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Latente Steuern bei der
Grundstiickgewinnsteuer

Wer eine Liegenschaft im Rahmen eines Erbvorbezugs oder einer
Erbteilung erwirbt, muss sich den steuerlichen Folgen bei einer
spéteren Verdusserung bewusst sein.

Kauf einer Liegenschaft im Rahmen eines Erbvorbezugs oder einer
Erbteilung

Handanderungen wn Liegenschaften im Rahmen eines
Erbvorbezugs oder einer Erbteilung erfolgen meist unter Anwendung
eines Steueraufschubs bei der Grundsttickgewinnsteuer.
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Ein Beispiel:

Sohn X erwirbt von seinen Eltern eine Liegenschaft zu einem Preis von CHF 900°'000 (damaliger Kaufpreis der Eltern bzw. Anlagekosten CHF
500°000). Der Preis (Entgelt) besteht in der Regel aus der Ubernahme einer bestehenden Hypothek zuziiglich allfélliger weiterer Zahlungen. Der
Verkehrswert der Liegenschaft betragt vorliegend CHF 1°‘300°000. Da der Kaufpreis nur rund 69% des Verkehrswerts betrégt und somit deutlich
unter dem Verkehrswert liegt, erfolgt in den meisten Kantonen (zB. Schwyz, Ziirich, Zug, Uri, Wallis, Tessin) ein wllsténdiger Steueraufschub bei
der Grundstiickgewinnsteuer. Die Eltern kénnen den Verkaufsgewinn von CHF 400000 somit vereinnahmen, ohne darauf Steuern zu entrichten. In
anderen Kantonen wirde jedoch der Teil der Leistung, der die Anlagekosten Ubersteigt, beim Verkaufer besteuert, und nur die Differenz zwischen
Verkaufspreis und Verkehrswert wiirde aufgeschoben. Fiir unser Beispiel bleiben wir jedoch in Kantonen, die einen wollsténdigen Aufschub
kennen.

Verkauf einer Liegenschaft, die mit Aufschub erworben wurde

Sohn X entscheidet sich nach acht Jahren, die von seinen Eltern erworbene Liegenschaft zu verdussem. Ein interessierter Kaufer bietet einen
Preis von CHF 1°500°000. Sohn Xmd&chte nun wissen, wie sich sein steuerbarer Grundstiickgewinn berechnet.

Sohn Xhat vor acht Jahren einen Preis von CHF 900000 bezahlt. Mt einem Verkauf zu CHF 1°500°000 erzelt er einen Gewinn von CHF 600°000.
Das Problem ist jetzt aber, dass Sohn Xden bezahlten Kaufpreis von CHF 900°000 nicht als Anlagekosten in Anrechnung bringen kann, da dieser
Kauf mit einem Aufschub erfolgte. Der steuerbare Grundstiickgewinn betragt somit CHF 1°‘000°000 und nicht CHF 600°000. Der Aufschub bewirkt,
dass nur die Anlagekosten des Vorgangers (CHF 500°000) Gbernommen werden kdnnen, zuziglich die allenfalls selber getatigten
wertvermehrenden Aufwendungen. Andererseits profitiert Sohn X aber von einer ldngeren Haltedauer und somit von einem tieferen
Grundstlickgewinnsteuersatz, da die Vlerdusserung mit Aufschub keinen Unterbruch der Haltedauer bewirkt hat.

Der gleiche Effekt tritt auch dann ein, wenn ein Erbe eine Liegenschaft im Rahmen einer Erbteilung von den anderen Mterben Gibemnimmt. Dieser
Ausgleich unter den Mterben geschieht in der Regel zum aktuellen Verkehrswert der auszugleichenden Liegenschaften. Auch hier bekommen die
Mterben eine steuerfreie Ausgleichszahlung, womit sie ihren Anteil am Verkehrswert der Liegenschaft erhalten. Der auskaufende Erbe hingegen
tatigt Zahlungen, die er bei einer spateren Verdusserung der Liegenschatft nicht geltend machen kann.

Was ist zu beachten?

Wichtig in solchen Konstellationen ist, dass der kaufende Erbe diese Auswirkungen kennt. Bei der Bewertung von Liegenschaften und bei der
Festlegung von Ausgleichszahlungen sind solche «latenten Steuern» — zumindest in einem ungefdhren Rahmen — zu berlicksichtigen bzw. in
Abzug zu bringen. Da die Mterben Zahlungen fiir Liegenschaften steuerfrei vereinnahmen kénnen, der spéter veraussermnde Ubemehmer der
Liegenschaft aber auch fir diese «Gewinnanteile» Steuern entrichten muss, ist ein solcher Abzug korrekt und notwendig.
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