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Steueraufschub bei Ersatz-
beschaffung von Wobhneigentum

Das eidgendssische Steuerharmonisierungsgesetz statuiert, dass die von den Kantonen bzw.
— wie im Kanton Zirich — von den Gemeinden erhobene Grundstiickgewinnsteuer aufge-
schoben wird bei «Verdusserung einer dauernd und ausschliesslich selbstgenutzten Wohn-
liegenschaft (Einfamilienhaus oder Eigentumswohnung), soweit der dabei erzielte Erlos
innert angemessener Frist zum Erwerb oder zum Bau einer gleichgenutzten Ersatzliegen-
schaft in der Schweiz verwendet wird».
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Alle Kantone haben diese Regelung in ih-
rem Steuergesetz umgesetzt; die Ausge-
staltung der Ersatzbeschaffung im Kanton
Zurich soll nachstehend naher beleuchtet
werden.

Voraussetzungen der
Ersatzbeschaffung

Als  «Wohnliegenschaften» qualifizieren
—wie es der Wortlaut impliziert — nur solche
am Wohnsitz einer Person. Von vornherein
nicht fiir eine Ersatzbeschaffung infrage
kommen Ferienwohnungen ader - bei Wo-
chenaufenthaltern — Grundeigentum am
Arbeitsort.

Ausschliesslich im Sinne des Gesetzes ist
die Selbstnutzung, wenn das Haus oder
die Wohnung zu keinen andern Zwecken
als zu Wohnzwecken dient. Ein privates
Arbeitszimmer bzw. eine Blro-Ecke ste-
hen der steuerneutralen Ersatzbeschaffung
nicht entgegen. Beansprucht die geschafi-
liche Tatigkeit einen wesentlichen Teil der
Nutzfliche des Grundstiicks, gibt es ferner
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eine analoge Bestimmung im Steuergesetz
fur die Ersatzbeschaffung von Geschafts-
liegenschaften. Dauernd ist die Selbstnut-
zung, wenn sie ohne Unterbruch erfolgt.
Der Kanton Zirich akzeptiert immerhin
einen bloss voriibergehenden Unterbruch
der Selbstnutzung {mit Vermietung an Drit-
te oder Leerstand), wenn der Unterbruch
durch «dussere, vom Steuerpflichtigen nicht
beeinflussbare Umstande bedingt» ist. Das
Bundesgericht hat in einem den Kanton
Obwalden betreffenden Entscheid vom 21.
August 2008 eine Praxis geschlitzt, wonach
spatestens nach zwei Jahren Fremdnutzung
das Recht auf eine spatere steuerneutrale
Ersatzbeschaffung untergeht.

Einige Kantone bestehen auf strikter Sub-
jektidentitit: Verausserer und Erwerber
muss die gleiche Person sein. Der Kanton
Zlrich akzeptiert immerhin den Erwerb von
Miteigentum am Ersatzgrundstlck durch
Ehegatten. Nicht verlangt wird exakte
Objektidentitat; Eine Eigentumswohnung
kann durch ein Haus ersetzt werden oder
umgekehrt. Handelt es sich beim verdus-
serten Objekt um ein Mehrfamilienhaus,
in welchem der Vergusserer eine von meh-
reren Wohnungen selbst nutzte, wird der
Steueraufschub anteilsmassig gewahrt.

Die Ersatzbeschaffung muss «innert ange-
messener Frist» vollzogen werden. Wird
innerhalb von zwei Jahren nach der Verdus-
serung der urspringlichen Liegenschaft die
Ersatzliegenschaft erworben, gilt im Kan-
ton Zirich die Frist ohne weiteres als ge-

wahrt, bei einer ldngeren Zeitspanne nur,
wenn der Steuerpflichtige die Umstande,
die zur Verzdgerung fihren, nicht zu ver-
antworten hat, was in der Praxis schwierig
nachzuweisen ist. Einen Steueraufschub
beanspruchen kann auch, wer vor der Ver-
dusserung des urspringlichen Objekts eine
Ersatzliegenschaft erwirbt, sofern er oder
sie dartun kann, dass der Kauf bzw. die Er-
stellung des Ersatzobjekts im Hinblick auf
die Verdusserung der urspringlichen Lie-
genschaft erfolgte.

Folgen der Ersatzbeschaffung

Sind die Voraussetzung der Ersatzbeschaf-
fung erfillt, wird eine allfdllige Grund-
stickgewinnsteuer auf der verdusserten
Liegenschaft aufgeschoben. Féllig werden
lediglich die grundbuchlichen Handéande-
rungsgebihren.

Besondere Regeln gelten, wenn das Ersatz-
grundstiick glnstiger gekauft wird als die
ersetzte Liegenschaft verkauft. Das Steuer-
gesetz will den Eigentumswechsel nur in-
soweit steuerlich entlasten, als die aus dem
Verkauf gelosten Mittel ins neue Eigenheim
fliessen. Auf einer allfélligen Differenz zwi-
schen Kaufpreis und héherem Verkaufspreis
wird daher die Grundstlickgewinnsteuer
erhoben. Diese sachgerechte Besteuerungs-
praxis des Kantons Zirich geht auf eine
Empfehlung der Schweizerischen Steuer-
konferenz aus dem Jahre 2001 zurtick und
wurde vom Bundesgericht im Jahre 2004
gutgeheissen.



Zur Veranschaulichung ein Beispiel (siehe
Kasten): In Variante 1 wird die Grundstiick-
gewinnsteuer vollstandig aufgeschoben,
weil der Kaufpreis der Ersatzliegenschaft
héher ist als der Verkaufspreis der ersetzten.
In Variante 2 unterliegen 350000 Franken
der Besteuerung, und in Variante 3 wird so-
gar auf dem ganzen Grundstiickgewinn die
Steuer erhoben, weil der Kaufpreis der Er-
satzliegenschaft unter dem Anschaffungs-
wert der ersetzten Liegenschaften liegt.

Zu beachten ist, dass ein Steueraufschub
keine Befreiung von den Verfahrens-
pflichten bedeutet. Selbst wenn die Vor-
aussetzungen fir den Aufschub der ganzen
Grundstiickgewinnsteuer gegeben sind, ist
eine vollstindige Steuererkldrung auszu-
fullen und der Steuerbehérde (im Kanton
Zurich dem Gemeindesteueramt) einzu-
reichen. Die Informationen, insbesondere
iber den Erwerbspreis, Uber die wertver-
mehrenden Aufwendungen und Ober die
Nutzungsdauer der ersetzten Liegenschaft
sind namlich relevant bei einer spateren
Aufgabe der Ersatzliegenschaft. Denn es
gilt: Aufgeschoben ist nicht aufgehoben.

Weiterverdusserung und Umnutzung
der Ersatzliegenschaft

Wahrend die Folgen der Ersatzbeschaffung
aus dem Gesetz und der Rechtsprechung
des Bundesgerichts abgeleitet werden kén-

Beispiel (Betrége in Franken)

Ersetzte Liegenschaft (Winterthur)
Kaufpreis im Jahre 1991 (inklusive allfalliger

wertvermehrender Aufwendungen) 1000000
Verkaufspreis im Jahre 2005 1500000
Grundstlickgewinn 500000
Ersatzliegenschaft (Andelfingen) Variante 1 Variante 2 Variante 3
Kaufpreis im Jahre 2005 1650000 1150000 950000
Reinvestition volistdndig teilweise teilweise
Aufgeschobener Grundstiickgewinn 500000 150000 0
Steuerbarer Grundstiickgewinn 0 350000 500000

nen, sind bei Weiterverdusserung (oder
Umnutzung) der Ersatzliegenschaft noch
nicht alle Fragen geklart.

Wird die Ersatzliegenschaft innert fiinf Jah-
ren (im Beispiel etwa im Jahre 2009) verdus-
sert, besteuert nach zlrcherischer Praxis die
Wegzugsgemeinde (Winterthur) den auf-
geschobenen Grundstlickgewinn (500000
Franken bei Variante 1) nachtréglich, wah-
rend Andelfingen «seinen» Grundstiickge-
winn auf der zweiten Liegenschaft — sagen
wir als Beispiel 200000 Franken - erfasst.
Wird die Ersatzliegenschaft hingegen erst
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nach finf Jahren oder spéter (z.B. 2011)
verdussert, darf die Zuzugsgemeinde (An-
delfingen) den addierten Grundstiickge-
winn von 700000 Franken besteuern. Mei-
ner Auffassung nach ware es allerdings
sachgerechter, dass das Besteuerungsrecht
stets automatisch auf die Zuzugsgemeinde
(Andelfingen) Ubergeht, sobald die Voraus-
setzungen der Ersatzbeschaffung erfillt
sind.

Wird die Ersatzliegenschaft weniger als
finf Jahre lang selbst genutzt, kommen die
ziircherischen Wegzugsgemeinden infolge
«dauernder Zweckentfremdung» auf den
Steueraufschub zuriick und erheben nach-
traglich die Grundstiickgewinnsteuer samt
Verzugszins, weil die Voraussetzungen der
Ersatzbeschaffung dahingefallen seien.
Diese 5-lahres-Regel ist meines Erachtens
heikel. Das Verwaltungsgericht hat sie in
einem Urteil vom 16. Mai 2007 betreffend
die inzwischen abgeschaffte Handédnde-
rungssteuer allerdings geschitzt.

Fazit

Insgesamt kann festgestellt werden, dass
sich die im Zuge der Steuerharmonisierung
neu konzipierte und auf das Gebiet der
ganzen Schweiz ausgedehnte Regelung der
Ersatzbeschaffung bewahrt hat und ihren
Zweck, Steuerfolgen bei einem Wohnsitz-
wechsel innerhalb der Schweiz zu vermei-
den, gut erfallt.
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