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Ihr Eigenheim ist verkauft. Es dauert bestimmt nicht lange, bis sich der Fiskus bei lhnen meldet und
»seinen Teil* einfordert. Im Folgenden streife ich die wichtigsten Grundsatze der Besteuerung eines
allfalligen Kapitalgewinns auf Liegenschaften im Privatvermdgen.

Prinzip

Die Grundstickgewinnsteuer wird erhoben — wie der Name sagt — als Steuer auf dem allfalligen Gewinn
bei der Verausserung lhrer Liegenschaft. Steuerpflichtig ist der Verk&ufer, im Aargau besteht fir den
Kéaufer keine solidarische Haftung. Der Gewinn entspricht vereinfacht gesagt der Differenz zwischen
Verkaufspreis und Anlagekosten. Ein Verlust wird selbstverstandlich nicht besteuert.

Anlagekosten

Die Anlagekosten setzen sich zusammen aus Kaufpreis zuziiglich diversen Aufwendungen wie v.a. die so
genannt wertvermehrenden Liegenschaftsunterhaltskosten (LUK), Grundeigentimerbeitrage an
Strassenbau, Kanalisation, und Kosten, die mit dem Kauf oder Verkauf (Makler, Notar) verbunden sind.
Hier erfolgt eine Abgrenzung zu den Einkommenssteuern: die werterhaltenden LUK diirfen bei den
Einkommenssteuern geltend gemacht werden, die wertvermehrenden LUK dirfen bei den
Grundstlckgewinnsteuern geltend gemacht werden. Da in den meisten Fallen das Einkommen héher als
ein allfélliger Grundstiickgewinn besteuert wird, tauchen bei der Zuteilung in werterhaltende und
wertvermehrende LUK immer wieder Meinungsverschiedenheiten zwischen Steuerpflichtigem und
Steuerbehdrde auf. Es gibt dazu ein mittlerweile 38-seitiges Merkblatt unter
https://www.ag.ch/de/dfr/steuern/natuerliche personen/merkblaetter zu steuern natuerliche personen/
merkblaetter np.jsp (Merkblatt Liegenschaftsunterhalt) herunterzuladen.

Pauschalierung

Sofern Sie mehr als 10 Jahre Besitzer der verkauften Liegenschaft waren, kdnnen Sie alternativ zu den
effektiven Anlagekosten auch wéhlen, die Anlagekosten zu pauschalieren. Im 11. Jahr werden die
Anlagekosten beispielsweise auf 80% des Verausserungserléses festgesetzt (d.h. 20% werden als
Grundstlickgewinn definiert), ab dem 26. Jahr bleibt der Satz bei 65% / Grundstiickgewinn 35%. Die
Pauschalierungsvariante ist natirlich weniger aufwéndig, der Steuerpflichtige ist aber frei, bei héheren
effektiven Anlagekosten diese zu belegen. Wichtig ist in diesem Fall, dass Sie die Kaufunterlagen wie
auch die Belege zu den weiteren Anlagekosten aufbewahren. Eine Pauschalierung ist nur bei Gberbauten
Grundstlicken mdglich, bei einem Verkauf von unbebautem Land miissen Sie die effektiven
Anlagekosten belegen.

Steuertarif

Der Tarif der Grundstlckgewinnsteuer ist wie die oben erwéhnte Pauschalierung der Anlagekosten
ebenfalls abhdngig von der Besitzesdauer. Der héchste Tarif wird bei Verkauf im ersten Jahr
angewendet: 40% vom Gewinn. Je ldnger die Besitzesdauer, desto tiefer der Tarif: im 11. Jahr sind es
noch 20%, im 21. Jahr noch 10% und ab dem 26. Jahr bleibt der Satz immer bei 5%. Verkaufen Sie
beispielsweise Ihre Liegenschaft im 26. Jahr zum Verkaufspreis von Fr. 1°000'000 und wahlen die
Pauschalierungsmethode, so betrégt der festgelegte Gewinn Fr. 1°000'000 * 35% = Fr. 350'000 und die
Grundstickgewinnsteuer Fr. 350'000 * 5% = Fr. 17'500.

Wichtigste Ausnahmen

Die Grundstlickgewinnsteuer kann aufgeschoben (nicht aufgehoben) werden im Falle von Erbgang oder
Rechtsgeschéften unter Verheirateten und Verwandten in gerader Linie (z.B. Verkauf an Tochter).
Ebenfalls kann sie auf Begehren hin aufgeschoben werden, sofern der Erlds innert 2 Jahren vor oder 3
Jahren nach der Verdusserung zum Kauf einer wiederum selbst bewohnten Liegenschaft verwendet wird
(Ersatzbeschaffung). Ein Aufschub findet aber nur auf dem Gewinnbetrag statt, in welchem der ,neue’
Kaufpreis die ,alten’ Anlagekosten Ubertrifft.
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