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Internationale Aspekte

� Problemstellung Doppelbesteuerung
� Kein völkerrechtliches Verbot einer Doppelbesteuerung
� Internationale Doppelbesteuerung begründet keinen Verstoss gegen 

Bundesverfassung (Art. 127 Abs. 3 BV greift nur bei interkantonalen Verhältnissen)

� Zielsetzung: Attraktivität des Standorts Schweiz erhöhen durch Schaffung von günstigen 
Rahmenbedingungen

� Unilaterale Massnahmen (Gesetzesnormen)

� Bilaterale Abkommen (Doppelbesteuerungsabkommen DBA)

� Schweiz→ Unilateraler Ausschluss der Besteuerung der Grundstücke im Ausland



Grundstückgewinnsteuer als kantonale 

Sondereinkommenssteuer

Ausgewählte Aspekte
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Allgemeines zur Grundstückgewinnsteuer

Rechtsnatur

Sondersteuer auf Grundstückgewinn (Veräusserungserlös ./. Anlagekosten)

Steuererhebungskompetenz

Pflicht der Kantone bzw. Gemeinden zur Erhebung einer Grundstückgewinnsteuer (Art. 2 Abs. 1 lit. d StHG) 

Gesetzliche Grundlagen

� StHG gibt Grundstruktur für kantonale Besteuerung von Grundstückgewinnen (vgl. Art. 12 StHG)

� Kantonale Steuergesetze (eigenes Grundstückgewinnsteuergesetz oder Eingliederung in allgemeines 
kantonales Steuergesetz)

� Allenfalls kommunale Erlasse (relevant bei Steuererhebungskompetenz der Gemeinden,
vgl. Art. 2 Abs. 2 StHG)

Anwendungsbereich 

� Natürliche und juristische Personen in der Schweiz
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Monistisches und dualistisches System

Privatvermögen Geschäftsvermögen / jur. Personen

St. Galler System (dualistisch) Grundstückgewinnsteuer Einkommens-/Gewinnsteuer

Zürcher System (monistisch) Grundstückgewinnsteuer Grundstückgewinnsteuer

Dualistisches System (St. Galler System)

� Grundstückgewinne auf Liegenschaften im 
Privatvermögen → Grundstückgewinnsteuer

Grundstückgewinn = Differenz zwischen 
Verkaufserlös und Anlagekosten

� Grundstückgewinne auf Liegenschaften im 
Geschäftsvermögen → Einkommens- bzw. 
Gewinnsteuern auf Kapitalgewinn

Grundstückgewinn = Differenz zwischen Erlös 
und steuerlich massgebendem Buchwert

Monistisches System (Zürcher System)

� Grundstückgewinne auf Liegenschaften im 
Privatvermögen → Grundstückgewinnsteuer

Grundstückgewinn = Differenz zwischen 
Verkaufserlös und Anlagekosten

� Grundstückgewinne auf Liegenschaften im 
Geschäftsvermögen → Grundstückgewinnsteuer

Grundstückgewinn = Differenz zwischen Erlös und 
Anlagekosten

Wiedereingebrachte Abschreibungen → 
Einkommens- bzw. Gewinnsteuern
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� Gewerbsmässiger Liegenschaftenhändler

� Handel mit Liegenschaften über den Rahmen einer ordentlichen Vermögensverwaltung

� Planmässiger An- und Verkauf von Grundstücken mit Erfolgsabsicht

� Problematik: 
� Geschäftsvermögen vs. Privatvermögen
� Monistisches vs. dualistisches System
� Direkte Bundessteuer (DBSt) beachten

� Grundsatz
� Verkauf Liegenschaft im Kanton mit dualistischem System: direkte Bundessteuer im 

Ansässigkeitskanton / Kantons- und Gemeindesteuern im Belegenheitskanton
� Verkauf Liegenschaft im Kanton mit monistischem System: direkte Bundessteuer im 

Ansässigkeitskanton / Grundstückgewinnsteuer im Belegenheitskanton

Interkantonale Aspekte: Gewerbsmässiger
Liegenschaftenhändler



MME | 7

� Beispiel: Gewerbsmässiger Liegenschaftenhändler X mit Ansässigkeit in ZH verkauft eine 
Kapitalanlageliegenschaft aus GV in GL bzw. ZG

� Erhebung DBSt im Ansässigkeitskanton

� Trotz dualistischem System Grundstückgewinnsteuer aus Verkauf Liegenschaft am 
Belegenheitsort aufgrund wirtschaftlicher Zugehörigkeit, weil eine Steuerpflicht nur für 
Grundeigentum besteht

Interkantonale Aspekte: Gewerbsmässiger
Liegenschaftenhändler
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Interkantonaler Fall aus der Praxis

Sachverhalt

� Eheleute kauften im Jahr 2012 eine Liegenschaft in Wollerau SZ für CHF 2.8 Mio. 
(Anlagekosten)

� Im Jahr 2019 verkauften sie die Liegenschaft für CHF 3.7 Mio. 

� Gleiche Eheleute kaufen im Jahr 2018 eine Liegenschaft in Baar ZG für CHF 3.1 Mio.

� Der Abriss des Hauses und der Neubau wird rund CHF 4.2 Mio. betragen (gesamte CHF 
3.7 Mio. werden reinvestiert)

� Neubau wird 2021 einzugsbereit sein

Grundstückgewinnsteuer?

� Aufschub aufgrund Ersatzbeschaffung grundsätzlich möglich, da Kauf neuer Liegenschaft 
innerhalb vorgegebener Frist (Kanton SZ vier Jahre)

� Jedoch, Sicherstellung der Grundstückgewinnsteuer im Kanton SZ bis Einzug, d.h. bis die 
Wohnsitzbestätigung in Baar ZG erbracht werden kann und Einzug tatsächlich stattgefunden 
hat



Weitere ausgewählte Gerichtsfälle
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Wirtschaftliche Handänderung: 
Abgrenzungen

Betriebsgesellschaft

� Liegenschaft dient ausschliesslich als sachliche Grundlage eines Fabrikations-, Handels-
oder sonstigen Geschäftsbetriebs

Immobiliengesellschaft

� Aktiengesellschaft, Genossenschaft, GmbH oder Kommandit-AG, deren 
ausschliesslicher/vorwiegender Zweck in der Überbauung, Erwerb, Verwaltung und Nutzung 
oder Veräusserung von Liegenschaften liegt

Wirtschaftliche Handänderung

� Veräusserung Mehrheit der Beteiligungsrechte an einer Immobiliengesellschaft 
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BGer 2C_1044/2014 vom 26.11.2015

Sachverhalt

� W-AG betreibt ein Wohn- und Gesundheitszentrum für pflegebedürftige und betagte 
Personen in eigener Liegenschaft

� A und B verkaufen ihre Aktien an der W-AG an die X-AG für CHF 4.4 Mio.

� Am gleichen Tag verkauft die X-AG den Betrieb des Wohn- und Pflegeheims für 
CHF 2.5 Mio. an die Z-AG

� Steuerverwaltung TG erblickte wirtschaftliche Handänderung und verfügte einen 
Grundstückgewinn von CHF 1.2 Mio. und eine Grundstückgewinnsteuer von CHF 290k.
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BGer 2C_1044/2014 vom 26.11.2015

Erwägungen

� Immobiliengesellschaft: Verkäufe einer Mehrheit der Aktien unterliegen infolge 
wirtschaftlicher Handänderung der Grundstückgewinnsteuer (auch wenn Mehrheit erst durch 
Zusammenwirken mehrerer Minderaktionäre erreicht wird)

� Betriebsgesellschaft: Keine Grundstückgewinnsteuer infolge Aktienverkauf, auch wenn 
Liegenschaften im Rahmen des Aktienverkaufs übertragen werden

� Wirtschaftliche Handänderung:

− Verkauf der Gesamtheit oder der Mehrheit der Aktien

− Die Gesellschaft muss als Immobiliengesellschaft qualifizieren

Schlussfolgerungen BGer

� Erst nach Verkauf des Betriebes an die Z-AG qualifiziert W-AG als Immobiliengesellschaft

� Eine wirtschaftliche Handänderung ist vorliegend zu verneinen, da W-AG im Zeitpunkt des 
Aktienverkaufes als Betriebsgesellschaft qualifizierte (Betrieb Wohn- und Pflegeheim)
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BGer 2C_119/2009 vom 29. Mai 2009

Sachverhalt

� X verkauft sein Haus für CHF 3.5 Mio

� Y vermittelt den Verkauf, für den sie eine erfolgsabhängige Provision von CHF 152‘000 (4.34%) erhält. 
Ausserdem erarbeitet Y den Kaufvertrag und nimmt an der öffentlichen Beurkundung teil.

� Gemeinde anerkannte in der Berechnung der Grundstückgewinnsteuer CHF 75‘320 (2%) als 
abzugsfähige Maklerprovision an

Maklerprovisionen: Leistungen des Veräusserers an einen Dritten für die (erfolgreiche) Vermittlung eines 
Vertrages i.S.v. Art. 412 Abs. 1 OR

Voraussetzung der Abzugsfähigkeit, wenn fünf Voraussetzungen kumulativ erfüllt:

1. Abschluss eines gültigen Maklervertrags gemäss Art. 412 OR

2. Abschluss des Vertrags mit einer Drittperson

3. Erfüllung dieses Vertrags durch Vermittlungstätigkeit des Maklers

4. Zahlung des geschuldeten Maklerlohns

5. Beschränkung der Anrechnung der Maklerprovision auf den üblichen Umfang
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BGer 2C_119/2009 vom 29. Mai 2009

Erwägungen

� Wenn die Voraussetzungen zur Abzugsfähigkeit nicht erfüllt sind, dann liegt keine 
anrechenbare Aufwendung vor

� Die erbrachten Leistungen sprengen die klassischen Makleraktivitäten nach Art. 412 Abs. 1 
OR (Y erarbeitet den Kaufvertrag und nimmt an der öffentlichen Beurkundung teil)

� Wenn das gesamte „Dienstleistungsentgeld“ abzugsfähig wäre, dann wäre X gegenüber 
andern Grundstückveräusserern privilegiert

� Im Preissegment von CHF 3.2 Mio. können üblicherweise nur 2% Maklerprovision geltend 
gemacht werden

� Kantone verfügen bei der Aufzählung der abzugsfähigen Aufwendungen einen Spielraum

� Beschwerde von X abgewiesen
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GVP 2015 – 8.6 § 196 StG

Sachverhalt

� A und B verkauften eine 4.5 Zimmer-Wohnung an C und D für CHF 2.1 Mio.

� Festhypothek wurde im Rahmen des Verkaufs vorzeitig aufgelöst

� Grundstückgewinn CHF 490k

� Grundstückgewinnsteuer CHF 50k

Frage

Können Vorfälligkeitsentschädigungen der Festhypothek bei der Grundstückgewinnsteuer in Abzug 
gebracht werden?

Erwägungen

� Die Finanzierung ist eine persönliche Angelegenheit – sie hat keinen Einfluss auf den Wert einer 
Liegenschaft

� Ablösungskosten für die Festhypothek können bei den Grundstückgewinnsteuern nicht berücksichtigt 
werden, da sie keine dauernden und wertvermehrenden Verbesserungen darstellen
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Überführung von Mit- in’s Alleineigentum

Sachverhalt

� Vater schenkt Söhnen A und B Bauparzelle

� A und B erstellen als Miteigentümer 2-Familienhaus 

� A und B übernehmen je eine Haushälfte � Überführung ins Alleineigentum, löst 
Grundstückgewinnsteuer aus

� Hätte Vater Parzelle selber geteilt und Sohn A und B je eine Parzelle geschenkt � Steueraufschub
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PBG ZG: Mehrwertabschöpfung

� Die öffentliche Hand bestimmt, wie ein Grundstück genutzt werden kann (Raumplanung) 
und beeinflusst damit auch dessen Wert

� Die Mehrwertabgabe schöpft einen Teil des Planungsvorteils ab, den Grundeigentümer 
durch raumplanerische Massnahmen der öffentlichen Hand erzielen

� Die Kantone sind frei, weitere Planungsvorteile (z.B. aus Um- oder Auszonungen, 
Sondernutzungs- oder Gestaltungsplänen) der Mehrwertabgabe zu unterstellen

� Das revidierte Raumplanungsgesetz (RPG, SR. 700) verlangt eine Abschöpfung des 
Planungsvorteils bei Neueinzonungen im Umfang von mindestens 20 Prozent 
(Mindestregelung)

� Die Abgabe wird fällig zum Zeitpunkt der Überbauung oder der Veräusserung eines 
Grundstückes

� Soweit ein Gemeinwesen eine Rückzonung vornimmt wird es gegenüber dem Eigentümer 
entschädigungspflichtig (materielle Enteignung) → für solche Entschädigungen können die 
Erträge aus der Mehrwertabgabe eingesetzt werden

Umsetzung im Kanton ZG: § 52a ff. PBG/ZG
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PBG ZG: Mehrwertabgabe - Beispiel

� Kauf Landwirtschafts-Liegenschaft im Kanton Zug im Jahr 2000 für CHF 500k

� Umzonung im Jahr 2020 mit resultierendem Wert CHF 5 Mio. � Im Kanton Zug wird Mehrwertabgabe von max. 
20% des Bodenmehrwerts für das den bisherigen Bodenwert um mehr als 30% übersteigende Mass erhoben.

� Verkauf Liegenschaft 2025 für CHF 10 Mio.

� Fälligkeit Mehrwertabgabe: Bauabnahme, Eintragung im Grundbuch bei Veräusserung

� Zusammenspiel: Mehrwertabgabe ↔ Grundstückgewinnsteuer, Anlagekosten?

Kauf im Jahr 2000
für CHF 500k

Im Jahr 2020
Umzonung

Wert CHF 5 Mio. 

Im Jahr 2025
Verkauf Liegenschaft

Wert CHF 10 Mio. 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!
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