Steuerverwaltung

Thurgau%% StP 138 Nr. 1

Ersatzbeschaffung bei selbstgenutztem Wohneigentum

1. Allgemeines

Auch bei der Handanderungssteuer kommt beim Ersatzbeschaffungstatbestand ge-
mass § 129 Absatz 1 Ziffer 9 StG eine Steuerprivilegierung zur Anwendung (§ 138
Abs. 2 StG).

Die Privilegierung erfolgt nicht Uber einen Aufschub wie bei der Grundstlickge-
winnsteuer (§ 129 Abs. 1 StG), sondern uber eine Befreiung von der Handande-
rungssteuer.

2. Ersatzbeschaffung bei der Handanderungssteuer

2.1. Tatbestand

Was die Voraussetzungen fur den Ersatzbeschaffungstatbestand anbelangt, verweist
§ 138 Absatz 2 StG auf § 129 Absatz 1 Ziffer 9 StG (siehe StP 129 Nr. 1). Dieser
Verweis kann aber aufgrund der Besonderheiten, die der Handanderungssteuer ei-
gen sind, nur analog verstanden werden (siehe Ziffer 2.3).

2.2. Umfang der Steuerbefreiung

Die Steuerbefreiung gilt gemass § 138 Absatz 2 StG nur im Umfang der Reinvestition
des Verausserungserldses in das Ersatzobjekt, was folgende Auswirkungen zeitigt:

— Liegt der in die Ersatzliegenschaft reinvestierte Betrag uber dem Verausserungser-
|6s der ursprunglichen Liegenschaft, erfolgt eine Steuerbefreiung im Umfang des
Verausserungserloses der urspringlichen Liegenschaft. Auf dem Uberschiessen-
den Betrag ist die Handanderungssteuer geschuldet.

— Liegt der in der Ersatzliegenschaft reinvestierte Betrag hingegen unter dem Ver-
ausserungserlds, erfolgt eine vollumfangliche Steuerbefreiung.

2.3. Besonderheit bei der Handanderungssteuer

2.3.1. Steuersubjekt

Bei der Handanderungssteuer ist gemass § 141 Absatz 1 StG der Erwerber Steuer-
subjekt. Dabei handelt es sich um zwingendes Recht, welches jeder anderslauten-
den vertraglichen Abrede vorgeht.

Da bei der Grundstickgewinnsteuer der Verausserer steuerpflichtig ist, kann der
Verweis von § 138 Absatz 2 StG daher nur analog verstanden werden. Er beschrankt
sich auf die Voraussetzungen des Ersatzbeschaffungstatbestands.

2.3.2. Steuerbefreiung

Da der Erwerber in jedem Fall handanderungssteuerpflichtig ist, kann die Befreiung
von der Handanderungssteuer erst beim Kauf des Ersatzobjekts beansprucht wer-
den.
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Beispiel

Herr Meier verkauft seine selbstgenutzte Wohnliegenschaft an Frau Weiss. Die
Handanderungssteuer ist von Frau Weiss als Erwerberin zu begleichen. Kauft Herr
Meier nun innert angemessener Frist (d.h. innert 2 Jahren) eine Ersatzliegenschaft
zur ausschliesslichen Selbstnutzung, so wird er bei deren Erwerb gemass § 141 Ab-
satz 1 StG handanderungsteuerpflichtig, kann diesfalls aber eine Ersatzbeschaffung
gemass § 138 Absatz 2 i.V.m. § 129 Absatz 1 Ziffer 9 StG geltend machen.

Frau Weiss ihrerseits kann kein Steuerprivileg aufgrund der Ersatzbeschaffung von
Herrn Meier geltend machen.

3. Verfahren

3.1. Ersatzbeschaffung vor Verausserung

Haufig findet die Ersatzbeschaffung fur das selbstgenutzte Wohneigentum zeitlich
vor der Verausserung des zu ersetzenden Objektes statt (siehe auch StP 129 Nr. 1
Ziff. 5). Diesfalls kann die Steuerprivilegierung im Revisionsverfahren nachgeholt
werden, falls folgende Voraussetzungen erfullt sind:

— Das Revisionsgesuch um Steuerbefreiung der Handanderungssteuer wegen Er-
satzbeschaffung ist innert 90 Tagen nach Verkauf der urspringlich selbstgenutzten
Wohnliegenschaft zu stellen, wobei als Stichtag der Grundbucheintrag gilt. Die Be-
freiung von der Handanderungssteuer erfolgt auf dem Ersatzobjekt.

— Die revisionsweise Ruckerstattung von Handanderungssteuern erfolgt vollumfang-
lich an den antragsberechtigten Erwerber. Eine anderslautende vertragliche Abre-
de zwischen den Vertragsparteien zur Ubernahme der Handanderungssteuer
bleibt dabei unbeachtlich

3.2. Verkauf des Ersatzobjekts innert funf Jahren nach Kauf

Wird das Ersatzobjekt innert funf Jahren nach Erwerb wieder veraussert oder dau-
ernd einer anderen Nutzung zugefihrt (z.B. Vermietung), wird die Handanderungs-
steuer im Umfang der gewahrten Steuerbefreiung nachbesteuert (§ 138 Abs. 2 i.V.m.
§ 129 Abs. 1 Ziff. 9i.V.m. § 129 Abs. 4 StG).

3.3. Kauf einer Baulandparzelle und anschliessende Neubauerstellung

Es kann vorkommen, dass die steuerpflichtige Person eine Landparzelle zum Zweck,
darauf ein Ersatzobjekt erstellen zu lassen, erwirbt. Betreffend Ersatzbeschaffung gilt
folgendes:

Der Kauf der Landparzelle unterliegt beim Erwerber der Handanderungssteuer. Als
Bemessungsgrundlage gilt in der Regel der Landpreis, nur im Fall eines sogenann-
ten Vertragsverbundes wird auf die Gesamtleistung abgestellt (siehe StP 139 Nr. 1).

Da die Voraussetzungen fur eine Ersatzbeschaffung im Zeitpunkt des Erwerbs (noch)
nicht erflllt sind, kann eine solche erst nach ,Bezugsreife“ des Neubaus vorliegen.
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Da die beim Erwerb der Landparzelle veranlagte Handanderungssteuer bereits
rechtskraftig ist, hat der Erwerber innert drei Monaten seit Beendigung des Neubaus
und Bezugs zum Zweck der ausschliesslichen Selbstnutzung ein Revisionsgesuch
beim Grundbuchamt zu stellen.

4. Berechnung

Gemass § 138 Absatz 2 StG erfolgt die Steuerbefreiung im Umfang der Reinvestition
des Verausserungserloses in das Ersatzobjekt.

Beispiel 1 Beispiel 2 Beispiel 3 Beispiel 4 Beispiel 5

Verausserungserlos 600 000 1 500 000 500 000 1000000 250 000
Reinvestition 1200000 870000 700000

Reinvestition Bauland 230 000 350 000
Baukosten 750 000 650 000
Steuerbefreiung 600 000 870000 500000 230000 250000
Bemessungsgrundlage 600 000 0 200000 0 100 000
Handanderungssteuer 1 % 6 000 0 2000 0 1 000

01.01.2014 -3/3 - ersetzt 01.01.2010




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


