§ Galler StB 141 Nr. 2

Ermassigung fur lange Eigentumsdauer

1. Grundsatz

Die Eigentumsdauer, das heisst der Zeitraum zwischen Erwerb und Verdusserung eines
Grundstuickes, ubt einen massgeblichen Einfluss auf die Hohe des Steuerbetrages aus; je
langer ein Grundstiick im Eigentum des Verdusserers gestanden hat, umso geringer wird
der bei seinem Verkauf realisierte Gewinn besteuert (SGE 1995 Nr. 7).

War das Grundstiick wahrend mehr als 15 vollen Jahren im Eigentum des Verausserers,
wird der Steuerbetrag fir jedes weitere volle Jahr wie folgt ermassigt (Art. 141 Abs. 2 StG):

- Auf einem Gewinnanteil von hochstens Fr. 500'000.-- um 1,5%, héchstens aber um
40,5%, wenn der Verdusserer das Grundstiick wenigstens 15 Jahre selbst bewohnt hat.
Die Maximalreduktion wird nach einer Eigentumsdauer von 42 Jahren erreicht.

- Auf Gewinnanteilen Uber Fr. 500'000.-- bei selbstbewohnten Grundstiicken sowie in den
anderen Fallen um 1,5%, hochstens aber um 30%. Die Maximalreduktion wird demnach
bereits nach einer Eigentumsdauer von 35 Jahren erreicht.

Der Gesetzesbestimmung ist zu entnehmen, dass nicht nur die Eigentumsdauer, sondern
auch die Dauer der Selbstnutzung sowie die Héhe des Gewinnes fur die Ermassigung von
Belang ist. Damit soll die Selbstvorsorge im Grundeigentumsbereich privilegiert werden.

Zusammenfassend ergeben sich aufgrund von Art. 141 Abs. 2 StG folgende Ermassigun-

gen:
Eigentumsdauer | Selbstnutzung | Gewinn Ermassigung in % | Maximalreduk-
tion
<15 Jahre - -
> 15 Jahre keine 1,5%, max. 30% nach 35 Jahren
> 15 Jahre <15 Jahre 1,5%, max. 30% nach 35 Jahren
> 15 Jahre > 15 Jahre < 500'000 [1,5%, max. 40,5% nach 42 Jahren
> 15 Jahre > 15 Jahre > 500'000 |[auf500'000 1,5%,
max. 40,5% nach 42 Jahren
auf Rest 1,5%,
max 30% nach 35 Jahren
vgl. dazu Beispiel 6.1
2. Berechnung der Erméassigung
Eigentumsdauer 35 Jahre
Karenzfrist 15 Jahre
Fur Berechnung massgebend 20 Jahre
Ermassigung 20 x 1,5% = 30%

Die Ermassigung wird auch gewahrt, wenn der seinerzeitige Erwerb nur teilweise steuer-
begriindend war (z.B. gemischte Schenkung; vgl. Ziff. 4.3 und Beispiel 6.3). Sie wird dabei
nach Massgabe der entgeltlichen Quote gewahrt.
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4.1

4.2

Beginn und Ende der Eigentumsdauer

Beim Erwerb durch Grundbucheintrag wird auf den Zeitpunkt des Eintrages abgestellt. Das
Datum der 6ffentlichen Beurkundung des Vertrages und der Ubergang von Nutzen und Ge-
fahr spielen keine Rolle. Beim ausserbuchlichen Erwerb hat der Grundbucheintrag lediglich
deklaratorischen Charakter. Es wird auf den Zeitpunkt des fir den Erwerb massgeblichen
Rechtsgrundes abgestellt (StB 131 Nr. 1 Ziff. 2).

Bei der Ubertragung der Mehrheitsbeteiligung an einer Immobiliengesellschaft beginnt die
Eigentumsdauer im Zeitpunkt des Uberganges der wirtschaftlichen Verfiigungsgewalt. Der
massgebende Zeitpunkt ist demnach grundséatzlich das Datum des Vertragsabschlusses
(SGE 1991 Nr. 4).

Fur die Eigentumsdauerberechnung bei Kettengeschaften (Kauf-, Kaufrechts- oder Vor-
kaufrechtsvertrdge mit Substitutionsklausel) ist ebenfalls der Zeitpunkt des Vertragsab-
schlusses massgebend, in welchem die wesentlichen Herrschaftsrechte (= eigentiimerahn-
liche Stellung) Ubertragen werden.

Berechnung der Eigentumsdauer

Zur Berechnung der Eigentumsdauer ist auf die letzte steuerbegriindende Verausserung
abzustellen. Dies gilt auch bei einem zwischenzeitlichen Erwerb des Grundstiickes zufolge
steueraufschiebender Veradusserung (Art. 141 Abs. 3 StG). Als steuerbegriindende Ver-
ausserungen gelten nach Art. 131 Abs. 1 StG jeder Eigentumswechsel und jede Ubertra-
gung der tatséchlichen und wirtschaftlichen Verfligungsgewalt tber ein Grundsttick.

Privatentnahme

Bei der Privatentnahme einer Liegenschaft wird die Eigentumsdauer nicht unterbrochen
(SGE 1995 Nr. 23), so dass fiir deren Berechnung sowohl die Jahre im Bereich des Ge-
schaftsvermégens als auch diejenigen im Bereich des Privatvermégens massgebend sind
(analog steueraufschiebende Verausserung, Beispiel 6.2).

Gesamt- und Teilverausserung

Von einer Gesamtverausserung spricht man, wenn zu verschiedenen Zeitpunkten erwor-
bene Grundstiicke oder Grundstiickanteile zusammen veraussert werden. Eine Gesamt-
verausserung liegt einmal dann vor, wenn zu verschiedenen Zeiten erworbene Grundsti-
cke oder Grundstiickanteile gleichzeitig in einem Vertrag zu einem Gesamtverausserungs-
preis verkauft werden. Im weiteren ist eine Gesamtverdausserung gegeben, wenn ein Steu-
erpflichtiger verschiedene Grundstiicke oder Grundstiickanteile erwirbt, diese zusammen-
legt und als ein Grundstiick wieder veraussert.
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4.3

In diesen Fallen wird nach der sogenannten aufgespaltenen Gewinnberechnung verfahren.
Der Steuerbetrag wird fir die zu verschiedenen Zeitpunkten erworbenen Teilflachen geson-
dert ermittelt und im Ausmass der ebenfalls gesondert berechneten Eigentumsdauer er-
massigt (GVP 1972 Nr. 7; analog Teilaufschub in Beispiel 6.3).

Bei der Teilverdusserung gilt - gleich wie bei der Gesamtverdusserung - das Prinzip der
gesonderten Eigentumsdauerberechnung fir jede Teilverdusserung. Die Eigentumsdauer
besteht in der Zeitspanne zwischen dem Erwerb des Stammgrundstiickes und dem Zeit-
punkt der Teilverdusserung.

Steueraufschiebende Verausserung

Bei einer steueraufschiebenden Verausserung (vgl. StB 132 Nr. 1 - 6) wird auf die letzte
steuerbegriindende Verausserung abgestellt. Der Erwerber wird somit gleich behandelt,
wie wenn er das Grundstiick schon vor dem steueraufschiebenden Erwerb besessen hétte.
Er kann sich die Eigentumsdauer seines Vorgangers anrechnen lassen.

Entscheidend ist nicht, ob der Vorganger Grundstiickgewinnsteuern bezahlt hat, sondern
ob grundsatzlich eine steuerbegriindende Verdusserung im Sinne des Steuergesetzes vor-
liegt. Trifft dies zu, so berechnet sich die Eigentumsdauer seit dieser Verdusserung, auch
wenn aus irgendwelchen Griinden keine Besteuerung erfolgte (z.B. weil die Anlagekosten
hoher waren als der Verdusserungserlos; vgl. Beispiel 6.2).

Diese Regelung gilt grundséatzlich auch bei mehreren einander folgenden steueraufschie-
benden Verausserungen. Die Eigentumsdauer berechnet sich nach der letzten steuerbe-
grindenden Verausserung. Der Verdusserer kann sich somit die Eigentumsdauer samtli-
cher Vorganger, welche das betreffende Grundstiick durch eine steueraufschiebende Ver-
ausserung erworben haben, voll anrechnen lassen.

Bei gemischter Schenkung tritt nur ein teilweiser Steueraufschub ein. In diesen Fallen wird
nach der Methode der aufgespaltenen Gewinnberechnung verfahren. Fir denjenigen Teil
des Gewinns, der besteuert wird, berechnet sich die Eigentumsdauer nach der Zeit zwi-
schen dem steuerbegriindenden Erwerb und dem Verdusserungsdatum.

Bei einer spateren Verdusserung des durch teilweisen Aufschub erworbenen Grundstiicks
findet eine differenzierte Eigentumsdauerberechnung statt. Es wird unterschieden zwischen
dem Steuerbetrag auf dem Teil des Gewinns, welcher aufgeschoben wurde (Differenz zwi-
schen dem Ubernahmepreis und dem damaligen Verkehrswert = Schenkungsbetrag) und
dem Steuerbetrag auf dem Teil des Gewinns, welcher aus der Differenz zwischen dem
damaligen Verkehrswert und dem aktuellen Verausserungserlos besteht. Fir den ersten
Teilbetrag wird auf die Eigentumsdauer seit der letzten (vollstandig) steuerbegriindenden
Verausserung abgestellt, beim zweiten Teilbetrag ist die Eigentumsdauer lediglich seit der
teilweise steuerbaren Verausserung anrechenbar (Beispiel 6.3).

Dauer der Selbstnutzung

Die privilegierte Erméassigung knipft an die dauerhafte Selbstnutzung an. Auf den zusétzli-
chen Rabatt gemass Art. 141 Abs. 2 Bst. a StG hat nur Anspruch, wer das verausserte
Grundstuck wahrend wenigstens 15 Jahren als Eigentimer selbst bewohnt hat. Dabei wird
dem Verédusserer die Selbstnutzung durch den Ehegatten angerechnet (Art. 141 Abs. 3
StG). Das Bewohnen durch einen Nachkommen zusammen mit dem Eigentimer gilt fur
diesen Nachkommen nicht als Selbstbewohnen (SGE 2003 Nr. 2).
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Keine Voraussetzung fir die erhdhte Ermassigung ist die "ausschliessliche" Selbstnutzung
des Grundstiicks. Dies hat zur Folge, dass auch Verdusserer von Eigenheimen mit einer
vermieteten Einliegerwohnung oder von Mehrfamilienhdusern mit einer selbstgenutzten
Wohnung von der privilegierten Ermassigung profitieren kénnen. Gleiches qilt fiir Eigenti-
mer, welche ihr Eigenheim zwischendurch, zum Beispiel wahrend eines zweijahrigen Aus-
landaufenthaltes, fremdvermietet haben, aber insgesamt mehr als 15 Jahre selbst bewohnt
haben. Die Selbstnutzung muss zudem nicht bis zur Verdusserung andauern.

6. Beispiele

6.1 1965: 1. April 1965
Kauf eines Einfamilienhauses Fr.  500'000.--
1995: 13. Juli 1995

Erbrechtlicher Ubergang auf Nachkomme

2020: 11. August 2020

Verkauf des Einfamilienhauses Fr. 1'200'000.--
selbst bewohnt wahrend mehr als 15 Jahren

Steuerbarer Gewinn Fr. 700'000.--
Eigentumsdauer 55 volle Jahre
Ermassigung auf einem Gewinn von Fr. 500'000.-- : 27 x 1,5% 40,5%
Ermassigung auf einem Gewinn von Fr. 200'000.-- : 20 x 1,5% 30%

Ware die Liegenschaft beim Verkauf nicht mindestens 15 Jahre selbst bewohnt gewe-
sen, so wirde die Erméassigung auf dem gesamten Gewinn 30% betragen.

6.2 A.hatam 4. April 1996 eine Liegenschaft erworben. Diese Handanderung hat keine Grund-
stiickgewinnsteuer ausgelést, da die Anlagekosten hoher waren als der Verausserungser-
I6s. Am 15. Mai 2012 verschenkte er diese Liegenschaft an seine Tochter B., welche sie
am 5. Juli 2015 weiterveraussert.

Die Schenkung im Jahre 2012 I6ste keine Grundstiickgewinnsteuer aus, da es sich um
einen Steueraufschubstatbestand nach Art. 132 Abs. 1 Bst. a StG handelt. Die Eigentums-
dauer berechnet sich somit nicht seit 2012, sondern seit der letzten (grundséatzlich) steuer-
begrindenden Verdusserung. Diese datiert - obwohl damals keine Grundstiickgewinn-
steuer anfiel - aus dem Jahre 1996. Die Eigentumsdauer belduft sich demnach auf 19 Jahre
(minus 15-jahrige Karenzfrist) und die Steuerermdassigung beim Verkauf 2015 folglich auf
6% (4 Jahre x 1,5%).

ersetzt 01.09.2003 -4 - 01.01.2016



§ Galler StB 141 Nr. 2

6.3 A. kaufte am 1. Februar 1994 eine Liegenschaft fur Fr. 400'000.--. Am 5. Mai 2015 veraus-

serte er sie an seine Tochter B. zum Preis von Fr. 1'050'000.--. Der Kaufpreis, welcher dem
Verkehrswert entsprach, wurde wie folgt getilgt: Fr. 800'000.-- Schuldenibernahme und Fr.
250'000.-- Schenkung. Am 25. Oktober 2023 verkauft B. diese Liegenschaft an C. zum
Preis von Fr. 1'200'000.--.

2015:

Verkaufspreis Fr.  800'000.--
Kaufpreis (= Anlagekosten) Fr. 400'000.--
steuerbarer Gewinn Fr. 400000.--
Steuerbetrag vor Ermassigung (Fr. 38'280.-- x 335%) Fr. 128'238.--
Ermassigung (21 Jahre minus Karenzfrist = 6 Jahre x 1,5% = 9%) Fr. 11'541.--
Steuerbetrag nach Ermassigung Fr. 116'697.--
2023:

Verkaufspreis Fr. 1'200'000.--
Kaufpreis (= Anlagekosten) Fr.  800'000.--
steuerbarer Gewinn Fr.  400'000.--
Steuerbetrag vor Ermassigung (Fr. 38'280.-- x 335% [Annahme]) Fr. 128'238.--

Vom Gewinn von Fr. 400'000.-- sind Fr. 250'000.-- (= 62,5%, Fr. 1'050'000.-- minus
Fr. 800'000.--) im Jahre 2015 aufgeschoben worden. Fir den auf diesen Anteil fallenden
Steuerbetrag berechnet sich die Eigentumsdauer seit der letzten (vollstandig) steuerbe-
grindenden Verausserung im Jahre 1994. Die massgebende Eigentumsdauer betragt so-
mit 29 Jahre (minus 15-jahrige Karenzfrist = 14 Jahre x 1,5% = 21% Ermassigung). Fur den
restlichen Teil des Steuerbetrages (= 37,5%) berechnet sich die Eigentumsdauer erst ab
2015 (keine Ermassigung).

62,5% von Fr. 128'238.-- Fr. 80'148.--
Ermassigung (14 Jahre x 1,5% = 21%) Fr. 16'831.--
anteilmassiger Steuerbetrag nach Ermassigung Fr. 63'317.--
37,5% von Fr. 128'238.-- (keine Ermassigung) Fr. 48'089.--
Gesamter Steuerbetrag Fr. 111'406.--

Die Berechnung verlauft methodisch gleich, wenn auf dem Teil des Grundstiickgewinns,
welcher aufgeschoben wurde, eine Schenkungssteuer anfiel, weil beispielsweise die Wert-
differenz mindestens 25% betragen hat.
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