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Liegenschaftskosten
e Wirtschaftlicher Neubau vs. Gebaudeunterhalt
e Bewirtschaftung von Immobilien

Verkauf von Liegenschaften: Steuerfolgen

e Grundstickgewinn- und Handanderungssteuer
e Gebaudeunterhalt beim Erwerb

o Exkurs: Vorfalligkeitsentschadigung
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Solothurner Steuerbuch

e Abrufbar unter www.steuerbuch.so.ch

e § 39 Nr. 2, Liegenschaftskosten

e § 39 Nr. 2, Anhang: Ausscheidungskatalog
e §41 Nr. 1, Schuldzinsen

e §§ 48 Nr. 1 ff., Grundsttickgewinnsteuer
Praxis zur Handanderungssteuer

o Abrufbar unter www.steueramt.so.ch >
Sondersteuern / Quellensteuern > Erbschafts-,
Schenkungs- und Handanderungssteuer
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1 Unterscheidung zwischen Wertvermehrung und
Werterhaltung einer baulichen Massnahme:

°g° e Was dem Werterhalt dient, ist fur die Steuern
Bl Liegenschaftsunterhalt und damit abziehbar.
§, e Kosten, die eine Wertvermehrung auslosen, sind
% keine Liegenschaftsunterhalts-, sondern Anlage-
3 kosten und deshalb bel der Einkommenssteuer
4 & nicht abziehbar.
S 3
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Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Werterhaltende Aufwendungen (Unterhaltskosten):
& - Instandhaltungskosten.
i - Instandstellungskosten.
§ - Ersatzanschaffungskosten.
S
:3: = x Wertvermehrende Aufwendungen (Anlagekosten):
:'3) . - Fdhren zu einer dauernden Wertvermehrung.
§§ - Kein Abzug bei Einkommenssteuer.
S - Bel Verausserung: Anrechnung als Anlagekosten
A~ bel der Grundstickgewinnsteuer.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Gemischte Aufwendungen: Aufteilung der Kosten
nach werterhaltenden und wertvermehrenden
Antellen.

Beispiele (Ausscheidungskatalog):

Fassade: Uberdecken einer vorbestehenden Verkleidung
v durch Eternit, Aluminium etc., statt Bemalung: Abzug zu
213.

Garagentor mit neu automatischem Torantrieb: Abzug zu
v~ Y, sofern keine Aufteilung geméss Rechnungsstellung
maoglich.

v Verlegung von Platten oder Fliesen in Kliche anstelle von
Malerarbeiten: Abzug zu 2/3.

Solothurner Steuertagung 2018
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e Keine Auftellung der Kosten in werterhaltende
und wertvermehrende Anteile, falls ein wirtschaft-
licher Neubau vorliegt.

e Folgen:

o Samtliche Aufwendungen sind gesamthaft als
wertvermehrend zu qualifizieren.

o Innerhalb von 5 Jahren nach einem (wirtschatftli-
chen) Neubau getatigt Energiespar- und Umwelt-
schutzmassnahmen kénnen nicht abgezogen
werden (Abzug nur moglich bei bestehenden
Bauten, was bei einem wirtschaftlichen Neubau
nicht der Fall ist).

Solothurner Steuertagung 2018
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o Unterhaltskosten sind "Auslagen fir Reparaturen
- und Renovationen, die nicht wertvermehrende
= Aufwendungen darstellen®”.
Eu e Nicht abziehbar sind die tbrigen Kosten und
2 Aufwendungen, insb. die Aufwendungen fur die
% Anschaffung, Herstellung oder Wertvermehrung
3 von Vermdgensgegenstanden (§ 41 Abs. 4 lit. e
5 & StG; Art. 34 lit. d DBG).
%’é e Vgl. § 39 Nr. 2, Anhang (Ausscheidungskatalog),
Sg Ziffer 13.
s
n

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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e Lauft die Instandstellung, Umgestaltung oder
Modernisierung einer Liegenschaft auf eine

°§ grundlegende Neueinrichtung der Liegenschaft
il hinaus, liegt ein wirtschaftlicher Neubau vor.
§, e Bundesgericht: Eine Totalsanierung, die prak-
% tisch einem Neubau gleichkommt, stellt aus
3 steuerlicher Sicht eine Herstellung dar, weshalb
3{3 % die damit verbundenen Kosten einkommens-
°E‘8 steuerlich nicht absetzbar sind (Urteil BGer
3 2C_666/2012 vom 18.12.2012, Erw. 2.1).
éﬁ e Indizien: Steigerung des Miet-/Pachtertrags, ge-

anderte Nutzung, Schaffung von Wohnraum etc.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Beispiel 1 (Urteil Steuergericht SGSTA.2016.83)
i e Wohngebaude (Baujahr 1684/85): Umfassende
§ Sanierung von Fassade und Dach, Gebaudeaus-
> kernung zwecks Neubau.
% e Scheunenbereich: Neuaufbau von Wohnraumen
I (4 Zimmer, 2 Nasszellen, 1 Sauna) = Umnutzung
§ 080 von ursprunglich landwirtschaftlicher Nutzung zu
2 S Wohnraum.
§§ e Anschaffungskosten von CHF 1.1 Mio stehen
§ A Gesamtkosten von CHF 3.7 Mio. gegenuber
S 2 (Bauzeit von 3 Jahre).

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Beispiel 1 (Urteil Steuergericht SGSTA.2016.83)
o e Arbeiten fuhrten zu verandertem Erscheinungs-
§ bild innerhalb des Gebéaudes:
2 - Bestehende Holzbdden wurden isoliert, verstarkt
> und mit neuen Bodenbelagen versehen.
©
I o Veranderung der Raumhdhe.
§ °g° o Teilweise Entfernung einer Wand, Behandlung von
; S Wanden wegen Insektenbefall.
§ s o Anhebung des Wohnkomforts auf den Stand eines
< %’_ modernen grosszugigen Einfamilienhauses.
O v
B
n Y

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Beispiel 1 (Urteil Steuergericht SGSTA.2016.83)
o e Steuergericht: Vornahme einer grundlegenden
§ Nutzungsanderung stellt einen wirtschaftlichen
) Neubau dar.
% o Anwendbar auf Falle, mit bspw. Einbau beheizter
I Wohnraume in den bisher unbeheizten Dach-
22 raum.
n N
B Q
3
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Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Beispiel 2 (Urteil BGer 2C_63/2010 vom

- 06.07.2010)
§ e Rickbau altes Gebaude, wobei ein kleiner, unter-
) geordneter Gebaudetell stehen gelassen wurde.
% e Aufbau Minergiehaus am gleichen Ort (gleicher
I Baukubus wie bisheriges Gebaude).
3 o — : .
23 e Bundesgericht: «Aus steuerlicher Sicht geht es
S5 um Herstellung und nicht mehr um blosse Wert-
§ % vermehrung, weshalb die fraglichen Auslagen
§ A steuerlich nicht absetzbar sind.»
S : e Folge: Wirtschaftlicher Neubau, kein Abzug fir

Gebaudeunterhalt und Energiesparmassnahmen.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Beispiel 3 (KSGE 2016 Nr. 5)

i e Nutzung Liegenschaft als Geschéaftshaus, an-
§ schliessender Umbau zu Wohnliegenschaft mit
) zwel Wohnungen.
% e Bauarbeiten erstrecken sich Uber drei Steuer-
IS perioden mit Gesamtkosten von CHF 1.5 Mio.
§ = o Samtliche erdenklichen Arbeitsgattungen (ahn-
s g lich einem Neubau) gelangten fur die erfolgten
§§ Arbeiten zum Einsatz.
§ S e Massive Neugestaltung im Gebaudeinnern: Neue
S Boden, Balkenanlage, Wande, Veranderung

Grundriss.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Beispiel 3 (KSGE 2016 Nr. 5)
i e Neubau Carport, ernebliche bauliche Verande-
§ rungen und Anpassungen im Dachbereich.
2% o Anhebung Wohnkomfort auf den Stand eines
% neuen (modernen) kleineren Mehrfamilienhauses
I (grosses Zweifamilienhaus).
§°s° e Steuergericht: Durchfihrung einer grundlegend-
n N . . .
s en Totalsanierung, insb. zur Wiederherstellung
§ § der Bewohnbarkeit der Liegenschatft.
g E& o Folge: Wirtschaftlicher Neubau.
L T
n

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Nur Abzug der Aufwendungen ausgeschlossen, die
In einem sachlichen Zusammenhang zum
°§ wirtschaftlichen Neubau stehen.
E» Beispiel:
% e Nutzungsanderung mit Einbau beheizter Wohn-
I raume in den bisher unbeheizten Dachraum:
22 Kein Abzug flr die in diesem Zusammenhang
2 S erfolgte Isolation des Daches.
§§ e Gleichzeitiger Neuanstrich der Wande im Erdge-
§ a schoss: Der Neuanstrich ist von der Nutzungs-
S 2 anderung im Dachgeschoss nicht betroffen. Die

Kosten des Neuanstrichs sind abziehbar.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Nebst Abzug fur Gebaudeunterhalt ist auch ein
- Abzug fur Betriebs- und Verwaltungskosten
§ zulassig:
) e Betriebskosten bei Selbst- und Fremdnutzung:
o o Insh. Versicherungskosten, Kosten flr Reinigung
© . . .
€ von Heizung und Kamin sowie Entkalken der
3 ® Warmwasseranlage.
S . .
; g e Notwendige Kosten der Verwaltung durch Dritte:
S s - Ausgaben, die mit der allgemeinen Verwaltung der
< % Liegenschaft zusammenhangen (wie Auslagen fur
s & Porto, Telefon, Inserate, Betreibungen, Entschadi-
n

gungen an Liegenschaftsverwaltung etc.).

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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e Liegenschaften im Geschaftsvermogen oder die
- von Dritten vorwiegend geschaftlich genutzt
= werden: Nur effektive Kosten (keine Pauschale).
Eu e Bel Liegenschaftskosten ist das Rechnungs-
= datum massgebend, nicht das Zahlungsdatum.
‘% o Bel Deklaration auch wertvermehrende Arbeiten
§ 080 auffuhren (allerdings nicht als Abzug, ggf. Veran-
2 S lagungsvorschlag unterbreiten).
§§ e Einreichung einer Dokumentation ist gerade bei
§ a grossen Arbeiten sinnvoll (Bauplane, Fotos
S 2 vorher/nachher etc.).

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Gebaudeunterhalt beim Erwerb:

i e Abzug von Liegenschaftskosten durch den neuen
§ Igigent[]mer In zeitlicher Hinsicht erst ab dem
> Ubergang von Nutzen und Gefahr.
% o Nimmt der zuklnftige Eigentimer einer Liegen-
t schaft bereits vor dem Abschluss des Kaufver-
2 2 trages und vor dem Ubergang von Nutzen und
A Gefahr mit der Zustimmung des Verkaufers
%’é Umbau- und Renovationsarbeiten vor, so sind
2 2 die hierflr aufgewendeten Kosten nicht abzugs-
§ ﬁ fahig.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Gebaudeunterhalt beim Verkauf:

i o Vereinba_r.ung Im Kaufvertrag, dass der Verkaufer
§ vor dem Ubergang von Nutzen und Gefahr auf
> den Kaufer noch Unterhaltsaufwendungen tatigt:
= Abzug der Kosten durch den Verkaufer (falls es
£ Unterhaltskosten sind), auch dann, wenn die
§ % Rechnungsstellung fur die getatigten Aufwend-
35 % ungen erst nach dem Ubergang von Nutzen und
OEJ é Gefahr auf den Kaufer erfolgt.
S o
55
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Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Steuerfolgen: Die Handanderungssteuer

i e Der Handanderungssteuer unterliegen Handan-
S derungen an Grundsticken (insb. Kauf, Tausch,
X . ..
> Schenkung, Ubertragung von Beteiligungs-
= rechten an Immobiliengesellschaften etc.).
‘% e Der Steuersatz betragt 2.2% des Verkehrswertes
2 2 des Grundstlckes zur Zeit der Handanderung
A (1.1% bei Erwerb unter Ehegatten, Personen in
qs’é eingetragener Partnerschaft und Nachkommen).
S . -
£ % o Steuerpflichtig ist der Erwerber.
%
A~

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Steuerfolgen: Die Handanderungssteuer

i e Steuerfrel sind Handanderungen insb. bei Erb-
§ gang oder Anderungen des ehelichen Giter-
3 standes.
> o Steuerfreiheit besteht auch beim Erwerb des
m . . .
£ Grundstiickes als dauernd und ausschliesslich
2 2 selbst genutztes Wohneigentum am Hauptwohn-
o Sitz.
O O
gg > Antrag beim Erwerb erforderlich.
§ % o Insb. nur mdglich, wenn ganze Liegenschaft (oder
E : Stockwerkeinheit) selber bewohnt wird.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Steuerfolgen: Die Grundstuckgewinnsteuer
i e Die Grundstickgewinnsteuer ist eine Steuer auf
S dem Gewinn, d.h. auf dem Wertzuwachs, der bei
N . . ..
o der Verausserung von Grundsttcken realisiert
C . . .
= wird. Gegenstand der Steuer ist der Gewinn;
£ dieser stellt zugleich auch die Berechnungs-
§ % grundlage der Steuer dar.
‘,’3% o Steuerpflichtig ist der Verausserer.
2 3
53
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Steuerfolgen: Die Grundstlckgewinnsteuer

i e Zur Sicherung der Grundstickgewinnsteuer
§ besteht am verausserten Grundstlck ein
o gesetzliches Pfandrecht.
% e Fuhrt das Inkasso beim Verkaufer zu einem
t Verlust, nimmt das Steueramt das gesetzliche
2 = Pfandrecht in Anspruch.
g - e Well das Grundsttck fur die Steuer des Verkau-
S fers haftet, wird der neue Eigentiimer diese be-
§ % zahlen mussen, wenn er die Zwangsverwertung
E des Grundsttcks abwenden will.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Steuerfolgen: Die Grundstlckgewinnsteuer
Steueraufschub: Grundsatz (SO StB § 50 Nr. 1)

e Bel bestimmten Verausserungen maoglich
(Erbgang, Erbvorbezug, Schenkung, Eigentums-
wechsel unter Ehegatten, Landumlegung, Ersatz-
beschaffung etc.).

e Es besteht kein Wahlrecht.

e Kein formeller Antrag notig (ausser bei Ersatz-
beschaffung).

o Gegenwartig wird keine Steuer erhoben, d.h.
Ubertragung der latenten Steuerlast.

Solothurner Steuertagung 2018
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1 Steuerfolgen: Die Grundstuckgewinnsteuer
5 Steueraufschub: Grundsatz
§ e Besteuerung erst bel der nachsten
24 Verausserung:
% o pei steueraufschiebender Handanderung bezahlter
I Kaufpreis bleibt unbeachtet.
§ °5° o Kein Unterbruch der Besitzesdauer.
; 3 - Bei der nachsten Verausserung wird folglich der bei
§ % der ersten Verausserung (mit Steueraufschub)
TR erzielte Gewinn bzw. der bis dahin entstandene
§ ﬁ Mehrwert mitbesteuert.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Steuerfolgen: Die Grundstlckgewinnsteuer

i Spezialfall: Ersatzbeschaffung (SO StB § 51 Nr. 1)
§ e Steueraufschub bel Verausserung einer dauernd
4y und ausschliesslich selbstgenutzten Wohnliegen-
% schaft (Einfamilienhaus oder Eigentumswohn-
t ung), soweit der dabei erzielte Erlos in der Regel
§ 080 Innert zwei Jahren zum Erwerb oder zum Bau
A einer gleichgenutzten Ersatzliegenschaft in der
£ S Schweiz verwendet wird.
~ N
L +
83
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Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Steuerfolgen: Die Grundstuckgewinnsteuer
i Spezialfall: Ersatzbeschaffung
S e Voraussetzungen:
§’ o VVerausserung Eigenheim (Privatvermogen).
2 o Wohnliegenschatft, die der Pflichtige dauernd und
5 ausschliesslich selbst bewohnt (Hauptwohnsitz).
S
§ 0‘50 o Ersatzobjekt: bestehendes Haus oder Bauland, auf
s g dem Haus neu erstellt wird.
S % - Reinvestition des Erloses i.d.R. innert 2 Jahren.
3 > Beim Einzug muss die Absicht des dauernden
S 2 Verbleibens bestanden haben. Andernfalls

Besteuerung des aufgeschobenen Gewinns.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Steuerfolgen: Die Grundstlckgewinnsteuer
i Der Steueraufschub ist auf den Tell des Erloses
§ beschrankt, der reinvestiert wird:
2 e Reinvestition des gesamten Erloses:
% vollstandiger Steueraufschub.
§ e Liegen Anlagekosten des Ersatzobjekts zwischen
RS dem Erl6s und den Anlagekosten der ver-
Y N " : _ : : :
e ausserten Liegenschaft: der nicht reinvestierte
S Teil des Erloses ist zu versteuern.
)
3 « Sind Anlagekosten des Ersatzobjekts tiefer als
S & jene des verausserten: kein Steueraufschub.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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1 Steuerfolgen: Die Grundstuckgewinnsteuer
i Rentensatzbesteuerung (SO StB § 58 Nr. 1)
§ e Gewinn wird fur Bestimmung des Steuersatzes in
2 lebenslangliche Rente umgerechnet.
% e \Voraussetzungen:
§ 5 o Vorgerucktes Alter oder Invaliditat.
§ § o Veraussertes Grundstlick muss mehr als einen
i Viertel des gesamten Vermdgens des Pflichtigen
S % darstellen.
3 > Der Erl0s ist fUr die Altersvorsorge zu verwenden.
E : o Inanspruchnahme einmal in 10 Jahren.

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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Kosten, die bel der vorzeitigen Auflosung einer
Hypothek (insb. Fest- und Libor-Hypotheken)
= anfallen.
= Unterscheidung zwischen drei Fallkonstellationen
S (vgl. insb. Urteil des BGer 2C_1148/2015, Erw. 5.3,
% sowie SO StB § 41 Nr. 1 Ziff. 2.3):
§ 080 1. Abzug bei der Grundstiuckgewinnsteuer als An-
o lagekosten, wenn die Auflosung der Hypothek
qs’é In einem untrennbaren Zusammenhang mit
2g dem Verkauf der Liegenschaft erfolgt.
3
n

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn



BN KANTON

_ solothurn

L)
2. Abzug als Schuldzinsen bel der Einkommens-
steuer, wenn die aufgeloste Hypothek durch

°§ eine andere beim gleichen Kreditgeber ersetzt
il wird.
§ 3. Kein Abzug, wenn die bestehende Hypothek
£ aufgeldst und die neue Hypothek bei einem
L)) . . .
3 anderen Kreditgeber eingegangen wird, weder
35 § bel der Einkommenssteuer, noch — mangels
OEJ é Verkauf — bei der Grundstlickgewinnsteuer.
§ 2 Diese Praxis gilt ab der Steuerperiode 2017 (vgl.
24 die Ubergangsregelung in SO StB § 41 Nr. 1, Ziff.
n

2.3).

Michael Schwaller, Steueramt des Kantons Solothurn
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hJ) Solothurner Steuerbuch: www.steuerbuch.so.ch
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