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QUALIFIKATION JURISTISCHER PERSONEN ALS
GEWERBSMASSIGE LIEGENSCHAFTENHANDLER
Interessante steuerliche Vorteile insbesondere im Kanton
Ziirich im Hinblick auf Verkaufe von Grundstiicken

Die Qualifikation als gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler wird oft mit erhebli-
chen negativen Steuerfolgen gleichgesetzt. Allerdings kann die Qualifikation juristi-
scher Personen als gewerbsmaissige Liegenschaftenhdndler insbesondere im Kan-
ton Ziirich steuerliche Vorteile bringen. Die kantonale Praxis[i] diesbeziiglich ist
unterschiedlich, was eine detaillierte Auslegung notwendig macht.

1. GEWINN- ODER
GRUNDSTUCKGEWINNSTEUERSYSTEM

Jede Grundstiicktransaktion muss differenziert betrachtet
werden, da die steuerliche Erfassung von Kapitalgewinnen
(d.h. der Wertsteigerung) bei Grundstiickverkiufen von ju-
ristischen Personen kantonal unterschiedlich ist. Abhingig
vom Liegenschaftskanton kann dabei die Qualifikation einer
juristischen Person als gewerbsmissige Liegenschaften-
hindlerin die effektive Steuerbelastung wesentlich positiv
beeinflussen.

1.1 Gewinnsteuer (dualistisches System). Die Mehrheit
der Kantone besteuert Grundstiickgewinne bei juristischen
Personen mit der ordentlichen Gewinnsteuer (dualistisches
System)|2]. Da die Gewinnsteuersitze nicht von der Halte-
dauer abhingig sind, ist aus steuerlicher Sicht Grundstiick-
verkdufen in dualistischen Kantonen keine besondere Be-
achtung zu schenken. Eine allfillige Qualifikation als ge-
werbsmissiger Liegenschaftenhindler ist folglich in diesen
Kantonen nicht zu priifen.

Bis zu einem wegweisenden Bundesgerichtsentscheid [3]
im Jahre 2010 kannten einige dualistische Kantone eine Son-
derregelung, wonach sie Grundstiickgewinne ausnahms-
weise der Grundstiickgewinnsteuer unterstellten, voraus-
gesetzt im entsprechenden Kanton bestand nur eine (be-
schrinkte) Steuerpflicht aufgrund von Grundeigentum.
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Allerdings hilt das Bundesgericht diese Regelung als nicht
mit dem Schlechterstellungsverbot und dem Grundsatz der
Besteuerung nach der wirtschaftlichen Leistungsfihigkeit
vereinbar. Die Kantone, die eine solche Sonderbestimmung
kannten, haben ihre Gesetzesbestimmungen entsprechend
angepasst bzw. werden diese anpassen miissen [4].

1.2 Grundstiickgewinnsteuer (monistisches System). In

einzelnen Kantonen [5] unterliegt der Gewinn aus einer
Grundstiickveriusserung bei juristischen Personen grund-
sitzlich der Grundstiickgewinnsteuer (monistisches Sys-
tem). Die kantonalen Grundstiickgewinnsteuersitze sind

dabeiabhingig von der Haltedauer: Je kiirzer die Haltedauer,
desto hoher fillt der anwendbare Steuersatz aus. Der Steuer-
satz kann bis zu 60% [6] betragen, was deutlich hoher ist als

die ordentlichen Gewinnsteuersitze in den entsprechenden

Kantonen. Da (gewerbsmissige) Liegenschaftenhindler re-
gelmissig ihre Grundstiicke nur kurz halten, sehen sich

diese hiufig mit den hohen Grundstiickgewinnsteuersitzen

konfrontiert.

1.2.1Kantone mit Wechsel vom monistischen ins dualistische System.
Bei gewerbsmissigen Liegenschaftenhindlern wechseln die

Kantone Bern und Jura in das dualistische System und unter-
werfen Kapitalgewinne aus Grundstiickverkiufen von ju-
ristischen Personen der ordentlichen Gewinnsteuer.
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Im Kanton Bern werden Gewinne auf Grundstiicken jedoch
nur der ordentlichen Gewinnsteuer unterworfen, wenn wih-
rend der Haltedauer wertvermehrende Investitionen von
mindestens 25% des Erwerbspreises am Grundstiick ausge-
fithrt wurden|[7].

Weiter geht der Kanton Jura [8], der Gewinne eines Liegen-
schaftenhindlers in jedem Fall der Gewinnsteuer unter-
wirft[g].

In diesen Kantonen wird demzufolge der Nachteil einer
kurzen Haltedauer durch den Wechsel ins dualistische Sys-
tem eliminiert.

1.2.2 Kantone ohne Systemwechsel. In der Minderheit der Kan-
tone [10] unterliegen die Gewinne aus Grundstiickverkauf
bei juristischen Personen, die als gewerbsmissige Liegen-
schaftenhindler qualifiziert werden, immer der Grundstiick-
gewinnsteuer. Dabei handelt es sich insbesondere um Grund-
stiickverkiufe in den Kantonen Ziirich und Basel-Stadt.

Diese Problematik wurde allerdings erkannt. Deshalb
riumen die Kantone juristischen Personen, welche mit Lie-
genschaften handeln, teilweise abgeleitet aus der Recht-
sprechung, die Moglichkeit ein, einzelne Aufwendungen
bei der Grundstiickgewinnsteuer anstelle der Gewinn-
steuer geltend zu machen. Der Umfang der abzugsfihigen
Aufwendungen hingt dabei stark vom Liegenschaftskan-
ton ab.

Daraus folgt, dass der steuerbare Grundstiickgewinn
durch die Qualifikation als gewerbsmissiger Liegenschaf-
tenhindler erheblich reduziert werden kann.

2. VORAUSSETZUNGEN FUR DIE
QUALIFIKATION ALS GEWERBSMASSIGER
LIEGENSCHAFTENHANDLER
2.1 Kriterienaus der Rechtsprechung. Die Rechtsprechung
hat in Anlehnung an den gewerbsmissigen Wertschriften-
handel[11] Kriterien fiir die Qualifikation als gewerbsmissi-
ger Liegenschaftenhindler entwickelt. Allerdings betreffen
die gerichtlich beurteilten Fille grésstenteils natiirliche Per-
sonen. Bei juristischen Personen sind die Kriterien analog
anzuwenden, wobei zu beachten ist, dass die Kriterien nicht
kumulativ erfiillt werden miissen[12].

Folgende Kriterien sind zu priifen [13]:
— Titigkeit tibersteigt schlichte Verwaltung; — Planmissi-
ger An- und Verkauf von Liegenschaften/Gesellschafts-
zweck; -~ Gewinnabsicht; -~ Hiufigkeit der Transaktionen;
— Inanspruchnahme bedeutender Fremdmittel; — kurze
Besitzesdauer; -~ Wiederanlage des Verkaufserldses in an-
dere Liegenschaften; — Bilanzierung der Liegenschaften im
Umlaufvermdgen.

2.2 Abgrenzung von der Immobilienanlagegesellschaft.
Es stellt sich die Frage, wie die Kantone den gewerbsmiissi-
gen Liegenschaftenhindler von der Immobilienanlage-
gesellschaft abgrenzen.

Einige der genannten Kriterien wie die Gewinnabsicht,
die Wiederanlage des Verkaufserloses sowie die Inanspruch-
nahme bedeutender Fremdmittel werden im Normalfall
ebenfalls durch Immobilienanlagegesellschaften erfiillt
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und kénnen daher bei juristischen Personen kaum entschei-
dende Abgrenzungskriterien darstellen.

Ferner kann der Gesellschaftszweck gemiss Handelsregis-
ter nicht als Abgrenzungskriterium ausschlaggebend sein,
da eine Vielzahl der juristischen Personen den «Kauf und
Verkauf von Liegenschaften» als (Neben-)Titigkeit im Ge-
sellschaftszweck erwihnen.

Die Kantone setzen allerdings bei der Priifung der weite-
ren Voraussetzungen unterschiedliche Schwerpunkte, wes-
halb eine vertiefte Analyse unabdingbar ist.

2.2.1 Planmissige Handelstitigkeit. Als eines der wichtigsten
Kriterien gilt in den befragten Kantonen Ziirich und Basel-
Stadt eine eigenstindige unternehmerische Handelstitig-
keit, d. h. ein reger Handel mit Liegenschaften muss erkenn-
bar sein. Im Handelsregister muss der Zweck des Handels
mit Liegenschaften nicht zwingend festgehalten werden,
allerdings kann die Erwihnung im Gesellschaftszweck als
Indiz gewertet werden.

2.2.2 Haufigkeit von Kdufen und Verkdufen. Die Hiufigkeit von
Transaktionen ist ebenfalls entscheidend. Jedoch ist in der
Praxis keine festgelegte Anzahl an jihrlichen Transaktio-
nen notwendig. Ferner muss auch kein bestimmtes Verhilt-
nis von jihrlichen Transaktionen zum Liegenschaftsbe-
stand vorgewiesen werden.

Demzufolge sollte es auch mdéglich sein, dass eine juristi-
sche Person bereits beim ersten Verkauf eines Grundstiicks
als Liegenschaftenhindlerin qualifiziert wird, sofern sie
weitere Kriterien erfiillt.

2.2.3 Bilanzierung im Umlaufvermagen. Ob die Grundstiicke
zwingend im Umlaufvermégen bilanziert werden miissen,
um vom Status als gewerbsmissiger Liegenschaftenhindler
profitieren zu konnen, wird von den Steuerverwaltungen
wiederum unterschiedlich beurteilt.

Der Kanton Basel-Stadt setzt die Bilanzierung des Grund-
stiicks im Umlaufvermogen als zwingend voraus. Ferner ist
eine Umqualifikation von Grundstiicken vom Anlage- ins
Umlaufvermdgen ausgeschlossen.

Im Kanton Ziirich ist die Bilanzierung im Umlaufverma-
gennichtzwingend. Im Einzelfall kann somit grundsitzlich
ein gewerbsmissiger Liegenschaftenhindler beim Verkauf
einerim Anlagevermdgen bilanzierten Liegenschaft von den
entsprechenden steuerlichen Vorteilen profitieren.

Abhingig vom Liegenschaftskanton und der Haltestrate-
gie miisste folglich aus steuerplanerischen Aspekten bereits
beim Erwerb gepriift werden, ob der Erwerb nicht iiber eine
separate «Liegenschaftshandelsgesellschaft» abgewickelt
werden sollte.

2.2.4 Subjekt- oder objektbezogene Priifung der Voraussetzungen. Im
Zusammenhang mit den Voraussetzungen (der Qualifika-
tion als gewerbsmissiger Liegenschaftenhindler) stellt sich
ferner die Frage, ob die in der Praxis bei natiirlichen Perso-
nen geltende Faustregel «einmal Liegenschaftenhindler,
immer Liegenschaftenhindler» auch bei juristischen Per-
sonen gilt; ob folglich die Voraussetzungen prinzipiell sub-
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jektbezogen gepriift werden oder ob die Priifung bei jedem
Grundstiicksverkauferneuterfolgt (objektbezogene Priifung).

Die kantonalen Unterschiede bestehen auch diesbeziiglich.
Im Kanton Ziirich wird der einmal einer juristischen Person
zuerkannte Status als gewerbsmissiger Liegenschaften-
hindler grundsitzlich auch bei weiteren Liegenschaftstrans-
aktionen anerkannt. Dies vereinfacht die Veranlagungspra-
xis insofern, als nicht bei jedem Grundstiicksverkauf die
Qualifikation neu gepriift werden muss. Folglich sollte auch
beim Verkauf einer lang gehaltenen Liegenschaft der Status
prinzipiell geltend gemacht werden kénnen. Allerdings ist
nicht auszuschliessen, dass sich (abhingig von den konkre-
ten Umstinden)der Zweck der Gesellschaftindern kannund
infolgedessen der Status als Liegenschaftenhindler aber-
kannt wird. Anders sicht z.B. die Praxis im Kanton Basel-
Stadt aus, wo grundsitzlich eine objektbezogene Priifung
vorgenommen wird.

3. ABZUGSFAHIGE AUFWENDUNGEN BEI

DER GRUNDSTUCKGEWINNSTEUER

3.1 Beweggrund zur Geltendmachung von Aufwen-
dungen bei der Grundstiickgewinnsteuer. Die anwend-
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baren Grundstiickgewinnsteuersitze sind im Vergleich zu
den ordentlichen Gewinnsteuersitzen in monistischen Kan-
tonen, insbesondere bei kurzen Haltedauern, in der Regel
wesentlich hoher. Im Falle eines héheren Grundstiickgewinn-
steuersatzes ist folglich der steuerbare Grundstiickgewinn
zu reduzieren, damit die effektive Steuerbelastung tiefer aus-
fillt. Dies kann ein gewerbsmissiger Liegenschaftenhindler
durch die Geltendmachung von Aufwendungen bei der
Grundstiickgewinnsteuer (anstelle der Geltendmachung bei
der ordentlichen Gewinnsteuer) erreichen.

Die Geltendmachung von Aufwendungen bei der Grund-
stiickgewinnsteuer ist ferner steuerlich vorteilhaft, wenn die
Aufwendungen bei der Gewinnsteuer ins Leere fallen wiirden,
d.h. wenn keine Verlustverrechnung (mit dem Grundsttick-
gewinn oder zukiinftigen Betriebsgewinnen) méglich ist.

Welche Aufwendungen bei gewerbsmissigen Liegenschaf-
tenhindlern zum Abzug zugelassen werden, ist kantonal
unterschiedlich. Die Abzugsberechtigung einzelner Aufwen-
dungen hingt in einigen Kantonen auch davon ab, ob man
als ausserkantonaler Liegenschaftenhindler qualifiziert oder
lediglich Grundstiicke in einem Kanton besitzt (innerkan-
tonaler Liegenschaftenhindler).
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Ublicherweise werden mindestens die Grundstiickgewinn-
steuern als abzugsfihige Aufwendungen bei der Grund-
stiickgewinnsteuer selber zugelassen. Durch die Geltend-
machung der Grundstiickgewinnsteuer kann der steuerbare

«Die Mdglichkeit der gewinn-
steuerlichen Korrektur im Rahmen

der Grundstiickgewinnsteuerer-
klarung wiirde auch die Veranlagungs-
praxis erheblich vereinfachen.»

Grundstiickgewinn und entsprechend die gesamte Steuer-
belastung im Einzelfall erheblich reduziert werden.

3.2 Situation im Kanton Ziirich

3.2.1 Gesetzliche Grundlage. Im Kanton Ziirich kénnen Perso-
nen, welche mit Liegenschaften handeln, bei der Grund-
stiickgewinnsteuer gemiss einer expliziten gesetzlichen
Grundlage[14]

«weitere mit der Liegenschaft zusammenhingende Aufwendun-
gen geltend machen, soweit sie auf deren Beriicksichtigung bei
den Einkommens- oder Gewinnsteuern ausdriicklich verzichtet
haben».

Mit dieser Gesetzesbestimmung erreicht der Kanton Ziirich
fiir gewerbsmissige Liegenschaftenhindler eine Anglei-
chung an das dualistische System [15].

Der Kanton Ziirich macht bei einigen Aufwendungen (wie
beispielsweise bei der Hindlerpauschale) die Abzugsfihig-
keit ebenfalls von der Qualifikation als inner- oder ausserkan-
tonaler Liegenschaftenhindler abhingig. Allerdings konnen
in der Praxis sowohl der inner- als auch der ausserkantonale
Liegenschaftenhindler insbesondere folgende Aufwendun-
gen bei der Grundstiickgewinnsteuer geltend machen [16]:

— Unterhaltskosten; — Steuern; — Landkreditzinsen; - Kaufs-
und Verkaufsbemiihungen (z.B. Anwaltskosten).

Es steht dem gewerbsmissigen Liegenschaftenhindler aller-
dings frei, ob er die Aufwendungen bei der Grundstiick-
gewinnsteuer oder bei der Gewinnsteuer geltend machen
will. Es besteht ein umfassendes Wahlrecht 17].

Ferner ist zu beachten, dass gemiss Ziircher Praxis die
Aufwendungen nur abzugsberechtigt sind, wenn die Quali-
fikation als gewerbsmissiger Liegenschaftenhindler bereits
fiir den Zeitraum, in welchem die Aufwendungen angefallen
sind, gegeben war [18].

ImKanton Ziirich, wo in bestimmten Fillen der Verlust bei
den Gewinnsteuern noch nicht mit dem Grundstiickgewinn
verrechnet werden kann, kann die Abzugsfihigkeit von
Aufwendungen bei der Ziircher Grundstiickgewinnsteuer
folglich steuerlich sehr interessant sein.

3.2.2 Unterhaltskosten. Ein gewerbsmissiger Liegenschaften-

hindler kann neben den wertvermehrenden Aufwendungen
auch Unterhaltskosten, d. h. werterhaltende Aufwendungen
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geltend machen. Dabei handelt es sich um simtliche ge-
schiftsmissig begriindete Unterhaltskosten wihrend der
Besitzesdauer, d.h. um Aufwendungen, welche weder akti-
vierungsfihig noch aktivierungspflichtig sind. Bei gewerbs-
missigen Liegenschaftenhindlern ist somit die Unterschei-
dung zwischen werterhaltenden und wertvermehrenden
Aufwendungen, welche in anderen Fillen oft zu Diskussio-
nen mit den Steuerbehérden fiihren, iiberfliissig|[19)].

In der Praxis machen gewerbsmissige Liegenschaften-
hindler die Unterhaltskosten hiufig bei der Grundstiick-
gewinnsteuer geltend und verzichten bei der Gewinnsteuer
auf deren Geltendmachung.

3.2.3 Steuern. Simtliche im Zusammenhang mit dem Grund-
stiick stehenden Steuern sind abzugsfihig, d.h. sowohl die
Steuern aufgrund des Verkaufs als auch die wihrend der
Haltedauer angefallenen Steuern. Neben den Grundstiick-
gewinnsteuern selbst werden nachfolgende Steuern zum
Abzug zugelassen [20]:

— direkte Bundessteuer auf Kapitalgewinn; — kantonale
Gewinnsteuern sowie direkte Bundessteuer auf den wieder-
eingebrachten Abschreibungen; — kantonale Gewinnsteu-
ernsowiedirekte Bundessteuer aufdem jihrlichen Liegen-
schaftsgewinn; — anteilige kantonale Kapitalsteuer.

In der Praxis werden regelmissig lediglich die Grundstiick-
gewinnsteuern sowie die direkten Bundessteuern auf dem
Grundstiickgewinn durch gewerbsmissige Liegenschaften-
hindler bei der Grundstiickgewinnsteuer geltend gemacht.
Bereits durch die Geltendmachung dieser Steuern kann der
steuerbare Grundstiickgewinn und entsprechend die ge-
samte Steuerbelastung erheblich reduziert werden (vgl. Bei-
spiel in Abbildung 1). Die Moglichkeit der Geltendmachung
der dariiber hinaus angefallenen Steuern wird oftmals nicht

«Ublicherweise werden mindestens
die Grundstiickgewinnsteuern

als abzugsfahige Aufwendungen
bei der Grundstiickgewinnsteuer
selber zugelassen.»

beansprucht, wodurch erhebliches Steueroptimierungs-
potenzial nicht genutzt wird.

3.2.4 Zeitpunkt der Geltendmachung. Ferner stellt sich die Frage,
zu welchem Zeitpunkt der Steuerpflichtige tatsichlich auf
die Geltendmachung bei den Gewinnsteuen verzichten muss.

In der Praxis wird fiir die Abzugsfihigkeit bei der Grund-
stiickgewinnsteuer verlangt, dass im Jahr, in welchem die
Aufwendungen angefallen sind, bei der Gewinnsteuer aus-
driicklich auf die Geltendmachung verzichtet wurde. Dies
kann insbesondere durch steuerrechtliche Aktivierung der
Aufwendungen in der Steuerbilanz erreicht werden, d.h.
auch von handelsrechtlich nicht aktivierungsfihigen Auf-
wendungen [21].
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Nach Ansicht der Autoren muss nicht zwingend bereits im
Zeitpunkt des Anfalls der Aufwendungen darauf verzichtet
werden, sondern es miisste auch eine spitere Korrektur im
Rahmen der Grundstiickgewinnsteuerdeklaration méglich
sein. Gesamtheitlich betrachtet geht durch einen spiteren
Verzicht weder bei den Gewinn- noch bei den Grundstiickge-
winnsteuern Steuersubstrat verloren. Im Ergebnis fiihren
beide Methoden grundsitzlich zur gleichen Steuerbelastung
(vgl. Beispiel in Abbildung 2). Auch im Bereich der wihrend der
Haltedauer von Grundstiicken im Geschiftsvermégen vor-
genommenen Abschreibungen erfolgt jeweils die gewinn-
steuerliche Korrektur erst im Zeitpunkt der Grundstiick-
gewinnsteuerdeklaration, d.h. erst bei der Wiedereinbrin-
gung der Abschreibungen. Aufgrund der Tatsache, dass seit
der Einfiihrung des proportionalen Steuersatzes im Kanton

STEUERN

Ziirich durch zeitliche Gewinnverschiebungen kein steuer-
licher Vorteil mehr resultieren kann, wurde der strengen
Praxis des Kantons Ziirich die Grundlage entzogen.

Die Méglichkeit der gewinnsteuerlichen Korrektur im
Rahmen der Grundstiickgewinnsteuererklirung wiirde
auch die Veranlagungspraxis erheblich vereinfachen und die
Arbeit der Steuerpflichtigen reduzieren, da keine Steuer-
bilanz fiir Gewinnsteuerzwecke wihrend der Haltedauer
gefiihrt werden miisste.

3.3 Situation im Kanton Basel-Stadt. Der Kanton Basel-
Stadt kennt keine spezielle Gesetzesbestimmung zur Ab-
zugsfihigkeit von Aufwendungen bei der Grundstiickge-
winnsteuer durch gewerbsmissige Liegenschaftenhindler.
Die entsprechenden Mdglichkeiten leitet der Kanton Basel-

Abbildung 1: VERGLEICH STEUERBELASTUNG DURCH ABZUGSFAHIGKEIT DER STEUERN
Gemiss §221 Abs. 2 StG ZH bei der Grundstiickgewinnsteuer

Grundstiickgewinnsteuer

Verkaufspreis

./. Anlagekosten

./. Grundstiickgewinnsteuern

./.Kantonale Gewinnsteuern

.J. Direkte Bundessteuer

Steuerbarer Gewinn — Grundstiickgewinnsteuer

Direkte Bundessteuer/Gewinnsteuern Kanton
Verkaufspreis

.J. Buchwert

./. Grundstiickgewinnsteuern

.J. Kantonale Gewinnsteuern

.J. Direkte Bundessteuer

Steuerbarer Gewinn — Direkte Bundessteuer
(=handelsrechtlicher Gewinn)

/. bereits mit der Grundstiickgewinnsteuer besteuert
Steuerbarer Gewinn — Gewinnsteuern Kanton

Total Steuerbelastung

Grundstiickgewinnsteuer

Kantonale Gewinnsteuern

Direkte Bundessteuer

Positiver Gewinnsteuereffekt in der Vergangenheit auf Abschreibungen ™
Total Steuerbelastung

Differenz Steuerbelastung (tiefere Steuerbelastung
bei Qualifikation als gewerbsmissiger Liegenschaften-
hindler)

*1000000 x 22,2% effektiver Steuersatz

Cjil7 912015 EXPERT FOCUS

5000000 5000000
—4000000 —4000000
—270000
0
—58000
672000 1000000
5000000 5000000
—4000000 —3000000
—270000 —400000
0 —81000
—58000 —119000
672000 1400000
—672000 —1000000
0 400000
270000 400000
0 81000
58000 119000
0 —222000
328000 378000
50000
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Abbildung 2: ZEITPUNKT DER GELTENDMACHUNG DER AUFWENDUNGEN
Gemiss §221 Abs. 2 StG ZH am Beispiel von Unterhaltskosten (nur Kantonssteuern)

Gewinnsteuern Kanton

Mietertrag 300000 300000
.J. Unterhaltskosten —100000 —100000

Buchgewinl‘l 900000 1000000
/- bereits mit der Grundstiickgewinnsteuer besteuert —692000 —692000
.. Gewinnsteuern Kanton —-50000 —34667 —33334 —51333
Steuerbarer Gewinn — Gewinnsteuern Kanton 250000 173333 166 666 256667
Steuerbarer Gewinn Kanton Jahr 5 plus Jahr 10 423333 423333
Grundstiickgewinnsteuer

Verkaufpreis 5000000 5000000
./- Anlagekosten —4000000 —4000000
.J. Unterhaltskosten —100000 —100000
./. Grundstiickgewinnsteuer —208000 —208000
Steuerbarer Gewinn — Grundstiickgewinnsteuer 692000 692000
Grundstiickgewinnsteuer 208000 208000
Gewinnsteuern Kanton 50000 34667 33334 51333
Total Steuerbelastung 50000 242667 33334 259333
Total Steuerbelastung Jahr 5 plus Jahr 10 292667 292667

*Durch die steuerliche Aktivierung der Unterhaltskosten erhoht sich der Anschaffungswert um CHF 100000, der steuerliche Buchgewinn reduziert sich folglich

gegeniiber dem handelsrechtlichen Buchgewinn ebenfalls um CHF 100000.

Stadt von der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zum
interkantonalen Liegenschaftenhindler (auch ausserkanto-
naler Liegenschaftenhindler [22] genannt) ab.

Neben den iiblichen Aufwendungen (wie z.B. Hand4nde-
rungssteuer, Maklerprovisionen) kénnen interkantonale
Liegenschaftenhindler im Kanton Basel-Stadt lediglich die
Grundstiickgewinnsteuer und die Hindlerpauschale bei
der Grundstiickgewinnsteuer geltend machen. Der Steuer-
pflichtige hat nach aktueller Praxis des Kantons Basel-Stadt
dabei kein Wahlrecht, bei welcher Steuer er die Aufwendun-
gen geltend macht.

Einem innerkantonalen Liegenschaftenhindler wird die
Geltendmachung dieser zusitzlichen Aufwendungen ver-
wehrt, weshalb dieser nur die tiblichen Aufwendungen be-
riicksichtigen kann.

Allerdings ist zu erwihnen, dass im Kanton Basel-Stadt ju-
ristische Personen simtliche Geschiftsverluste vom steuer-
baren Grundstiickgewinn auf Grundstiicken des Geschifts-
vermdgens in Abzug bringen konnen, soweit diese nicht mit
dem Gewinn verrechnet werden konnen [23]. Folglich werden
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im Kanton Basel-Stadt simtliche Aufwendungen indirekt
tiber die Verlustverrechnung bei der Grundstiickgewinn-
steuer berticksichtigt, vorausgesetzt es resultiert aufgrund
der Aufwendungen bei den Gewinnsteuern ein Verlust. Aus
diesem Grund scheint die Thematik des gewerbsmissigen
Liegenschaftenhindlers bei juristischen Personen im Kan-
ton Basel-Stadt weniger aktuell zu sein.

4. FAZIT

Neben natiirlichen Personen konnen auch juristische Perso-
nen als gewerbsmissige Liegenschaftenhindler qualifiziert
werden. Bei juristischen Personen stellt sich die Frage der
Qualifikation als gewerbsmissige Liegenschaftenhindleral-
lerdings nur in monistischen Kantonen, welche bei der Qua-
lifikation als Liegenschaftenhindler keinen Systemwechsel
vollziehen.

Die Geltendmachung von Aufwendungen bei der Grund-
stiickgewinnsteuer anstelle der Gewinnsteuer ist steuerlich
interessant, sofern der anwendbare Grundstiickgewinnsteu-
ersatz hoher ausfillt als der Gewinnsteuersatz oder bei der
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Gewinnsteuer ein Verlust resultiert, der nicht verrechnet
werden kann.

Im Kanton Ziirich kénnen simtliche Aufwendungen, die
das verkaufte Grundstiick betreffen (insbesondere auch die
Unterhaltskosten und simtliche mit dem Grundstiick zu-
sammenhingenden Steuern), bei der Grundstiickgewinn-
steuer berticksichtigt werden. In der Praxis werden diese
Moglichkeiten allerdings hiufig nicht vollumfinglich aus-

STEUERN

Bei der Grundstiickgewinnsteuer kénnen die Aufwendun-
gen jedoch nur geltend gemacht werden, wenn bereits im
Jahr, in welchem die Aufwendungen angefallen sind, bei der
Gewinnsteuer ausdriicklich auf die Geltendmachung ver-
zichtet wurde. Aus Sicht der Autoren besteht jedoch kein
Grund fiir die strenge und administrativ aufwendigere
Praxis des Kantons Ziirich, weshalb eine gewinnsteuerliche
Korrektur auch erst im Rahmen der spiteren Grundstiick-

geschopft, wodurch ein erhebliches Steueroptimierungs-

potenzial nicht genutzt wird.

Anmerkungen: 1) Die Autoren danken in diesem
Zusammenhang André Jordi, Steueramt der Stadt
Ziirich, sowie Jean-Michel Elhadj und Claudio
Bertini, Steuerverwaltung Basel-Stadt, fiir die
spannenden Diskussionen. 2)Schweizerische
Steuerkonferenz, SSK, Ein kurzer Uberblick iiber
die Grundstiickgewinnsteuer, Oktober 2012. 3) Bun-
desgerichtsentscheid 2C_s71/2010 vom 21. Dezember
2010. 4) Julia von Ah, Besteuerung des Liegenschaf-
tenhandels und Ermittlung des Grundstiickge-
winns bei Geschiftsgrundstiicken (inkl. Verrech-
nung von Geschifts- und Grundstiickverlusten
sowie Unternechmenssteuerreform IT) — Teil 1, in:
zsis) 2012, Aufsitze Nr. 1, Ziff. 5.2.c. 5) Ziirich, Bern,
Uri, Schwyz, Nidwalden, Basel-Stadt, Basel-Land-
schaft, Tessin und Jura. 6) Kanton Ziirich 60% bei
einer Haltedauer von weniger als einem Jahr, Kan-
ton Basel-Stadt 60% bei einer Besitzesdauer von
weniger als drei Jahren. 7) Art. 129 Abs. 1 lit. a 1. V. m.
Art. 85 Abs. 4 Steuergesetz des Kantons Bern vom
21. Mai 2000 (BSG 661.11); Steuerverwaltung des
Kantons Bern, Grundstiickgewinn Merkblatt A:
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Gewerbsmissiger Handel mit Grundstiicken, ab
2012. 8) Art. 87 Abs. 4 lit. a Steuergesetz des Kantons
Jura vom 26. Mai 1988 (RSJU 641.11). 9) Reto Fiirrer,
Die Besteuerung von Liegenschaftsgewinnen juris-
tischer Personen im Kanton Ziirich unter besonde-
rer Beriicksichtigung interkantonaler Verhalt-
nisse, in: zsis) 2014, Aufsitze Nr.3, Ziff. 4.1.6.
10) Ziirich, Basel-Stadt, Uri, Schwyz, Nidwalden,
Basel-Landschaft, Tessin. 11) Eidg. Steuerverwal-
tung, ESTV, Kreisschreiben Nr. 36: Gewerbsmis-
siger Wertschriftenhandel, Bern, 27.Juli 2012.
12) Felix Richner/Walter Frei/Stefan Kaufmann/
Hans Ulrich Meuter, Kommentar zum Ziircher
Steuergesetz, 3. Aufl., § 221 N 156. 13) Z.B. Kanto-
nale Steuerverwaltung des Kantons Schwyz, Grund-
stiickgewinnsteuer: Zusatzwegleitung zur Steuer-
erklirung — «Besondere Aufwendungen fiir Lie-
genschaftenhindler», Ausgabe 2011, S. 3. 14) § 221
Abs. 2 Steuergesetz des Kantons Ziirich vom 8. Juni
1997 (LS 631.1). 15) Felix Richner, Der Liegenschaf-
tenhindler im Kanton Ziirich (Teil 1), in: ZStP 2/
2004, S.175ft., S.179. 16) Kantonales Steueramt

gewinnsteuerdeklaration méglich sein sollte. [

Ziirich, Ziircher Steuerbuch Teil I: Merkblatt
Nr. 37/560 des kantonalen Steueramts Ziirich zum
Abzug besonderer Aufwendungen des gewerbs-
missigen Liegenschaftenhindlers bei der Grund-
stiickgewinnsteuer vom 9. Mirz 2006. 17) So auch
Felix Richner, Der Liegenschaftenhindler im Kan-
ton Ziirich (Teil 1), in: ZStP 2/2004, S. 175 ff,, S. 184 .
18) Felix Richner/Walter Frei/Stefan Kaufmann/
Hans Ulrich Meuter, Kommentar zum Ziircher
Steuergesetz, 3. Aufl., § 221 N 127. 19) Felix Richner/
Walter Frei/Stefan Kaufmann/Hans Ulrich Meuter,
Kommentar zum Ziircher Steuergesetz, 3. Aufl.,
§221 N135. 20) Felix Richner/Walter Frei/Stefan
Kaufmann/Hans Ulrich Meuter, Kommentar zum
Ziircher Steuergesetz, 3. Aufl., § 221 N 140. 21) Felix
Richner, Der Liegenschaftenhindler im Kanton
Ziirich (Teil 2), in: ZStP 4/2004, S. 2711F., S. 273 1.
22) Felix Richner/Walter Frei/Stefan Kaufmann/
Hans Ulrich Meuter, Kommentar zum Ziircher
Steuergesetz, 3. Aufl., § 221 N 151ff. 23) § 108 Abs. 3
Steuergesetz des Kantons Basel-Stadt vom 12. April
2000 (SG 640.100).
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