Steuerverwaltung

Thurgau%% StP 131 Nr. 1

Grundsttickgewinn

1. Allgemeines

Das Steuergesetz umschreibt in § 131 als Grundstiickgewinn jenen Betrag, um den
der Erlés die Anlagekosten (bersteigt. Steuerobjekt ist die beim Verkauf des
Grundstiicks realisierte Wertsteigerung, die nicht auf eine Substanzvermehrung zu-
rickzufuhren ist.

Sind die Voraussetzungen fur eine Zusammenrechnung von Landpreis und Werklohn
gegeben (vgl. StP 139 Nr. 1), bemisst sich der fir die Grundstiickgewinnsteuer mass-
gebende Erlds nach diesem Betrag.

2. Grundsatz der vergleichbaren Verhaltnisse

Das Grundstiickgewinnsteuerrecht wird vom allgemein giltigen Grundsatz der ver-
gleichbaren Verhaltnisse oder Kongruenzprinzip beherrscht. Erlés und Anlagewert
missen sich auf das umfanglich und inhaltlich gleiche Grundstlck beziehen.

Hat sich die tatséachliche oder rechtliche Beschaffenheit des Grundstiickes wahrend
der massgebenden Besitzesdauer gedndert, so sind durch Zu- oder Abrechnungen
vergleichbare Verhéltnisse zu schaffen (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Kommentar
zum Zurcher Steuergesetz, 3. Aufl., Zirich 2013, § 219 N 8). Verletzt ware der
Grundsatz der vergleichbaren Verhaltnisse etwa dann, wenn Aufwendungen fur Bau-
ten, die am Verausserungstag nicht mehr vorhanden sind, den Anlagekosten zuge-
rechnet wirden.

In vielen Fallen beruht eine tatsachliche Substanzvermehrung darin, dass der
Grundeigentimer auf einem urspringlich uniberbauten Grundstiick ein Haus erstellt.
Eine rechtliche Verschlechterung kann darin bestehen, dass zulasten des Grund-
sticks des Steuerpflichtigen eine Grunddienstbarkeit zugunsten eines andern
Grundstiicks eingeraumt wird.

Keine Anderung der Beschaffenheit liegt vor, wenn der Erwerber das Grundstiick
nach dem Kauf rechtlich belastet und die Belastung vor der Verdusserung wieder
abgel6st hat (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, N 13 zu § 219).

3. Besitzesdauer / letzte steuerbegriindende Handand  erung

Massgebend fir die Berechnung des Gewinnes und der Besitzesdauer ist die letzte
steuerbegriindende Handénderung (8 131 Abs. 2 StG). Diese letzte steuerbegriin-
dende Handanderung beeinflusst nicht nur die Besitzesdauer, sondern bestimmt
auch den anrechenbaren Erwerbspreis und die seither gemachten wertvermehren-
den Aufwendungen.

Als letzte steuerbegriindende Handénderung ist jede eine Steuer auslosende Ver-
ausserung zu betrachten. Deshalb kann bei einer steueraufschiebenden Verausse-
rung nach 8 129 StG kein Unterbruch in der Besitzesdauer eintreten.
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Bei zivilrechtlicher Handanderung gilt als Besitzesdauer der Zeitraum zwischen dem
Erwerb und der Verdusserung (Grundbucheintrage massgebend, Antrittsdaten sind
unbeachtlich).

Die Besitzesdauer bei der wirtschaftlichen Handanderung richtet sich nach dem Er-
werb und der tatsachlichen Ubergabe der Verfligungsmacht. Als solche kommen in
Betracht:

— Verausserung einer beherrschenden Beteiligung an einer Immobiliengesellschaft:
Ab Erwerb Verfugungsgewalt (Zeitpunkt der Mehrheitsbeteiligung) bis zur Ver-
ausserung der Mehrheitsbeteiligung.

— Abschluss eines Kaufvertrages mit Substitutionsklausel: Die Besitzesdauer fur den
Zwischenhandler richtet sich nach dem Abschlussdatum des Kaufvertrages bis
zum zivilrechtlichen Erwerb durch den Enderwerber.

— Entgeltliche Ubertragung eines Kaufrechtes oder Riickkaufrechtes an einem
Grundstiick: Die massgebende Besitzesdauer fiur den Kaufsberechtigten beginnt
mit dem Erwerb des Kaufrechtes und endet mit deren Austibung bzw. Weiterver-
kauf.

— Belastung von Grundstiicken mit selbstdndigen und dauernden Rechten: Massge-
bend ist der Zeitpunkt des Grundbucheintrages.

— Eigentumsbeschrankungen gegen Entgelt: Zeitpunkt, in welchem das Entgelt
rechtskraftig festgesetzt wurde.

Werden zu verschiedenen Zeiten erworbene Grundstiicke oder Anteile an solchen
zusammen veraussert, ist der Gewinn zur Berechnung des Haltezeitabzuges oder
-zuschlages auf die einzelnen Parzellen aufzuteilen.
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