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Grundstiickkaufe iiber Treuhandgeschafte

Yermeidung
von Interessenboni

Urs Biirgi, Rechtsanwalt, Zurich

Bis anhin war der Immobilienmarkt ein Verkaufermarkt. Der
Nachfrageiiberhang liess die Verkiufer den Preis bestimmen. Die
Abhingigkeit des Kaufinteressenten akzentuiert sich drastisch in
den Fillen, in denen dem Verkiufer erkennbar ist, dass der
erstere ein besonderes Erwerbsinteresse besitzt.

Zu denken ist an die Situationen,
in denen ein Nachbar, sei es zur
Arrondierung seines bestehenden
Immobilienbesitzes fiir eine nur
durch den Zukauf realisierbare
Arealiiberbauung, sei es zur Bil-
dung von Baulandreserven, vom
Anstosser eine Liegenschaft er-
werben mochte. Tritt er in eige-
nem Namen auf, so hat er seinem
Nachbarn sicher einen iiber dem
«Marktpreis» liegenden Kauf-
preis, einen sogenannten «Nach-
barbonus» zu entrichten.

Nicht nur das Arrondierungsin-
teresse, sondern auch die Zah-
lungskraft des Kaufers kann sich
auf die Preisbildung fiir diesen
nachteilig auswirken. Als Beispiel
sei der multinationale Konzern ge-
nannt, der einen Gesellschaftssitz
in eine steuergiinstige Schweizer
Gemeinde verlegen will und hiezu
eine grossere Baulandparzelle be-
notigt.

Die Aufzihlung liesse sich be-
liebig fortsetzen. Wie konnen sich
solche Kéufer vor einer diesbe-
ziiglichen Ubervorteilung durch
den Verkéufer schiitzen?

Anzeige

Sie diirfen nicht selber als Kauf-
interessent in Erscheinung treten,
sondern sollten eine Vertrauens-
person (Rechtsanwalt, Treuhand-
fachmann etc.) beiziehen, die an
ihrer Stelle auftritt. In der Rechts-
sprache wird diese Vertrauens-
person Treuhdnder und der Auf-
traggeber (hier der Kaufsinteres-
sent) Treugeber genannt.

Kein eigenes
Auftreten als Kaufer

Kann der Verkéufer weder aus
den Vermégens- und/oder Eigen-
tumsverhéltnissen des wirklichen
Kiufers etwas ableiten noch iiber
den kiinftigen Verwendungs-
zweck etwas mutmassen, so wird
sich der Preis nur nach Angebot
und Nachfrage bilden.

Viele Kéiufer, die sich in der
vorbeschriebenen Lage befinden,
sehen wegen der Steuern vom Bei-
zug eines Treuhdnders ab. Sowohl
der Erwerb des Grundstiickes auf
den Namen des Treuhdnders als
auch seine Weiteriibertragung auf
den Enderwerber sind namlich
grundsteuerpflichtig.
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Auch der blosse Abschluss
eines Grundstiickkaufsvertrages
zwischen dem Verkiufer und dem
Treuhdnder unter Vereinbarung
einer Substitutionsklausel zugun-
sten eines Dritten (in casu fiir den
nicht genannt sein wollenden, tat-
sidchlich Interessierten) ldsst die
Beteiligten in der Regel nicht
einer zweimaligen Besteuerung
der Transaktion (Verkaufer/Treu-
hinder und Treuhinder/Ender-
werber) entgehen.

Steuerprobleme

Wenn auch der tatsdchlich In-
teressierte als (End-)Erwerber
aufgrund der vertraglich verein-
barten Substitutionsklausel in den
zwischen Verkéufer und Treuhén-
der geschlossenen Kaufvertrag
eintritt und so vom Verkaufer die
Liegenschaft direkt zu urspriing-
lich vereinbartem Preis und Be-
dingungen beanspruchen und sich
iibertragen lassen kann, nehmen
die Steuerbehdrden, unabhingig
davon, dass der Treuhdnder zivil-
rechtlich nie Eigentiimer der frag-
lichen Liegenschaft geworden ist,
ein «Kettengeschift» an, das steu-
errechtlich wie eine zivilrechtliche
Handénderung behandelt (wirt-
schaftliche Handinderung) und
besteuert wird.

Loésung

Es sind den Steuerbehdrden
vor Eingehung der zivilrechtli-
chen Rechtsgeschéfte die tatséch-
lichen und wirtschaftlichen Moti-
ve offenzulegen, damit der Fiskus
nicht auf die wirtschaftliche
Handénderung schliessen kann.
In der Tat handelt es sich ndmlich
auch nicht um eine solche: Der
Treuhdnder handelt wohl in eige-
nem Namen, aber auf Rechnung
des Treugebers und Enderwer-
bers.

Folgende Unterlagen sind bei
den Steuerbehdérden zu depo-
nieren:

@ der Treuhandvertrag zwischen.

Teuhénder und Treugeber (End-
erwerber) betreffend die treuhin-
derische Kéuferstellung des erste-
ren und der Rechte und Pflichten
der beiden;

@® der Grundstiickkaufvertrags-
Entwurf zwischen dem Verkiufer
und dem Treuhdnder, enthaltend
die Substitutionsklausel;

@ der - Vertragsiibertragungs-Ent-
wurf zwischen dem Verkaufer,
dem Treuhdnder und dem Treu-
geber (Enderwerber).

Es empfiehlt sich ferner, gegen-
iber den Steuerbehdrden zu er-
klaren, dass der unterzeichnete
Treuhandvertrag und die beiden
Grundstiickerwerbsvertrags-Ent-
wirfe vor deren Beurkundung
vorgelegt wiirden, um die Qualifi-
kation der Transaktion als wirt-
schaftliche Handénderung im Sin-
ne von Art. 161 Abs. 2 lit. a und
178 Abs. 2 lit a StG ZH auszu-
schliessen.

Schliesslich ist die Erklarung an
die Steuerbehérden mit dem Hin-
weis zu erginzen, dass dieses
Kaufsvorgehen die Vermeidung
der Forderung zum Beispiel eines
sogenannten Nachbarbonus in
Form eines hoheren Kaufpreises,
der durch Kenntnis der Kéufer-
schaft aller Voraussicht nach ver-
langt wiirde, bezwecke.

Das hievor dargestellte Er-
werbsmodell erbringt dem Erwer-
ber im Gegensatz zum Erwerb un-
ter Beizug eines Treuhdnders oh-
ne Offenlegung des Mandatsver-
héltnisses und der Motive gegen-
iber den Steuerbehorden — sofor-
tige Ubertragung des Grund-
sticks auf den Enderwerber vor-
ausgesetzt — im Kanton Ziirich
eine Steuerersparnis bei den
Handanderungssteuern von 2%
des Kaufpreises bzw. bei einem
Kaufpreis von beispielswiese 2
Mio. Fr. den nicht zu vernachlas-
sigenden Betrag von 40 000 Fr.
Einen weit hoheren Betrag diirfte
der Enderwerber jedoch mit der
Verhinderung des Interessenbo-
nus einsparen.

Stolperstein Bodenrecht

Der guten Ordnung halber ist
daraufhinzuweisen, dass der
Grundstiickerwerb durch den
Treuhdnder bzw. der Abschluss
des Kaufvertrages mit Substitu-
tionsklausel fiir nichtlandwirt-
schaftliche Grundstiicke die fiinf-
jahrige Sperrfrist des betreffenden
Bodenrechtsbeschlusses  auslost
und dass die Ubertragung des
Grundstiicks auf den Treugeber
bzw. dessen Eintritt ins Verpflich-
tungsgeschift kraft der Substitu-
tionsklausel vor Fristablauf der
Bewilligung (Veriusserung ohne
Gewinn; Art. 4 Abs. 1 lit. a
BBVn1G) der zustdndigen kanto-
nalen Behorde bedarf. |



