STEUERN

Ehepartner am Eigenheim beteiligen:
Hier gibts einen Steueraufschub

Einige Kantone verweigern
Hauseigentiimern den
Aufschub der Grundstiick-
gewinnsteuer, wenn der
Ehepartner neu am Wohn-
eigentum beteiligt wird.
Doch das Problem lasst
sich umgehen.

» Bei Viktor und Martina Hafner
(Namen geindert) aus Thalwil ZH
kiindigte sich Nachwuchs an. Sie
entschieden deshalb, ihre Eigen-
tumswohnung zu verkaufen und in
ein neues Haus im benachbarten
Adliswil zu ziehen. Viktor Hafner
bekam 1,3 Millionen Franken fiir
seine Wohnung, die er fiinf Jahre
zuvor fiir eine Million gekauft hat-
te. Der Erlos sollte ins neue 2 Mil-
lionen Franken teure Haus fliessen.

Das 18st normalerweise keine
Grundstiickgewinnsteuer aus — sie
wird aufgeschoben. Doch Viktor
Hafner wollte seine Frau Martina
neu als gleichberechtigte Miteigen-
tiimerin am Haus beteiligen. Wird
der Kanton den Steueraufschub
aber auch dann gewihren, wenn er
nur noch hilftiger Eigentiimer ist?
Oder wird ihm nur die Hilfte des
neuen Hauses angerechnet, also
eine Million? Muss er die restlichen
300000 Franken des gelosten Kauf-
preises sofort versteuern?

Hafners hatten Gliick. Der
Kanton Ziirich erlaubt den bisheri-
gen Alleineigentiimern den vollen
Steueraufschub, auch wenn der
Ehepartner neu am Ersatzobjekt be-
teiligt ist. Voraussetzung ist, dass
der ehemalige Alleinbesitzer mitbe-
teiligt bleibt. Ein vollstindiger Be-
sitzerwechsel von einem Ehepartner
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zum anderen berechtigt im Kanton
Ziirich nicht zum Steueraufschub,
wie das Bundesgericht im Februar
2020 entschied (K-Geld 2/2020).

Die gleiche Regelung gilt auch
in den Kantonen Basel-Stadt und
Baselland, Glarus, Graubiinden
und Luzern. St.Gallen verlangt,
dass der bisherige Alleineigentiimer
mit mindestens 50 Prozent beteiligt
bleibt. Die Kantone Aargau und
‘Thurgau akzeptieren sogar den vol-
len Eigentiimerwechsel, solange
beide Partner am neuen Ort zusam-
menleben. Luzern gewihrt den
Steueraufschub nicht nur Ehepart-
nern oder eingetragenen Partnern,
sondern auch bei neuem Miteigen-
tum von weiteren Familienange-
hérigen und unverheirateten Le-
benspartnern.

Aufpassen miissen Frischverhei-
ratete, die erstmals im gemeinsa-
men Wohneigentum leben wollen.
Graubiinden etwa verlangt explizit,
dass die beiden Miteigentiimer
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schon zuvor zusammengelebt ha-
ben. Luzern gewihrt auch neu Zu-
sammenziechenden den Steuerauf-
schub. In den meisten Kantonen ist
diese Frage nicht geregelt. Deshalb
lohnt es sich, sicherheitshalber be-
reits in der alten Wohnung fiir ein
paar Monate zusammenzuleben.

Pech hat, wer etwa in den Kan-
tonen Bern, Freiburg, Genf, Schwyz
und Zug seinen Ehepartner neu am
Wohneigentum mitbeteiligen will.
Diese Kantone nehmen es genau:
Wer als bisheriger Alleineigentiimer
seinem Partner Gesamteigentum
oder hilftiges Miteigentum ein-
rdumt, kann nur den halben Kauf-
preis steuerfrei ins neue Wohn-
eigentum einbringen.

Viktor Hafner miisste in diesem
Fall 300000 Franken des Verkaufs-
gewinns sofort versteuern. Das
wiirde ihn etwa im Kanton Bern
112197 Franken Grundstiick-
gewinnsteuer kosten. Wehren kéon-
nen sich Betroffene kaum. Das

schon

Bundesgericht  entschied
mehrmals, dass die Kantone frei sei-
en, wie sie diese Frage regeln wollen.

Die Schenkung ist ein
legaler Weg, um Steuern
zu vermeiden

Immerhin konnen Paare das Pro-
blem auch in diesen Kantonen ein-
fach umgehen: Vor dem Verkauf
kann der bisherige Alleineigen-
tiimer seinem Ehepartner die Hilfte
seines Wohneigentums schenken.
Schenkungen unter Ehepartnern
sind in allen Kantonen steuerfrei.
Den Verkaufserlds konnen die bei-
den Ehepartner anschliessend je
hilftig in ihr neues Wohneigentum
investieren — bei vollem Steuer-
aufschub. Das Solothurner Steuer-
gericht hielt in einem Urteil fest,
dass das ein legaler Weg zur Steuer-
vermeidung sei.

Fredy Hammerli
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