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ABKURZUNGEN
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vom 21. Marz 1997
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ZGB = Schweizerisches Zivilgesetzbuch
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AG = Aargau NW = Nidwalden
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BS = Basel-Stadt SZ = Schwyz
FR = Freiburg TG = Thurgau
GE = Genf TI = Tessin
GL = Glarus UR = Ur
GR = Graubiinden VD = Waadt
JU = Jura VS = Wallis
LU = Luzern /G = Zug
NE = Neuenburg ZH = Zurich
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0 EINLEITUNG

Die Handanderungssteuer ist eine Rechtsverkehrssteuer, deren Steuerobjekt der Ubergang eines
dinglichen Rechtes an Grundstiicken von einer Person auf eine andere ist.
Es handelt sich also um eine Abgabe, die auf dem Grundstiickgeschéft als solchem erhoben wird.

Handanderungssteuern werden in der Schweiz — ausser in den Kantonen ZH und SZ, welche keine
solche Steuer erheben — von den Kantonen und/oder ihren Gemeinden, nicht aber vom Bund erho-
ben. Die Terminologie der kantonalen Steuergesetze ist indessen nicht einheitlich. So wird die
Handanderungssteuer als «Abgabe», «Steuer» oder als «Gebiihr» bezeichnet.

Eigentlichen Gebluhrencharakter (Grundbuchgebiihr) weisen die Handanderungsabgaben jedoch
nur in den Kantonen GL, ZG und SH auf.

In den Ubrigen Kantonen wird die Handanderungsabgabe entweder als eigentliche Steuer oder als
Gemengsteuerl), d.h. in Verbindung mit einer Kausalabgabe erhoben.

Im Kanton UR hat die Justizdirektion die Frage offen gelassen, ob es sich bei dieser Abgabe um ei-
ne reine Verwaltungsgebuhr oder um eine Gemengsteuer handelt.

1) Verbindet sich eine Steuer mit einer Kausalabgabe, so spricht man von einer Gemengsteuer. Gera-
de bei Handanderungsabgaben kommt es vor, dass Steuer- und Gebliihrenelemente ineinander ver-
schmolzen sind. So kann die Grundbuchgebihr mit einer eigentlichen Handanderungssteuer kombi-
niert werden. Die Abgabe charakterisiert sich dann einerseits als Entgelt fir besondere 6ffentliche
Dienste oder Vorteile (Kausalabgabe), und anderseits — da vom Pflichtigen ein héherer Betrag ein-
gefordert wird als zur blossen Kostendeckung notwendig ware — dient sie zugleich als Einnahme-
quelle fur das Gemeinwesen und hat somit Steuercharakter.
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1 ABGRENZUNG DER HANDANDERUNGSSTEUER
GEGENUBER ANDEREN STEUERN

11 Abgrenzung gegenuber der Grundstiickgewinnsteuer

Die Handénderungssteuer und die Grundstiickgewinnsteuer?) sind klar auseinander zu halten. Zwar
knlUpft auch letztere an die Verausserung einer Liegenschaft an, doch ist Gegenstand der Grund-
stickgewinnsteuer nicht die Handéanderung als solche, sondern der dabei erzielte Gewinn.

12 Abgrenzung gegeniber der Erbschafts- und Schenkungssteuer

Gewisse Handanderungen unterliegen sowohl der Erbschafts- und Schenkungssteuer3) wie auch
der Handénderungssteuer.

Die Erbschafts- und Schenkungssteuer erfasst aber nur die erbrechtliche Ubertragung und die
Schenkung, wahrend die Handanderungssteuer eine generelle Rechtsverkehrssteuer ist, welche
an jeden entgeltlichen — und in einigen Kantonen sogar unentgeltlichen — Ubergang von Eigentum
an Grundstiicken schlechthin ankniipft4).

13 Abgrenzung gegeniber der Handanderungsgebihr

Schliesslich ist die Handanderungssteuer von der Handanderungsgebihr abzugrenzen. Eine Ge-
buhr ist ein Entgelt fir eine besondere Inanspruchnahme der 6ffentlichen Verwaltung (z.B. die
Eintragung in ein offentliches Register). Die Hohe der Abgabe kann grundsétzlich héchstens dem
Betrag entsprechen, der fir die Kostendeckung der Verwaltungstatigkeit erforderlich ist.

Eine Steuer hingegen wird gegenleistungslos zur Deckung der finanziellen Bedirfnisse des Staa-
tes erhoben, d.h. sie setzt keine zurechenbare Gegenleistung des Gemeinwesens gegeniiber dem
Abgabepflichtigen voraus. Sie wird einzig aufgrund der rechtlich relevanten Zugehorigkeit des Abga-
bepflichtigen zum Gemeinwesen erhoben, ganz gleich, ob dieser die Leistungen des Gemeinwe-
sens, die daraus finanziert werden, in Anspruch nimmt oder nicht.

2) Siehe hierzu den Artikel «Die Besteuerung der Grundstiickgewinne» in Band Il, Register 14 der
STEUERINFORMATIONEN.

3) Siehe hierzu den Artikel «Die Erbschafts- und Schenkungssteuern» in Band |l, Register 12 der
STEUERINFORMATIONEN.

4) Sind die Grundstiicke Teil einer erbrechtlichen Sukzession oder einer Schenkung, so werden sie
sowohl von der Erbschafts- und Schenkungssteuer als auch von der Handanderungssteuer erfasst.
Dies kann zu Hartefallen fihren. Viele Kantone kennen Regelungen, welche diese Hartefdlle aus-
schliessen, indem sie in ihren Steuergesetzen den Erwerb von Grundeigentum beim Erbgang von
der Steuer befreien oder diese doch zumindest mildern, indem sie nur eine reduzierte Abgabe erhe-
ben. Naheres dazu findet sich unter Ziffer 422 und unter Ziffer 521.
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Wenn also auch die Benennung von Kanton zu Kanton variieren kann, erheben doch fast alle Kan-
tone Steuern bei Handanderungen, mit Ausnahme von GL, ZG und SH, welche reine Handénde-
rungsgebiihren erheben (Grundbuchgebiihren).5)

Bemerkung:

Wie in der Einleitung erwahnt, erheben die Kantone ZH und SZ keine Handanderungssteuer. Dar-
Uber hinaus kennen sie auch keine Handanderungs- bzw. Grundbuchgebihren.

Dieser Artikel befasst sich nur mit der Handéanderungssteuer im eigentlichen Sinn und geht nicht auf
Gebihren und Abgaben ein (mit Ausnahme der Tabellen 22 und 521).

5) Siehe hierzu auch die Bemerkung betreffend den Kanton UR in der Einleitung, Seite 1.
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2 WER ERHEBT DIE HANDANDERUNGSSTEUER?

Die Handanderungssteuer wird mehrheitlich vom Kanton, vereinzelt auch von den Gemeinden erho-
ben. Wo die Steuer vom Kanton erhoben wird, sind die Gemeinden oft am Steuerertrag beteiligt o-
der kénnen (begrenzte) Zuschlage zur Kantonssteuer erheben. In gewissen Kantonen sind die Ge-
meinden nur befugt, nicht aber verpflichtet, eine Handanderungssteuer zu erheben («fakultative»
Gemeindesteuer).

Bemerkungen:

Diese Handanderungssteuer wird zusatzlich zu den Grundbuchgebuhren erhoben, welche den
Grundsétzen des Aquivalenz- und Kostendeckungsprinzips unterstellt sind.

Wie bereits erwéhnt, erheben die Kantone ZH und SZ keine Handanderungssteuer und keine Hand-
anderungs- bzw. Grundbuchgebihren.

Im Einzelnen kennen die kantonalen Ordnungen folgende Bestimmungen:

21 Reine Handanderungssteuer

Gemeindesteuer | Gemeindebeteiligung
Kanton Kantons- am Ertrag der Bemerkungen
steuer obliga- | fakul- K g g
torisch tativ antonssteuer

BE

LU X 50 % 1) 1) zusétzlich 1 % Veranlagungs- und Inkas-
soprovision

ow X 50 %

NW

FR X X2) 2) Die Gemeinden kdnnen «centimes additi-
onnels» bis zum Betrag der Kantonssteuer
erheben, ausser in den Fallen von Pfand-
liegenschaften, fur welche es keine «cen-
times additionnels» gibt

SO

BS

BL X 3) 3) Die Gemeinden sind mittels kantonalem
Finanzausgleich am Ertrag beteiligt

AR X

Al X 4) 4) Die Bezirke, Kirch- und Schulgemeinden
sind mit je 10 % am Ertrag beteiligt

SG X

GR X Die Gemeinden kénnen die Hohe der Hand-

anderungssteuer festlegen
TG X
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Fortsetzung
K Gemeindesteuer | Gemeindebeteiligung
Kanton antons- . am Ertrag der Bemerkungen
steuer obliga- | fakulta-
torisch tiv Kantonssteuer

VD X X 5) 5) Die Gemeinden kénnen einen Steuerzu-
schlag bis zu 50 % der Staatssteuer er-
heben

VS X

NE X

GE X

JuU X

22 Verwaltungsgebuhren und Gemengsteuern

Gemeindebetei-

Kantons- Gemeinde- )
Kanton ligung am Ertrag Bemerkungen
ebene ebene :
der Einnahmen

UR X - - Grundbuchgebuhr (siehe Bemerkung S. 1)

GL X - -- Handanderungsgebiihren

G X -- -- Grundbuchgebuhr

SH X - -- Beurkundungs- und Handanderungs-
gebihren

AG X - -- Grundbuchabgabe (Gemengsteuer; siehe
Bemerkung S. 1)

TI X - -- 1/8 Kausalabgabe, 7/8 Handénderungssteuer
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3 DER GEGENSTAND DER HANDANDERUNGSSTEUER

Der Gegenstand der Handanderungssteuer ist stets ein Verkehrsvorgang, namlich die Ubertra-
gung (Handanderung) von im Kanton bzw. in der Gemeinde gelegenen Grundstiicken.®)

Gestlitzt auf Art. 655 ZGB bezeichnen die Steuergesetze als Grundstiicke in der Regel:

e Liegenschaften (die Grundbuchverordnung prazisiert: begrenzte Bodenflachen und die mit ih-
nen fest verbundenen Bauten und Pflanzen)

e die im Grundbuch aufgenommenen selbstandigen und dauernden Rechte (z.B. Baurechte,
Quellenrechte und andere Servitute)

e die Bergwerke

e die Miteigentumsanteile.

In den kantonalen bzw. kommunalen Steuergesetzen wird der Gegenstand der Handanderungs-
steuer recht unterschiedlich umschrieben.

So unterliegen in einigen Kantonen und Gemeinden nur zivilrechtliche Eigentumstbertragungen der
Steuer. Ofters sind aber auch die so genannten wirtschaftlichen Handanderungen Gegenstand
der Steuer. Solche liegen allgemein vor, wenn die Verfligungsgewalt Uber ein Grundstiick die Hand
wechselt, ohne dass der Erwerber zivilrechtlich Eigentum begriindet (z.B. Erwerb von Anteilsrechten
an Gesellschaften mit Grundbesitz, Baurecht, Kettenhandel usw.).”)

Vielfach ist auch die Uberfiihrung von Gesamteigentum in Miteigentum und umgekehrt Gegenstand
der Steuer. Aus diesem Grunde ist die Steuer auch meistens beim Eintritt in eine Kollektiv- und
Kommanditgesellschaft oder in eine einfache Gesellschaft bzw. beim Austritt aus einer solchen Ge-
sellschaft geschuldet.

Es bleibt anzufiihren, dass mehrere Kantone die Errichtung von Grundpfandrechten besteuern. Die-
se Gebuhren kdnnen die Form von Handanderungssteuern annehmen (wie z.B. in den Kantonen FR
und JU) oder diejenige von Registrierungsgebiihren (wie z.B. im Kanton GE) oder Stempelsteuern
(wie z.B. in den Kantonen TI, VD und VS) und werden teils erganzt durch fixe, proportionale oder
progressive Grundbuchgebihren.

Im Einzelnen umschreiben die kantonalen und kommunalen Steuergesetze den Gegenstand der
Steuer wie in der folgenden Tabelle dargestellt:

6) In vielen Kantonen wird die Zugehor steuerrechtlich gleich wie das Grundstiick erfasst. Unter Zuge-
hor nach Art. 644 Abs. 2 ZGB versteht man bewegliche Sachen, die nach der am Orte Ublichen Auf-
fassung oder nach dem klaren Willen des Eigentimers der Hauptsache dauernd fiir deren Bewirt-
schaftung, Benutzung oder Verwahrung bestimmt und durch Verbindung, Anpassung oder auf ande-
re Weise in die Beziehung zur Hauptsache gebracht sind, in der sie ihr zu dienen haben.

7) Nahere Angaben Uber die wirtschaftliche Handanderung finden sich im Artikel «Die Besteuerung der
Grundstiickgewinne» in Band Il, Register 14 der STEUERINFORMATIONEN.
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Die Umschreibung des Gegenstandes der Handanderungssteuer
in den kantonalen und kommunalen Gesetzen

Kanton | Gegenstand der Handanderungssteuer
BE Gegenstand der Handanderungen sind:

- der zivilrechtliche Eigentumsiibergang

- die Errichtung eines selbstandigen und dauernden Rechtes zugunsten einer Drittperson

- die Uberlassung neuen Landes, die Ersitzung und Aneignung.

Dem zivilrechtlichen Eigentumsubergang sind gleichgestellt:

- die Anderung im Personenbestand oder im Beteiligungsumfang einer Gemeinschaft zu gesamter Hand

- der Erwerb von Anteilsrechten an einer Immobiliengesellschaft, sobald die Erwerberin oder der Erwerber
die Mehrheitsbeteiligung erreicht

- die Abtretung der Rechte aus einem Kaufvertrag

- die Ubertragung eines Kaufsrechtes.

Im Ubrigen stellt die Ubertragung wirtschaftlicher Verfiigungsmacht keine Handanderung dar, die Steuerum-

gehung bleibt vorbehalten.

LU Jeder Ubergang von Eigentum an Grundstiicken und Teilen daran.

Dem Eigentumsubergang sind gleichgestellt:

- Anderungen im Personenbestand von Gesamthandverhéltnissen, die Veranderung der Anteilsrechte so-
wie die Aufhebung des Gesamteigentums

- der Ubergang der wirtschaftlichen Verfligungsgewalt Giber ein Grundstiick.

ow Jede Ubertragung von Eigentum an Grundstiicken oder Anteilen von solchen (inkl. Fahrnis, sofern betrags-
massig nicht im Kaufpreis ausgeschieden).
NW Die Handénderungssteuer wird bei der Verdusserung von Grundstiicken oder Anteilen von solchen erhoben.

Der Verausserung von Grundstiicken sind gleichgestellt:

- Rechtsgeschéfte, die in Bezug auf die Verfligungsgewalt Uber ein Grundstiick wirtschaftlich wie eine Ver-
ausserung wirken, was zum Beispiel auf folgende Tatbestande zutreffen kann:

a. die Anderung im Personalbestand von Gesamthandverhéltnissen, die Verénderung der Anteilsrechte
sowie die Aufhebung des Gesamthandverhaltnisses

b. die Verausserung von Beteiligungen an einer Kapitalgesellschaft oder Genossenschaft, deren Aktiven
uberwiegend in Immobilien bestehen

c. die Ubertragung eines Kaufrechts und der Eintritt in einen Kauf- oder Kaufvorvertrag. Der Verzicht auf
die Rechte aus Kaufsrechts-, Kauf- oder Kaufvorvertrdgen, sofern dadurch beabsichtigt wird, einem
Dritten den Erwerb des Eigentums am Grundsttick zu ermdglichen und das Eigentum in der Folge auf
diesen Ubergeht.

- entgeltliche Belastung eines Grundstiicks mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder dffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschréankungen, wenn diese die Bewirtschaftung oder den Verausserungswert dauernd und
wesentlich beeintrachtigen.

FR Als Grundstiicksubertragungen gelten:

- jeder rechtliche Erwerb von Eigentum an einem Grundstuck, einschliesslich der Begriindung von selb-
standigen und dauernden Rechten, die im Grundbuch als Grundstucke aufgenommen werden

- die Begriindung von Nutzniessungs- oder Wohnrechten sowie die Begriindung und die Abtretung von
Baurechten

- die Begrundung und die Abtretung eines Rechts auf Ausbeutung eines Grundstiicks, namentlich fur
Bergwerke, Steinbriiche, Kiesgruben und Torfland.

Die Erneuerung oder Verlangerung obiger Rechte gilt als Begriindung.

Den Grundstlickstbertragungen werden gleichgestellt:

- der Erwerb durch eine Veradnderung in der personellen Zusammensetzung einer Gemeinschaft zur ge-
samten Hand oder durch eine Anderung der Anteile der Personen, die diese Gemeinschaft bilden, na-
mentlich bei einer Teilung

- der Erwerb eines Bauwerks infolge Untergangs eines Baurechts oder durch Heimfall

- die Abtretung des Rechts zum Erwerb eines Grundstiicks oder eines Teils davon sowie der Verzicht, die-
ses Recht auszuiiben

- die Abtretung eines Vorkaufsrechts sowie der Verzicht auf ein Vorkaufsrecht (in bestimmten Fallen)

- der in einem oder mehreren Geschéften erfolgte Erwerb der Mehrheitsbeteiligung an einer Immobilienge-
sellschaft oder der Erwerb einer Minderheitsbeteiligung im Hinblick auf die Vergrosserung der Mehrheit.

- jedes Rechtsgeschaft, das zwecks Umgehung der Erhebung der Steuern und der Zusatzabgaben durch-
gefuhrt wird

- die Bildung oder Erhéhung einer Hypothek, eines Schuldbriefs oder einer Giilt

- bei der Abtretung eines Grundpfandrechts, das der Sicherung eines vom Bund in Anwendung der Ge-
setzgebung des Bundes uber die Wohnbau- und Eigentumsférderung gewéhrten Darlehens dient.
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Fortsetzung
Kanton | Gegenstand der Handédnderungssteuer
SO Jede Handanderung durch ein Rechtsgeschéft, mit dem die wirtschaftliche Verfligungsgewalt Uber ein
Grundstuck Ubergeht.
Die Steuerpflicht wird ferner begriindet durch:
- die Anderung im Personenbestand von Gesamthandverhéltnissen
- die Veranderung der Anteilsrechte an einem Grundstlick
- die Aufhebung des Gesamteigentums an einem Grundstick.
BS Jeder Vertrag, mit dem Eigentumsrechte an einem Grundstiick tibertragen werden, sowie der Erwerb an ei-
ner freiwilligen oder amtlichen Versteigerung.
Dem Erwerb eines Grundstiicks gleichgestellt sind:
- der Erwerb eines selbstdndigen und dauernden Baurechts, welches Grundeigentimer zugunsten der
Erwerber bestellen
- das Austben eines Kaufs- oder Riickkaufsrechts tiber ein Grundstiick
- das Abtreten eines vorgemerkten Kaufs- oder Riickkaufsrechts tiber ein Grundstiick
- der entgeltliche Verzicht auf ein vorgemerktes Kaufs- oder Riickkaufsrecht
- der Eintritt in die Rechte der urspriinglichen Erwerber aus einem steuerbaren Erwerbsgeschaft, auch
wenn diese damals den Vertrag wahlweise fiir sich oder noch zu bestimmende Dritte abgeschlossen ha-
ben
- der Erwerb von Anteilsrechten an einer Immobiliengesellschatft.
BL Jede Ubertragung von Eigentum an Grundstiicken oder Anteilen daran.
Handanderungen von Grundstiicken sind gleichgestelit:
- Rechtsgeschéfte, die hinsichtlich der Verfligungsgewalt wirtschaftlich wie eine Verdusserung wirken
- Belastungen von Grundstiicken mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen, wenn diese die unbeschrankte Bewirtschaftung oder den Verausserungswert der
Grundstiicke dauernd und wesentlich beeintréachtigen und die Belastung gegen Entgelt erfolgt.
AR Die Handanderungssteuer wird bei Handanderungen an Grundstiicken oder Anteilen von solchen erhoben.
Handanderungen an Grundstlicken sind gleichgestellt:
- Rechtsgeschéfte, die in Bezug auf die Verfligungsgewalt Uber ein Grundstuck wirtschaftlich wie eine
Handanderung wirken
- die Belastung eines Grundstiicks mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrédnkungen, wenn diese die unbeschrénkte Bewirtschaftung oder den Verausserungswert des
Grundstucks dauernd und wesentlich beeintréchtigen.
Al Jeder Eigentumswechsel und jede Ubertragung der tatsachlichen und wirtschaftlichen Verfiigungsgewalt
Uber ein Grundstuck.
Als Handé&nderungen gelten auch entgeltliche Belastungen von Grundstiicken mit privatrechtlichen Dienst-
barkeiten oder offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen, wenn diese die Bewirtschaftung oder den
Verausserungswert der Grundstiicke dauernd und wesentlich beeintréchtigen.
SG Jede Ubertragung von Eigentum an Grundstiicken oder Anteilen daran (inkl. Zugehor).

Handanderungen an Grundstiicken sind gleichgestelit:

- Rechtsgeschafte, die beziiglich der Verfiigungsgewalt Uber Grundstiicke tatséchlich oder wirtschaftlich
wie ein Erwerb wirken

- Belastungen von Grundstiicken mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschréankungen, sofern diese die unbeschrankte Bewirtschaftung oder Verdusserung der Grund-
sticke dauernd und wesentlich beeintrachtigen und die Belastung gegen Entgelt erfolgt.

Im Weiteren gelten folgende Regelungen:

- Fahrnis wird dann besteuert, wenn sie mit dem Grundstliick zusammen erworben wird und im Erwerbs-
preis inbegriffen ist

- Bei Erwerb von Gesamteigentum ist die Handanderungssteuer nach Massgabe der Anteilsrechte zu ent-
richten

- Wachst die Anteilsberechtigung an, z.B. infolge Ausscheidens eines Gesamteigentimers, so wird die
Steuer auf dem Zuwachs erhoben.
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Fortsetzung
Kanton | Gegenstand der Handédnderungssteuer
GR Jede Ubertragung der tatsachlichen und wirtschaftlichen Verfiigungsgewalt (iber ein Grundstiick, unabh&n-
gig von einem Grundbucheintrag.
Hand&anderungen sind gleichgestellt:
- die Auslbung des Substitutionsrechtes aus einem Kauf- oder Kaufrechtsvertrag, wenn eine Eigentums-
ubertragung stattfindet
- die Ubertragung von Beteiligungen an Immobiliengesellschaften, wenn dadurch der Erwerber allein oder
zusammen mit seinem Ehegatten und den unmindigen Kindern eine Mehrheit der Stimmen erlangt
- die entgeltliche Belastung von Grundsticken mit privatrechtlichen Dienstbarkeiten oder 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen, wenn diese den Verdusserungswert der Grundstiicke dauernd
und wesentlich beeintrachtigen
- die Einrdumung eines Baurechts gegen Einmalentschadigung.
AG Jede Handanderung eines Grundstlicks oder von Anteilen daran.
Handanderungen sind gleichgestellt:
- die Umwandlung von Gesamt- in Miteigentum und umgekehrt
- Anderungen im Bestand von juristischen Personen und Handelsgesellschaften, die grundbuchliche Vor-
gange zur Folge haben.
TG Jede Handanderung von Grundstiicken oder Anteilen daran.
Handanderungen sind gleichgestellt:
- Rechtsgeschafte, die hinsichtlich der Verfligungsgewalt (iber Grundstiicke wirtschaftlich wie eine Veraus-
serung wirken
- die Belastung von Grundstiicken mit Dienstbarkeiten oder Eigentumsbeschrankungen gegen Entgelt,
wenn diese die Bewirtschaftung oder den Verdusserungswert der Grundstiicke dauernd und wesentlich
beeintrachtigen.
Tl Jede Handanderung von Grundstiicken (inkl. Zugehor).
VD Jede entgeltliche Handanderung von Grundstiicken oder Anteilen daran unter Lebenden (inkl. Zugehar).
Der Handanderung sind gleichgestellit:
- die Uberlassung oder der Verzicht auf ein Kaufrecht, wenn sie Gegenstand einer Gegenleistung zuguns-
ten des Verzichtenden sind
- die entgeltliche Errichtung, Ubertragung oder Aufhebung von Grundlasten.
VS Jede Ubertragung von Eigentum an Grundstiicken, insbesondere durch Kauf oder Ersteigerung.
Handanderungen sind gleichgestellt:
- Tausch, Schenkungen, Vermachtnisse sowie die Ausrichtung einer Aussteuer
- Leibrentenvertrage
- Erbvorbezug, Erbgang, Erbteilung
- Ubertragung von Aktien und Anteilscheinen sowie von Wasserkraftkonzessionen
- Ubertragung von Bergwerken und Steinbriichen
- Gesellschaftsvertrage (Einbringung eines Grundstucks).
NE Jede rechtliche oder wirtschaftliche Handanderung von Grundstiicken (inkl. Zugehdr).
GE Jede Ubertragung von Grundstiicken, Eigentum oder Nutzniessung, insbesondere:

- Verkauf, Kauferersatz, Ersteigerung, Abtretung, Einbringung und Ubernahme von Grundstiicken

- Aufteilung, Tausch

- Ubergang von Aktien einer Immobiliengesellschaft

- Errichtung oder Abtretung von Rechten und Dienstbarkeiten im Grundbuch

- Ubergang eines Grundstiickes an Teilhaber von Kollektiv- oder Kommanditgesellschaften, infolgedessen
sich die Anteilsrechte verandern.
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Fortsetzung

Kanton | Gegenstand der Handanderungssteuer

Ju Jeder zivilrechtliche Eigentumsiibergang von Grundstiicken (inkl. Zugehor).

Dem zivilrechtlichen Eigentumsubergang sind gleichgestellt:

- die Anderung im Personenbestand von Gesamthandschaften

- der Eigentumsiibergang an Bauwerken

- die Errichtung von selbstandigen und dauernden Rechten

- die Uberlassung neuen Landes sowie die Ersitzung und die Aneignung

- die Abtretung der Rechte aus Vorvertragen und Kaufvertragen

- die Ubertragung von Kaufrechten

- der Erwerb von Anteilsrechten an einer Immobiliengesellschaft, sobald sich der Erwerber eine Mehr-
heitsbeteiligung verschafft.

Bemerkung:

Die Kantone UR, GL, ZG und SH sind in dieser Tabelle nicht aufgefiihrt, da sie lediglich eine Grund-
buchgebihr kennen.

Wie bereits erwéhnt, erheben die Kantone ZH und SZ keine Handanderungssteuer und keine Hand-
anderungs- bzw. Grundbuchgebihren.




D

4

41

Einzelne Steuern -11- Hand&nderungssteuer
Dezember 2009

DER SCHULDNER DER HANDANDERUNGSSTEUER

Allgemeine Regel

Die Handanderungssteuer bezahlt in der Regel der Erwerber, vereinzelt sowohl der Erwerber als
auch der Verausserer8). In diesem Fall wird die Steuer von den Parteien je zur Halfte geschuldet.

Ist eine der Parteien von der Steuer befreit, so schuldet die Partei, die die Steuerbefreiung nicht be-
anspruchen kann, die Halfte der Steuer.

Im Einzelnen ergeben die kantonalen Ordnungen folgendes Bild:

Die Steuer ist vom Erwerber zu bezahlen: LU, FR, SO, VS, NE und JU

e im Weiteren NW, Al, SG, TG und TI, wo der Verausserer solidarisch haftet sowie VD,
aber nur, falls nichts anderes vereinbart wurde

¢ im Weiteren GR, wo abweichende vertragliche Vereinbarungen berticksichtigt werden,
soweit der Verdusserer nicht subjektiv steuerbefreit ist.

Die Steuer ist grundséatzlich vom Erwerber zu bezahlen (abgesehen von wenigen Aus-

Die Steuer ist vom Verausserer und Erwerber je zur Halfte geschuldet: BL

Im Weiteren OW, wo die Steuer auch nach Vereinbarung geschuldet sein kann, aber stets

Steuerpflichtig ist der Erwerber oder der Verausserer, je nach Vereinbarung zwischen
den Parteien, welche solidarisch haften: AG

Im Weiteren AR, wo die Parteien je die Halfte der Steuer schulden, wenn eine Vereinba-

Der Notar, welcher die Verschreibung vorgenommen hat, schuldet die Steuer dem Staat.
Er muss diese auf den Erwerber Gberwalzen.

Bei Erbschaft schulden die Erben die Steuer. Wenn jedoch ein Notar eine Hand&nderung
vornimmt, ohne sich vorher lber die Bezahlung der Erbschaftssteuer vergewissert zu ha-
ben, so haftet er fur die Steuer personlich: GE.

411
412
nahmen): BE und BS.
413
unter Solidarhaft der Parteien.
414
rung fehlt.
415
8)

Der Erwerber und/oder der Verausserer kbnnen sowohl eine nattrliche als auch eine juristische Per-
son sein.

In der Praxis richtet sich die Steuerauflage in vielen Kantonen, die in ihren Steuergesetzen den Er-
werber und/oder den Verausserer als steuerpflichtig bezeichnen, primar nach der Vereinbarung un-
ter den Parteien.
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Ausnahmen von der Steuerpflicht

Subjektive Ausnahmen

Von der Steuerpflicht sind in der Regel befreit:

e Die Eidgenossenschaft sowie ihre Anstalten, Betriebe und unselbststandigen Stiftungen
nach Art. 62d des Regierungs- und Verwaltungsorganisationsgesetzes (RVOG vom 21. Mérz
1997). Ausgenommen sind jedoch Liegenschaften, die nicht unmittelbar 6ffentlichen Zwecken
dienen.

Da Bundesrecht kantonales Recht bricht, bedarf es dazu keiner ausdriicklichen Vorschrift im
kantonalen Recht.

e Der Kanton, die Gemeinden sowie die 6ffentlich-rechtlichen Kérperschaften des kantona-
len und kommunalen Rechts. Dies nach dem Grundsatz, dass sich der Staat nicht selber be-
steuern soll.

e Die Landeskirchen®) sowie gemeinniitzige Institutionen.

Einige Kantone kennen jedoch Abweichungen gegeniiber diesen allgemeinen Grundsatzen. Gewis-
se dehnen diese Ausnahmen auf andere Begulnstigte aus, andere schréanken sie hingegen ein:

421.1

421.2

421.3

421.31

421.32

421.33

Von der Steuerpflicht befreit sind: inlandische Sozialversicherungs- und Ausgleichskassen
(insbesondere Arbeitslosen-, Krankenversicherungs-, Alters-, Invaliden- und Hinterlasse-
nenversicherungskassen, mit Ausnahme der konzessionierten Versicherungsgesellschaf-
ten), juristische Personen, die offentliche oder gemeinnitzige Zwecke bzw. kantonal oder
gesamtschweizerisch Kultuszwecke verfolgen, die auslandischen Staaten fur ihre im Kan-
ton gelegenen, ausschliesslich dem unmittelbaren Gebrauch der diplomatischen und kon-
sularischen Vertretungen bestimmten Liegenschaften, unter Vorbehalt des Gegenrechts:
SO.

Der Bund sowie die Anstalten von Bund und Kantonen sind nur steuerbefreit, soweit dies
die Spezialgesetze vorsehen: FR.

Einige Kantone kennen Besonderheiten betreffend gemeinniitzige Institutionen bzw. Lan-
deskirchen:

Vorbehdltlich bundesrechtlicher Bestimmungen bestehen keine ausdricklichen subjekti-
ven Steuerbefreiungen. Der Regierungsrat kann jedoch gemeinnutzigen Institutionen auf
Gesuch hin die Abgaben ganz oder teilweise erlassen: AG

Keine subjektive Steuerbefreiung des Gemeinwesens und gemeinnutziger Institutionen,
sondern Steuerbefreiung lediglich bei Handéanderungen von Grundstticken, die unmittel-
bar 6ffentlichen Zwecken dienen: AR

Im Weiteren Al und SG, aber auch bei Handanderungen von Grundstiicken, die unmit-
telbar gemeinnitzigen Zwecken dienen

Die Gemeinden, die 6ffentlich-rechtlichen Koérperschaften des kommunalen Rechts wie
auch die Landeskirchen und die gemeinnttzigen und wohltétigen Institutionen sind steu-
erpflichtig; letztere kénnen aber ein Befreiungsgesuch stellen: JU

9) Kanton GE: Die Ausnahmen von der Steuerpflicht beschrénken sich nicht nur auf die drei Landeski-
chen (evangelisch-reformierte, rémisch-katholische und christkatholische Kirche).
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421.4

421.41

421.42

421.43

421.44

421.45

421.5
421.51

421.52

421.53
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Die Landeskirchen sowie gemeinniitzige Institutionen sind nicht steuerbefreit: NW
Die gemeinniitzigen Institutionen sind nicht steuerbefreit: OW, BL und TG.

Andere Kantone schranken die allgemeinen Grundsatze in dem Sinne ein, dass die Steu-
erbefreiung nur gewdahrt wird bei Handéanderungen von Grundsticken, die bestimmten
Zwecken dienen:

Bei Handanderungen an Grundstiicken von Koérperschaften und Anstalten, die von der
Staatssteuerpflicht befreit sind, wird im Sinne einer objektiven Ausnahme keine Hand-
anderungssteuer erhoben, wenn die Grundstiicke unmittelbar steuerbefreiten Zwecken
(6ffentlichen Zwecken, Kultuszwecken, Unterrichtszwecken oder gemeinnitzigen Zwe-
cken) gedient haben oder dienen werden: GR

Die Befreiung wird nur gewahrt, wenn der Erwerb unmittelbar einem gemeinniitzigen
Zweck dient: BS

Bei Handanderungen an juristische Personen, die offentliche oder gemeinnitzige Zwe-
cke verfolgen, sofern das Grundstiick ausschliesslich und unwiderruflich diesen Zwe-
cken dient, bei Leistungen des Kantons an den Erwerb eines Grundstiickes oder die
damit zu erfillende Aufgabe: BE

Die juristischen Personen des 6ffentlichen kantonalen Rechts sind von der Steuer be-
freit fir Grundstiicke, die nur 6ffentlichen unproduktiven Zwecken dienen. Ausschliess-
lich gemeinniitzige Institutionen sind von der Steuer befreit fir Grundsticke, die nur
unmittelbar dem verfolgten Zweck dienen: VD

Grundstlickslibertragungen an kantonale Anstalten oder kantonale Kérperschaften des
offentlichen Rechts oder an Vereinigungen solcher Kérperschaften, sofern diese Grund-
stucke fir Zwecke des Erziehungs-, des Gesundheits- oder des Sozialhilfe- und Sozial-
vorsorgewesens bestimmt sind. Grundstiickstibertragungen an kirchliche Kérperschaf-
ten und offentlich-rechtlich anerkannte juristische Personen des Kirchenrechts, soweit
die Grundstuicke unmittelbar und unwiderruflich fir einen religiésen, erzieherischen oder
sozialen Zweck bestimmt sind: FR.

Im Weiteren kennen drei Kantone sogar noch andere Einschrankungskriterien:

Der Kanton und seine Anstalten, die Gemeinden und die offentlichen Korperschaften
sind nur steuerbefreit, soweit die Verdusserung in unmittelbarem Zusammenhang mit
der Erfullung ihrer offentlichen Aufgabe erfolgt: OW

Die Gemeinden sind nur steuerbefreit, soweit das Grundstiick innerhalb der betreffen-
den oder der angrenzenden Gemeinde liegt. Schweizerische kirchliche und gemeinndit-
zige Institutionen sind nur steuerbefreit, wenn sie den Kantonseinwohnern erhebliche
Leistungen zukommen lassen oder wenn der Sitzkanton Gegenrecht hélt. Von der
Steuerpflicht ausgenommen sind die Organisationen und Trager des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus nach den eidgendssischen und kantonalen Vorschriften tber die Wohn-
bauférderung: LU

Bei Verkauf und Tausch werden die Gemeinden, 6ffentlichen Koérperschaften, Kirchen
und gewisse Institutionen (auf Verlangen) nur von der Steuer befreit, wenn der Erwerb
einem gemeinnutzigen bzw. Kultuszweck dient. Bei Teilung sind ebendiese 6ffentlichen
oder privaten Institutionen nicht steuerbefreit: GE.
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422 Objektive Ausnahmen

Neben den subjektiven, in der Person des Steuerpflichtigen begriindeten Ausnahmen von der Steu-
erpflicht kennen alle Steuergesetze auch objektive Ausnahmen, die bestimmte Handanderungs-
vorgange von der Steuer befreien.

Diese Ausnahmen sind zum Teil recht mannigfaltig. So werden in einer Reihe von Kantonen
und/oder Gemeinden spezielle Handanderungstatbestande wie namentlich Handanderungen infolge
Erbgang, Tausch, Schenkung, Zwangsverwertungsverfahren oder Handanderungen unter Verwand-
ten durch ganze oder teilweise Steuerbefreiung privilegiert behandelt.

Andere Kantone gewahren flr bestimmte Handanderungen eine Privilegierung durch Ermassigung
des Steuersatzes (vgl. Ziffer 521).

Bemerkung:

Die Erhebung von kantonalen und kommunalen Handanderungsabgaben ist gemass Art. 103 Fusi-
onsgesetz (FusG) bei Umstrukturierungen wie z.B. Fusion, Spaltung oder Umwandlung ausge-
schlossen (vgl. auch Art. 8 Abs. 3 sowie Art. 24 Abs. 3 und 3%*" StHG).

Steuerbefreite Handanderungen in den Kantonen und Gemeinden

Steuerbefreite Handéanderungen

unter Guter- e it
Kt. Erb- | nahen | zusam- |£WaN9s-| Wellere Bemerkungen
verwer- | Befrei-
gang Ver- menle- tung ungen
wandten gung
BE X1) X2) X 3) 1) - Beim Erwerb durch den Ehegatten, den eingetra-

genen Partner, Nachkommen, Stiefkinder und
Pflegekinder, sofern bei Pflegekindern das Pflege-
verhaltnis mindestens zwei Jahre gedauert hat

- Beim Erbgang, bei der giterrechtlichen Auseinan-
dersetzung und bei der Schenkung

- Bei der gemischten Schenkung an Verwandte und
beim Erbvorbezug, wenn die Leistung der Gber-
nehmenden Person ausschliesslich in der Uber-
nahme von aufhaftenden Grundpfandforderungen
zugunsten Dritter, in der Vereinbarung einer Ver-
pfriindung zugunsten der abtretenden Person oder
in der Verpflichtung zu Ausgleichsleistungen an
Miterbinnen und Miterben besteht

2) Einschliesslich Anderungen im Grundbuch, die durch
eine Baulandumlegung bewirkt werden.
3) - Bei guterrechtlicher Auseinandersetzung
- Bei der Umwandlung von Gesamteigentum in Mit-
eigentum und umgekehrt, ohne dass die Personen
und der Umfang ihrer Beteiligung andern.
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Kt.

Steuerbefreite Handéanderungen

Erb-
gang

unter
nahen
Ver-
wandten

Guter-
zusam-
menle-

gung

Zwangs-
verwer-
tung

weitere
Befrei-
ungen

Bemerkungen

LU

X 4)

X 5)

X 6)

X7)

4)
5)

6)

7

Nur der Ubergang vom Erblasser auf die Erbenge-
meinschaft.

Handanderungen zwischen Ehegatten sowie Ver-
wandten in auf- und absteigender Linie.

Giterzusammenlegungen, Grenzbereinigungen
oder Baulandumlegungen, sofern diese unter be-
hordlicher Mitwirkung im Rahmen eines durch die
Gesetzgebung vorgesehenen Verfahrens durchge-
fuhrt werden.

Umwandlung von Gesamt- in Miteigentum und
umgekehrt sowie Realteilungen (aber ohne Erb-
teilung), soweit die bisherigen Anteilsverhéltnisse
gewabhrt bleiben

Rechtsgeschéafte mit einem Handanderungswert
von weniger als 20'000 Fr.

ow

X 8)

8)

Handanderungen mit Kaufpreis unter 5'000 Fr.
Umwandlung von Gesamteigentum in Miteigen-
tum und umgekehrt, ohne dass die Person oder
der Umfang der Beteiligung &ndern

Korperliche Teilung von gemeinschaftlichem
Grundeigentum, soweit die zugeteilten Liegen-
schaftsparzellen den bisherigen Anteilen entspre-
chen

Bei Verdusserung von zum betriebsnotwendigen
Anlagevermégen gehdrenden Grundstiicken, von
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken
sowie von selbstandigen Wohnliegenschaften
oder Anteilen daran, soweit der Erlos innert zwei
Jahren zum Erwerb, Bau oder Verbesserung von
eigenen Ersatzgrundstiicken (selbst bewirtschaf-
tet bzw. selbst benutzt) im Kanton verwendet
wird.

NW

X 9)

X 10)

X 11)

X 12)

9)

10)

11)

12)

Bei Erwerb durch eine Erbengemeinschaft, unter
gewissen Bedingungen.

Zwischen Ehegatten, Eltern und Kindern, zudem
zwischen Geschwistern fur gemeinsam ererbte o-
der gemeinsam erworbene Grundstiicke.

Wenn der Erwerb des Grundstlicks durch den
Pfandglaubiger, Pfandeigentimer, Pfandbiirgen,
den nicht entlassenen Pfandschuldner oder den
Solidarschuldner zu einem Verlust fiihrt (auch Frei-
handverkaufe); dasselbe gilt auch fir gerichtliche
Nachlassverfahren.

- Bei Umwandlungen von Gesamt- in Miteigentum
und umgekehrt, wenn die Beteiligungsverhaltnis-
se nicht &ndern

- Enteignung oder freiwillige Abtretung von Grund-
stlicken, an denen ein Enteignungsrecht besteht.
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Kt.

Steuerbefreite Handéanderungen

Erb-
gang

unter
nahen
Ver-
wandten

Guter-
zusam-
menle-

gung

Zwangs-
verwer-
tung

weitere
Befrei-
ungen

Bemerkungen

FR

X 13)

X

X 14)

13)

14)

Hand&anderungen zwischen Ehegatten oder Eltern in
direkter Linie und registrierten Partnerschaften.

- Grundstlickstibertragungen an private Institutionen,
soweit die Grundstlicke unmittelbar und unwiderruf-
lich fur einen gemeinnutzigen Zweck im Erzie-
hungs-, im Gesundheits- oder im Sozialhilfe- und
Sozialvorsorgewesen bestimmt sind und somit die
offentlichen Kérperschaften des Kantons bei der Er-
fullung ihrer gesetzlichen Aufgaben unterstutzt wer-
den

- Grundstiickstibertragungen als Dotation an eine
Einrichtung der beruflichen Vorsorge

- Grundsticksubertragungen, durch die eine Unter-
halts- oder Unterstitzungspflicht geméass Familien-
recht oder eine Entschadigungspflicht geméss
Scheidungsrecht erflllt wird

- Grundstlicksubertragungen, die einer vollstandigen
oder teilweisen Teilung unter Verwandten gleich-
kommen oder als Folge solcher Operationen vorge-
nommen werden, sofern Grundstlicke aus gerader
Linie Gbertragen werden

- Umwandlung einer Form von gemeinschaftlichem
Grundeigentum in eine andere, sofern die Personen
und die Anteile nicht &ndern

- Umwandlung eines Nutzniessungsrechts in ein
gleichwertiges Wohnrecht oder umgekehrt

- Rechtliche Ubertragung von Grundstiicken einer
Immobiliengesellschaft, unter gewissen Bedingun-
gen und bei Liguidation der Gesellschaft

- Grundstiicksiibertragungen im Zusammenhang mit
Bodenverbesserungen sowie Grenzbereinigungen
von geringer Bedeutung, die von éffentlichen Am-
tern visiert wurden

- Errichtung von gesetzlichen Grundpfandrechten mit
oder ohne Eintragung sowie, unter gewissen Be-
dingungen, die vertragliche Grundpfandverschrei-
bung zugunsten des Verkaufers, der Miterben oder
Gemeinder

- Die Pfandausdehnung und die Aufteilung oder Ver-
einigung gleichartiger Grundpfandrechte ohne Er-
héhung des Gesamtbetrags.

SO

X 15)

X 16)

X 17)

15)
16)

17)

Erbfolge, Erbteilung, Vermachtnis.

Nur der Glaubiger oder Birge, der ein ihm durch
Grund- oder Faustpfand haftendes Grundstiick er-
wirbt, wenn er nicht volle Deckung erhélt.

- Handanderungen infolge Begriindung, Anderung
oder Aufhebung des ehelichen Guterstandes

- Korperliche Teilung von Gesamt- oder Miteigentum
im Verhaltnis der bestehenden Eigentumsquoten
oder der vermégensrechtlichen Regelung von Per-
sonen in eingetragener Partnerschaft

- Der Erwerb von landwirtschaftlichen Grundstiicken
unter amtlicher Mitwirkung

- Die Umwandlung von Gesamteigentum an einem
Grundstuck in Miteigentum und umgekehrt sowie
korperliche Teilung von Gesamt- oder Miteigentum
im Verhdltnis der am einzelnen Grundstiick beste-
henden Eigentumsquoten.
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Steuerbefreite Handéanderungen
unter Guter- .
Kt. Erb- | nahen | zusam- | £Wangs- | weitere Bemerkungen
verwer- | Befrei-
gang Ver- menle- tun unaen
wandten gung 9 9
BS X X 18) X 19) X'20) |18) Zwischen Ehegatten und an die Nachkommen;

Adoptivhachkommen, Stief- und Pflegekinder werden
der nahen Verwandtschaft gleichgestellt.

19) Gemass einschléagiger Bundesgesetzgebung von der
Handanderungssteuer befreit.

20) - Infolge einer glterrechtlichen Auseinandersetzung
- Infolge korperlicher Teilung von gemeinschatftlichem
Grundeigentum sowie Aufteilung in Stockwerkeigen-
tum (unter bestimmten Bedingungen).

BL X X 21) X X X 22) |21) Pflege, Stief- und Schwiegerelternverhaltnisse werden
der nahen Verwandtschaft gleichgestellt.

22) - Bei Schenkung, soweit die Schenkungssteuer erho-

ben wird

- Bei Umwandlung von Gesamt- in Miteigentum und
umgekehrt, sofern keine wertmassige Anderung der
Beteiligungsverhéltnisse erfolgt

- Bei Verausserungen an Wohnbaugenossenschaften,
Vereine oder Stiftungen, sofern das erworbene
Grundstlck innert zweier Jahre gemeinnitzigem so-
zialem Wohnungsbau zugeftihrt wird

- Beim Erwerber, der eine Liegenschatft als aus-
schliesslich und dauernd selbst genutztes Wohnei-
gentum erwirbt

- Beim Veréausserer einer dauernd und ausschliesslich
selbst bewohnten Liegenschaft, sofern der Erlos in
der Regel innerhalb zweier Jahre zum Erwerb einer
gleich genutzten Ersatzliegenschaft in der Schweiz
verwendet wird

- Bei Ersatzbeschaffung von betriebsnotwendigen An-
lageliegenschaften in der Schweiz.

AR X 23) X 24) X 25) X'26) |23) Nurinnertden ersten zwei Jahren

24) Handanderungen unter Ehegatten, einschliesslich Ehe-
scheidung und erbrechtlicher Erwerb.

25) Handanderungen bei Landumlegungen zwecks Giiter-
zusammenlegung, Quartierplanung, Grenzbereinigung,
Abrundung landwirtschaftlicher Heimwesen sowie bei
Landumlegungen im Enteignungsverfahren oder ange-
sichts drohender Enteignung.

26) Handanderungen von Grundstlicken, die unmittelbar
offentlichen Zwecken dienten oder zu dienen bestimmt

sind.
Al X 27) X 29) X 30) X 31) X 32) [27) Beierbrechtlichem Erwerb durch Erbengemeinschatft,
und 28) wenn dieser innert zwei Jahren nach Tod des Erblas-
sG sers im Grundbuch eingetragen wird (Erbfolge).

28) Ubernimmt einer der Erben das Grundstiick nach er-
folgter Erbteilung, so hat er den Anteil der Miterben zu
versteuern. Fir seinen eigenen Anteil ist er steuerfrei
(Praxis).

29) Unter Ehegatten.

30) Sowie Grenzbereinigung, Hand&nderungen zur Abrun-
dung oder rationellen Bewirtschaftung landwirtschaftli-
cher Heimwesen, Umlegung, Quartierplanung.
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Kt.

Steuerbefreite Handéanderungen

Erb-
gang

unter
nahen
Ver-
wandten

Glter-
zusam-
menle-

gung

Zwangs-
verwer-
tung

weitere
Befrei-
ungen

Bemerkungen

Al
und
SG

X 27)
28)

X 29)

X 30)

X 31)

X 32)

Fortsetzung:

31)

32)

Sowie im gerichtlichen Nachlassverfahren, wenn der
Erwerb des Grundstiicks durch den Pfandglaubiger,
Pfandeigentumer, Pfandbirgen, den nicht entlassenen
Pfandschuldner oder den Solidarschuldner zu einem
Verlust fihrt.

Bei Enteignung.

GR

X 33)

X 34)

X 35)

33)

34)

35)

Zwischen Eltern und Kindern bzw. Schwiegereltern und
Schwiegerkindern. Stiefkinder und Pflegekinder sind
den leiblichen Kindern gleichgestellt.

Zufolge Enteignung oder freiwilliger Abtretung von
Grundstucken, an denen ein Enteignungsrecht besteht;
Handanderungen, welche beim Erwerb des Grund-
stucks durch den Pfandglaubiger, den Pfandbirgen o-
der den Solidarschuldner zu einem Verlust flihren.

- Ehegatten und eingetragenen Partnern sowie auf-
grund guterrechtlicher Auseinandersetzung

- rationellere Bewirtschaftung landwirtschaftlicher
Grundstiucke, Quartierplanung, Grenzbereinigung

- Enteignung

- wenn ein Handwerker Grundeigentum tibernehmen
muss, das er innert zwei Jahren seit Abschluss des
Kaufvertrages weiter verkauft, ohne es vorher genutzt
zu haben.

AG

X 36)

X 37)

36)

37)

Auch bei vollstandiger Abrundung landwirtschaftliche
Betriebe.

Handanderungen, die mit Bodenverbesserungen oder
Entschuldungsmassnahmen zusammenhéngen.

TG

X 38)

X 39)

X 40)

38)

39)

40)

Unter Ehegatten, Kindern, Stief- oder Schweigerkin-
dern, Geschwistern.

Landumlegungen zwecks Giiterzusammenlegung,
Quartierplanung, Grenzbereinigung, Abrundung land-
wirtschaftlicher Heimwesen sowie bei Landumlegungen
im Enteignungsverfahren oder bei drohender Enteig-
nung; ausgenommen bleiben allféllige Aufzahlungen
und der freihdndige Verkauf.

- Schenkung

- bei vollstandiger oder teilweiser Verausserung eines
land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicks, soweit
der Erlds innert angemessener Frist zum Erwerb oder
zur Verbesserung eines selbst bewirtschafteten
Grundstuckes in der Schweiz verwendet wird
Ersatzbeschaffung von betriebsnotwendigem funktio-
nell gleichem Anlagevermdégen in der Schweiz
Ersatzbeschaffung einer dauernd und ausschliesslich
selbst genutzten Wohnliegenschatft.

TI

X 41)

41)

Auflésung von Miteigentum durch Naturalzuteilung
(materielle Teilung)

Ubergang zwischen Ehegatten wegen Anderung oder
Auflésung des Giterstands.
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Kt.

Steuerbefreite Handéanderungen

Erb-
gang

unter
nahen
Ver-
wandten

Guter-
zusam-
menle-

gung

Zwangs-
verwer-
tung

weitere
Befrei-
ungen

Bemerkungen

VD

X 42)

X 43)

X 44)

X 45)

42)

43)

44)

45)

Sowie in bestimmten Fallen bei der Aufteilung von
Liegenschaften im Gesamteigentum.

Bei Ubertragung auf den andern Ehegatten als Aus-
zahlung des ihm aus der Auflésung des Guterstandes
zustehenden Gewinnanteils (bis zum Betrag dieses
Anteils) oder als Auszahlung des ausserordentlichen
Beitrags gemass Art. 165 ZGB (bis zum Betrag der
noch nicht verjahrten Summe).

Sowie bei Austausch von Parzellen im Rahmen bau-
polizeilicher Vorschriften und Meliorationen oder bei
Austausch von unbebauten Grundstlicken zum glei-
chen Zweck. Die Wertdifferenz der Tauschobjekte
hingegen wird besteuert.

Bei Schenkungen.

VS

X 46)

X 47)

46)

47)

Sowie Abrundung landwirtschaftlicher Betriebe und

Meliorationen.

- Erbschaften und Schenkungen zugunsten &ffentli-
cher Interessen oder gemeinnuitziger Institutionen

- Enteignungen im &ffentlichen Interesse.

NE

X 48)

X 49)

X 50)

48)

49)
50)

Handéanderungen zwischen Ehegatten oder zwischen
Verwandten in direkter Linie.

Ausschliesslich subventionierte.

- Ubertragungen zufolge Auflésung des ehelichen
Guterstandes

- Abrundung von land-, wein- und forstwirtschaftli-
chen Grundstucken.

GE

X 51)

X 52)

51)
52)

Sowie durch Schenkung;

- Enteignungen im 6éffentlichen Interesse

- Bau offentlicher Strassen, Strassenverbreiterungen
und -korrekturen (Grundbuchurkunden)

- Grenzbereinigungen landwirtschaftlicher Grund-
sticke.

Ju

X 53)

X 54)

53)
54)

Auch fur Bodenverbesserungen.

- Bei Umwandlungen von Gesamt- in Miteigentum
und umgekehrt, ohne dass die Personen oder der
Umfang ihrer Beteiligungen é&ndern

- Bei Teilung von gemeinschaftlichem Grundeigen-
tum, sofern die zugeteilten Grundstiicke den bishe-
rigen Anteilsverhaltnissen entsprechen

- Enteignungen.

Zur Erinnerung:

Die Kantone UR, GL, ZG und SH sind in dieser Tabelle nicht erwéhnt, da sie lediglich eine Grund-
buchgebihr kennen.

Die Kantone ZH und SZ erheben keine Handanderungssteuer und keine Hand&nderungs- bzw.
Grundbuchgebihren.
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DIE STEUERBERECHNUNG

Die Bemessungsgrundlage

Die Steuer wird grundséatzlich vom Kaufpreis erhoben. Ist kein solcher festgesetzt worden (z.B. bei
Tausch, Schenkung, Erbgang) oder weicht er offensichtlich vom allgemein geltenden Verkehrswert
ab, so wird auf den zum Zeitpunkt der Verédusserung geltenden Verkehrswert des Grundstlickes
oder auf seinen amtlichen Wert (z.B. Steuer- oder Katasterwert) abgestellt. Zum Teil kennen die
Kantone auch noch andere Bemessungsgrundlagen.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Umschreibung der Bemessungsgrundlage in den

einzelnen Kantonen:

Bemessungsgrundlage in den einzelnen Kantonen

Kt.

Bemessungsgrundlage der Steuer

Kauf-/Er-
werbspreis

amtlicher
Wert

Verkehrs-
wert

Bemerkungen

BE

X

LU

X

X 1)

X 2)

Mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers.

1) Wenn der Erwerbspreis nicht feststellbar ist, ist die Steuer bei
Grundstlicken mit einer landwirtschaftlichen Ertragswertschat-
zung von dem um 200 % erh6hten, bei den Ubrigen Grundstu-
cken vom Katasterwert zu berechnen. Das gleiche gilt, wenn
der vereinbarte Erwerbspreis diese Werte nicht erreicht

2) Fur in der Bauzone gelegene Grundstiicke mit einer landwirt-
schaftlichen Ertragswertschatzung ist der Verkehrswert Be-
messungsgrundlage.

ow

X 3)

Mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers.

3) Ist kein Kaufpreis vereinbart, so ist der im Zeitpunkt der Ver-
ausserung geltende Verkehrswert massgebend.

NW

X 4)

Mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers.

4)  Wo kein Erwerbspreis genannt wird oder dieser unter dem
Guterschatzungswert liegt, gilt die Giterschatzung.

FR

X 5)

Sofern die vereinbarten Leistungen mindestens dem Verkehrswert
des Grundstiicks und seiner Bestandteile oder bei Ubertragung ei-
nes beschrénkten dinglichen Rechts dem Realwert entsprechen,
unter Einschluss aller anderer vom Erwerber bernommenen Leis-
tungen.

5) Bei Fehlen eines Kaufpreises oder wenn dieser nicht dem Ver-
kehrswert entspricht.

SO

Bei Erwerb von landwirtschaftlichen Grundstiicken, auf die das Bun-
desgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht vom 4. Oktober 1991
anwendbar ist, ist der Ubernahmepreis, mindestens aber der Er-
tragswert, massgebend.

BS

X 6)

6) Wenn der Steuerwert hoher liegt als der Kaufpreis.

BL

X7)

Mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers.

7) Sofern kein Kaufpreis festgesetzt ist oder dieser erheblich tie-
fer liegt als der Verkehrswert des Grundstickes.
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Bemessungsgrundlage
Kt. ] Bemerkungen
Kauf-/Er- amtlicher Verkehrs-
werbspreis Wert wert

AR X X 8) Mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers.

8) Fehlt ein Kaufpreis oder liegt er unter dem amtlichen Ver-
kehrswert zum Zeitpunkt des Erwerbs, so ist dieser massge-
bend. Bei Erwerb von land- und forstwirtschaftlich genutzten
Grundsticken zum Ertragswert ist dieser massgebend, sofern
der Kaufpreis darunter liegt.

Al X X 9) Mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers.

9) Bei Fehlen des Kaufpreises oder wenn dieser unterhalb des
amtlichen Verkehrswerts liegt.

SG X X 10) Mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers.

10) Bei Fehlen des Kaufpreises oder wenn dieser unterhalb des
amtlichen Verkehrswertes liegt.

GR X X 11) 11) Sofern der Verkaufspreis offensichtlich unter dem Verkehrs-
wert liegt.

AG X X 12) X 13) Mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers.

12) Bei Erbgang, Verméachtnis und bei der Umwandlung gemein-
schaftlichen Eigentums.

13) Wenn kein Kaufpreis in der Vertragsurkunde genannt ist oder
dieser wesentlich unter dem Wert der Sache liegt; bei Spe-
zialféllen kommen andere Methoden zur Anwendung.

TG X X 14) Mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers.

14) Bei Fehlen des Kaufpreises.

TI X X 15) 15) Der Konservator kann den Verkehrswert feststellen, insbeson-
dere bei Fehlen des Werts der Liegenschaft im Vertrag oder
wenn der Wert nicht dem Marktwert entspricht.

VD X X 16) 16) Bei Fehlen des Kaufpreises oder sofern dieser unter dem wirk-
lichen Wert liegt.

VS X X17) 17) Bei Erbteilungen nach dem Steuerwert, bei Erbvorbezug nach
dem Katasterwert (Steuerwert = 100 % des Katasterwertes fiir
Bauland, 15 % des Katasterwertes flr landwirtschaftliche
Grundstiicke).

NE X X 18) Mit Einschluss aller weiteren Leistungen des Erwerbers.

18) Bei fehlendem Kaufpreis oder wenn dieser tiefer als der amtli-
che Wert ist.

GE X X 19) 19) Wenn der vorgesehene Preis niedriger ist als der Verkehrs-
wert. Fur landwirtschaftliche Grundstiicke gilt der Ertragswert
(unter gewissen Bedingungen).

Ju X X 20) 20) Bei Fehlen des Kaufpreises oder wenn der amtliche Wert ho-
her ist als der Kaufpreis.

Zur Erinnerung:

Die Kantone UR, GL, ZG und SH sind in dieser Tabelle nicht erwéhnt, da sie lediglich eine Grund-
buchgeblhr kennen.

Die Kantone ZH und SZ erheben keine Handanderungssteuer und keine Handanderungs- bzw.
Grundbuchgebihren.
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Die Tarife sind in der Regel proportional und betragen in den meisten Kantonen bzw. Gemeinden
zwischen 1 und 3 % der Bemessungsgrundlage, d.h. des Kaufpreises, des Verkehrswerts oder des
amtlichen Werts des Grundstticks.

Auf die Anwendung eines jahrlichen Vielfachen wird durchwegs verzichtet; somit sind die in den Ge-
setzen aufgefiihrten Tarife direkt anwendbar.

Nur zwei Kantone (UR und VS) kennen dagegen einen progressiven Steuersatz, wobei sich die
Progression in engen Grenzen halt.

Vereinzelt werden gewisse Handanderungen, insbesondere solche innerhalb der Familie, mit einer
reduzierten Steuer belegt.

Die folgenden Tabellen geben einen Uberblick tiber die in den einzelnen Kantonen und Gemein-
den angewandten Gebihren- und Steuertarife.

521 Gebuhrentarife / Grundbuchabgabe
Steuersatz bzw.
Kt. Steuerbetrag Bemerkungen
UR 1-2 %00 Vom Sachwert (mind. 50 Fr. geméss Praxis); progressiv, je nach wertmassiger Héhe des
Grundstucks.
1,75-2,5°%00 | Fir die Errichtung von Grundpfandrechten.
GL 5 %o Bei der Ubertragung von Grundeigentum.
3 oo Reduzierter Satz bei Erbgang.
ZG 180 Fr. Geschéften mit besonderer Bedeutung wird durch Multiplikation dieses Ansatzes
Stundenansatz | (Faktor 2 — 4) Rechnung getragen.
SH 7 °loo Handanderungsgebiihren fir die Ubertragung von Eigentum an Grundstiicken (Beurkun-
dung 1 °/oo, Handénderung 6 °/oo).
3 %00 Gebihren bei der Errichtung eines Grundpfandrechtes (Beurkundung 1 °/eo, Errichtung 2
%/o00).
AG 4 /oo Im Normalfall bei Handéanderungen zufolge Kauf (mind. 100 Fr.).
3,5 %/oo Reduzierter Satz bei Vermachtnis (mind. 50 Fr.).
2 %/oo Reduzierter Satz (mind. 50 Fr.):
- bei Erbgang
- bei Umwandlung von Gesamt- in Miteigentum und umgekehrt.
1 %00 Privilegierter Satz:
- bei Enteignungen und Vorgangen, auf die Enteignungsrecht anwendbar wére (mind.
50 Fr.)
- bei Baulandumlegungen (mind. 100 Fr.).
0,5 /oo Fur Berichtigungen, welche auf die Partei nicht zuriickzufithren sind.
250 Fr. Fur Handanderungen, die auf Umstrukturierungen von Unternehmen zuriickzufiihren sind,

betragt die Abgabe 250 Fr. fur ein einzelnes Grundstiick. Fur jedes weitere Grundstiick be-
tragt die Gebihr 150 Fr.
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Fortsetzung
Steuersatz bzw.
Kt. Steuerbetrag Bemerkungen
TI 11 %o Bei entgeltlichen Handanderungen, unter Einschluss der Errichtung und des Ubergangs
von selbstéandigen und dauernden Baurechten.
10 %00 Bei Handénderungen infolge Schenkung oder Erbvorbezug.
Bei Nutzniessung oder Wohnrecht betragt die Steuer hdchstens 500 Fr.
5 %/oo / 7 °/oo Fir die Errichtung von einem Liegenschaftspfand (Hypothek bzw. Schuldbrief).
1,375 %o / 5 °loo | Spezialsatz bei Handénderungen infolge Erbschaft, wobei solche unter 20'000 Fr. steuer-
frei sind.
1,375 oo Spezialsatz fur die Erbteilung und die Auflésung von Miteigentum mit (materieller) Natural-
zuteilung.
1,375 %00 Spezialsatz fur Fusionen und Umstrukturierungen, aber max. 3'000 Fr. pro Ubergang und
20'000 Fr. insgesamt.
522 Handanderungssteuertarife
Kt. Steuersatz Bemerkungen
BE 18 %/oo Im Normalfall (Steuerrechnungen unter 100 Fr. werden nicht erhoben).
LU 15 /oo
ow 15 %/oo Die Steuer ist vom Verdusserer und Erwerber je zur Halfte geschuldet.
NW 10 /oo
FR 15 %/oo Einheitstarif fir alle entgeltlichen Grundstiickiibertragungen. Die Gemeinden kénnen zudem
«centimes additionnels» erheben (max. 100 % der Kantonssteuer).
7,5 /oo Spezialtarif bei der Begriindung oder Erhéhung von
Grundpfandrechten. Bemerkung:
4 /oo Vorzugstarif fur Grundpfandrechte, die der Sicherung keine «centimes additionnels
eines vom Bund in Anwendung der Gesetzgebung des communaux» in diesen
Bundes Uber die Wohnbau- und Eigentumsférderung beiden Fallen
gewahrten Darlehens dienen.
3,5 %00 Vorzugstarif beim Aufheben der Pfandrechte.
SO 22 °/oo Im Normalfall.
11 %00 Reduzierter Satz: bei Erwerb unter Ehegatten und durch Nachkommen.
BS 30 %/oo Im Normalfall.
15 /oo Reduzierter Satz bei Handénderungen in bestimmten Féllen von Selbstbewohnung.
BL 25 %/oo Die Steuer ist vom Verausserer und Erwerber je zur Halfte geschuldet.
AR 20 /oo Im Normalfall (die Gemeinden kénnen eine tieferen Steuersatz festlegen).
max. 10 °/e0 | Der Steuersatz betragt die Halfte bei Handanderungen von Eltern zu Nachkommen, ein-
schliesslich Stief- und Pflegekinder.
Al 10 °/oo
SG 10 /oo Im Normalfall.
5 %/oo Reduzierter Satz: bei Handanderungen zwischen Eltern und Kindern sowie bei Teilung des
Nachlasses unter Geschwistern bzw. den eintretenden Nachkommen von vorverstorbenen
Geschwistern.
GR 15 %00 Stadt Chur (der Kanton erhebt keine Handanderungssteuer).
Der vom Kanton festgelegte Maximalansatz betragt 20 ©/oo.
TG 10 /oo
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Fortsetzung
Kt. Steuersatz Bemerkungen
VD 22 °/oo Kantonaler Satz; die Gemeinden kénnen einen Steuerzuschlag erheben (maximal 50 % der
Kantonssteuer, also 11 °/oo).
Besonderheiten:
- bei Liegenschaftstausch schuldet jede Partei die Halfte der Steuer
- bei Abtretung oder entgeltlichem Verzicht auf das Kaufsrecht bemisst sich die Steuer auf
der Halfte des vereinbarten Preises.
VS 4 -12 °oo Progressiver Steuersatz, je nach Wert der Liegenschaft.
NE 33 %/oo Im Normalfall.
22 /oo Reduzierter Satz:
- bei Tausch von im Kanton gelegenen Grundstiicken
- fur ein Grundstiuck, welches dem Kaufer als Erstwohnung dient, wobei dieser Kauf ein
erster Erwerb dieser Art im Kanton sein muss.
GE 30 /o0 im Normalfall (fir Liegenschaften mit einem Wert unter 1'154'229 Fr. werden die ersten
17'313 Fr. nicht erhoben).
2,1 %o Bei Erbteilung (einschliesslich kantonaler «centimes additionnels»).
15 /oo Bei Tausch.
2 %0 Bei Tausch von landwirtschaftlichen Grundstiicken; jedoch kommt ein Satz von 15 °/co auf
einer allfalligen Ausgleichszahlung zur Anwendung.
2,1 %o Bei Auslibung des Rickkaufrechts (einschliesslich kantonaler «centimes additionnels»).
2,1 %o Bei Grundlasten (einschliesslich kantonaler «centimes additionnels»).
Ju 21 /oo Im Normalfall (mind. 30 Fr.).
11 %00 Reduzierter Satz (mind. 30 Fr.):
- Fur von Nachkommen oder vom anderen Ehegatten vertragsrechtlich erworbene Grund-
stiicke
- Bei Erbgang oder Erbteilung, wenn Grundstiicke auf Nachkommen oder den lberleben-
den Ehegatten ibergehen
- Bei Erwerb von Grundstiicken infolge guterrechtlicher Auseinandersetzung.
3,5 oo Spezialsatz fur die Errichtung von Grundpfandrechten (mind. 30 Fr.).

Zur Erinnerung:
Die Kantone ZH und SZ erheben keine Handanderungssteuer und keine Handanderungs- bzw.

Grundbuchgebihren.

* * % * *
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