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Motion von Vico Zahnd vom 6. Dezember 2017
»Abschaffung Haltezeitrabatt bei der Grundstickgewinnsteuer*

Beantwortung

Sehr geehrter Herr Prasident
Sehr geehrte Damen und Herren

Der Motionar und 51 Mitunterzeichner und Mitunterzeichnerinnen verlangen, dass der in
§ 136 Abs. 2 Steuergesetz (StG; RB 640.1) geregelte Haltezeitrabatt abzuschaffen sei.
In der heutigen Zeit, in welcher man nicht mehr Gber Spekulationskaufe und kurzfristig
erzielte Grundstickgewinne, sondern Uber Baulandhortung und brach liegendes Bau-
land diskutiere, liege der Haltezeitrabatt bei der Grundstiickgewinnsteuer ,etwas quer
im Steuergesetz®. Deshalb misse ein von der Haltedauer unabhangiger einheitlicher
Steuersatz fur Grundstiickgewinne eingefiihrt werden. Dieser sei so festzusetzen, dass
der Steuerertrag der Grundsttickgewinnsteuern mit dem Steuerertrag der heutigen Re-
gelung Ubereinstimme.

Der Regierungsrat nimmt zum Vorstoss wie folgt Stellung:

I.  Rechtslage

Die Ausgestaltung des Grundstiickgewinnsteuertarifs liegt in der kantonalen Tarifauto-
nomie gemass Art. 1 Abs. 3 des Steuerharmonisierungsgesetzes (StHG; SR 642.14).
Einzig Art. 12 Abs. 5 StHG gibt den kantonalen Gesetzgebern vor, dass ,kurzfristig rea-
lisierte Grundstlckgewinne® starker besteuert werden missen. § 136 Abs. 1 StG setzt
diese Vorgabe im kantonalen Recht um, indem bei einer Haltedauer von weniger als
drei Jahren qilt, dass der Steuerbetrag ausgehend vom Grundtarif von 40 Prozent

(8 135 StG) fur jeden Monat, den die Eigentumsdauer weniger ausmacht, um ein Pro-
zent erhoht wird. Bei kurzer Haltedauer betragt der maximale Steuersatz somit 54.4
Prozent des Grundstiickgewinns. Dabei handelt es sich um sog. Spekulationszuschla-
ge: Spekulationsgewinne sollen mdglichst hoch besteuert werden, um einen gewissen
Abhalteeffekt gegentber der sehr kurzfristigen und auf Spekulation ausgerichtete Ge-
winnrealisierung zu erzielen (Entscheid des Bundesgerichts 2C_463/2015, Erw. 3.1).
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Demgegenuber kommt bei langen Haltedauern gestutzt auf § 136 Abs. 2 StG der sog.
Haltezeitrabatt zum Tragen. Ab einer Eigentumsdauer von sechs Jahren reduziert sich
der Steuerbetrag gemass 8 135 StG mit jedem weiteren Jahr um 4 Prozent, h6chstens
jedoch um 72 Prozent. Im Maximalfall resultiert somit eine Steuerbelastung von 11.2
Prozent. Mit diesem Haltezeitrabatt soll der ,Altbesitz“ gegeniber spekulativen Hand-
anderungen bevorzugt werden. Ein Gewinn, der Uber einen langeren Zeitraum entstan-
den ist, soll glinstiger besteuert werden als ein Gewinn in gleicher Ho6he, der aber tber
einen bedeutend kirzeren Zeitraum angefallen ist (Richner/Frei/Kaufmann/Meuter,
Kommentar zum Zircher Steuergesetz, 3. Aufl., Zirich 2013, N 9a zu § 225).

Mit Ausnahme des Kantons Obwalden sehen alle Kantone bei Grundstiickgewinnen,
die nach langerer Besitzesdauer erzielt werden, eine Ermassigung vor. Damit soll vor
allem dem Umstand Rechnung getragen werden, dass Gewinne, die nach langer Besit-
zesdauer anfallen, oft zu einem guten Teil auf die Geldentwertung zurtickzufiihren sind.
Neben den Kantonen mit dem Modell des Haltezeitrabattes beriicksichtigen die Kanto-
ne BL, GR und JU bei der Festsetzung des Anlagewertes die Veranderung des Geld-
wertes, die seit dem Erwerb der Liegenschaft eingetreten ist. Auch nach dieser Variante
sollen bei einer Grundstiickverausserung erzielte Gewinne soweit nicht besteuert wer-
den, als diese auf die Inflation zuriickzufiuihren sind.

Heute wird der kurzfristige, spekulative Grundstiickshandel in der Regel im Rahmen der
selbstandigen Erwerbstétigkeit (als Liegenschaftenhandler bzw. Liegenschaftenhéndle-
rin) angestrebt; die daraus erzielten Gewinne unterliegen nicht der Grundsttickgewinn-
steuer, sondern der Gewinn- oder Einkommenssteuer.

Der kantonale Gesetzgeber ist im Rahmen seiner Tarifautonomie frei, einen Haltezeit-
rabatt, einen degressiven Steuersatz oder einen inflationsbereinigten Anlagewert vorzu-
sehen.

[I. Wiuardigung der Motion

Je langer die Haltedauer ist, desto starker steht der Haltezeitrabatt im Gegensatz zur
aktuellen raumplanerischen Maxime, der Baulandhortung mit geeigneten Massnahmen
entgegenzuwirken. Die statistische Auswertung und grafische Darstellung der Grund-
stiickgewinnsteuern nach Haltedauer der Grundstiicke und Steuersatzen (vgl. An-
hang I) zeigt die Wirkung der Steuersatzhthe. Aufgrund der hohen Steuerbelastung
sind die Handanderungen mit kurzer Haltedauer sehr tief, und sie nehmen nach Ablauf
von drei Jahren bzw. nach dem Wegfall des Kurzhaltedauerzuschlags kurzfristig stark
zu. Im langfristigen Bereich zeigt sich, dass die Grundsttickverkaufe ab dem 23. Halte-
jahr, wo der tiefste Steuersatz (11.2 %) erreicht wird, deutlich zunehmen. Es liegt auf
der Hand, dass vor allem Uberbaute Grundstiicke erst nach einer langeren Haltedauer
bei Erreichen eines héheren Alters der Eigentimerschaft veraussert werden. Die Grafik
l&sst indes darauf schliessen, dass auch das Erreichen des Mindeststeuersatzes eine
gewisse Verkaufsanreizwirkung entfaltet. Insbesondere gilt dies wohl fiir nicht tberbau-
te Grundsttcke.
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Der Regierungsrat beflrwortet deshalb das Anliegen des Motionars. Eine haltezeitun-
abhéangige Ausgestaltung des Grundstiickgewinnsteuertarifs kann eine zielfihrende er-
ganzende Massnahme zu den bestehenden und geplanten Bestimmungen zur Bau-
landmobilisierung im Planungs- und Baugesetz (PBG, RB 700) sein. Auf jeden Fall aber
ist es dem Regierungsrat wichtig, sich widersprechende Gesetzesregelungen aufzulo-
sen bzw. im vorliegenden Fall die Wirkung des Haltezeitrabatts als tendenzielle Bau-
landmobilisierungsbremse zu eliminieren. Wer Bauland hortet, darf nicht mit einer Sen-
kung der Grundstickgewinnsteuer belohnt werden.

Damit der Steuerertrag der Grundstickgewinnsteuer beim Wegfall des Haltezeitrabatts
gemass 8§ 135 Abs. 2 StG, wie vom Motionar vorausgesetzt, gleich hoch bliebe wie heu-
te, musste nach ersten Berechnungen einerseits der Steuersatz gemass § 135 Abs. 1
StG von heute 40 Prozent auf neu rund 16 Prozent gesenkt werden. Andererseits
mussten die Zuschlage bei einer Haltedauer von weniger als drei Jahren von heute

1 Prozent pro Monat auf neu rund 10 Prozent erhéht werden. Bei der Ausarbeitung ei-
ner Botschaft mussten diesbeziglich vertiefte Abklarungen vorgenommen werden. Ins-
besondere missten bei der Einfiihrung des neuen Steuersatzes auch geeignete Uber-
gangsfristen geprift werden, weil viele Eigentimer und Eigentiimerinnen, welche ihre
Grundstiicke seit langem besitzen, moglicherweise noch vom bisherigen tieferen Steu-
ersatz profitieren méchten. Dies kdnnte eine einmalige Verkaufswelle bzw. eine einma-
lige Baulandmobilisierung auslésen. Schliesslich ist auch zu prifen, die Grundstickge-
winnsteuersatze zwischen unbebauten und bebauten Grundstiicken zu differenzieren.

1. Antrag
Aus den dargelegten Grinden beantragen wird Ihnen, sehr geehrte Herr Prasident,

sehr geehrte Damen und Herren, die Motion erheblich zu erklaren.
Die Prasidentin des Regierungsrates

Cornelia Komposch

Der Staatsschreiber

Dr. Rainer Gonzenbach

Beilage:
Anhang |
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