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Merkblatt Grundstliickgewinnsteuer
Unentgeltliche Handanderungen bei der Grundstiickgewinnsteuer

vom 1. Januar 2009
(aktualisiert 1. Oktober 2021)

A. Gesetzliche Grundlagen

§ 105. Absatz 1 lit. d StG: Die Besteuerung wird aufgeschoben bei Eigentumswechsel durch
Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Verméchtnis), Erbvorbezug oder Schenkung.

B. Voraussetzungen flur einen Steueraufschub

Allgemeines

Ein Eigentumswechsel durch Erbgang, Erbvorbezug (Abtretung auf Rechnung kinftiger
Erbschaft) oder Schenkung gilt als unentgeltliche Handanderung und bewirkt einen
Steueraufschub. Die erwerbende Person hat den bisherigen Einstandswert des
Rechtsvorgéngers zu tbernehmen.

1. Erbgang

Unter dem Begriff des Erbgangs werden im Steuergesetz drei verschiedene Tatbestéande
erwahnt:

Erbfolge

Stirbt eine Person, geht die Erbschaft als Ganzes unter Einschluss der Grundstiicke an den oder
die Erben zu gesamter Hand Uber.

Dieser Vorgang lost keine Grundstiickgewinnsteuer aus. Der Erbe hat den Einstandswert des
Rechtsvorgéngers zu Gbernehmen.

Erbteilung

Im Zuge der Erbteilung werden die einzelnen Vermdgensgtiter auf die einzelnen Erben
Ubertragen. Dieser Vorgang l6st keine Grundstlickgewinnsteuer aus.

Eine fortgesetzte Erbteilung, welche aus einer partiellen Erbteilung hervorgeht, 16st ebenfalls
keine Grundstiickgewinnsteuer aus.

Auch wenn die Erbengemeinschaft die Liegenschaft dffentlich versteigern lasst und wenn ein
Miterbe den Zuschlag erhdlt, bleibt der Verkauf steuerfrei resp. es kommt zu einem
Steueraufschub.

Vermachtnis

Beim Vermachtnis erfolgt der Eigentumsiibergang in zwei Etappen: Vorerst geht das vermachte
Grundstuck an den oder die Erben Uber (Erbfolge); erst in einem zweiten Schritt ist dann das
Grundeigentum auf den Verméachtnisnehmer zu tbertragen. Auch dieser Vorgang hat einen
Steueraufschub zur Folge.
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2. Erbvorbezug

Ein Erbvorbezug liegt vor, wenn die veraussernde Person einem eingesetzten Erben oder
gesetzlichen Erben einen Vermodgenssteuerwert unentgeltlich oder nur gegen geringes Entgelt
Ubertragt. Damit tragt der Erbvorbezug grundsatzlich die Wesensmerkmale einer Schenkung und
fuhrt zu denselben Steuerfolgen.

3. Schenkung resp. gemischte Schenkung

Unter einer Schenkung ist eine freiwillige und unentgeltliche Zuwendung von Geld, Sachen oder
Rechten zu verstehen. Eine reine Schenkung I6st keine Grundstliickgewinnsteuer aus.

Voraussetzungen fur die Anerkennung einer Schenkung sind der tatsachliche Schenkungswille
der Parteien, der in einem Schenkungsvertrag zum Ausdruck gebracht wird.

Auch bei einer gemischten Schenkung ist ein Steueraufschub méglich. Als gemischte Schenkung
gilt ein Rechtsgeschaft, bei welchem der Wert der Gegenleistung erheblich geringer ist als der
Wert des ubertragenen Grundstucks. Als erheblich geringer gilt der Wert der Gegenleistung in der
Regel, wenn er im Zeitpunkt der Ubertragung unter dem Vermdgenssteuerwert des Grundstiicks
liegt.

Wie bei der reinen Schenkung ist bei der gemischten Schenkung als Einstandswert derjenige des
Rechtsvorgéngers zu tbernehmen.

4, Latente Steuerlast

Der Erwerber tbernimmt bei unentgeltlichen Handanderungen samtliche latenten Steuerlasten
aus den bisher aufgeschobenen Gewinnen (bspw. aus friherer Ersatzbeschaffung) seines
Rechtsvorgéangers. Entsprechend wird ein bei der Rechtsvorgéangerin oder beim Rechtsvorganger
aufgeschobener Grundstiickgewinn bei der spateren Weiterverausserung besteuert, sofern nicht
erneut ein Steueraufschubtatbestand vorliegt.

Die unentgeltliche Handanderung bewirkt keinen Besitzesdauerunterbruch.
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