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I. Grundstiickgewinnsteuer

A. Ausgangslage und Entwicklung der Einkiinfte
Die Grundstiickgewinnsteuern sprudeln seit ei-
nigen Jahren recht Gppig in Winterthur. Die Er-
trage aus dieser Quelle liegen aktuell deutlich
Uber dem langjdhrigen Durchschnitt. Untenste-
hend die Daten des statistischen Amts des Kan-
tons Zdrich zur Stadt Winterthur.

Dieser starke Ausschlag in den letzten Jahren
nach oben muss nicht bedeuten, dass sich die
Stadt nicht korrekt verhalten hatte, aber zumin-
dest lohnt es sich, genauer hinzuschauen. Das
gilt jedenfalls fir diejenigen Eigentimer, die so-
eben eine Liegenschaft verkauft haben oder mit
dem Gedanken spielen, dies in nachster Zeit zu
tun.

B. Rechtliche Vorgaben

Die Grundsttickgewinnsteuer wird erhoben von
den Gewinnen, die sich bei Handanderungen
an Grundstiicken oder Anteilen von solchen er-
geben.

§ 219 des Zurcher Steuergesetzes halt fest: Der
Grundsttckgewinn ist der Betrag, um welchen
der Erlés die Anlagekosten Ubersteigt. Massge-
bend fir die Berechnung des Gewinns ist die
letzte Handanderung.

Die Rechnung ist einfach. Der Erlés abzuglich
der Anlagekosten ergibt den Grundstiicksge-
winn, der dann in Abhangigkeit von der Zeit-
dauer zwischen Kauf und Verkauf des Grund-
stlicks sowie der Hohe des Gewinns zu einem
unterschiedlich hohen Steuersatz besteuert
wird.

Die nachfolgende Tabelle zeigt Ihnen beispiel-
haft, mit welchen Steuern beim Verkauf einer
Eigentumswohnung oder eines Einfamilienhau-
ses zu rechnen ist:

Grundstick- | o\ 200000~ | CHF 400000~ |CHF 600'000.

gewinn

Haltedauer  [CHF 34'700.— | CHF 74'700.— CHF 114'700.-

20 Jahre 17% Steuersatz | 19% Steuersatz 19% Steuersatz
Haltedauer [CHF 55'520.—  |CHF 119'520.— CHF 183'520.—

10 Jahre 28% Steuersatz [30% Steuersatz 31% Steuersatz
Haltedauer  [CHF 69'400.— | CHF 149'400.— CHF 229'400.—

2 Jahre 35% Steuersatz |37 % Steuersatz 38% Steuersatz

Winterthur - Steuerertrag Grundsteuern
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich
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Der Erlos ist einfach festzustellen. Es gentgt in
der Regel, einen Blick in den 6ffentlich beurkun-
deten Grundsttickskaufvertrag zu werfen, worin
dieser Wert als Verkaufspreis festgehalten ist.
Deutlich herausfordender kann es sein, die An-
lagekosten zu ermitteln. Vereinfacht gesprochen
setzen sich die Anlagekosten aus dem urspriing-
lichen Kaufpreis fur die Liegenschaft sowie allen
seither getatigten wertvermehrenden Investitio-
nen zusammen.

Wenn das Grundstick vor sehr langer Zeit er-
worben wurde, haben sich die Liegenschaften-
preise seither regelmassig vervielfacht, was zu
sehr hohen Grundstiickgewinnen resp. zu einer
sehr hohen Steuer fiihren wiirde, wobei ein er-
heblicher Teil des Gewinns nicht der Wertsteige-
rung, sondern der Geldentwertung geschuldet
ist. Fr diesen Fall hat der Gesetzgeber in § 220
des Steuergesetzes eine Spezialregelung ge-
troffen: Liegt die massgebende Handénderung
mehr als zwanzig Jahre zuriick, darf der Steu-
erpflichtige den Verkehrswert des Grundsticks
vor 20 Jahren in Anrechnung bringen.

Und genau um diesen Verkehrswert vor 20 Jah-
ren, der nachtrdglich eruiert werden muss, geht
es im Folgenden.

Il. Schwierigkeiten bei der Wertermitt-
lung vor 20 Jahren

Die Frage, welchen Wert ein Grundstlck (Land
mit Geb&ude) vor 20 Jahren hatte, ist nicht
einfach zu beantworten. Wenn es schon nicht
ganz einfach ist, den Wert eines Grundstlcks
im heutigen Zeitpunkt zu bestimmen, gilt dies
erst recht, wenn rlckwirkend der Wert vor 20
Jahren zu schatzen ist.

Als steuerpflichtiger Grundeigentimer lohnt es
sich deshalb, genau hinzuschauen. Denn wenn
die Stadt fur diese Schatzung bei verschiedenen
Parametern von unginstigen Annahmen aus-
geht, resultiert ein zu tiefer Grundsttickswert vor
20 Jahren, und Sie zahlen unter Umstdanden
eine deutlich zu hohe Grundstickgewinnsteuer.
Leider habe ich auch schon die Erfahrung ge-
macht, dass die Stadt wenig Interesse hat, flr
ihre Schatzung wertsteigernde Faktoren zu
bertcksichtigen. Zudem scheint sich die Stadt
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bei der Wertermittlung des Gebdudes auf
den Gebaudeversicherungswert abzustltzen.
Doch fuhrt diese Berechnungsweise wirklich
zum richtigen Ergebnis? Meines Erachtens ist
dies haufig nicht der Fall. Vielmehr fuhrt diese
Berechnungsmethode regelmassig zu einem zu
tiefen Verkehrswert vor 20 Jahren und damit zu
einer zu hohen Grundstiickgewinnsteuer.

lll. Rechtsprechung und Lehre zur Wert-
ermittlung vor 20 Jahren

§ 220 des Steuergesetzes halt wortlich fest, dass
der Verkehrswert und nicht der Substanzwert
der Liegenschaft vor 20 Jahren massgeblich ist.
Der Verkehrswert ist der Preis, den ein mogli-
cher Kaufer am Bewertungsstichtag bei nor-
malem Geschaftsverkehr unter Wirdigung
aller Werteinflusse fir die betreffende Immo-
bilie zu bezahlen bereit ware. Das Bundesge-
richt formuliert dies wie folgt: Der Verkehrswert
ist der Wert, zu welchem eine Sache oder ein
Vermogenswert am freien Markt zu einem be-
stimmten Zeitpunkt verdussert werden kann.
Er ist keine mathematisch exakt bestimmbare
Grosse, sondern in der Regel ein Schatz- oder
Vergleichswert (vgl. Urteil des Bundesgerichts
2C_1081/2018 vom 29. Januar 2020, E. 2.2.2).
In der Literatur wird mitunter mit grosser Deut-
lichkeit betont, dass ein Substanzwert nicht
mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden
kann. Den gut nachvollziehbaren Ausfiihrun-
gen von Canonica zufolge sind Realwert- oder
Substanzwertmethoden ausschliesslich kos-
tenorientiert. «Sie liefern die Kosten eines Ob-
jekts, aber niemals dessen Verkehrswert.» (so
wortlich Canonica, Die Immobilienbewertung,
Gossau 2009, S. 25).

A. Bewertung des Gebaudes

Entgegen diesen klaren Vorgaben seitens Lehre
und Rechtsprechung scheint sich die Stadt bei
der Bewertung des Gebaudewerts nicht selten
trotzdem auf den Substanzwert abzustitzen.
Das ist dann der Fall, wenn sich die Stadt auf
den Gebdaudeversicherungswert abstltzt und
davon die Altersentwertung in Abzug bringt.
Denn der Gebaudeversicherungswert ist ein
klassischer Substanzwert. Der Neuwert gemass
Gebaudeversicherungsausweis entspricht dem
Kostenaufwand, der fur die Erstellung eines
Gebaudes gleicher Art, gleicher Grésse und

gleichen Ausbaues am Tag der Schatzung erfor-
derlich ist.

Ich kann verstehen, dass die Stadt einen ein-
fach handzuhabenden Bewertungsmassstab
mdchte, was bei der Anwendung des Gebau-
deversicherungswertes grundsatzlich gegeben
ist. Will sich die Stadt aber von einer individuel-
len Eruierung des Verkehrswerts befreien, ware
zumindest ein angemessener Zuschlag zum so
errechneten Substanzwert des Gebaudes hinzu-
zurechnen. Denn es kann kaum bestritten wer-
den, dass der Verkehrswert von Liegenschaften
wahrend der letzten zwanzig Jahren klar ho-
her war als deren Substanzwert. Ausnahmen
sind maoglich, doch beschranken sich diese auf
ausgefallene Immobilien, die heute nicht mehr
nachgefragt sind, oder auf Immobilienkrisen,
wo die Substanzwerte auf breiter Front Uber
den Verkehrswerten liegen kénnen.

Von dieser Differenz zwischen dem Substanz-
wert und dem Verkehrswert leben insbesondere
auch die General- und Totalunternehmer. Sie
wirden kein Geld verdienen kdnnen, wenn sie
von ihren Kaufern nur gerade die effektiven Er-
stellungskosten von Wohnungen und Hausern
verlangen kdnnten.

Wenn die Stadt somit nicht zumindest einen
angemessenen Zuschlag auf den so errechne-
ten Substanzwert schlagt, kann davon ausge-
gangen werden, dass sie einen zu tiefen Ver-
kehrswert errechnet hat und damit eine zu hohe
Grundstiickgewinnsteuer verlangt.

In diesem Zusammenhang ist sodann darauf
hinzuweisen, dass auch darauf zu achten ist,
wie die Altersentwertung berechnet wurde.
Die Altersentwertung wird hdufig mit 1 Prozent
der Gebaudeversicherungssumme in Abzug ge-
bracht. Insgesamt sollte die Altersentwertung
bei einem gebrauchsfdhigen Gebdude aber
kaum je mehr als 40 bis 50 Prozent betragen,
und zwar unabhéngig davon, ob das Haus 50,
80 oder 160 Jahre alt ist.

Zudem darf die Altersentwertung nicht in allen
Fallen ab dem Erstellungsjahr des Geb&audes
gerechnet werden. Wenn beispielsweise einige
Jahre vor dem Stichdatum noch erhebliche In-
vestitionen getatigt wurden, ist die Altersent-
wertung deutlich tiefer anzusetzen resp. ware
der Abzug fur die Altersentwertung erst ab dem
Zeitpunkt einer Gesamtsanierung zu beriicksich-
tigen.

B. Bewertung des Landes

Was die Bewertung des Landes angeht, stutzt
sich die Stadt regelméssig entweder auf statisti-
sche Werte oder auf konkrete Vergleichspreise.
Dieses Vorgehen ist grundsatzlich nicht zu be-
anstanden. Wenn auf statistische Werte ab-
gestltzt wird, ist aber zu prifen, auf welchen
statistischen Wert die Stadt ihre Bewertung
abstitzt. Ist beispielsweise eine Liegenschaft
mit grosser Ausnltzung oder an guter Lage zu
berlicksichtigen, ware es falsch, wenn sich die
Stadt auf den publizierten Medianwert stitzt.
Der Medianwert ware hingegen dann mutmass-
lich akzeptabel, wenn es sich um eine Liegen-
schaft an durchschnittlicher Lagequalitat mit
einer mittleren Ausniitzung handelt.

IV. Empfehlungen

Wenn Sie Zweifel haben, ob der von den Steu-
erbehorden errechnete Grundstiickgewinn rea-
listisch oder nicht doch etwas hoch ist, lohnt es
sich, zwei Mal hinzuschauen.

Dies gilt erst recht dann, wenn die Behorde eine
hohe Altersentwertung geltend macht oder
wenn bei der Bewertung des Verkehrswerts vor
20 Jahren auf den Gebdudeversicherungswert
abgestitzt wird, ohne die Differenz zwischen
dem Substanz- und dem Verkehrswert mit ei-
nem Zuschlag auszugleichen.

Wenn die Einschatzung zur Grundstlickgewinn-
steuer genauer unter die Lupe genommen wird,
kommen haufig auch noch andere Themen auf
den Tisch, die dazu fuhren kénnen, dass die
Grundstiickgewinnsteuer zu reduzieren ist.
Wenn beispielsweise vor 20 Jahren eine Einzo-
nung oder Aufzonung des Grundstticks (z.B.
von einer zweigeschossigen zu einer dreige-
schossigen Wohnzone) bevorstand, kann eine
solche geplante Planungsmassnahme auch
bereits wertsteigernd berlcksichtigt werden.
Wenn im umgekehrten Fall in den letzten
20 Jahren eine Abzonung erfolgt ist, kann bei
der Bewertung des Grundstiicks vor 20 Jahren
nicht auf die heutige Zonierung abgestutzt
werden, sondern ist auf die damalige Zonie-
rung abzustellen, was dann meist dazu fuhrt,
dass der Grundstlckswert vor 20 Jahren steigt
und im Gegenzug der steuerbare Grundstick-
gewinn sinkt.
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