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TRIBUNE
Der Fiskus kassiert,
Wohnungskiufer

bezahlen die Zeche

Gastkommentar
von SAMUEL RAMP

Die Grundstiickgewinnsteuer bezweckt die Erfassung des unver-
dienten Wertzuwachses, d. h. des Gewinns, welcher in der Zeit
zwischen dem Erwerb und der Veridusserung ohne Zutun des
Eigentiimers von diesem realisiert wird. Etwa die Hilfte der Kan-
tone erfasst Projektgewinne der Immobilienentwickler mit den
normalen Gewinnsteuern, wihrend andere — wie beispielsweise
der Kanton Ziirich — Gewinne auf Liegenschaften stets mit der
Grundstiickgewinnsteuer erfassen. Gemiss bisheriger Praxis er-
werben professionelle Immobilienentwickler das Bauland mit der
Land AG, wiihrend sie mit der Werk AG die Wohnungen planen
und im Stockwerkeigentum erstellen. Die Wohnungskdufer kau-
fen von der Land AG das anteilige Land und von der Werk AG
die schliisselfertige Wohnung in einem Dreiparteienvertrag mit
werkvertraglichen Abreden.

Diese Strukturierung hat fitrr Immobilienentwickler den Vorteil,
dass beider Land AG der Landgewinn mit der Grundstiick gewinn-
steuer (Steuerbelastung in der Regel 40 Prozent) und der Werk-
lohn der Werk AG mit den Gewinnsteuern erfasst wird (Steuer-
belastung je nach Kanton und Gemeinde 13 bis 19 Prozent). So
verhindern Immobilienentwickler eine Zusammenrechnung von
Land- und Werklohn und damit die Erfassung des mit dem Bau er-
zielten Werkgewinns mit der Grundstiickgewinnsteuer.

Das Bundesgericht hat in einem Leitentscheid bereits im
Jahr 2005 entschieden, dass Grundstiickgewinne in der Land
AG und ein Werkgewinn in der Werk AG steuerlich getrennt zu
erfassen seien. Die Bauindustrie hat sich in den letzten zwanzig
Jahren dementsprechend organisiert und jeweils in Abhéngig-
keit von der Haltedauer der Liegenschaft einen angemessenen
Grundstiickgewinn mit der Grundstiickgewinnsteuer versteuert.
Das Steueramt der Stadt Ziirich hinterfragt neuerdings nach
dem Verkauf der schliisselfertigen Wohnung systematisch die
von der Werk AG erzielten Margen. Woher und auf welcher
Basis es die Vergleichsmargen ermittelt hat, hélt es unter Ver-
schluss bzw. legt die Daten friihestens in einem nachgelager-
ten Gerichtsverfahren offen.

Wenn nun die Margen der Werk AG dem Steueramt zu hoch er-
scheinen, ermittelt es mit einer bisher fiir diese Zwecke nicht ver-
wendeten Schitzungsmethode den «richtigen» Grundstiickwert.
Im Extremfall fiihrt dies dazu, dass bei Eigentumswohnungen in
der Stadt Ziirich 78 Prozent des gesamten Projektumsatzes mit der
Grundstiickgewinnsteuer erfasst werden und nur noch 22 Prozent
des Umsatzes bei der Werk AG versteuert werden sollen.

Stossend an dieser Praxis ist, dass das Steueramt fur die Er-
mittlung des Grundstiickgewinns eine andere Schitzungsmethode
anwendet — die Lageklassemethode — als jene, welche das Bun-
desgericht in jahrzehntelanger Rechtsprechung vorgegeben hat,
nidmlich die Vergleichswertmethode. Was bedeutet das? Die neue
Praxis des Steueramtes Ziirich fithrt nicht nur zu einer iiberpropor-
tionalen Steuerbelastung der Immobilienentwickler und zu einer
Verteuerung von Eigentumswohnungen in der Stadt Ziirich. Auf-
grund der Leuchtturmwirkung des stidtischen Steueramtesist da-
von auszugehen, dass sowohl andere Ziircher Gemeinden als auch
gewisse Kantone nachziehen werden.

Die Praxisverschirfung des Steueramtes der Stadt Ziirich wirft
auch weitere steuerrechtliche Fragen auf. Dies insbesondere dann,
wenn die Werk AG ihren Sitz ausserhalb des Kantons Ziirich hat.
Der Werkkanton wird nicht damit einverstanden sein, wenn ein
betrdchtlicher Anteil des Werklohnes in der Stadt Ziirich mit der
Grundstiickgewinnsteuer steuerlich erfasst wird. Fiir die Werk AG
kann dies zu einer wirtschaftlichen Doppelbesteuerung fithren.
Um dieser zu entgehen, sind Immobilienentwickler gezwungen,
den Rechtsweg bis vor das Bundesgericht zu beschreiten. Die neue
Praxis des Steueramtes der Stadt Ziirich verteuert den Wohnungs-
bau unnitig und gehiirt abgeschafft.
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