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Der Immobilien Share Deal und die
besteuerte stille Reserve

Im kdrzlich erschienen Fachartikel von Jennifer Vis und
Marc Schillig werden die Ergebnisse einer schweizweiten
Erhebung dargelegt, welche die Steuerfolgen eines Immo-
bilien Share Deals in Kantonen mit dualistischem System
zum Inhalt hat (Link). Wird beim Verkauf von Aktien an ei-
ner Immo AG die Grundstlickgewinnsteuer (‘GGST’) erho-
ben, kann bei einem spateren Grundstickverkauf durch die
Immo AG bei der Veranlagung der Gewinnsteuer in den
meisten Kantonen der bereits besteuerte Wertzuwachsge-
winn als besteuerte stille Reserve geltend gemacht wer-
den (weiterfihrende Erklarungen unter folgendem Link).
Als Voraussetzung hierfUr ist die besteuerte stille Reserve
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Erlauterungen:
@ FErhebung Grundstiickgewinnsteuer ‘GGST'

@ Bemessungsgrundlage fiir GGST beim Share Deal = Wertzuwachsgewinn auf
der Liegenschaft (Differenz Verkehrswert VW' abzugl. Anlagekosten AK')

Aktuelle Fragestellungen:

© Deklaration besteuerte stille Reserve (@) im steuerbaren Eigenkapital der
Immo AG

@ Sicherstellung Vermeidung steuerliche Doppelbelastung bei zukiinftigem
Grundsttckverkauf
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eine kantonale Besonderheit reicher

jedoch in der Steuerbilanz der Immo AG beim steuerbaren
Kapital zu deklarieren. So war zumindest die bisherige An-
sicht verschiedener Kantone - die Kantone Luzern, Neuen-
burg und Zug (Beispiele) forderten dies aber bislang nicht.
Die Folgen einer solchen Deklaration sind die Erhéhung
der Kapitalsteuer sowie allenfalls die Moglichkeit «neue»
steuerliche Abschreibungen auf eben dieser besteuerten
stillen Reserve vorzunehmen.

Bundesgerichtsurteil 9_703/2023
vom 15. Oktober 2024

Sachverhalt: B SA mit Sitz im Kanton Waadt verkaufte
50% der Aktien an der A SA (Immo AG mit Sitz und Grund-
stlicken im Kanton Waadt) an die C SA (ebenfalls mit Sitz
in Kanton Waadt), sodass letztere nach der Transaktion
100% der A SA Aktien hielt. Die Transaktion I6ste die
GGST aus. In der Folge wurden die besteuerten stillen Re-
serven in der Steuerbilanz der A SA deklariert und in den
Folgejahren abgeschrieben, der handelsrechtliche Buch-
wert blieb dagegen unverandert (tief). Vorliegend fand kei-
ne Folgeverdusserung des Grundsticks statt. Das Bundes-
gericht bestatigte das Urteil der Vorinstanz (CDAP - Vaud:
F1.2022.0126) wie folgt: Ausgehend vom Massgeblich-
keitsprinzip der Handelsbilanz besteht vorliegend keine
steuergesetzliche Korrekturnorm, welche fir eine solche
Geltendmachung der besteuerten stillen Reserve herange-
zogen werden kdnnte. Die Beschwerde der A SA wurde
entsprechend abgewiesen. Im Resultat kdnnen keine
steuerwirksamen Abschreibungen getéatigt werden.

Praxisrelevanz und Empfehiung

Die Bertcksichtigung eines infolge Share Deals mit der
GGSt besteuerten Wertzuwachsgewinns fir die Zwecke der
Gewinnsteuern auf Stufe der Immo AG ist aufgrund Vermei-
dung einer steuerlichen Doppelbelastung dussert relevant.

Entsprechend positiv ist zu werten, dass das Bundesge-
richtsurteil 2C_355/2012 vom 10. Oktober 2012, welches
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das Fundament fir die Anrechnung eines bereits besteu-
erten Wertzuwachsgewinns bei einer spateren Verausse-
rung des Grundstlicks durch eine Immo AG darstellt, im

aktuellen Urteil 9C_703/2023 nicht in Frage gestellt wur-

Mit dem neusten Urteil wird...

... die bisherige Rechtsprechung des Bundesgerichts
(Urteil 2C_355/2012) dahingehend bestatigt, dass aus
steuersystematischen Griinden der allfallig zuvor be-
steuerte Wertzuwachsgewinn aufgrund wirtschaftli-
cher EigentumsUbertragung bei einem spateren
Grundstiickverkauf als besteuerte stille Reserve zu
berlcksichtigt ist.

=

... iIn Abgrenzung zum Fall einer tatsachlichen (spate-
ren) Verausserung der Liegenschaft prazisiert, dass
keine ausreichende gesetzliche Grundlage fiir eine
steuerliche Neubewertung aufgrund wirtschaftlicher
Handanderung (im Zeitpunkt der Verausserung der
Beteiligungen) besteht.

Um Unklarheiten betreffend Anforderungen an eine kor-
rekte Steuerdeklaration, der Geltendmachung steuerlicher
Abschreibungen sowie der Sicherstellung einer zukinfti-
gen Berlcksichtigung des bereits besteuerten Wertzu-

de. Da im aktuellen Fall keine effektive Grundstlcksver-
dusserung stattfand, wurde der Sachverhalt kurzum als
stark anders gelagert eingeschéatzt («le cas d'espéce était
largement différent»).

... die vom Kanton Waadt angewendete Besteuerungs-
weise ersichtlich (Erhebung einer GGST selbst bei einer
juristischen Person als Verausserin, nochmalige Besteue-
rung des Wertzuwachsgewinns bei einer spateren
Verausserung des Grundstlicks durch die Immo AG und
schliesslich Anrechnung einer bezahlten GGST bei einer
zukUnftigen Liguidation der Immo AG bei der Besteue-
rung des Liquidationserloses basierend auf LI Art. 75).

... somit eine Rechtsunsicherheit erzeugt, inwiefern eine
besteuerte stille Reserve beim steuerbaren Kapitel
durch die Immo AG zu deklarieren ist oder eben nicht.
Dies vor dem Hintergrund, dass dies bislang doch einige
Kantone als Voraussetzung forderten, damit der bereits
besteuerte Wertzuwachsgewinn bei einer spateren
Grundstlicksverausserung durch die Immo AG nicht
nochmals besteuert wird.

wachsgewinns zu klaren, ist vor dem Hintergrund dieser
neusten Entwicklungen die Einreichung eines Steuer-
rulings mit den zustandigen Steuerbehorden dusserst
empfehlenswert.
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