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Wirtschaftliche Handanderung

1. Allgemeines

Rechtsgeschafte, die hinsichtlich der Verfigungsgewalt tiber Grundstlicke tatsachlich
und wirtschaftlich wie eine Verausserung wirken, gelten gemass 8 127 Abs. 2 StG als
Verausserung. Eine solche wirtschaftliche Handénderung liegt vor, wenn die Verfi-
gungsgewalt Uber ein Grundstick die Hand wechselt, ohne dass ein Eintrag im
Grundbuch erfolgt.

Eine wirtschaftliche Handé&nderung liegt somit vor bei der Verausserung der
Mehrheitsbeteiligung an einer Immobiliengesellschaft, wodurch der Verausserer
dem Erwerber die Herrschaft Gber die Gesellschaft verschafft. Dabei wird bereits eine
50-%-Beteiligung an einem Aktienpaket einer Immobiliengesellschaft als Mehrheits-
beteiligung betrachtet. In wirtschaftlicher Hinsicht wirkt der Erwerb der beherrschen-
den Beteiligung wie die Ubertragung der Gesellschaftsgrundstiicke selbst. Die Ver-
ausserung der Mehrheitsbeteiligung an einer Betriebsgesellschaft ist dagegen keine
wirtschaftliche Handanderung.

2. Abgrenzung Immobiliengesellschaft - Betriebsgesellschaft

Ein Aktienk&ufer, der sich eine mehrheitliche Beteiligung an einer Betriebsgesell-
schaft verschafft, will in der Regel eine weitgehende Beherrschung des gesamten
Unternehmens erlangen. Ein nur nebenséachliches Motiv ist in diesem Fall, die Verfu-
gungsmacht Uber Gesellschaftsgrundstiicke zu erwerben. Die Liegenschaften einer
Betriebsgesellschaft bilden lediglich die sachliche Grundlage fiir den vordergrindig
wesentlichen Geschéftsbetrieb.

Eine Gesellschaft charakterisiert sich dann als Immobiliengesellschaft, wenn ihr
Zweck ausschliesslich oder mindestens zur Hauptsache im Erwerb, der Verwaltung,
dem Wiederverkauf und der Uberbauung von Grundstiicken besteht.

Entscheidend fir die Qualifikation als Immobilien- oder Betriebsgesellschaft sind die
tatsachlichen Verhaltnisse aufgrund der Geschaftstatigkeit zum Zeitpunkt der Beteili-
gungsverausserung bzw. des Wechsels der tatsachlichen und wirtschaftlichen Verfu-
gungsgewalt und der Blickwinkel des Erwerbers.

Wirtschaftlich betrachtet handelt es sich um eine Immobiliengesellschaft, wenn

— der Erwerber der Aktienmehrheit einer Betriebsgesellschaft am bisherigen Ge-
schéaftsbetrieb von vornherein kein oder hdchstens ein nebensachliches Interesse
hat;

— der Erwerber sich mit dem Aktienkauf vor allem die Verfugungsgewalt Uber die
Gesellschaftsgrundstiicke sichert;

— sich der Kaufpreis im Wesentlichen nach dem Grundsttickwert bestimmit.
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3. Steuerliche Behandlung

3.1. Verausserer ist nattrliche Person oder steuerbefreite juristische Person

Ist der Verausserer eine natirliche Person oder eine gemass 8§ 75 Abs. 1 Ziff. 4 und
7 StG von der Steuerpflicht befreite juristische Person unterliegt der Verausserungs-
erlés der Grundstiickgewinnsteuer gemass 8 126 StG.

3.2. Verausserin ist eine Betriebsgesellschaft

Ist die Verausserin der Beteiligung eine Betriebsgesellschaft, wird der Grundstick-
gewinn am Ort der gelegenen Sache und ein allfalliger Kapitalgewinn auf den ubri-
gen Aktiven am Sitz der Gesellschaft mit der ordentlichen Gewinnsteuer besteuert.

3.3. Handanderungssteuer

Bei einer wirtschaftlichen Handanderung unterliegt die Verausserung gemass § 137
StG der Handanderungssteuer unabhangig davon, ob der Verausserer eine naturli-
che oder eine juristische Person ist.

Die Handanderungssteuer ist vom Verkehrswert der Liegenschaft geschuldet, und
nicht vom blossen Aktienverkaufspreis.

3.4. Direkte Bundessteuer

Die wirtschaftliche Handanderung stellt bei der direkten Bundessteuer keinen Reali-
sationstatbestand dar und wird daher auch nicht besteuert.

3.5. Bei der verausserten Immobiliengesellschaft

Bei der ,verausserten" Immobiliengesellschaft wird der aufgrund der wirtschaftlichen
Handanderung besteuerte Wertzuwachsgewinn kantonal als besteuerte stille Reser-
ve nachgetragen.

4. Berechnung des Grundstickgewinns

4.1. Verausserungserlds Liegenschaft
Aktienverkaufspreis
allféllige Schuldibernahme

= Kaufpreisleistung
+ Fremdkapital V
- _nicht liegenschaftliche Werte 2—

= Verausserungserlos Liegenschaft

+

Yz B. Kreditoren, Hypotheken
2 7.B. Kasse, Wertschriften, Aktionarsdarlehen
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