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Merkblatt G: Grundstiickgewinn ab 2021

Gesetzliches Grundpfandrecht/Auskunfte

Art. 241 StG
' Zu Gunsten des Kantons besteht

a (..

b ein gesetzliches Grundpfandrecht im Sinne von Artikel
109 Buchstabe b EG ZGB zur Sicherung der Grund-
stlickgewinnsteuer, wobei die Hohe des gesetzlichen
Grundpfandrechts innert 30 Tagen nach Einreichung der
massgeblichen Unterlagen mit einer rechtsverbindlichen
Auskunft der kantonalen Steuerverwaltung gegen Ge-
buhr festgesetzt werden kann.

Die Eigentimerin oder der Eigentimer des pfandbelaste-
ten Grundstlcks kann verlangen, dass sowohl Bestand
und Umfang des Pfandrechts als auch die geschuldete
Steuer durch eine anfechtbare Verfligung festgesetzt wer-
den.

Eigentiimerinnen oder Eigentimer des pfandbelasteten
Grundstticks kénnen in Hartefallen, wie bei fehlender M6g-
lichkeit einer Sicherstellung, auch Erlassgrinde der steuer-
pflichtigen Person geltend machen.

Kein Grundpfandrecht im Sinne von Absatz 1 Buchstabe b
entsteht beim Erwerb eines Grundstlicks aus Zwangsver-
wertung.

Art. 270 StG
' Zu Gunsten der Gemeinde besteht

a (..

b ein gesetzliches Grundpfandrecht im Sinne von Artikel
109a Buchstabe b EG ZGB zur Sicherung der Grund-
stiickgewinnsteuer,

c (..

2 Die Absétze 3 bis 5 von Artikel 241 gelten sinngemass.
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1 Gesetzliches Grundpfandrecht

1.1 Allgemeines

Das gesetzliche Grundpfand entsteht mit der Verausserung eines
Grundsttcks. Das GrundstUck haftet als Sicherheit fur die Grund-
stlickgewinnsteuer der veraussernden Person. Die erwerbende
Person tragt damit das Risiko fur das Steuerinkasso bei der ver-
aussernden Person mit.

Die Hohe des Grundstiickgewinns und der betragsméssige Um-
fang des Grundpfandrechts (Steuerforderung) ergeben sich aus
der Veranlagung.

1.2 Ausnahmen vom gesetzlichen Grundpfand

1.2.1 Erwerb aus Zwangsverwertung

Kein Grundpfandrecht entsteht beim Erwerb eines Grundstlicks

aus Zwangsverwertung (Art. 241 Abs. 5 StG). Als Zwangsver-

wertung im Sinne des Bundesgesetzes Uber Schuldbetreibung und

Konkurs (SchKG) gilt

— im Rahmen der Pfandverwertung die &ffentliche
Versteigerung (Art. 133 und Art. 156 SchKG) und der Frei-
handverkauf (Art. 143b SchKG), sofern die beteiligten Glaubiger
damit einverstanden sind,

— im Konkursverfahren die ¢ffentliche Versteigerung und
der Freihandverkauf, sofern die Glaubiger dies beschliessen
(Art. 256 SchKG), die Verwertung einer ausgeschlagenen
Erbschaft sowie die Verwertung verpfandeter Werte im einge-
stellten Konkurs einer juristischer Person mangels Aktiven,
falls ein Pfandglaubiger die Verwertung verlangt (Art. 230a
SchKG),

— im Nachlassverfahren die Verausserung mit Erméachtigung
des Nachlassrichters (Art. 298 Abs. 2 SchKG) sowie die
offentliche Versteigerung und der Freihandverkauf, allerdings
nur beim Nachlassvertrag mit Vermogensabtretung (Art. 322
und 323 SchKG), nicht jedoch bei den tbrigen gerichtlichen
und aussergerichtlichen Nachlassvertragen.

Andere personliche oder finanzielle Notlagen der verdussernden
Person erflillen die Voraussetzung der Ausnahme vom gesetzli-
chen Grundpfand nicht.

1.2.2 Weitere Ausnahmen

Das gesetzliche Grundpfand entsteht nur dann, wenn mit der
Verausserung des Grundstlcks eine Grundstickgewinnsteuer-
forderung fallig wird.
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Mangels falliger Steuerforderungen ergeben sich die weiteren

Ausnahmen vom gesetzlichen Grundpfand bei

- gewerbsmassigem Handel mit Grundstiicken
(Art. 129 Abs. 1 Bst. a StG): Der realisierte Grundstlckgewinn
wird von der Grundstlickgewinnbesteuerung ausgenommen
und der Einkommens- oder Gewinnsteuerung zugewiesen
(siehe Merkblatt A).

— unentgeltlichen Handanderungen (Art. 131 StG): Die
Besteuerung wird bei Eigentumswechsel durch Schenkung,
Erbgang (Erbfolge, Erbteilung, Verméachtnis) oder Erbvor-
bezug (Abtretung auf Rechnung kunftiger Erbschaft) aufge-
schoben (siehe Merkblatt B).

— weiteren Steueraufschubstatbestanden (Art. 132
bis 134 StG): Bei Ersatzbeschaffungstatbestanden wird
der auf dem verausserten Grundstlck realisierte Gewinn
auf das Ersatzobjekt Ubertragen und die Besteuerung bis zu
dessen Weiterverausserung aufgeschoben. Bei Steuerauf-
schub aus Umstrukturierungen und Eigentumswechsel
unter Ehegatten bleibt der aufgeschobene Gewinn auf
dem Grundstlck bestehen (siehe Merkblatter C, D und E).

1.3 Umfang des gesetzlichen Grundpfandrechts

Mit dem gesetzlichen Grundpfand wird der gesamte sich aus
der Verausserung eines Grundstlicks oder einer wirtschaftlichen
Handanderung ergebende Steuerbetrag (inkl. Zuschlage, Ver-
zugszinsen und allfalliger Nachsteuern) fir Kanton, Gemeinde
und Kirchgemeinde sichergestellt.

Die Steuerverwaltung des Kantons Bern geht bei der Bestimmung
des Umfanges des Grundpfandrechts vom Einzelgewinn aus
und vernachlassigt die satzbestimmende Zusammenrechnung
(Art. 145 StG).

1.4 Entstehung und Bestand des Grundpfandrechts
Das gesetzliche Grundpfandrecht entsteht ohne Eintragung
im Grundbuch im Zeitpunkt der Veranlagung des Grundstlck-
gewinnes.

Zur Erhaltung des Grundpfandrechts muss innert sechs Monaten
seit der Rechtskraft der Veranlagung ein Eintrag im Grundbuch
erfolgen, andernfalls erlischt das Grundpfandrecht. Bei der Ein-
raumung von Zahlungserleichterungen verschiebt sich die Frist
zur Eintragung um deren Dauer.

1.5 Pfandrechtsverfahren

Das Pfandrechtsverfahren gegenlber der Eigentimerin oder
des Eigentimers des pfandrechtsbelasteten Grundstlicks wird
spatestens dann eingeleitet, wenn die Uneinbringlichkeit der
Steuerforderung bei der steuerpflichtigen Person (verdussernde
Person) feststeht.

Im Pfandrechtsverfahren werden Bestand und Umfang des
Grundpfandrechts festgestellt. Die Steuerbezugsbehdrde (zu-
sténdige Inkassostelle) teilt der PfandeigentUmerin oder dem
Pfandeigentimer (erwerbende Person) mit, dass das gesetzliche
Grundpfand geltend gemacht wird und fordert sie zur Bezahlung
des Steuerausstandes auf. Die Pfandeigentlimerin oder der
Pfandeigentimer kdnnen anschliessend ein Gesuch um Erlass
einer Pfandrechtsverfiigung stellen und mit Einsprache
gegen die Pfandrechtsverfligung gleichzeitig die urspringliche
Veranlagung der steuerpflichtigen Person Uberprufen lassen. Da-
bei wird das Steuergeheimnis gegenlber der Pfandeigentimerin
oder dem Pfandeigentimer aufgehoben.

Steuerverwaltung des Kantons Bern
Grundstlickgewinnsteuer

Brlinnenstrasse 66, Postfach, 3001 Bern
Telefon +41 31 633 60 18 oder +41 31 633 60 01
gg.sv@be.ch, www.taxme.ch
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2 Rechtsverbindliche Auskunft
der Steuerverwaltung

21 Erforderliche Angaben

Bei einer Anfrage um Vorausberechnung des gesetzlichen
Grundpfandes sind folgende Angaben erforderlich:

— Namensnennung der verdussernden Person,

— Darstellung des konkreten Sachverhalts sowie

— eine eigene Gewinnberechnung.

FUr AuskUnfte Uber Grundstlcke, die gegebenenfalls unter
Steueraufschub erworben worden sind, wird die Angabe der
Grundbuch-Belegstelle des Erwerbes bendtigt.

2.2 Beantwortungsfrist

Eine konkrete Anfrage wird in der Regel innert 30 Tagen schrift-
lich beantwortet. Bei Rechtsauskinften besteht kein Untersu-
chungsgrundsatz. Es findet lediglich eine Beurteilung des vor-
gelegten Sachverhalts und der beigebrachten Unterlagen statt.
Es werden zudem keine Belege eingefordert oder frihere Steuer-
akten herausgegeben. Das Risiko einer unrichtigen Auskunft auf-
grund unvollstandiger oder falscher Angaben oder eines abwei-
chend realisierten Sachverhalts trégt die anfragende Person.

2.3 Steuergeheimnis

Auskinfte aus den Steuerregistern der Grundstlckgewinnsteuer
sind beschrankt auf den Steuerbetrag, den steuerbaren Grund-
stlickgewinn und einen allfalligen Steueraufschub (aufgeschobe-
ner Rohgewinn).

Die weiteren Veranlagungsdaten (wie z.B. Erwerbspreis, Besitz-
esdauer, weitere Anlagekostenbestandteile usw.) fallen unter das
Steuergeheimnis und kdnnen nicht offen gelegt werden.

2.4 Gebiihrenpflicht

Gestutzt auf die Verordnung Uber die Geblhren der Kantons-
verwaltung (BSG 154.21) sind Auskiinfte grundsatzlich ge-
biihrenpflichtig.
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