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Einleitung und Zweck

Dieses Merkblatt behandelt die Besteuerung der Grundstickgewinne gemass den
88 95— 111 StG. Es soll Uber die Grundsatze der Steuerpflicht sowie die Ermittlung des
steuerbaren Gewinns und des Steuerbetrags einen Uberblick verschaffen. Im Merkblatt
konnen nicht alle denkbaren Fragen behandelt werden, sondern es wird Bezug auf die
haufigsten Falle genommen.

Da auf jeder Steuererklarung fur Grundstickgewinne die nétigen Gesetzesparagrafen
(88 95 — 111 StG) und die Verordnung (88 43 — 48 StGV) dazu abgedruckt sind, wird in
diesem Merkblatt auf deren Wiedergabe verzichtet.

1. Allgemeines

Die Besteuerung von Kapitalgewinnen auf Grundstucken erfolgt geméss dem Aargauer
Steuergesetz nach dem dualistischen System. Kapitalgewinne auf Grundstticken des
Geschaftsvermégens unterliegen der Einkommens- bzw. der Gewinnsteuer, Kapitalge-
winne auf Grundstiicken des Privatvermogens unterliegen der Grundstiickgewinnsteuer.
Auf Ausnahmen wird an anderer Stelle eingegangen.

Die Grundstickgewinnsteuer ist eine Objektsteuer. Es wird nicht auf das der betreffen-
den Person zugeflossene Einkommen (wirtschaftliche Leistungsfahigkeit), sondern auf
den auf dem Objekt realisierten Gewinn abgestellt.

Gegenstand (Steuerobjekt) ist der Grundsttickgewinn, d. h. der realisierte Wertzuwachs-
gewinn auf Grundsticken des Privatvermdgens. Ebenfalls der Grundstickgewinn-
steuer unterliegen Gewinne auf Grundsticken des land- oder forstwirtschaftlichen Ge-
schaftsvermogens, soweit der Erlos die Anlagekosten Ubersteigt. Die Behandlung der
Gewinne auf Grundstticken des land- und forstwirtschaftlichen Geschaftsvermdgens er-
folgt in diesem Merkblatt nur in den Grundzlgen.

Realisationstatbestand bildet die Verdusserung eines Grundstiicks sowie Rechtsge-
schéfte, die der Verausserung gleichgestellt sind.

Der Steuersatz hangt nur von der Besitzdauer ab. Die Besitzdauer wird von der letzten
steuerbegriindenden Handanderung an gerechnet (8 110 Abs. 2 StG).

Die Grundstuckgewinnsteuer ist im Verhaltnis zur Gewinn- oder Einkommenssteuer sub-
sidiar. Unterliegt ein realisierter Gewinn auf Grundstiicken der Gewinn- oder der Einkom-
menssteuer, kann er nicht mit der Grundstuckgewinnsteuer erfasst werden (8 95 Abs. 2
StG). Im innerkantonalen Verhéltnis kénnen sich Besteuerungskonflikte ergeben, wenn
fur die Erhebung der Grundstickgewinnsteuer (Ort der verausserten Liegenschatft) nicht
dieselbe Gemeinde zustandig ist wie fur die Erhebung der Einkommenssteuer (Wohnort;
8 157 Abs. 1 StG).
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2. Grundstiickbegriff

Der Grundstulickbegriff ist in 8 51 StG definiert. Als Grundstiicke gelten:

e die Liegenschaften (Uberbaute und nicht Gberbaute Bodenparzellen);

¢ die in das Grundbuch aufgenommenen selbststandigen und dauernden Rechte;

e die Bergwerke;

e die Miteigentumsanteile an Grundstiicken (gewdhnliches Miteigentum und Stockwer-
keigentum).

Die Grundstuckgewinnsteuer bezieht sich auf Gewinne aus Verausserungen von im Kan-
ton Aargau gelegenen Grundstiicken (8 95 Abs. 1 StG).

3. Realisationstatbestande

3.1 Verausserung 8§ 96 StG
3.1.1 Verausserungstatbestande

Die Steuerpflicht wird durch jede Verausserung sowie durch die der Verdusserung gleich-
gestellten Rechtsgeschafte begrindet.

Als Verausserung gelten insbesondere der Verkauf, der Tausch und die Schenkung. Fer-
ner gelten der Eigentumstubergang durch Erbgang sowie durch formelle Enteignung oder
Zwangsvollstreckung als Verdusserung. Als Verausserung gelten sodann Rechtsge-
schafte, welche eine Anderung von Mit- oder Gesamteigentumsquoten zur Folge haben.

3.1.2 Eigentumsibertragung

Fur die Ubertragung des Grundeigentums bedarf es grundsatzlich eines offentlich beur-
kundeten und rechtsgultigen Vertrags (Art. 657 Abs. 1 ZGB) sowie des Grundbuchein-
trags (Art. 656 Abs. 1 ZGB).

Bei Vertrdgen mit einer aufschiebenden Bedingung kann der Eigentumsiibergang erst
bei Eintritt der Bedingung erfolgen; bei Vertragen mit einer auflésenden Bedingung wird
das Eigentum sofort Gbertragen und begriindet die Grundstiickgewinnsteuerpflicht. Tritt
die aufldsende Bedingung ein, fallt der Eigentumsibergang dahin und ist die Grundsttick-
gewinnsteuerveranlagung — falls sie rechtskréftig ist — zu revidieren.

3.1.3 Eigentumsubergang bei formeller Enteignung und Zwangsvollstreckung

Eigentumsibergange aufgrund des 6ffentlichen Rechts stiitzen sich in der Regel auf ei-
nen verwaltungsrechtlichen Akt (eine Verfigung oder ein offentlich-rechtlicher Vertrag).
Erforderlich sind entweder rechtskréftige Verfligungen oder Vertrage betreffend die for-
melle Enteignung. Das Eigentum geht erst mit Bezahlung der Entschadigung an den Ent-
eigner bzw. die Enteignerin Gber (8 146 BauG; Art. 91 EntG).
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Bei der Ersteigerung im Rahmen der Zwangsvollstreckung geht das Eigentum mit dem
rechtsguiltigen Zuschlag Uber (Art. 66 Abs. 1 VZG).

3.1.4 Umwandlung von Miteigentum zu Stockwerkeigentum

Die Umwandlung von Miteigentum zu Stockwerkeigentum stellt keinen fir die Grund-
stickgewinnsteuer ausldésenden Tatbestand dar, wenn die Eigentiimer wie auch deren
Eigentumsquote unverandert bleiben (SGE vom 22.10.2020, 3-RV.2019.100).

3.2 Der Verausserung gleichgestellte Rechtsgeschéafte
Der Verédusserung gemass 8§ 96 Abs. 2 StG sind u. a. gleichgestellt:

e Ubertragung der wirtschaftlichen Verfiigungsmacht. Dies sind insbesondere die
Ubertragung der Mehrheit von Beteiligungsrechten an einer reinen Immobiliengesell-
schaft und die Kettengeschafte, also Kauf- und Kaufrechtsvertrage mit Substitutions-
klausel, d. h. mit Befugnis, Dritte in den Vertrag eintreten zu lassen (lit. a);

e entgeltliche Belastung eines Grundsticks mit Dienstbarkeiten oder anderen Ei-

gentumsbeschrankungen, wenn diese das Grundstiick dauernd und wesentlich be-
eintrachtigen. Dies sind z. B. Naherbaurechte, ungleiche Verteilung von Grenzab-
standen, Ubertragung von Ausniitzungsziffern, die entschadigungspflichtige materi-
elle Enteignung (dieser liegt hinsichtlich der Entschadigung in der Regel ein Ent-
scheid der Schatzungskommission nach Baugesetz zu Grunde) usw.
Der Kiesabbau unterliegt grundséatzlich der Einkommenssteuer. Die Einrfiumung von
Wohn-, Nutzniessungs- und Baurechten gilt nicht als dauernde Beeintrachtigung,
obschon diese Personaldienstbarkeiten selbst ein Grundstiick bilden kénnen. Andere
Dienstbarkeiten, z. B. Quellenrechte, durfen nicht zeitlich beschrénkt sein. Fussweg-
, Fahrweg-, Weide-, Holznutzungs- oder Trankerechte u. a. gelten nicht als wesentli-
che Beeintrachtigung;

e Uberfiihrung ins Geschaftsvermoégen (Ausnahme: Grundstiicke, die ins land- und
forstwirtschaftliche Geschaftsvermégen uberfiihrt werden, Art. 12 Abs. 4 Bst. b
StHG).

3.3 Ubertragung der Mehrheit von Beteiligungsrechten an einer Immobilienge-
sellschaft

Eine Grundstiickgewinnsteuerpflicht entsteht auch bei Ubertragung von Beteiligungs-
rechten an einer Immobiliengesellschaft, wenn dadurch eine Anderung der Verfligungs-
gewalt (Verkauf einer Mehrheitsbeteiligung) eintritt. Eine Immobiliengesellschatft liegt vor,
wenn

¢ sich die Gesellschaft nach den Statuten oder tatsachlich praktisch ausschliesslich mit
Grundstiicken oder Rechten an solchen befasst;
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e der Rohertrag praktisch ausschliesslich aus Ertrag aus unbeweglichem Vermoégen
besteht;

e die VermoOgensrechte praktisch ausschliesslich aus Grundsticken oder Rechten an
solchen bestehen. In VGE vom 14.12.1994, Art. 163 (= AGVE 1994, 342) wurde noch
auf eine Tatigkeit abgestellt, die zur Hauptsache in der Verwaltung, Nutzung und dem
Wiederverkauf von Liegenschaften liegt. Massgebend fir die Qualifikation der Ge-
sellschaft ist der Zeitpunkt, in welchem die Beteiligungsmehrheit veraussert wird.

Nur die Verausserung von Beteiligungsrechten, mit denen die Stimmenmehrheit aufgege-
ben wird, 16st eine Grundstiickgewinnsteuer aus. Dem gleichgestellt sind Félle, in denen
mehrere Minderheitsaktionare bzw. Minderheitsaktion&rinnen zusammen eine Mehrheits-
beteiligung tbertragen. Ebenso liegt eine grundstickgewinnsteuerauslésende Handénde-
rung vor, wenn ein Mehrheitsaktionar bzw. eine Mehrheitsaktionérin die Beteiligung an ver-
schiedene Erwerber bzw. Erwerberinnen von Minderheitsbeteiligungen veraussert. Liegen
zwischen den einzelnen Teilverdusserungen durch Mehrheitsaktionare bzw. Mehrheitsak-
tionarinnen grossere Zeitabstande, setzt die Besteuerung bei jener Verausserung ein, mit
der die Stimmenmehrheit aufgegeben wird (Bsp. in Ziffer 8.3.2).

4. Steueraufschub

4.1 Allgemeines und Wirkung des Steueraufschubs

Der Steueraufschub hat im Grundstickgewinnsteuerrecht besondere Bedeutung. Im Ge-
setz sind zahlreiche Tatbestande aufgefiihrt, die einen Steueraufschub bewirken. Es wer-
den zwei Kategorien von Tatbestanden unterschieden:

e steueraufschiebende Handanderungen (8 97 StG);
e steueraufschiebende Ersatzbeschaffungen (88 98 und 99 StG).

Beim Steueraufschub wird die Besteuerung auf einen spateren Zeitpunkt hinausgescho-
ben. Die auf dem verausserten Objekt im Zeitpunkt der Handanderung bestehende la-
tente Steuerlast bleibt erhalten. Sie wirkt sich erst bei einer spateren Handénderung aus.
Bei steueraufschiebenden Verausserungen geht die latente Steuerlast auf dem Objekt
auf die erwerbende Person Uber. Veraussert diese spater das Grundstick, wird nicht
bloss der seit ihrem Eigentumserwerb, entstandene Mehrwert besteuert, sondern auch
der unter dem Rechtsvorganger bzw. der Rechtsvorgangerin. Dabei wird die Besitzdauer
des Rechtsvorgéngers bzw. der Rechtsvorgangerin angerechnet.

4.2 Steueraufschiebende Verausserungen

Die Bestimmungen uber die steueraufschiebenden Handanderungen betreffen sowohl
wirtschaftliche wie auch zivilrechtliche Handanderungen. Das Gesetz zahlt die steuerauf-
schiebenden Handanderungen in § 97 Abs. 1 lit. a sowie lit. ¢ -f StG abschliessend auf.
Es sind dies folgende:
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e Erbgang, das heisst Erbfolge, Erbteilung und Verméchtnis (Wenn ein Teil der Erben
iIm Rahmen einer partiellen Erbteilung Gesamteigentum am Grundsttick erhalt, bildet
eine spatere Auflosung des Gesamteigentums keine Erbteilung mehr);

e Erbvorbezug (Zuwendung auf Anrechnung an den Erbteil), Schenkung und ge-
mischte Schenkung;

e Rechtsgeschéfte unter Verheirateten, und zwar auch dann, wenn sie tatsachlich oder
richterlich getrennt leben oder wenn sie der gegenseitigen Abfindung im Eheschei-
dungsprozess dienen. Wegen des Steueraufschubs solcher Geschafte findet der zwi-
schen den Ehegatten vereinbarte Abfindungsbetrag bei einer spateren Verausse-
rung keine Berucksichtigung, sondern nur der Erwerbspreis der letzten steuerbe-
grindenden Handanderung (latente Steuerlast des die Liegenschaft tbernehmenden
Eheteils);

e Landumlegungen zwecks Gluterzusammenlegung, Quartierplanung, Grenzbereini-
gungen (nach offentlich-rechtlichen Bestimmungen durchgefiihrte Giterregulierun-
gen, Bodenverbesserungen, Meliorationen oder andere Verfahren zur Schaffung von
Voraussetzungen fir eine geordnete Uberbauung u. dgl.);

e Umstrukturierungen gemass 8§ 28 Abs. 1 StG sowie § 71 Abs. 1 und 3 StG und von
juristischen Personen mit besonderen Zwecken.

Entgegen der Formulierung in 8§ 97 Abs. 1 lit. b stellen Rechtsgeschéfte unter Verwand-
ten in gerader Linie keine steueraufschiebenden Verdusserungen dar. Gemass Art. 72
Abs. 2 StHG finden die Bestimmungen des StHG nach ihrem Inkrafttreten direkte Anwen-
dung, wenn ihnen das kantonale Recht widerspricht, entsprechend kommt der Steuer-
aufschub bei Rechtsgeschéften unter Verwandten in gerader Linie nicht mehr zur Anwen-
dung.

Keine steueraufschiebende Verausserung ist der Verkauf von Teilflachen zwecks
Planung und Ausfuihrung von privaten und staatlichen Infrastrukturvorhaben; nur der Re-
alersatz unterliegt der steueraufschiebenden Verausserung (SGE vom 24.03.2011,
3-RV.2009.61). Geringfuigige Entschadigungen kdnnen als Minderung der Anlagekosten
beim spateren Verkauf berticksichtigt werden.

Bei den angefiihrten steueraufschiebenden Verausserungen kann die steuerpflichtige
Person innerhalb von 1 Jahr verlangen, dass die Grundsttickgewinnsteuer erhoben wird
(freiwillige Abrechnung).

Wird die Besteuerung nicht verlangt, bleibt die latente Steuerlast auf dem Objekt erhalten
und geht auf die erwerbende Person Uber. Bei einer spateren Verausserung ist dann nicht
der durch sie, sondern der vom Rechtsvorganger bzw. der Rechtsvorgéangerin bezahlte
Erwerbspreis massgebend.

Datum: 30. November 2001 7 von 23
Anderungen: 1. Juli 2023



MERKBLATT Giltig ab: 2001
Grundstiuckgewinnsteuer

5. Ersatzbeschaffungen

Nur Ersatzbeschaffungen, welche das selbstbewohnte Wohneigentum oder selbst be-
wirtschaftete land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke betreffen, sind steueraufschie-
bend. Sie erfordern ein ausdruckliches Begehren, welches auch nach Rechtskraft einer
Grundstuckgewinnsteuerveranlagung noch gestellt werden kann. Im Weiteren ist die
Ubereinstimmung des Steuersubjekts vorausgesetzt, das heisst die das Grundstiick ver-
aussernde muss mit der das Ersatzobjekt erwerbenden Person identisch sein. Die Ver-
ausserung durch einen Eheteil und die Ersatzbeschaffung durch den anderen Eheteil
fuhrt ebenfalls zu einem Steueraufschub, sofern die tbrigen Voraussetzungen gegeben
sind (8 44 Abs. 2 StGV). Bei der Verausserung von Mit- oder Gesamteigentum wird der
Aufschub auf dem Erlosteil gewahrt, welcher der Teilrechts- bzw. der Wertquote gemass
Grundbucheintrag entspricht (8§ 44 Abs. 1 StGV).

5.1 Ersatzbeschaffung von Wohneigentum

Der Steueraufschub setzt voraus, dass sowohl das verausserte als auch das ersatzbe-
schaffte Objekt dauernd und ausschliesslich selbst zu Wohnzwecken genutzt werden
(8 98 StG). Die Voraussetzungen fur eine steueraufschiebende Ersatzbeschaffung sind
nicht erftllt bei Erwerb von Bauland, vermieteten Objekten, Zweit- und Ferienwohnungen.

Das Erfordernis des dauernden Wohnzwecks verlangt nicht, dass die verausserte Lie-
genschaft seit Beginn der Besitzdauer von der verdussernden Person als Haupt-
wohnstatte ununterbrochen genutzt worden sein muss. Es gentigt, wenn diese Nutzung
vor der Verausserung bestand. Eine hochstens 1 Jahr dauernde Vermietung vor der Ver-
ausserung ist nicht schadlich. Eine nur kurzzeitige Nutzung zu Wohnzwecken vor der
Verausserung schliesst eine steueraufschiebende Ersatzbeschaffung nicht aus. Vorbe-
halten bleiben aber Falle von Steuerumgehungen.

5.2 Ersatzbeschaffungsfrist

Die Frist beziglich nachtragliche Ersatzbeschaffungen betragt maximal 3 Jahre ab
Zeitpunkt des Verausserungsvertrags (in der Regel Datum der 6ffentlichen Beurkundung
bzw. Datum des Vertragsabschlusses).

Die Frist bezuglich der vorgangigen Ersatzbeschaffung betragt maximal 2 Jahre. An-
geknipft wird an das Datum der Verausserung (Verausserungsvertrag).
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5.2.1 Zeitstrahl Ersatzbeschaffungsfrist

Verkauf Liegenschaft

13.6.2019 12.6.2021 11.6.2024
N J\ J
Y Y
vorgangige Er- nachtragliche Er-
satzbeschaf- satzbeschaffung
fung

5.3 Steueraufschub bei teilweiser Ersatzbeschaffung

Der Steueraufschub wird nur gewéhrt, wenn und soweit die Anlagekosten fur das Ersatz-
objekt die Anlagekosten der verausserten Liegenschaft Ubersteigen. Der Steueraufschub
ist auf den Teil des Erloses begrenzt, der reinvestiert wird. Dabei gilt die sogenannte
absolute Methode (auch Abschopfungsmethode): In dem Umfang, in dem der Erlds nicht
in das Ersatzobjekt fliesst, wird der Gewinn besteuert (BGE 130 Il 202).

e Eine Reinvestition des gesamten Erloses fiihrt zu einem vollstandigen Steuerauf-

schub (Variante 1).

e Liegen die Anlagekosten des Ersatzobjekts zwischen dem Erlés und den Anlagekos-
ten der verausserten Liegenschaft, ist der nicht reinvestierte Teil des Erléses zu ver-
steuern (Variante 2), d.h. es gibt einen teilweisen Steueraufschub.

e Sind die Anlagekosten des Ersatzobjekts tiefer als jene des verdusserten Objekts,
gibt es keinen Steueraufschub; der ganze Gewinn ist zu versteuern (Variante 3).

e Wird kein Gewinn erzielt, so ist eine Ersatzbeschaffung nicht méglich. Wird dennoch
eine Liegenschatft gekauft, beginnt die Besitzdauer fir diese Liegenschaft neu zu lau-
fen; SGE vom 25.03.2021, 3-RV.2019.161.

Der Mechanismus ist aus den nachstehenden Zahlenbeispielen ersichtlich:

Beispiel: Variante 1 Variante 2 Variante 3
Erlos 800'000 800'000 800'000
Anlagekosten 700'000 700'000 700'000
Gewinn auf dem verdusserten Eigenheim 100’000 100'000 100000
Reinvestition (Anlagekosten Ersatzobjekt) 850'000 730000 690000
Steueraufschub auf Gewinn von 100'000 30'000 0
Zu versteuernder Gewinn 0 70'000 100'000
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Die Besteuerung des Gewinns, dessen Besteuerung aufgeschoben wird, erfolgt bei der
Verausserung des Ersatzobjekts, indem dessen Anlagekosten entsprechend gekuirzt
werden

5.3.1 Feststellungsverfigung bei vollumféanglicher Ersatzbeschaffung

Gemass Rechtsprechung des Bundesgerichts ist der aufgeschobene Grundsttickgewinn
verbindlich festzusetzen. Einerseits hat die steuerpflichtige Person ein aktuelles Rechts-
schutzinteresse, eine solche Berechnung mit den ihr zur Verfigung stehenden Rechts-
mitteln anzufechten. Die Steuerbehdrde andererseits hat ein Interesse daran, den infolge
der Ersatzbeschaffung von selbstgenutztem Wohneigentum aufgeschobenen Grund-
stiickgewinn rechtsverbindlich festzustellen.

An diesem grundsatzlichen Interesse vermag nichts zu andern, dass allenfalls spater ein
aufgeschobener Gewinn gar nie zur Besteuerung gelangt oder sich bei der spater vorzu-
nehmenden Besteuerung unter Umstdnden Abweichungen ergeben kénnen. Diese
Rechtsprechung gilt sowohl fur innerkommunale, innerkantonale als auch interkantonale
Ersatzbeschaffungen (BGer 2C_480/2010 vom 20.9.2011).

So ist eine korrekte Gewinnberechnung vorzunehmen, auch wenn ein offensichtli-
cher Steueraufschub vorliegt. Nicht wertvermehrende Aufwendungen, welche Lie-
genschaftsunterhalt darstellen, sind auszuscheiden und der Grundstiickgewinn ist
detailliert zu berechnen. Mit der Er6ffnung der Steuerveranlagung wird der aufge-
schobene Grundstickgewinn verbindlich festgesetzt.

5.4 Ersatzbeschaffung von land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken

Eine steueraufschiebende Ersatzbeschaffung ist gemass 8 99 StG auch bei der Ver-
ausserung von land- und forstwirtschaftlichen Grundsticken moglich. Die Ersatzbeschaf-
fung setzt die Selbstbewirtschaftung des verausserten Grundstiicks voraus. Ebenfalls
muss der Erloés zum Erwerb selbstbewirtschafteter land- oder forstwirtschaftlicher Grund-
stiicke verwendet werden. Die Ersatzbeschaffungsfrist erstreckt sich bis auf 1 Jahr vor
und bis auf 3 Jahre nach der Verédusserung.

5.5 Besonderheiten bei Liegenschaften von juristischen Personen mit besonde-
ren Zwecken

Juristische Personen mit besonderen Zwecken kénnen fur Liegenschaften des Anlage-
vermogens, die fur die Verfolgung der besonderen Zwecke notwendig sind, steuerauf-
schiebende Ersatzbeschaffungen vornehmen (8 14 Abs. 2 lit. b StG). Die Ersatzbeschaf-
fung kann bis 1 Jahr vor oder bis 3 Jahre nach der Verausserung erfolgen. Sowohl die
verausserte als auch die ersatzbeschaffte Liegenschaft missen zur Verfolgung der steu-
erprivilegierten Zwecke tatséchlich genutzt werden bzw. genutzt worden sein.

Gemass den Bestimmungen in 88 37 und 72 StG aufgrund der Vorgaben des StHG gilt
als betriebsnotwendig nur Anlagevermdgen, das dem Betrieb unmittelbar dient; ausge-
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schlossen sind inshesondere Vermogensobjekte, die dem Unternehmen nur als Vermo-
gensanlage oder nur durch ihren Ertrag dienen (BGer 2C_340/2011 vom 1.2.2012; de-
tailliert vorgestellt an der Aargauer Steuertagung 2012).

Juristische Personen mit besonderen Zwecken kdnnen ferner die in den letzten 7 Jahren
auf anderen Grundstiicken im Kanton Aargau erlittenen Verkaufsverluste vom Grund-
stuckgewinn in Abzug bringen (Verlustverrechnung; 8 14 Abs. 2 lit. b StG). Der Nachweis
des geltend gemachten Verlusts obliegt der steuerpflichtigen Institution.

6. Steuersubjekt

Steuerpflichtig ist die veraussernde Person (8 100 StG). Da die Grundstlckgewinnsteuer
grundsatzlich bei Grundsticken des Privatvermégens erhoben wird, sind in erster Linie
natlrliche Personen steuerpflichtig.

Grundstiicke juristischer Personen, die nach den Bestimmungen von 8§ 14 Abs. 1 lit. a-e
StG von der Steuerpflicht befreit sind, unterliegen ebenfalls der Grundstickgewinnsteuer.

Mehrere Steuerpflichtige (Mit- oder Gesamteigentum) haben die Steuer entsprechend
ihren Anteilen zu entrichten. Bei Gesamteigentum haften sie fir den gesamten Steuer-
betrag solidarisch; das bedeutet, dass jeder einzelne von ihnen fir den gesamten Grund-
stickgewinnsteuerbetrag belangt werden kann. Die Leistung einer solidarisch haftenden
Person befreit auch die tbrigen.

7. Steuerobjekt

Steuerobjekt ist der Grundstiickgewinn. Dieser entspricht dem Betrag, um den der Erlos
die Anlagekosten lbersteigt (8 101 StG).

7.1 Erlos

Dem Erlos entspricht die Gegenleistung der erwerbenden Person. Dies ist der Verkaufs-
preis mit allen weiteren Leistungen der erwerbenden Person. Massgebend ist grundsétz-
lich der beurkundete Kaufpreis. Allfallige Barwerte fur anlasslich des Verkaufs einge-
raumte Personaldienstbarkeiten (z. B. Nutzniessung oder Wohnrecht) werden nicht zum
massgebenden Erlos gerechnet (BGer 2C_256/2010 vom 6.9.2010). Wurde kein Ver-
kaufspreis festgelegt oder liegt ein Tausch vor, gilt der Verkehrswert als Erlos (8 102 Abs.
1 StG), wobei sich der Verkehrswert auf die Gegenleistung der erwerbenden Person be-
zieht und nur dann auf das verausserte Objekt, wenn die Gegenleistung nicht bestimmt
werden kann. Bei der Uberfiihrung ins Geschaftsvermogen ist der in der Buchhaltung
aktivierte Betrag massgebend (§ 102 Abs. 2 StG).
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7.1.1 Verkauf an nahestehende juristische Person

Beim Verkauf einer im Privatvermégen gehaltenen Liegenschaft an eine nahestehende ju-
ristische Person ist auf den Verkehrswert abzustellen, wenn dem beurkundeten Kaufpreis
keine rechtsgeschaftliche Bedeutung zukommt (vgl. BGE 2C_1081/2015 vom 12.12.2016).

Dies wird angenommen, wenn der vereinbarte Kaufpreis nicht dem Verkehrswert ent-
spricht und zwischen den Vertragsparteien eine besondere Beziehung besteht. Dies ist
bei einer wirtschaftlichen Handanderung gleich zu beurteilen.

Der Nachweis einer Steuerumgehung durch die Steuerbehérden ist nicht notwendig
(vgl. BGer 2C_108/2015 vom 12.12.2016).

7.2 Anlagekosten

Diese bestehen aus dem Erwerbspreis und den weiteren wertvermehrenden Aufwendun-
gen (8 103 StG). Entschadigungen fur die EinrAumung oder fiir die Léschung einer Per-
sonaldienstbarkeit (z. B. Nutzniessung oder Wohnrecht) kdnnen nicht als Anlagekosten
anerkannt werden (VGE vom 31.3.2015, WBE.2014.381/Art. 35).

Die wertvermehrenden Aufwendungen sind gegenuber den als Gewinnungskosten zu
bertcksichtigenden und abzugsfahigen Liegenschaftsunterhaltskosten abzugrenzen
(8 104 Abs. 2 StG).

Dies gilt insbesondere auch fur die steuerbefreiten juristischen Personen mit besonderem
Zweck; es besteht die Gefahr, dass abzugsfahige Kosten wie Malerarbeiten usw. zu den
Anlagekosten hinzugerechnet werden. Dies ist jedoch nicht zul&assig.

Was als Liegenschaftsunterhalt angerechnet werden kdnnte, kann nicht bei der Grund-
stuckgewinnsteuer als Aufwendungen bertcksichtigt werden.

Die anrechenbaren Aufwendungen sind in § 104 Abs. 1 StG aufgezahilt.

7.2.1 Erwerbspreis

Nach § 103 StG wird der anrechenbare Erwerbspreis nach den folgenden Grundsatzen
bestimmt:

e Wurde das verausserte Grundstick nicht durch ein steueraufschiebendes Rechtsge-
schaft oder eine steueraufschiebende Ersatzbeschaffung erworben, ist der an die
veraussernde Person bezahlte Erwerbspreis massgebend. Abgestellt wird auf den
verurkundeten Kaufpreis, ausser es sei seinerzeit die Steuer auf einem hdoheren Preis
abgerechnet worden.

e Wurde das verausserte Grundstick durch ein steueraufschiebendes Rechtsgeschaft
erworben, ist jener Erwerbspreis massgebend, welcher der letzten steuerbegrinden-
den Verausserung (Grundstickgewinn-, Gewinn- oder Einkommenssteuer) zu
Grunde lag (8 103 Abs. 2 StG).
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Bei Erwerb aus Zwangsvollstreckung sind auch allfallige im Zusammenhang ste-
hende Forderungsverluste mit einzubeziehen.

Bei Erwerb durch Uberfiihrung von Geschaftsvermdgen ins Privatvermdgen gilt der
mit der seinerzeitigen Einkommensbesteuerung erfasste Wert.

7.2.2 Aufwendungen

Abzugsfahige Aufwendungen bei den Grundstickgewinnsteuern gemass
§ 104 Ab. 1 StG:

Investitionen, darunter fallen insbesondere Kosten fiir Planung, Uberbauung, Neu-
und Erweiterungsbauten sowie Kosten fur Einrichtungen, welche einen Mehrwert be-
wirken (8§ 104 Abs. 1 lit. a StG);

Grundeigentimerbeitrage sind Abgaben fur Vorteile, wie z. B. Verbesserung der Er-
schliessungsanlagen und andere Bodenverbesserungen (8§ 104 Abs. 1 lit. b StG);
Kosten im Zusammenhang mit dem Erwerb und der Verausserung, wie z. B. Grund-
buch- und Notariatsgebihren, Geometerkosten, tbliche Mé&klerprovisionen, Inserat-
kosten und beim unentgeltlichem Erwerb bezahlte Erbschafts- und Schenkungssteu-
ern (8 104 Abs. 1 lit. ¢ StG; § 45 StGV).

Mehrwertabgaben.

Nicht abzugsfahige Aufwendungen bei den Grundstickgewinnsteuern gemass
8 104 Abs. 2 StG:

Aufwendungen, die bei der Einkommens- oder Gewinnsteuer als Abziige oder als
Aufwand berticksichtigt worden sind oder hatten bertcksichtigt werden kénnen.

Das Grundstiickgewinnsteuerverfahren ist nicht dazu da, vergessenen Unterhalt aus
friheren Jahren nachzuholen. Wenn ein abzugsféahiger Liegenschaftsunterhalt nicht
in der ordentlichen Steuererklarung aufgefiihrt oder deklariert wurde, so kann dies
nicht im Grundstiuckgewinnsteuerverfahren bertcksichtigt werden, da es sich um Un-
terhalts- und nicht um Anlagekosten handelt.

Der Wert der eigenen Arbeit, der nicht als Einkommen oder Ertrag wahrend einer
ganzen Steuerperiode in der Schweiz versteuert worden ist oder wird.

Leistungen Dritter, insbesondere Versicherungsleistungen sowie Beitrédge von Bund,
Kanton und Gemeinden, fiir welche die verdaussernde Person nicht ersatz- oder rick-
erstattungspflichtig ist, sind dem Verdusserungsgewinn zuzurechnen.

Allfallige Gewinnanteilsrechte von Drittpersonen, da diese Gewinnverwendung dar-
stellen.

Aufwendungen im Zusammenhang mit der Finanzierung der Liegenschaft

Vorfélligkeitsentschadigungen bei vorzeitiger Ablosung der Festhypothek infolge Ver-
kauf der Liegenschatft, sind als anrechenbare Aufwendungen bei den Grundstiickge-
winnsteuern zum Abzug zugelassen (BGer 2C_1148/2014 vom 3.4.2017).

Kosten fur die Errichtung der Schuldbriefe gehdren zu den privaten Lebenshaltungs-
kosten und kénnen weder in der ordentlichen Steuererklarung noch bei den Grund-
stiickgewinnsteuern berucksichtigt werden.
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Behandlung von Ruckbaukosten von Liegenschaften bei den Grundstiickgewinnsteuern

e Rickbaukosten von Liegenschaften im Zusammenhang mit einem Ersatzneubau
sind ab dem Jahr 2020 bei der ordentlichen Steuererklarung als Liegenschaftsunter-
halt abzugsfahig. Deshalb kénnen solche Riickbaukosten ab 2020 nicht mehr bei den
Grundstickgewinnsteuern als Anlagekosten in Abzug gebracht werden.

Ruckbaukosten vor 2020 hingegen stellen Anlagekosten bei den Grundstiickgewinn-
steuern dar, da noch kein Abzug als Liegenschaftsunterhalt moglich war.

7.2.3 Anlagekosten bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken des Ge-
schaftsvermogens

Auszugehen ist vom Buchwert zuziiglich den wéhrend der Besitzdauer vorgenommenen
Abschreibungen (8 106 Abs. 1 StG).

Bei Ersatzbeschaffungen, die zu einem Steueraufschub fuhrten, ist nicht auf die Erwerbs-
kosten fur das Ersatzobjekt abzustellen (8 106 Abs. 2 StG). Diese kdnnen aber Aus-
gangspunkt der Berechnung der Anlagekosten bilden. Bei Ersatzbeschaffungen nach
dem 1.1.2001 — d. h. nach Grundstickgewinnsteuerrecht — werden die massgeblichen
Anlagekosten dadurch ermittelt, indem die Anlagekosten des Ersatzgrundsticks um den
Grundsttickgewinn, dessen Besteuerung aufgeschoben wurde, gekirzt werden (8 106
Abs. 3 StG).

7.2.4 Pauschalierung der Anlagekosten

Bei im Zeitpunkt der Verédusserung uberbauten Grundstiicken und einer massgeblichen
Besitzdauer von mehr als 10 Jahren kdnnen die Steuerpflichtigen wéhlen, ob die anzu-
rechnenden Anlagekosten aufgrund von Pauschalwerten oder aufgrund von effektiven
Kosten festzulegen sind (8 105 StG). Die Pauschalwerte werden in Prozenten des Ver-
ausserungserloses bemessen. Der Veradusserungserlos wird nach 8 102 StG bestimmt
(ziff. 7.1). Der Prozentsatz der pauschalierten Anlagekosten (8 105 Abs. 1 StG) héngt
von der Besitzdauer ab. Die Besitzdauer wird geméss 8 110 StG berechnet.

Die pauschal festgesetzten Anlagekosten umfassen sdmtliche Anlagekosten gemass
88 103 und 104 StG. Sie enthalten also sowohl den Erwerbspreis, wie auch die anre-
chenbaren Aufwendungen einschliesslich Kaufs- und Verkaufskosten. Es ist ausge-
schlossen, zusatzlich zu den pauschal festgesetzten Anlagekosten weitere Aufwendun-
gen als Anlagekosten zu bericksichtigen. Entweder werden die Anlagekosten pauschal
bemessen und enthalten samtliche Aufwendungen, oder es sind die tatsachlich nachge-
wiesenen Anlagekosten massgebend (RGE vom 22.5.2008, 3-RV.2007.14).

Die Pauschalierung der Anlagekosten ist nur mdglich, soweit es den normalen Um-
schwung uberbauter Liegenschaften betrifft. Nicht mehr als normaler Umschwung gilt der
Teil, der fur eine weitere Uberbauung oder wenigstens fiir eine Arrondierung geeignet ist
(8 46 Abs. 3 StGV). In solchen Féllen ist der Verausserungserlds anteilsmassig nach
Massgabe der effektiven Verhaltnisse auf den als normalen Umschwung geltenden Teil
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und den tbernormalen Umschwung (flr welche nur effektive Anlagekosten mdglich sind)
aufzuteilen.

Bei Grundstiicken, die vom Geschafts- ins Privatvermdgen tberfihrt wurden, ist die Pau-
schalierung nicht mdéglich, wenn die Verausserung innerhalb von 10 Jahren seit der Uber-
fuhrung erfolgt (§ 105 Abs. 2 StG).

7.3 Gewinn bei der Verausserung einer Mehrheitsbeteiligung an einer Immobili-
engesellschaft

Bei einer Verausserung von Beteiligungsrechten an einer Immobiliengesellschaft, mit der
die Stimmenmehrheit aufgegeben wird, ist auf dem Wertzuwachs der Liegenschaften der
Immobiliengesellschaft die Grundstiickgewinnsteuer geschuldet. Massgebend ist der
zwischen dem Zeitpunkt des Erwerbs und der Aufgabe der Stimmenmehrheit entstan-
dene Mehrwert auf jenen Liegenschaften, welche die Immobiliengesellschaft im Zeitpunkt
der Aufgabe der Stimmenmehrheit besitzt. Die Grundstiickgewinnsteuer wird ausgelost,
wenn eine Mehrheitsbeteiligung veraussert wird. Dies ist jedoch auch der Fall, wenn eine
Immobiliengesellschaft im Besitze von vier Teilhabern (jeweiliger Anteil somit 25 %) in
einem Vertrag verkauft wird.

Fur die Ermittlung des Grundstiickgewinns bei Aufgabe der Stimmenmehrheit an einer
Immobiliengesellschaft wird einerseits vom Erlos aus der Verausserung und Aufgabe der
Mehrheit der Beteiligung und andererseits von dem beim Erwerb der Mehrheitsbeteili-
gung bezahlten Preis und allfalligen wertvermehrenden Investitionen ausgegangen. Aus
diesen Grossen werden dann die auf die Liegenschaften entfallenden massgeblichen
Anlagekosten und Verausserungserlose ermittelt.

Veréaussert die Immobiliengesellschaft eigene Liegenschaften, werden die dabei realisier-
ten Kapitalgewinne bei der Gesellschaft mit der Gewinnsteuer erfasst.

7.3.1 Erlos

Der Erlos wird ermittelt, indem vom Verkaufspreis der Mehrheitsbeteiligung die Betrage
der beweglichen Aktiven der Gesellschaft abgezogen und deren Passiven hinzugezahlt
werden. Alsdann sind Werte ausserkantonaler Liegenschaften auszuscheiden, und zwar
nach Massgabe der effektiven Verkehrswerte.

Beispiel:

A veraussert samtliche Aktien an der Immobiliengesellschaft X, welche nur aargauische
Liegenschaften sowie flissige Mittel hat und auf der Passivseite kurzfristige Verbindlich-
keiten sowie Ruckstellungen aufweist, fir CHF 2'000'000 an B. Der fir den Grundstick-
gewinn massgebliche Erlés berechnet sich wie folgt:

- Erl6s fur das Aktienpaket (100 %) 2'000'000.—
- nichtliegenschaftliche Werte -180'000.—
- Gesellschaftspassiven +144'000.—
- massgebender Erlos 1'964'000.—
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7.3.2 Anlagekosten

Der Erwerbspreis wird ermittelt, indem vom Kaufpreis der Mehrheitsbeteiligung die im
Zeitpunkt des Erwerbs vorhandenen beweglichen Aktiven der Gesellschaft abgezogen
und die Gesellschaftspassiven hinzugezéahlt werden. Sodann sind nach Massgabe des
Verkehrswerts ausserkantonale Liegenschaften und die im Zeitpunkt der Verausserung
der Mehrheitsbeteiligung nicht mehr vorhandenen Liegenschaften auszuscheiden. Hin-
zukommen alsdann die Erwerbspreise der wahrend der Besitzdauer der Mehrheitsbetei-
ligung durch die Gesellschaft erworbenen und im Zeitpunkt der Verausserung der Mehr-
heitsbeteiligung noch vorhandenen Grundsticke. Schliesslich sind auch noch die buch-
werterhohenden bzw. aktivierungspflichtigen Investitionen in die im Zeitpunkt der Ver-
ausserung der Mehrheitsbeteiligung noch vorhandenen Liegenschaften hinzuzuzéhlen.
Bei Uberbauten Liegenschaften mit mehr als 10-j&hriger Besitzdauer kdnnen die Anlage-
kosten auch pauschaliert werden (8 105 Abs. 1 StG).

7.4 Gesamt- und Teilverausserung
7.4.1 Gesamtverdusserung

Bei der Verausserung von Grundstticken oder Grundstuckteilen, welche zu verschiede-
nen Zeiten erworben wurden, werden Gewinn und Besitzdauer fur jede Flache gesondert
ermittelt (8 107 Abs. 1 StG). Bei Grundstucken, die eine wirtschaftliche Einheit bilden,
wird der Gewinn gleichmé&ssig auf die Flache der verausserten Grundstiicke verteilt, wo-
bei die Wertverhaltnisse im Zeitpunkt der Verdusserung zu berucksichtigen sind. Die Be-
sitzdauer wird fir jede Flache gesondert ermittelt (8 107 Abs. 2 StG).

Die gesonderte Gewinnermittlung erfolgt, indem der Gesamterlés auf die einzelnen Fla-
chen im Verhaltnis ihrer Verkehrswerte im Zeitpunkt der Verdusserung aufgeteilt wird.
Haben die Parteien selbst die Preise fiir die einzelnen Flachen festgelegt, ist diese Wer-
taufteilung massgebend, solange sich die Bewertung im Rahmen des Verkehrswerts halt.
Diese Teilerlose werden den gesondert fir die einzelnen Flachen ermittelten Anlagekos-
ten gegentbergestellt. Bei Anlagekosten, die nicht ausscheidbar sind, erfolgt eine gleich-
massige Verteilung nach Flache.

Wenn die verausserten Grundstticke eine wirtschaftliche Einheit bilden, erfolgt die ge-
sonderte Ermittlung nur noch fur die Besitzdauer auf den einzelnen Teilflachen (8 107
Abs. 2 StG). Dabei wird der Erlds fur alle Teilflachen deren gesamten Anlagekosten ge-
genubergestellt und der daraus resultierende Gesamtgewinn gleichmassig, gemass den
Wertverhaltnissen im Zeitpunkt der Verausserung, auf die Flache der verausserten
Grundsticke verteilt. Fur die Pauschalierung der Anlagekosten wird der Erlos als Aus-
gangsgrosse fur die Bestimmung des Pauschalwerts nach Verhéltnis der Flachen aufge-
teilt. Eine wirtschaftliche Einheit liegt vor, wo die Nutzung eines Grundstiicks den Einbe-
zug eines oder mehrerer anderer Grundstiicke voraussetzt (z. B. eine zusammengeho-
rende Uberbauung mehrerer Parzellen). Bei wirtschaftlicher Einheit werden somit im Ge-
gensatz zur vorerwahnten Gesamtverausserung Verluste auf einzelnen Teilflachen auto-
matisch mit Gewinnen auf anderen Teilflachen verrechnet.
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7.4.2 Teilverausserung

Teilverausserung bedeutet die zeitlich gestaffelte Verausserung eines Grundsticks in
Tranchen. Haufiger Fall ist die Parzellierung eines grosseren Grundsticks und der Ver-
kauf der einzelnen Parzellen an verschiedene Personen.

Bei Verdusserung eines Grundstticks in Teilen sind die Wertverhéltnisse der Teile zur
Zeit des Erwerbs, respektive der Parzellierung, zu ermitteln. Nach diesen Wertverhaltnis-
sen sind die Erwerbskosten des ganzen Grundstiicks sowie die nicht ausscheidbaren
Aufwendungen aufzuteilen (§ 108 Abs. 1 und 2 StG). Die anderen Aufwendungen werden
den betreffenden Teilflachen direkt objektbezogen zugeordnet.

Bei der Teilverdusserung kénnen Verluste auf einzelnen Teilverkaufen mit Gewinnen der
nachstfolgenden Teilverdusserung verrechnet werden. Konnten bei der letzten Teil-
verausserung die Verluste noch nicht vollstandig verrechnet werden, sind diese anteil-
massig mit den vorangegangenen Gewinnen zu verrechnen, wobei rechtskréaftige Veran-
lagungen zu diesem Zweck zu revidieren sind (8 108 Abs. 3 StG).

8. Besitzdauer

Die Besitzdauer ist einerseits fir die pauschale Bemessung der Anlagekosten und an-
derseits fur den Steuersatz von Bedeutung (8 110 StG).

Die Besitzdauer entspricht grundséatzlich jener Zeitspanne, in welcher der zu besteuernde
Mehrwert entstand. Demgemass beginnt sie mit der letzten Handanderung, welche die
Grundstickgewinnsteuer ausloste, und endet mit jenem Rechtsgeschéft oder jener
Transaktion, welche wiederum eine Grundstuckgewinnsteuerpflicht begriindet. Der ge-
naue Zeitpunkt wird durch das Datum der 6ffentlichen Beurkundung (Vertragsabschluss
beim Notar bzw. Feld "Vertragsabschluss" gemass Grundbuchmeldung) und bei Fehlen
einer solchen durch den Ubergang der Verfiigungsgewalt bestimmt. Keine 6ffentliche Be-
urkundung besteht u. a. bei den folgenden steuerbegriindenden Tatbestanden:

e Zwangsvollstreckung (Eigentumsibergang erfolgt mit dem Zuschlag; Art. 66 VZG);

e Enteignung (Eigentumsiubergang erfolgt mit der Zahlung der Entschadigung durch
Enteigner; Art. 91 EntG; 8 147 Abs. 1 BauG; Entschadigungen werden in der Regel
20 Tage nach ihrer rechtskraftigen Festsetzung fallig);

e Verausserung einer Mehrheitsbeteiligung an einer Immobiliengesellschaft (Ubergang
der Verfugungsgewalt erfolgt mit der Ubertragung der Beteiligungsrechte).

Fur die Frage, ob der seinerzeitige Erwerb vom friiheren Eigentimer bzw. der friiheren
Eigentimerin steueraufschiebend war, ist auf die in diesem Zeitpunkt geltende gesetzli-
che Regelung abzustellen.

Die Besitzdauer wird durch zivil- und offentlich-rechtliche sowie wirtschaftliche Handan-
derungen unterbrochen. Hingegen wird bei steuersystematischen Realisationen infolge
Ubergang von Geschaftsvermdgen ins Privatvermogen die Besitzdauer nicht unterbro-
chen.
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Bei landwirtschaftlichen Geschaftsliegenschaften ist grundsatzlich von der letzten ge-
winnsteuerbegrindenden Handanderung auszugehen, soweit die Abrechnung auf einem
uber den Anlagekosten liegenden Wert erfolgte. Sofern der Liegenschaftserwerb nach
den Bestimmungen des Bauerlichen Erbrechts respektive nach den Bestimmungen des
Bundesgesetzes Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB) erfolgte, so wird bei Vorliegen
eines Steueraufschubtatbestands bei der Grundstiickgewinnsteuer (8 97 StG) die Besitz-
dauer des Rechtsvorgangers auch dann angerechnet, wenn beim Liegenschaftserwerb
gemass den gesetzlichen Bestimmungen der Einkommenssteuer ein Liquidationsgewinn
respektive wiedereingebrachte Abschreibungen besteuert wurden.

Bei steueraufschiebenden Ersatzbeschaffungen wird die Besitzdauer des ersetzten Ob-
jekts angerechnet, soweit die geltend gemachten Anlagekosten aus dessen Erl6s rein-
vestiert wurden (8 110 Abs. 2, letzter Satz StG). Fur Mehrinvestitionen beginnt die Be-
sitzdauer neu ab Datum der vorgenommenen Ersatzbeschaffung.

9. Gesetzliches Grundpfandrecht

Im Kanton Aargau wurde per 1.1.2020 ein gesetzliches Grundpfandrecht eingeftihrt. Ge-
mass 8 234a StG betragt das gesetzliche Grundpfandrecht 3 % des Kaufpreises bzw. 3
% des Verkehrswerts bei Tausch.

Das gesetzliche Grundpfandrecht wird sowohl fiir Verkaufe von Liegenschaften im Pri-
vatvermogen wie auch fur Verkaufe im Geschaftsvermégen angewendet.

Die erwerbende Partei kann sich vertraglich gegen die nachteiligen Folgen des gesetzli-
chen Grundpfandrechts absichern, indem 3 % des Kaufpreises respektive 3 % des Ver-
kehrswerts bei Tausch auf das Bank-/Postkonto der zustandigen Bezugsbehérde einbe-
zahlt wird. Die Urkundsperson oder die Parteien haben sich dafur an das zusténdige
Steueramt zu wenden. Zustandig ist das Steueramt am Ort des verkauften Grundsticks.

10. Beispiele von Grundstiickgewinnsteuer-Berechnungen

10.1 Sachverhalt beim Verkauf eines Einfamilienhauses

Investition/Verkauf Datum Anlagekosten/Erl6s Betrag

Erwerb 4.3.1998 Kaufpreis CHF 390'000

Verkauf 4.3.2013 Verkaufspreis CHF 580'000

Aufwendungen

- Notariatskosten CHF 2'400

- Maklerprovision CHF 12'000
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10.2 Sachverhalt beim Verkauf einer Eigentumswohnung mit teilweiser Reinvesti-
tion des Erloses

Investition/Verkauf Datum Anlagekosten/Erlés Betrag
Erwerb 28.1.2007 | Kaufpreis CHF 430'000
Verkauf 30.3.2013 | Verkaufspreis CHF 520'000
Aufwendungen

- Beurkundung bei Erwerb CHF 800
- Beurkundung bei Verkauf CHF 1'200
- Inserate CHF 2'000
- Erneuerungsfonds CHF 3'300
Reinvestition (Kt. SO) 1.1.2012 | Kaufpreis (inkl. Beurkundungskos- | CHF 460'000

ten)

(Die Berechnungen sind auf den nachfolgenden Seiten unter Zuhilfenahme des Steuer-
erklarungsformulars 112.01 dargestellt)

11. Beispiele von Ersatzbeschaffungen

11.1 Sachverhalt einer zweistufigen Ersatzbeschaffung im Kanton Aargau

Kaufdatum Kaufpreis Verkaufs-  Verkaufs- Gewinn
datum preis
Liegenschaft A 7.7.1961 350'000 21.9.2013 753'000 effektiv 403'800
steuerlich 263'800
Liegenschaft B 21.11.2013 550'000 3.10.2020 630'000 80'000

11.1.1 Abrechnung beim Verkauf der Liegenschaft A

Beim Verkauf der Liegenschaft A ist festzustellen, dass die Besitzdauer tUber 25 Jahre
betragt. Somit sind die effektiven Anlagekosten den pauschalierten Anlagekosten gegen-
Uberzustellen. Gemass § 105 Abs. 1 StG betragen die pauschalierten Anlagekosten bei
einer Besitzdauer von uber 25 Jahren 65 % des Verkaufserloses. Anstelle der effektiven
Anlagekosten tritt somit der Betrag von CHF 490'000.

Verkaufspreis 753'800
Anlagekosten pauschaliert gerundete Zahlen -490'000
Gewinn 263'800
Ersatzbeschaffung 550'000

Anlagekosten Liegenschaft A 490'000

Steueraufschub 60'000

Steuerbarer Grundstiickgewinn 203'800
Besitzdauer Uber 25 Jahre

Grundstiickgewinnsteuer 5% 10190
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Obwohl der effektive Gewinn CHF 403'800 betragt, ist fur die weitere Berechnung vom
berechneten Gewinn von CHF 263'800 auszugehen. Die pauschalierten Anlagekosten
sind auch bei der Berechnung des Steueraufschubs infolge Ersatzbeschaffung heranzu-
ziehen. Der Steueraufschub aus dem Verkauf der Liegenschaft A betragt somit
CHF 60'000. Der berechnete Gewinn nach dem Steueraufschub von CHF 203'800 wird
definitiv abgerechnet und die Grundsttickgewinnsteuer von 5 % oder CHF 10'190 veran-
lagt.

11.1.2 Abrechnung beim Verkauf der Liegenschaft B

Nach dem Verkauf der Liegenschaft B wird keine Ersatzbeschaffung mehr geltend ge-
macht. Als Anlagekosten der Liegenschaft B kdnnen nicht der bezahlte Kaufpreis von
CHF 550'000, sondern die Anlagekosten der Liegenschaft A von CHF 490'000 anerkannt
werden (8 103 Abs. 2 StG).

Verkaufspreis 630'000
Anlagekosten Liegenschaft A -490'000
Gewinn 140'000
Steuerbarer Grundstiickgewinn 140'000
Besitzdauer Uber 25 Jahre

Grundstiickgewinnsteuer 5% 7'0000

* Berechnung der Anlagekosten:
Kaufpreis Liegenschaft B CHF 550'000 abzuglich aufgeschobener Gewinn Liegenschaft
A CHF 60'000

Beim vorstehenden Beispiel kénnten grundsatzlich auf dem Erlés von CHF 630'000 die
pauschalierten Anlagekosten geltend gemacht werden. Dies wirde zu Anlagekosten von
CHF 409'500 fuhren. Zudem musste von den pauschalierten Anlagekosten noch der
Steueraufschub von CHF 60'000 infolge Ersatzbeschaffung in Abzug gebracht werden.
Die effektiven Anlagekosten sind somit fir den Steuerpflichtigen die glinstigere Variante.

Da die gesamten in das Ersatzbeschaffungsobjekt investierten Mittel aus dem Verkauf
der ersten Liegenschaft stammen, kann mit einer einheitlichen Besitzdauer von tber 25
Jahren gerechnet werden.
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11.2 Beispiel einer mehrstufigen Ersatzbeschaffung

11.2.1 Sachverhalt mit Mehrinvestitionen im Kanton Aargau und ausserkantonal

Kaufdatum Kaufpreis Verkaufsdatum
Liegenschaft A 1.10.2009 550'000 15.11.2013
Liegenschaft B 21.12.2013 700'000 8.12.2017
Liegenschaft C 31.1.2017 750'000 1.9.2020
Liegenschaft D
anderer Kanton 20.8.2020 800'000

Verkaufspreis Gewinn
620'000 70'000
680'000 -20'000
840'000 90'000
Gewinn 140'000

11.2.2 Abrechnung beim Verkauf der Liegenschaft A

Beim Verkauf der Liegenschaft A betragt die Besitzdauer 4 bis 5 Jahre. Somit ist mit den
effektiven Anlagekosten abzurechnen. Es ergibt sich folgende Gewinnberechnung:

Verkaufspreis
Anlagekosten (Kaufpreis Liegenschaft A)

Gewinn

Ersatzbeschaffung 700'000
Anlagekosten Liegenschaft A 550'000
maoglicher Steueraufschub 150'000

Steuerbarer Grundstiickgewinn
Besitzdauer
Grundstiickgewinnsteuer

4 bis 5 Jahre

620'000
-550'000
70'000

Der gesamte realisierte Gewinn von CHF 70'000 kann infolge Ersatzbeschaffung aufge-

schoben werden.

11.2.3 Abrechnung beim Verkauf der Liegenschaft B mit Verlust

Beim Verkauf der Liegenschaft B wird in die grossere und teurere Liegenschaft C rein-
vestiert. Dies fuhrt dazu, dass sowohl der erste aufgeschobene Gewinn von CHF 70'000
als auch der mit der Liegenschaft B realisierte Verlust von CHF 20'000 aufgeschoben

werden.

Es ergibt sich folgende Gewinnberechnung beim Verkauf der Liegenschaft B:

Verkaufspreis 680'000
Anlagekosten gemass § 103 Abs. 2 StG* -630'000
Gewinn 50'000
Ersatzbeschaffung 750'000

Anlagekosten Liegenschaft B 630'000

moglicher Steueraufschub 120’000 50'000
Steuerbarer Grundstiickgewinn 0
Besitzdauer 8 bis 9 Jahre

Grundstiickgewinnsteuer 0

Datum: 30. November 2001 21 von 23

Anderungen: 1. Juli 2023




MERKBLATT Giltig ab: 2001
Grundstiuckgewinnsteuer

* Berechnung der Anlagekosten:

Kaufpreis Liegenschaft A CHF 550’000 zuzuglich Mehrinvestitionen CHF 80'000 (Diffe-
renz Kaufpreis Liegenschaft B CHF 700'000 zum Verkaufspreis Liegenschaft A
CHF 620'000) bzw. Kaufpreis Liegenschaft B CHF 700'000 abzuglich aufgeschobener
Gewinn Liegenschaft A CHF 70'000

Der verbleibende Gewinn von CHF 50'000 (Gewinn aus Liegenschaft A von CHF 70'000
abzuglich Verlust Liegenschaft B von CHF 20'000) kann infolge Ersatzbeschaffung auf-
geschoben werden.

11.2.4 Abrechnung beim Verkauf der Liegenschaft C mit ausserkantonaler Ersatz-
beschaffung

Nach dem Verkauf der Liegenschaft C fur CHF 840000 wird eine ausserkantonale Er-
satzbeschaffung von CHF 800'000 geltend gemacht.

Es ergibt sich folgende Gewinnberechnung fir die Liegenschatft C:

Verkaufspreis 840'000
Anlagekosten gemass § 103 Abs. 2 StG* -700'000
Gewinn 140'000
Ausserkantonale Ersatzbeschaffung 800'000
Anlagekosten Liegenschaft C 700'000
moglicher Steueraufschub 100'000 100'000
Steuerbarer Grundstiickgewinn 40'000
Besitzdauer siehe nachstehende

Berechnung
Grundstickgewinnsteuer

* Berechnung der Anlagekosten:

Anlagekosten Liegenschaft B CHF 630'000 zuziglich Mehrinvestitionen CHF 70'000 (Dif-
ferenz Kaufpreis Liegenschaft C CHF 750'000 abziiglich Verkaufspreis Liegenschaft B
CHF 680'000)

Fur die Berechnung der Besitzdauer ist geméss 8 110 Abs. 2 StG eine proportionale
Aufteilung der investierten Mittel auf die einzelnen Liegenschaften vorzunehmen:

Zeitraum Betrag CHF Dauer Anteil %
01.10.2009 — 01.09.2020 620'000 10— 11 Jahre 82.7
21.12.2013 — 01.09.2020 60'000 6 — 7 Jahre 8.0
31.01.2017 — 01.09.2020 70'000 3 -4 Jahre 9.3
Total Investition 750000 100.0

Bemerkung: Bei der Investition in die Liegenschaft B konnen nur CHF 60'000 anerkannt
werden, weil von der Mehrinvestition im Vergleich zur Liegenschaft A von CHF 80'000
ein Anteil von CHF 20'000 infolge Mindererlds (gegeniber dem Kaufpreis) untergegan-
gen ist.
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Die Grundstickgewinnsteuer fur den steuerbaren Gewinn von CHF 40'000 aus der Lie-
genschaft C berechnet sich wie folgt:

Anteil Gewinn mit Besitzdauer 10 — 11 Jahre:

CHF 40'000 x 0.827 = CHF 33'080

Steuersatz 10 — 11 Jahre =20 %

Grundstiickgewinnsteuer = 20 % von CHF 33'080 = CHF 6'616

Anteil Gewinn mit Besitzdauer 6 — 7 Jahre:

CHF 40'000 x 0.08 = CHF 3'200

Steuersatz 6 — 7 Jahre = 28 %

Grundstuckgewinnsteuer = 28 % von CHF 3200 = CHF 896

Anteil Gewinn mit Besitzdauer 3 — 4 Jahre:

CHF 40'000 x 0.093 = CHF 3'720

Steuersatz 3 — 4 Jahre = 34 %

Grundstuckgewinnsteuer = 34 % von CHF 3'720 = CHE 1265

= Total Grundstiickgewinnsteuer aus Verausserung
der Liegenschaft C CHF 8777

11.3 Mehrinvestitionen / Anlagekosten nach dem Kauf

Fur die Berechnung der Besitzdauer bei der mehrstufigen Ersatzbeschaffung ist gemass
8 110 Abs. 2 StG eine proportionale Aufteilung der investierten Mittel auf die einzelnen
Liegenschaften vorzunehmen.

Deshalb sind bei der mehrstufigen Ersatzbeschaffung allfallige Mehrinvestitionen bzw.
Anlagekosten gem. 8 104 Abs. 1 StG nach dem Kauf der Liegenschaft zu prifen, da dies
einen Einfluss auf die Hohe der investierten Mittel pro Liegenschaft hat. Da die Besitz-
dauer der steuerbaren Gewinne proportional nach den investierten Mitteln aufgeteilt wer-
den, kann dies zu Veranderungen des Steuerbetrags fihren.
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Steuerberechnung/Ersatzbeschaffung Ldsung

7.
71
7.2

7.3

8.
8.1

8.2

10.

.

12.

13.

14.

—>

Veréusserungserlds 580'000

zuziiglich weitere Leistungen der erwerbenden Person gemass Ziffer 4

abziiglich besondere Leistungen der verdussernden Person (Aufstellung beilegen) =

Anrechenbarer Verdusserungserlos gemiss § 102 StG 580'000

Anlagekosten

Pauschalierte Anlagekosten gemiss § 105 StG

(zulassig nur fiir tiberbaute Grundstiicke (§ 46 StGV) mit einer Besitzdauer von
mehr als 10 vollendeten Jahren)

Besitzdauer: 16  begonnene Jahre = 75 % (§ 105 StG) von Ziffer 7.3 435000
Effektive Anlagekosten (sofern eine Pauschalierung nicht zuldssig oder unguinstiger ist)

8.2.1 Erwerbspreis gemiss § 103 StG -

8.2.2 Aufwendungen geméss § 104 StG (detaillierte Aufstellung unter Ziffer 15) =
Grundstickgewinn vor dllfélliger Ersatzbeschaffung 145000
Froher gewdhrter Steueraufschub (ab 1.1.2001) +

Steuerreduktion infolge Ersatzbeschaffung:

vorgenommene Ersatzbeschaffung (Erwerbspreis Ziffer 14)

abzuglich Anlagekosten gemass Total Ziffer 8 -

aufgeschobener Grundstiickgewinn (max. Ziffer 9) =

sofern die Anlagekosten grésser sind als die Ersatzbeschaffung, ist keine Steuerreduktion méglich

Steuerbarer Grundstickgewinn

Steuerberechnung

Erwerbsdatum: 4.3.1998 Verdusserungsdatum: 4.3.2013

Massgebende Besitzdauer (§ 110 StG): 15 bis 16 Jahre

Steuersatz gemiss § 109 StG: 15 o 21'750

ergibt beim erwzhnten Grundstiickgewinn (Ziffer 9) einen Steuerbetrag von

Ersatzbeschaffung

Der oder die Steuerpflichtige wiinscht einen Steueraufschub infolge Ersatzbeschaffung:

[J nach § 98 StG in selbst genutztes Wohneigentum (nur méglich bei Veriusserung
von dauernd und ausschliesslich selbst genutztem Wohneigentum) oder

[J nach § 99 StG in selbstbewirtschaftete landw. Grundstiicke (nur méglich bei
Verdusserung von landw. Grundstiicken)

Ausweis Uber bereits vorgenommene Ersatzbeschaffung:

[J Kaufvertrag fiir Grundstiick in der Gemeinde: Kanton:
Grundbuch Nr. Parzelle Nr. Erwerbspreis Fr.

[J Zusammenstellung iiber Investitionen in landwirtschaftliche Bauten

Die Investitionen sind dem Gemeindesteueramt unaufgefordert nach

erfolgter Ersatzbeschaffung jedoch spéatestens nach Ablauf der Frist von 3 Jahren
seit der Verdusserung nachzuweisen. Die Grundstiickgewinnsteuer wird in der
Regel ohne Berticksichtigung der Ersatzbeschaffung provisorisch

in Rechnung gestellt.

Damit spéter von einer durchgehenden Besitzesdauer ausgegangen werden kann,
sind auch Ersatzbeschaffungen zu deklarieren, welche zu keiner Reduktion
der Grundstiickgewinnsteuer fiihren.

Pauschalierung ist
gunstiger fur den
Steuerpflichtigen.
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Steuerberechnung/Ersatzbeschaffung Ldsung

7.
71
7.2

7.3

8.
8.1

8.2

10.

.

12.

13.

14.

Veréusserungserlds 520'000

zuziiglich weitere Leistungen der erwerbenden Person gemass Ziffer 4

abziiglich besondere Leistungen der verdussernden Person (Aufstellung beilegen) =

520'000

Anrechenbarer Verdusserungserlos gemiss § 102 StG

Anlagekosten

Pauschalierte Anlagekosten gemiss § 105 StG

(zulassig nur fiir tiberbaute Grundstiicke (§ 46 StGV) mit einer Besitzdauer von

mehr als 10 vollendeten Jahren)

Besitzdauer: begonnene Jahre = % (§ 105 StG) von Ziffer 7.3 -

Effektive Anlagekosten (sofern eine Pauschalierung nicht zuldssig oder unguinstiger ist) 430'000
8.2.1 Erwerbspreis gemiss § 103 StG =

8.2.2 Aufwendungen gemass § 104 StG (detaillierte Aufstellung unter Ziffer 15) = 4'000

Grundstickgewinn vor dllfélliger Ersatzbeschaffung 86'000

Froher gewdhrter Steueraufschub (ab 1.1.2001) +

Steuerreduktion infolge Ersatzbeschaffung:
vorgenommene Ersatzbeschaffung (Erwerbspreis Ziffer 14) 460'000

abziiglich Anlagekosten geméss Total Ziffer 8 = 434'000

aufgeschobener Grundstiickgewinn (max. Ziffer 9) 26'000 - 26'000
sofern die Anlagekosten grésser sind als die Ersatzbeschaffung, ist keine Steuerreduktion méglich

60'000

Steuerbarer Grundstickgewinn

Steuerberechnung

Erwerbsdatum: 28.1.2007 Verdusserungsdatum: 30.3.2013
Massgebende Besitzdauer (§ 110 StG): 6 bis 7 Jahre
Steuersatz geméiss § 109 StG: 28 %;

ergibt beim erwzhnten Grundstiickgewinn (Ziffer 9) einen Steuerbetrag von

16'800

Ersatzbeschaffung

Der oder die Steuerpflichtige wiinscht einen Steueraufschub infolge Ersatzbeschaffung:

XJ nach § 98 StG in selbst genutztes Wohneigentum (nur méglich bei Verausserung
von dauernd und ausschliesslich selbst genutztem Wohneigentum) oder

[J nach § 99 StG in selbstbewirtschaftete landw. Grundstiicke (nur méglich bei
Verdusserung von landw. Grundstiicken)

Ausweis Uber bereits vorgenommene Ersatzbeschaffung:

Kaufvertrag fiir Grundstiick in der Gemeinde: Olten Kanton: SO
Grundbuch Nr. Parzelle Nr. Erwerbspreis Fr.  460'000

[J Zusammenstellung iiber Investitionen in landwirtschaftliche Bauten

Die Investitionen sind dem Gemeindesteueramt unaufgefordert nach

erfolgter Ersatzbeschaffung jedoch spéatestens nach Ablauf der Frist von 3 Jahren
seit der Verdusserung nachzuweisen. Die Grundstiickgewinnsteuer wird in der
Regel ohne Berticksichtigung der Ersatzbeschaffung provisorisch

in Rechnung gestellt.

Damit spéter von einer durchgehenden Besitzesdauer ausgegangen werden kann,
sind auch Ersatzbeschaffungen zu deklarieren, welche zu keiner Reduktion
der Grundstiickgewinnsteuer fiihren.





