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Regeste

Grundstiickgewinnsteuer. Besitzesdauer bel Verkauf eines Ersatzobjekts nach
Steueraufschub. Geméass der gesetzlichen Regelung fallt der zu einem Steueraufschub
Anlass gebende Erwerb des Ersatzobjekts als | etzte Handanderung ausser Betracht, so dass
sich die massgebende Besitzesdauer ab Erwerb des Erstobjekts bemisst. Eine geteilte
Anrechnung der Besitzesdauer findet nicht statt.

Erwagungen

E.2

B, Rekurrenten, vertreten durch C AG, gegen Gemeinde D, Rekursgegnerin, vertreten
durch den Finanzausschuss, betreffend Grundstiickgewinnsteuer

- 2 - hat sich ergeben: A. A und B (nachfolgend die Pflichtigen) waren vom ... ... 1979 bis
...... 1999 Eigenttuimer des selbstbewohnten Einfamilienhauses ... in E (Kat.Nr. ...). Die
Grund- stlickgewinnsteuer auf dem Gewinn von Fr. 263'881.- wurde aufgeschoben, weil die
Pflichtigen den Erl6s von Fr. 870'000.- vollumfanglich zum Erwerb eines Zweifamilien-
hauses ... in D (Kat.Nr. ...) verwendeten. Der Erwerb der entsprechend zu tberbauen- den
Landparzelle mit Anlagekosten von Fr. 1'486'288.- (fur die selbst bewohnte 7-
Zimmerwohnung) und Fr. 683'694.- (fur die vom erwachsenen Sohn bewohnte 3 %2
Zimmer-Einliegerwohnung [nicht Gegenstand des vorliegenden Verfahrens]) erfolgte am
....... 1998. In der Folge nutzten die Pflichtigen die 7-Zimmerwohnung bis zum Bezug
einer weiteren Ersatzliegenschaft ... in Fim Mai 2012 selbst. Nach Begriindung von

Stockwerkeigentum verausserten die Pflichtigenam ... ... 2012 320/1000 Miteigentum an
der Liegenschaft ... in D mit Sonderrecht an der
E.3

Die Grundstuickgewinnsteuer wird gemass § 216 Abs. 1 StG von den Ge- winnen erhoben,
die sich bei Handanderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen ergeben. a)
Gemass Art. 12 Abs. 3 lit. e des Bundesgesetzes Uiber die Harmonisierung der direkten
Steuern der Kantone und Gemeinden vom 14. Dezember 1990 (StHG) und § 216 Abs. 3 lit.
I StG wird die Steuer aufgeschoben bel Verausserung einer dau- ernd und ausschliesslich
selbstgenutzten Wohnliegenschaft (Einfamilienhaus oder Ei- gentumswohnung), soweit der
Erl6s innert angemessener Frist zum Erwerb oder zum Bau einer gleich genutzten
Ersatzliegenschaft im Kanton verwendet wird. Bei einer bloss teilweisen Reinvestition des
Erlosesist der Steueraufschub anteilsmassig zu gewahren. Der Umfang des
Steueraufschubs ist dabei nach der so genannten absolu- ten Methode zu ermitteln (BGE
130 11 202). Nach dieser Methode wird der bei der Ver- dusserung erzielte
Grundstiickgewinn soweit nicht besteuert, als der Gewinn ganz oder teilweise reinvestiert



wird. Dabei erfolgt die steuerlich privilegierte Reinvestition vorab aus den freigewordenen
Anlagekosten des ersetzten Objekts. Der aufgeschobene Grundstiickgewinn entspricht der
Differenz zwischen den bisherigen Anlagekosten und den hoheren Reinvestitionskosten.
Liegen die Reinvestitionskosten unter den Anlage- kosten des ersetzten Objekts, kann kein
Steueraufschub gewahrt werden. b) Gemass § 225 Abs. 3 StG wird die gemass § 225 Abs. 1
StG berechnete Grundstiickgewinnsteuer bel einer Besitzesdauer Uber 5 Jahren gestaffelt —
jenach Anzahl der vollen Jahre — zwischen 5% und 50% ermassigt. Massgebend fir die Be-
rechnung des Gewinns und der Besitzesdauer ist die letzte Handanderung (8 219 Abs. 2
StG). Alle Handanderungen, die friiher zu einem Steueraufschub im Sinn von 8§ 216 Abs. 3
StG gefiihrt haben, fallen als massgebende "l etzte Handanderung" aus- ser Betracht (8 219
Abs. 3 und 4 StG; Richner/Frei/Kaufmann/Meuter, Kommentar zum Zircher Steuergesetz,
3. A., 2013, 8§ 219 N 39). Bei Ersatzbeschaffungen gemass 2 GR.2014.35

-5-8216 Abs. 3 StG ist somit auf den Erwerb der bei dieser Handanderung verausserten
Grundstiicke abzustellen (8§ 219 Abs. 4 StG). Die Handanderung, bei welcher das Er-
satzobjekt erworben wurde, wird als nicht geschehen betrachtet (Felix Richner, Ersatz-
beschaffung von selbstgenutztem Wohneigentum [Teil 11], ZStP 2010, 283). Eine geteil- te
Anrechnung der Besitzesdauer findet aufgrund dieser gesetzlichen Regelung nicht statt.

E.4

Vorliegend ist streitig, welches die massgebende Besitzesdauer ist, nach- dem die
Pflichtigen die Liegenschaft in D am ... ... 1998 in steuerprivilegierter Weise as Ersatz fur
threnam ... ... 1979 erworbenen und am ... ... 1999 verdusserten Altbe- sitz in E erworben
haben. a) Die Rekursgegnerin vertritt die Auffassung, dass die Besitzesdauer fir die
Liegenschaft in D auf 13 volle Jahre (... ... 1998 bis.... ... 2012) zu bemessen sei. Sie stiitzt
sich dabei auf das Rundschreiben der Finanzdirektion an die Gemeinden tber den Aufschub
der Grundstiickgewinnsteuer bel Ersatzbeschaffung einer dauernd und ausschliesslich
selbstgenutzten Wohnliegenschaft vom 31. Mérz 2014 (ZStB Nr. 37/461; Rundschreiben).
Zudem beruft sie sich auf eine interne, nicht publizierte Regelung des V erbands der
Gemelindesteueramter des Kantons Zurich (VGS) vom 2. Juli 2014. Diese halte im
Musterfall Nr. 19, welcher der vorliegenden Konstellation entspreche, fest, dass sich die
Bemessung der Besitzesdauer von 13 Jahren im vorlie- genden Fall alsrichtig erweise. b)
Entgegen der Auffassung der Rekursgegnerin ist jedoch im erwéhnten Rundschreiben keine
Bestimmung zu finden, die vorschreibt, dass bel Verdusserung enes Ersatzobjekts nach
Ablauf von funf Jahren seit der Handanderung am urspriing- lichen Grundstiick (mit
Steueraufschub) bei der Veranlagung der Grundstlickge- winnsteuer fir das Ersatzobjekt
die Besitzesdauer ohne Anrechnung der Besitzesdau- er des urspriinglichen Grundstiicks zu
bemessen sei. Im Gegentell sieht das Rundschreiben beim Verkauf des Ersatzobjekts nach
funf Jahren — im Einklang mit der gesetzlichen Regelung — vor, dass die Besitzesdauer in
Anwendung von 8 219 Abs. 4 StG, d. h. vom Erwerb des urspriinglichen Grundstiicks an
bis zum Verkauf des Er- satzobjekts zu ermitteln sei (Rz 26 und 27). Das urspringliche und
das Ersatzgrund- stlick werden quasi als eine Einheit betrachtet. Es verhalt sich also nicht so
wie bei der Verdusserung von zu verschiedenen Zeitpunkten erworbenen Grundstlicken, bel
wel- 2 GR.2014.35

- 6 - chem die Teilgewinne zunéchst geméss § 223 StG je gesondert zu ermitteln sind, her-
nach die Grundstiickgewinnsteuer nach § 225 Abs. 1 StG vom Gesamtgewinn zu be-
rechnen ist und diese nach Massgabe der Tellgewinne auf die einzelnen Grundstticke
aufzuteilen ist und schliesslich von diesen Bruttosteuerteilbetrdgen — je nach Besitzes-



dauer der einzelnen Grundstlicke — die entsprechende Erméssigung (bzw. der Zu- schlag)
abzuziehen resp. hinzuzurechnen ist (Richner, 290 f.). Diese Regelung gilt auf- grund der
allgemeinen Regel von § 219 Abs. 4 StG auch in Féllen, bei welchen anl&sslich des Erwerbs
des Ersatzgrundstticks infolge teilweiser Erlosverwendung nur ein teilweiser
Steueraufschub gewahrt wurde (Richner, 300). Fir den seinerzeit be- steuerten Teilgewinn
auf dem urspruinglichen Eigenheim bemisst sich die Besitzesdau- er nach Massgabe der
effektiven Eigentumsdauer. Fur den aufgeschobenen Gewinn, der — ohne erneute
Ersatzbeschaffung — von den Anlagekosten des Ersatzobjekts ab- zuziehen ist, bemisst sich
die Besitzesdauer vom Erwerb des urspringlichen Eigen- heims bis zur Verausserung des
Ersatzobjekts. Anders verhalt es sich nach Zurcher Praxis bel Ersatzgrundstiicken, die
innert funf Jahren seit Handénderung am urspriinglichen Grundstiick verdussert werden,
ohne dass erneut eine Ersatzbeschaffung stattfindet. In diesem Fall wird die Grund-
stiickgewinnsteuer berechnet, wie wenn nie eine Ersatzbeschaffung erfolgt ware. Der
aufgeschobene Grundstiickgewinn wird von der Gemeinde am Lageort des urspriingli- chen
Grundstticks im Nachsteuerverfahren nachveranlagt (Rundschreiben, Rz 22 ff. fur
innerkantonal e Ersatzgrundstiicke, Rz 29 ff. fUr ausserkantonal e Ersatzgrundstiicke). Weil
der Steueraufschub als aufgehoben betrachtet wird, ermittelt die Gemeinde am Lageort des
Ersatzgrundstiicks, soweit im Kanton Zirich gelegen, einzig den Gewinn auf dem
Ersatzgrundstiick, wobei fir die Bemessung der Besitzesdauer einzig auf den Erwerb und
die Verdusserung des Ersatzgrundstiicks abgestellt wird (siehe Beispielein Rz 23 und 24).
Falls sich die Rekursgegnerin auf diese Regelung bezieht, kommt diese im vorliegenden
Fall aber nicht zum Zug, well das Ersatzgrundstiick in D nicht innert finf Jahren, sondern
erst nach Ablauf von 13 Jahren seit der Handénderung am urspringlichen Grundstiick in E
verdussert worden ist. Folgedessen ist die Besitzesdauer im vorliegenden Fall, weil das
Ersatzobjekt nach Ablauf von funf Jahren veraussert wurde, in Anwendung von 8 219 Abs.
2 und 4 StG zu ermitteln (Rz 26). Weil die Grundstiickgewinnsteuer bei der Veréusserung
des urspriinglichen Eigenheims in E aufgeschoben wurde und aufgrund erneuter Ersatzbe-
schaffung in F aufgeschoben bleibt, gilt als |etzte massgebende Handanderung der 2
GR.2014.35

- 7 - Erwerb der Liegenschaft ... inEvom .... ... 1979. Diese Regelung wurde im
erwahnten Rundschreiben korrekturlos tbernommen (Rz 27). Zwar bezieht sich das dort
aufge- fuhrte Berechnungsbeispiel auf eine Verdusserung des Ersatzobjekts ohne erneute
Ersatzbeschaffung. Die gesetzliche Regelung, dass alle Handéanderungen, die zu ei- nem
Steueraufschub i.S. von 8§ 216 Abs. 3 StG als massgebende letzte Handanderung i.S. von §
219 Abs. 2 StG ausser Betracht fallen, gilt jedoch auch bei mehrfachen Er-
satzbeschaffungen, wobei nach der neueren Rechtsprechung auch kurzfristige Kaska-
denersatzbeschaffungen steuerlich privilegiert sind, sofern sie nicht rechtsmissbrauch- lich
erfolgen (VGr, 14. Mérz 2012, SB.2011.00154, www.vgrzh.ch). Zudem findet diese
Regelung auch Anwendung, wenn die steuerpflichtige Person nacheinander verschie-
denartige Steueraufschubstatbestande verwirklicht. ¢) Dem Vorstandsbeschluss des
Verbands der Gemeindesteueramter (VGS) vom 2. Juli 2014 und dem damit erlassenen
Merkblatt, das die Anwendung von Spezi- alfdlen regelt, kommt keine verbindliche
Wirkung zu, weil es sich hierbel nicht um eine Regelung auf Gesetzes- oder
Verordnungsstufe, sondern um die Empfehlung eines privatrechtlich organisierten Vereins
handelt. Dieserichtet sich einzig an seine Mitglie- der (Gemeindesteueramter) und ist
nirgendwo publiziert. Zwar steht einer Anwendung dieser Verbandsempfehlungen nichtsim
Weg, sofern sie eine einheitliche, gleichmés- sige und sachrichtige Praxis zu einer



ausl egungsbedirftigen gesetzlichen Bestimmung sicherstellen. Im vorliegenden Fall ist
jedoch die gesetzliche Regelung von 8§ 219 Abs. 4 StG in Verbindung mit Abs. 2 SIG,
welche die massgebende Besitzesdauer bei der Verdusserung eines Ersatzobjekts definiert,
derart klar, dass sich eine Nichtan- wendung dieser gesetzlichen Regelung im vorliegenden
Fall als gesetzwidrig erweist. Die Pflichtigen haben das urspriingliche Eigenheim in E und
das Ersatzobjekt in D (7-Zimmerwohnung) immer selbst bewohnt, so dass beim Erwerb des
letzteren Objekts infolge vollstandiger Erldsverwendung zu Recht ein Steueraufschub
infolge Ersatzbe- schaffung gewahrt wurde. Folgerichtig muss beim Verkauf des
Ersatzobjekts aufgrund der gesetzlichen Regel von § 219 Abs. 2 und 4 StG die
Besitzesdauer der Liegenschaft ... in E mitberiicksichtigt werden. Es kann fiir die
Bemessung der Besitzesdauer bei der Verausserung des Ersatzobjektsin D nicht darauf
ankommen, ob die Pflichtigen erneut eine Ersatzbeschaffung getétigt haben bzw. ob im
Falle einer erneuten Ersatz- beschaffung mit nur teilweiser ErlGsverwendung die
Voraussetzungen fUr einen erneu- ten Steueraufschub gegeben sind. Die
Nichtberiicksichtigung der Besitzesdauer der urspriinglichen Liegenschaft in E erweist sich
somit als gesetzwidrig. 2 GR.2014.35

- 8- d) Zu prifen bleibt, ob geméss dem Antrag der Pflichtigen beim Verkauf des
Ersatzobjekts eine geteilte Berechnung der Besitzesdauer nach Aargauer Steuerpraxis
vorzunehmen sei. aa) Das Aargauer Steuergesetz sieht fur den Fall, dass das verausserte Er-
satzgrundstiick aufgrund einer steueraufschiebenden Veréusserung erworben worden ist,
vor, dass die Besitzdauer ab der letzten steuerbegriindenden V eréusserung
(Grundstiickgewinn-, Gewinn- oder Einkommenssteuer oder gleichartige ausserkanto- nale
Steuer) berechnet wird (8 110 Abs. 2 Satz 1 StG AG). Erfolgte der Erwerb durch
Ersatzbeschaffung nur teilweise mit reinvestierten Mitteln, wird die |angere Besitzdauer
anteilmassig in der Hohe dieser reinvestierten Mittel angerechnet in (8 110 Abs. 2 Satz 2
StG AG). Eine geteilte Berechnung der Besitzesdauer kennen auch die Steuergeset- ze der
Kantone Bern (Art. 144 Abs. 3 StG BE) und Schwyz (8 121 Abs. 3 StG SZ). An- dere
Kantone (z.B. Freiburg und Graubiinden) sehen eine geteilte Berechnung der Besitzesdauer
ohne gesetzliche Grundlage vor. Wiederum andere Kantone (u.a. SG, LU, SH, SO)
bemessen die Besitzesdauer wie der Kanton Zirich von der |etzten steu- erbaren
Handéanderung an bis zum Verkauf des Ersatzobjekts (Art. 141 Abs. 3 StG SG, § 24 Abs. 3
GGStG LU, Art. 119 Abs. 3 und 4 StG SH, § 51 Abs. 3 StG SO). Das
Steuerharmonisierungsgesetz macht den Kantonen hinsichtlich der Bemessung der
Besitzesdauer keine Vorgaben, so dass den Kantonen diesbeziiglich ein grosser Ges-
taltungsspielraum verbleibt. bb) Fir eine geteilte Berechnung der Besitzesdauer sprechen
gute Grunde, da der Steueraufschub nur hinsichtlich der aufgeschobenen Gewinne aus
vorangehen- den Verdusserungen Wirkung entfaltet und bel Ersatzbeschaffungen haufig in
grossere und teurere Objekte reinvestiert wird, bei deren Verkauf unterschiedlich hohe
Gewinne anfallen. Mit der geteilten Berechnung der Besitzesdauer kann sichergestellt
werden, dass spéter erzielte Teilgewinne (Erl6s abzlglich die um den aufgeschobenen
Gewinn geklrzten Anlagekosten) aus der Verdusserung von Ersatzobjekten hoher besteuert
werden, indem bezlglich der auf den Ersatzliegenschaften erzielten Teilgewinnen der
Besitzesdauerabzug erst vom Zeitpunkt ihres Erwerbs an gewahrt wird. cc) Wie erwéhnt (E.
3b) sieht jedoch das ziircherische Steuergesetz bei der Verdusserung eines Eigenheims nach
Steueraufschub infolge Ersatzbeschaffung zu- 1éssigerwel se keine geteilte Berechnung der
Besitzesdauer vor, obwohl ihm die Prob- lematik bekannt sein musste, dass bel der
mehrfachen Verdusserung von Liegenschaf- 2 GR.2014.35



- 9 - ten Ublicherweise Gewinne anfallen, die unter Umstanden nicht bel der Erstliegen-
schaft, sondern erst bei der Verdusserung von Ersatzobjekten erzielt werden. Vor die- sem
Hintergrund kann nicht angenommen werden, der Gesetzgeber habe eine sich
unvermeidlich stellende Frage nicht beantwortet, welche (echte) Liicke vom Richter in
analoger Anwendung von Art. 1 Abs. 2 ZGB zu schliessen wére (Imboden/Rhinow,
Schwei zerische Verwaltungsrechtsprechung, 5. A, Nr. 23 B. 13). Der Gesetzgeber hat
hinsichtlich der Berechnung der Besitzesdauer bei der Verdusserung von Ersatzobjek- ten
(nach Steueraufschub) vielmehr eine Regelung getroffen, die jedoch im vorliegen- den Fall
nicht restlos zu befriedigen vermag, da bei der Verdusserung des Ersatzob- jektsin D ein
hoher Gewinn erzielt wurde und die Gewahrung der |angeren Besitzesdauer (ab Erwerb der
Erstliegenschaft) den wirklichen Verhaltnissen nicht voll- umfénglich gerecht wird. Unter
diesen Umsténden spricht man von einer so genannten unechten L licke, deren Ausfullung
dem Richter versagt ist (Imboden/Rhinow, Nr. 23 B. Ib). Damit besteht kein Grund,
entgegen dem Wortlaut des Gesetzes die Besitzesdauer nach der Aargauer Steuerpraxis zu
berechnen.

E.5

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen ist der Rekursim Sinn der Erwé& gungen
gutzuheissen und die Grundstiickgewinnsteuer gemass folgender Berechnung von Fr.
195'165.- auf Fr. 137'440.- herabzusetzen. Anlagekosten Erwerbspreisanteil vom ...1998
432'480 Baukosten-Antell 993'013 wertvermehrende Aufwe ndungen 18'532
Mé&klerprovision beim Verkauf 30'000 Insertionskosten 3'218 Handanderungskosten b eim
Erwerb 5'104 Handénderungskosten beim Verkauf 3'941 Gesamte Anlagekosten 1'486'288
Erl6s 2'200'000 Grundsttickgewinn 713712 Steueraufschub infolge E rsatzbeschaffung bei
nur te ilweiser Erlésv erwen- dung: Ersatzbeschaffungskosten (Reinvestierte Kosten)
1'437'104 Ubertrag von ./. Gesamte Anlagekosten oben 1'486'288 2 GR.2014.35

- 10 - Aufgeschobener Grundsttickgewinn O steuerbarer Grundstiickgewinn 713'712
Massgebender steuerpflichtiger Grundstiickgewinn abgerundet 713700
Grundstickgewinnsteuer gemass 8 225 Abs. 1 StG 274'880 Zuschlag/Erméassigung nach 8
225 Abs. 2 und 3 StG Erméssigung 50% -137'440 Steuerbetrag 137'440

E.6

Bei diesem Verfahrensausgang sind die Kosten des Rekursverfahrens der Rekursgegnerin
aufzuerlegen (8 151 Abs. 1 StG).
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