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Anlagekosten

1. Allgemeines

Als Grundstuckgewinn gilt der Betrag, um den der Erlos die Anlagekosten ubersteigt.
Bei Erwerb durch steueraufschiebende Verausserung ist fur die Berechnung der An-
lagekosten die letzte steuerbegrindende Verausserung massgebend.

Gemass § 133 StG gehdren zu den Anlagekosten:
— der Erwerbspreis mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers;

— die mit dem Erwerb und der Verausserung unmittelbar zusammenhangenden
Kosten;

— die wertvermehrenden Aufwendungen seit dem Erwerb (vgl. StP 133 Nr. 2).

2. Erwerbspreis

Der Erwerbspreis entspricht dem im Grundbuch eingetragenen Kauf- oder Ubernah-
mepreis des Grundstiucks und umfasst zusatzlich samtliche geldwerten Leistungen,
die dem bisherigen Eigentimer mit der Handanderung zufliessen. Grundsatzlich stellt
der grundstuckgewinnsteuerliche Erlos des Verkaufers bei der nachsten Handande-
rung die massgebenden Anlagekosten dar.

Als Kaufpreis kann nicht nur der im Grundbuch eingetragene, sondern auch der tat-
sachlich bezahlte niedrigere Preis gelten.

Als weitere Kaufpreisleistungen kommen alle mit der Handanderung in kausalem Zu-
sammenhang stehenden Leistungen des Kaufers in Frage, welche er dem Verausse-
rer oder auf dessen Rechnung einem Dritten erbracht hat.

Erlés und Anlagewert missen sich auf das umfanglich und inhaltlich gleiche Grund-
stuck beziehen (Kongruenzprinzip). Hat sich die Substanz wahrend der Besitzesdau-
er vermindert, so mussen durch einen Abschlag auf dem Erwerbspreis vergleichbare
Verhaltnisse geschaffen werden. Dabei ist zu schatzen, welcher Erwerbspreis be-
zahlt worden ware, wenn das Grundstick schon im Erwerbszeitpunkt "verschlechtert"
gewesen ware.

Der Wegfall einer das Grundstuck belastenden Dienstbarkeit oder die Begrindung
einer Grunddienstbarkeit zugunsten des Grundstiucks bewirken eine rechtliche Ver-
besserung des Grundstlicks und damit eine Substanzzunahme. Die Ablésung einer
Dienstbarkeit, z.B. eines Wohnrechts, bewirkt eine rechtliche Wertvermehrung.

Wird ein mit einer Nutzniessung belastetes Grundstlick erworben und nach Wegfall
der Nutzniessung weiter veraussert, kann nicht einfach die Differenz zwischen Er-
werbs- und Verausserungspreis als Gewinn erfasst werden. Der kapitalisierte Wert
der Nutzniessung im Zeitpunkt des Erwerbs ist daher zum Erwerbspreis zu zahlen.

Bei einem Teilverkauf ist der Erwerbspreis anteilmassig festzulegen. In der Regel
wird anlasslich des ersten Teilverkaufs eine detaillierte Kaufpreisbewertung vorge-
nommen. Auch hier gilt der Grundsatz der vergleichbaren Verhaltnisse.
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3. Erwerb nach Steueraufschub

Gemass § 129 StG wird die Steuer bei privilegierten Handanderungen aufgescho-
ben. So fuhrt beispielsweise die Erbfolge, die Schenkung oder Handanderungen un-
ter Ehegatten zu keinen steuerauslésenden Tatbestanden. Wird ein durch Steuer-
aufschub erworbenes Grundstlck veraussert, kann nicht der eigene Erwerbspreis,
sondern jener bei der letzten Verausserung, die keinen Steueraufschub bewirkt hat
oder bewirkt hatte, zur Anrechnung gebracht werden. Ebensowenig konnen allfallige
Ausgleichszahlungen im Rahmen der Erbteilung als Anlagekosten anerkannt wer-
den. Die latente Steuerlast tragt somit jene steuerpflichtige Person, die keinen Steu-
eraufschub mehr geltend machen kann.

Entsprechend dem Steueraufschub wird auch die Haltezeit bis zur letzten steuerlich
massgebenden Handanderung angerechnet.

4. Ersatzbeschaffung

Bei Ersatzbeschaffung von betriebsnotwendigem immobilem Anlagevermogen oder
bei Ersatz einer dauernd und ausschliesslich selbstgenutzten Wohnliegenschaft wird
die Steuer ebenfalls aufgeschoben (§ 129 Ziff. 7 - 9 StG).

Wird nach einer aufgeschobenen Besteuerung nach § 129 Abs. 1 Ziff. 7 - 9 StG oder
einer entsprechenden Bestimmung eines anderen Kantons das Ersatzgrundstuck
veraussert, wird bei der Ermittlung des Grundstickgewinns der aufgeschobene Ge-
winn von den Anlagekosten des Ersatzgrundstiicks abgezogen (§ 133 Abs. 4 StG).

Wird das Ersatzgrundstuck innert der Sperrfrist von 5 Jahren veraussert, so fallt das
Besteuerungsrecht auf dem aufgeschobenen Gewinn des ersetzten Grundstlicks seit
der Steuerperiode 2005 dem damaligen Liegenschaftskanton zu (vgl. StP 129 Nr. 1).
Nach Ablauf der Sperrfrist ist gemass § 131 Abs. 3 StG der gesamte Grundstickge-
winn in dem Kanton steuerbar, in welchem das Ersatzgrundstick liegt.

5. Ersatzwert

Liegt die massgebliche Handanderung bei naturlichen Personen mehr als 20 Jahre
zuruck, konnen die Steuerpflichtigen gemass § 133 Abs. 5 StG den durch die Steu-
erschatzung festgelegten Wert des Grundstlicks vor 20 Jahren in Anrechnung brin-
gen. In diesem Fall entspricht der urspringliche Erldés des Verkaufers nicht dem Er-
werbspreis des Kaufers. Es tritt eine gesetzlich vorgesehene Besteuerungslicke ein.

Die Steuerpflichtigen kdnnen bei einer Haltezeit von tber 20 Jahren zur Berechnung
der fUr die Grundstickgewinnsteuer massgebenden Anlagekosten zwischen folgen-
den beiden Methoden wahlen:

— Erwerbspreis zuzuglich der mit dem Erwerb zusammenhangenden Kosten (inklusi-
ve Handanderungssteuern und Grundbuchgeblhren) und zuzlglich der wertver-
mehrenden Aufwendungen seit Erwerb;

— Steuerwert des Grundsticks vor 20 Jahren zuzlglich der seither getatigten wert-
vermehrenden Aufwendungen.

Erfolgte die Eigentumsubertragung der Liegenschaft an die veraussernde Person
steuerneutral im Rahmen einer Umwandlung einer juristischen Person in eine Perso-
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nenunternehmung, entsprechen die Anlagekosten dem Gewinnsteuerwert zum Zeit-
punkt der Umwandlung zuzuglich der seither getatigten wertvermehrenden Aufwen-
dungen. Die Berechnung der Anlagekosten auf der Grundlage des Steuerwerts des
Grundsticks vor 20 Jahren ist diesfalls nicht moglich. Die Haltezeit des Grundstlicks
wird durch eine Umwandlung einer juristischen in eine Personenunternehmung nicht
unterbrochen. Im Zeitpunkt der Umwandlung hat der Steuerpflichtige mittels eines
Revers zu bestatigen, dass er diese Anlagekosten anerkennt, ansonsten eine steu-
ersystematische Realisation (Gewinn) im Zeitpunkt der Umwandlung stattfindet.

6. Zwangsverwertungsverfahren

Hat ein Pfandglaubiger das Grundstick im Zwangsverwertungsverfahren ersteigert
und ist er dabei zu Verlust gekommen, gelten diese Verluste als Teil des Erwerbs-
preises (§ 133 Abs. 6 StG). Den Nachweis fur den Verlust hat der/die Pflichtige zu
erbringen.

7. Stellenwert des Buchwertes

Fur die Berechnung des Grundstiuckgewinnes sind die Anlagekosten massgebend
und nicht der Buchwert des Grundstlckes. Bei Liegenschaften die im Rahmen einer
steuerneutralen Umwandlung einer juristischen Person in eine Personenunterneh-
mung Ubergehen, entsprechen die Anlagekosten dem Gewinnsteuerwert zum Zeit-
punkt der Umwandlung (vgl. Ziff. 5 oben).

Aufwertungen beim Buchwert sind hochstens ein gewisses Indiz fir vorgenommene
wertvermehrende Aufwendungen. Grundsatzlich gilt aber, dass die wertvermehren-
den Aufwendungen vom Steuerpflichtigen belegt und nachgewiesen werden mussen.

01.01.2005 -3/3 - ersetzt 01.01.2002




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /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 /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /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 false
  /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

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  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 /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


