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Handanderungen von Grundstiicken - neues gesetzliches Grundpfandrecht

Sehr geehrte Damen und Herren

Im Amtsblatt des Kantons Aargau wurde am 29. November 2019 die Anderung des Steuerge-
setzes vom 19. November 2019 publiziert. Diese tritt bereits am 1. Januar 2020 in Kraft. Unter
anderem ist ein neuer § 234a StG vorgesehen, mit welchem ein unmittelbares gesetzliches
Grundpfandrecht geschaffen wird, womit sich die Steuerbehorden fiir Grundstiickgewinn-
steuern und auf Verausserungsgewinnen erhobene Steuern bei Verausserungen von

Grundeigentum absichern kénnen.
Dazu Folgendes:

1. Bereits ab 1. Januar 2020 in Kraft

Die Gesetzesanderung, welche vom Grossen Rat im Herbst beschlossen wurde, kommt
sehr rasch. Weder vom Steueramt noch von der Notariatskommission liegen bis heute
Weisungen oder Merkblatter vor, wie die neue Vorschrift anzuwenden ist. Die Aargauische
Notariatsgesellschaft hat am 3.12.2019 den Notaren erste Informationen zukommen las-
sen. Bei den nachstehenden Ausfiihrungen handelt es sich daher nicht um eine abschlies-
sende Darstellung, sondern um eine Vorinformation, da bei Beurkundungen ab dem 1. Ja-

nuar 2020 bereits das neue Gesetz anzuwenden ist.

2. Gesetzliches Grundpfandrecht oder Sicherheitsleistung

Gemass dem neuen § 234a StG wird die Hohe des gesetzlichen Grundpfandrechtes zur
Absicherung der Grundstiickgewinnsteuern sowie der Steuern auf Verausserungsgewinnen

pauschal mit 3 % des Kaufpreises veranlagt.
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Gemass § 234a Abs. 4 StG darf das Grundpfandrecht nicht beansprucht werden, wenn in
anderer Form Sicherheit geleistet wird.

Das gesetzliche Grundpfandrecht umfasst nicht nur Grundstiickgewinnsteuern, sondern
auch Verdusserungsgewinne von Personen, welche den Gewinn beim Verkauf einer Lie-
genschaft als Einkommen oder Gewinn versteuern mussen. Die neue Bestimmung trifft
somit insbesondere professionelle Liegenschaftenhandler sowie General- bzw. Totalunter-
nehmer.

Zum Ganzen ist zu bemerken, dass das Grundpfandrecht oder eine andere Sicherheit
bestehen bleiben, bis eine rechtskraftige Veranlagung des Gewinns vorliegt. Die Veranla-
gung der Grundsttickgewinnsteuern erfolgt meistens innerhalb von wenigen Monaten. Bei
Verausserungsgewinnen von juristischen Personen kann es dagegen mehrere Jahre dau-
ern, bis die Steuerbehdrden die entsprechenden Steuern veranlagt haben.

3. Folgerungen fiir die Praxis

3.1 Verzicht auf eine Sicherstellung

Es kdnnte im Kaufvertrag vorgesehen werden, dass die Kéuferschaft einstweilen auf
eine Sicherstellung verzichtet. Das gesetzliche Grundpfand der Steuerbehdrden be-
steht aber auch ohne Grundbucheintrag. Die Kauferschaft Uibernimmt mit dem Ver-
zicht ein Risiko, dessen Tragweite sie letztlich nicht abschétzen kann. Ein solches
Vorgehen ist deshalb nicht ratsam.

3.2 Leistung einer Sicherheit
Als Sicherheit im Sinne von § 234a StG (3 % des Kaufpreises) ware denkbar:

a) Hinterlegung beim Notar
b) Hinterlegung bei der Steuerbehdrde
c) Beibringen einer Bankgarantie

Zu a): Die Hinterlegung beim Notar ist zwar mdoglich. Das Fremdgeld beim Notar
misste aber verwaltet werden, es missten dabei alifdllige Negativzinsen und der
anfallende nicht unerhebliche administrative Aufwand weiterbelastet werden.

Zu b): Sinnvoller und kostengiinstiger als die Hinterlegung beim Notar wadre die Uber-
weisung der Pauschale von 3%! an die Steuerbehdrde. Im Kaufvertrag kénnte bei
der Tilgung des Kaufpreises vorgesehen werden, dass diese Zahlung direkt an das
zusténdige Steueramt geht. Das finanzierende Institut der Kauferschaft konnte diese
Sicherheitsleistung bereits im Zahlungsversprechen vorsehen.

! Nach entsprechender Vorausberechnung mit dem Steueramt kénnte allenfalls eine tiefere Pauschale vereinbart
und hinterlegt werden.



Zu ¢): Anstelle einer Einzahlung an die Steuerbehdrde konnte ihr eine Bankgarantie
ibergeben werden. Bankgarantien sind allerdings nicht glinstig und das Prozedere
misste mit der Steuerbehoérde und der Bank abgeklart werden. Ob dieser Weg in
der Praxis praktikabel sein wird, wird sich noch weisen.

4. Fazit

Neu ist auch im Kanton Aargau flir Grundstiickgewinnsteuern ein gesetzliches Grund-
pfandrecht vorgesehen. Das Gleiche gilt auch fiir die auf Verdusserungsgewinnen erho-
benen Einkommens- und Gewinnsteuern. Erfreulich ist immerhin, dass dabei nicht in
jedem Fall eine Vorausberechnung gemacht werden muss, sondern dass im Steuerge-
setz eine Pauschale von 3 % des Kaufpreises festgelegt wurde.

Um die Beanspruchung des Grundpfandrechts zu vermeiden, wird regelmassig eine Si-
cherstellung nétig sein. Aus heutiger Sicht ist zu empfehlen, mit der Kaufpreiszahlung
direkt eine Zahlung an die Veranlagungsbehdrde (Steueramt) vorzunehmen und dies
im Kaufvertrag entsprechend vorzusehen.

Wir danken Thnen fiir Ihre Kenntnisnahme und stehen bei Fragen gerne zur Verflgung.
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Beilage: Wortlaut § 234a StG





