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B Steuerliche Abzugsfidhigkeit

der Vorfilligkeitsentschadigung

bei Hypothekenaufldsung
Vorfalligkeitsentschadigungen, die bei der vor-
zeitigen Auflosung einer Hypothek anfallen, sind
bei der Grundstickgewinnsteuer als Anlagekos-
ten abziehbar, wenn die Auflésung der Hypo-
thek in einem untrennbaren Zusammenhang
mit dem Verkauf der Liegenschaft erfolgt. Bei
der Einkommenssteuer kénnen Vorfalligkeits-
entschadigungen nur dann als abzugsfahige
schuldzinsen geltend gemacht werden, wenn
die aufgeléste Hypothek durch eine andere beim
gleichen Kreditgeber ersetzt wird.

In einem Fall aus dem Kanton Zirich hatten die
Eigentimer vor dem Verkauf eines Geschafts-
hauses die darauf lastenden Hypotheken gegen
eine Vorfalligkeitsentschadigung vorzeitig auf-
gelést. Ein entsprechender Abzug der Entscha-
digung bei der Festlegung der Grundstlck-
gewinnsteuer wurde ihnen verwehrt. In einem
anderen Fall aus dem Kanton Neuenburg wur-
de vor dem Verkauf einer Liegenschaft durch
die vorzeitige Aufldsung der Hypothek ebenfalls
eine Vorfalligkeitsentschadigung erhoben. Diese
wurde nicht als Abzug bei der Einkammens-
steuer der Verkaufer zugelassen. Das Bundes-
gericht heisst die Beschwerde im Zurcher Fall



gut. Da die Hypothek unmittelbar vor dem Ver-
kauf der Liegenschaft endgliltig sowie vollum-
fanglich aufgeldst und nicht durch eine neue
Hypothek ersetzt wurde, ist die Vorfalligkeits-
entschadigung bei der Grundstickgewinn-
steuer gewinnmindernd anzurechnen. Diese
Ausgestaltung der Entschadigung erfillt die
Voraussetzungen fiir die Annahme abzugsfahi-
ger «Anlagekosten» (gemass Artikel 12 des Bun-
desgesetzes (iber die Harmonisierung der direk-
ten Steuern der Kantone und Gemeinden), welche
bei der Ermittlung des Grundstlckgewinns zu
berlicksichtigen sind. Im Neuenburger Fall weist
das Bundesgericht die Beschwerde ab. Erfolgt
die Auflésung wie im konkreten Fall definitivim
Hinblick auf eine Verdusserung der Liegenschaft,
konnen Vorfalligkeitsentschadigungen bei der
Einkommenssteuer nicht als Schuldzinsen abge-
zogen werden. Ein entsprechender Abzug kann
sich dann rechtfertigen, wenn die aufgeltste
Hypothek durch eine andere Hypothek beim
gleichen Kreditgldubiger ersetzt wird. Eine dop-
pelte Berlicksichtigung der Vorfalligkeitsent-
schadigung sowohl bei der Grundstickgewinn-
steuer als auch bei der Einkommensteuer ist
gemass bisheriger Rechtsprechung in jedem
Fall ausgeschlossen.

Art. 20, Art. 21, Art. 33, Art. 34 und Art. 146 DBG;
Art. 7, Art. 9, Art. 12 und Art. 73 StHG; Art. 127
BV; Art. 60 OR

{BGer., 3.04.17 (2C_1165/2014, 2C_1166/2014 und
2C_1148/2015}, Medienmitteilung des Bundesgerichts
28.04.17, www.bger.ch)



