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Grundstick vor Verkauf zum historischen Einkaufspreis (damaliger rechnerischer Marktwert) bewerten lassen, lohnt sich

Die Einschatzung des Grundstlicksgewinns durch die Behor-
den muss sich nicht mit der Berechnung durch Experten de-
cken. Wer nachrechnen lasst, muss mdglicherweise weniger
Grundstlicksgewinnsteuer zahlen.

VON MARIANO MOTTOLA*, FIMMOT FINANZ & IMMOBILIEN GMBH

Die Berechnung des Verkaufsgewinns fiir
iltere Liegenschaften ist kompliziert. Des-
halb lohnt es sich, Experten zur Seite zu
holen und die Einwertung der Behorden
nachrechnen respektive nachbewerten zu
lassen. Dies mochten wir gerne in diesem
Fachbericht an einem konkreten Fall auf-
zeigen.

Grundsitzlich verhélt sich die Grund-
stiicksgewinnsteuer wie folgt:

Erlos

./. Anlagekosten
* Erwerbspreis
* Auslagen
* wertvermehrende Aufwendungen
* gewerbsmissig erbr. Eigenarbeiten

./. Maklergebiihren
./.Handénderungsabgaben, ...

./. Besitzdauerrabatt

= steuerbarer Grundstticksgewinn

Der hier grafisch dargelegte Grundstticks-
gewinn wird bei den meisten Kantonen
nochmals reduziert, indem Folgendes gilt:
Je langer die Liegenschaft im Besitz ihrer
Eigentiimer war, desto weniger Steuern
sind féllig. Das soll vor allem spekulative
Kéufe und sofortige Wiederverkaufe ver-
hindern oder zumindest bremsen.

Damit eine einigermassen faire und ein-
heitliche Besteuerung stattfinden kann,
wird beispielsweise auch bei Altbauten
(zum Beispiel aus dem 19. Jahrhundert)

in vielen Kantonen (zum Beispiel Al, AR,
BL, GL, OW, TG, TT und ZH) ein maxima-
ler Marktwert der Liegenschaft vor 20
Jahren angewendet. Es gibt aber auch an-
dere Kantone, die sich auf Verkehrswerte
vor 10, 15, 25 oder 30 Jahren stiitzen. In
St. Gallen zum Beispiel kann bei sehr alten
Héusern sogar der amtliche Steuerwert
massgebend sein, der vor 50 Jahren galt ...
Unser Beispiel kommt aus der Gemeinde
Stallikon (ZH) und hat folgende Eckdaten:
+ KaufLiegenschaft: Jahr 1982

* VerkaufLiegenschaft: Jahr 2014

* Haltedauer: 32 Jahre

Natiirlich gibt es keine Verkehrswert-
schitzung aus diesem Jahr, weshalb nur
die Kaufsumme einen Hinweis auf den
damaligen Wert gibt. Merkblatter, wie
der damalige Wert zu berechnen ist, gibt
es unseres Wissens kaum, weshalb man
hier auf Hilfestellung von Bewertungsex-
perten angewiesen ist. Diese behelfen sich
vielmals mit historischen Berechnungs-
tools (in diesem Fall auf der Website www.
statistik.zh.ch). Daraus ergibt sich, dass
der historische Landwert 656 Franken pro
Quadratmeter (sieche Berechnung) war.
Als zweiten Faktor fiir die Berechnung des
Liegenschaftswertes vor 20 Jahren ver-
wenden wir den aktuell giiltigen Gebédu-
deversicherungswert mit dem Indexstand

Eine gréssere Wohnung, ein sicheres
Auto, ein kluge Vorsorge: Familien bené-
tigen fiir jede Lebensphase einen umfas-
senden Schutz. Wichtig ist, dass man die-
sen an die jeweilige Lebenssituation an-
passt.

Endlich zu dritt, sagen sich viele neu-
gebackene Eltern. Mit dem Nachwuchs
stellen sich fur Eltern auch viele neue
Fragen. Wie viel Geld kosten die Kids?
Welches Auto ist praktischer? Wie muss
ich vorsorgen? Und welche Versicherun-
gen sind plétzlich wichtig? Familien be-
notigen fir jede Lebensphase einen um-
fassenden Schutz. Wichtig ist, dass man
diesen an die jeweilige Lebenssituation
anpasst.

Wert des Eigentums steigt

Mit dem ersten Baby ziehen viele Fami-
lien in eine grossere Wohnung. Oder
sogar ins neue Eigenheim. Damit ver-
bunden sind zusatzliche Anschaffun-
gen. Etwa die Mobel furs Kinderzimmer.
Oder der grossere Familientisch und das
stabilere Sofa. Kurz: Mit den Kindern
nimmt auch der Wert des Eigentums zu.
Um hier unnotige Versicherungsliicken
zu vermeiden, sollten Eltern darauf ach-
ten, dass ihre Hausratversicherung im-
mer an die neuen Gegebenheiten ange-
passt wird.

Die Familie umfassend schitzen

Von Alfred Markovic, Generalagent ZURICH Schweiz in Schaffhausen

Mehr Platz im Auto

Junge Vater merken schnell, dass sich
auch im Bereich der Mobilitat etwas an-
dert — spatestens wenn der Kauf der Ba-
byschale ansteht. Mit dem Nachwuchs
kommt oft der Zeitpunkt, auf ein neue-
res Modell mit modernsten Sicherheits-
standards umzusteigen. Damit die Ver-
sicherung das Budget nicht zu stark be-
lastet, bieten einige Versicherer spezielle
Konditionen fir Familien an.

Kluge Vorsorge
Gleichzeitig versichern und sparen: Im-
mer mehr Eltern wollen fur ihre Kids
frihzeitig Geld auf die Seite legen. Ver-
sicherungen bieten moderne Spar- und
Versicherungsprodukte fir jedes Bud-
get an. Diese schiitzen umfassend und
eignen sich auch, um spater die Ausbil-
dung zu finanzieren. Nicht zuletzt bie-
ten sie Schutz bei Invaliditat. Denn wird
ein Kind krank und bleibt es fur den
Rest des Lebens erwerbsunfahig, kon-
nen die finanziellen Folgen damit abge-
deckt werden. Jede Familie braucht ei-
nen massgeschneiderten Schutz. Wich-
tig ist, sich darUber rechtzeitig Gedan-
ken zu machen. Ihr Kundenberater hilft
lhnen gerne dabei.
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Nachrechnen lohnt sich

A
Wer eine altere Liegenschaft verkauft, sollte
die Einwertung durch die Behdrden von Exper-
ten nachrechnen lassen.
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von 1025 Punkten. Im Berechnungsjahr
1994 lag der Index bei 840 Punkten. Aus

diesen zwei Werten errechnet sich der
Liegenschaftswert vor 20 Jahren fiir das
vorliegende Berechnungsbeispiel (siehe
Tabelle unten).

Wie aus dem vorliegenden Beispiel her-
vorgeht, haben die Eigentiimer und Auf-
traggeber dieser Bewertung am Schluss
23000 Franken Grundstiicksgewinn-
steuer eingespart. Dafiir haben Sie rund
2000 Franken als Beratungs- und Bewer-
tungshonorar investiert, was sich als sehr
gut angelegte Vorauszahlung entpuppt
hat.

* Mariano Mottola, dipl. Betriebsékonom
FH / MAS Real Estate Management, ist Ge-
schdftsinhaber der Firma fimmot Finanz &
Immobilien GmbH in Beringen.

Neuberechnung iitber Experten

Berechnungsbeispiel Experten / Behorden

+Wert Grundstiicksfldche vor 20 Jahren (552 m? x a CHF 656)

CHF
362000

+ Gebdudeversicherungswert vor 20 Jahren (inkl. Entw. 0.5 % p.a.) 428000
+ Verkaufs-, Beurkundungs- und Notariatskosten 2300
Gesamte Anlagekosten 792300
A Verkaufserlos im Jahr 2014 945000
Neu berechneter steuerpflichtiger Grundstiicksgewinn 152700
Steuer Grundstiicksgewinn 50480
- Besitzdauer tiber 20 Jahre (Reduktion 50 %) 25240
Steuer Grundstiicksgewinn nach Reduktion 25240
Berechnung Behorden

Einschétzungsvorschlag Grundstiicksgewinn 267700
Steuer Grundstiicksgewinn 48240
Differenz alt/neu -23000

Thomas
Briilhart

Anlagefonds - eine Chance bei

tiefen Zinsen

Wer Geld spart, erhofft sich eine gute Ren-
dite. Nur so macht Sparen Freude. Welche
Moglichkeiten haben Sparer im aktuell
schwierigen Umfeld? Viele Banken emp-
fehlen sogenannte Anlagefonds als Alter-
native zum Sparkonto. Was muss man
sich darunter vorstellen?

Ein Anlagefonds ist ein Vermdgen, das aus
den Einzahlungen vieler einzelner Anleger
besteht und in Aktien, Obligationen und
andere Anlagen investiert. Anlagefonds
mit hherem Aktienanteil haben hohere
Renditechancen und hohere Verlustrisi-
ken, Fonds mit hoherem Obligationenan-
teil dagegen tiefere Renditeaussichten und
weniger Risiko. Ein personliches Risikopro-
fil ist daher wichtig und sollte bei der Wahl
des Fonds berticksichtigt werden.

Ein Anlagefonds eignet sich fiir Kunden,
welche nicht iiber die notwendigen Kennt-
nisse und Erfahrungen verfiigen, sich tég-
lich mit dem Borsengeschehen auseinan-
derzusetzen.
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