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Marco Agostini: Richtige Erfassung der Immobiliengewinnsteuern und Handanderungssteu-
ern

Wird ein Immobiliengeschaft abgeschlossen, erfolgt die Zahlung des Kaufpreises durch die Kaufer
an die Verkaufer. Vor der Ausstellung der Veranlagung und der Steuerrechnung durch den Kanton
vergeht in der Regel jedoch eine erhebliche Zeitspanne. Erst nach Ausstellung dieser Unterlagen
werden die Immobiliengewinnsteuern und Handanderungssteuern fallig. Wahrend dieser Uber-
gangszeit verbleibt somit ein betrachtlicher Betrag (Gewinn-/Handanderungssteuern) bei der Ver-
kauferseite bzw. beim Notar oder beim Kaufer, ohne dass dieser korrekt als Ertrag beim Kanton
verbucht werden kann. In einigen Fallen wurden diese Steuern bereits vor Ausstellung der Rech-
nung an den Kanton Uberwiesen, insbesondere in der Zeit, als Negativzinsen auf Kontengelder fal-
lig waren.

Viele dieser Gelder kdnnen in dieser Phase weder vom Kanton verwendet noch fur die Generie-
rung von Zinsertragen genutzt werden. Sie wirken sich auch nicht auf die Erfolgsrechnung des
Kanton aus. Dieses Thema habe ich bereits in meiner Rede im Dezember 2024 zum AFP 25-26
angesprochen.

Beantwortung der Fragen
Die Fragen werden von der Finanz- und Kirchendirektion beantwortet.

Frage 1: Was sind die Grunde daflir, dass Dossiers und Meldungen tber Immobilienver-
kaufe vom Grundbuchamt, bei der Steuerbehoérde Uber einen langeren Zeitraum unbearbei-
tet bleiben, bevor die Rechnung bzw. die Veranlagung ausgestellt wird?

Der Verkauf eines Grundstlicks im Kanton Basel-Landschaft unterliegt der Handanderungs- und
der Grundstliickgewinnsteuer (Immobiliensteuer). Vorauszahlungen fir die mutmasslichen Immobi-
liensteuern sind auf freiwilliger Basis méglich. Die Erfahrung zeigt, dass ein Grossteil der Steuer-
kundschaft von dieser Mdglichkeit Gebraucht macht.

Die Dauer des Veranlagungsverfahrens hangt von verschiedenen Faktoren wie etwa der Ausge-
staltung der betrieblichen Ablaufe, der eingesetzten Software, aber auch der Zusammenarbeit mit
der Kundschaft ab (Fristerstreckungen, Nachforderung und Einreichung von Belegen etc.). Bis so-
wohl die Handanderungs- als auch die Grundstiickgewinnsteuer veranlagt sind, sind verschiedene
Arbeitsschritte vorzunehmen, die eine gewisse Zeit in Anspruch nehmen. Die fur die Veranlagung
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erforderlichen Arbeitsschritte wurden im Programm zur generellen Aufgabenuberprufung 2023—
2026, Abschlussbricht Steuerverwaltung (LRV 2024/125) wie folgt umschrieben:

Veranlagung der Handanderungssteuer (inkl. Vorerfassung der Immobiliensteuern)

o Erfassen des Geschafts in der Geschéaftsdatenbank und Herunterladen der offentlichen Ur-
kunde vom Grundbuchamt nach Eingang der Hand&nderungsanzeige;

¢ Analyse der Urkunden und Mutation der Eigentums- und Steuerpflichtsverhéltnisse in der Lie-
genschaftsdatenbank NEST;

o Vorerfassung der Transaktion, generieren des Meldeformulars in NEST und Versand desselben
an die Verausserin oder den Verausserer;

¢ Nach Ricksendung des Meldeformulars erstellen der Veranlagungsverfuigung fir die Handan-
derungssteuer unter Bertcksichtigung aller fiir die Berechnung und Veranlagung notwendigen
Faktoren;

e Abstimmung mit dem Steuerbezug betreffend Verrechnung einer allfélligen durch die Notarin-
nen und Notare bei der Steuerverwaltung hinterlegten Vorauszahlung;

o Eroffnung der Veranlagungsverfugung fur die Handanderungssteuer an die Veraussernden und
die Erwerbenden.

Veranlagung der Grundstiickgewinnsteuer

e Ubernahme der Akten und Dokumente aus der «Veranlagung Handanderungssteuers;

e Administrative Vorarbeiten fur die Veranlagung der Grundstiickgewinnsteuern;

o Erstellen und Eroffnung der Veranlagungsverfigung fur die Grundstiickgewinnsteuer unter Be-
ricksichtigung aller fur die Berechnung und Veranlagung notwendigen Faktoren;

¢ Abstimmung mit dem Steuerbezug betreffend Verrechnung einer allfalligen durch die Notarin-
nen und Notare bei der Steuerverwaltung hinterlegten Vorauszahlung;

o Erdffnung der Veranlagungsverfigung fir die Grundstiickgewinnsteuer an die Veraussernden.

Der PGA-Abschlussbericht, der am 28. November 2024 im Landrat behandelt wurde, nennt bei
den Griunden, die zum Rickstand fuhrten, zunachst die ungenigenden personellen Ressourcen
(Bericht, S., 27), mit welchen sich die Vorgaben fir den Geschaftsbereich Spezialsteuern gemass
Leistungsauftrag der Steuerverwaltung nicht mehr einhalten lassen. Der angestrebte Veranla-
gungsstand wird nicht erreicht und die Pendenzen an zu veranlagenden Fallen nimmt zu. Die
Ruckstande sind zum Teil aber auch auf einmalige Ereignisse zurtickzufiihren (Einflhrung einer
Geschaéftskontrolle oder gesundheitsbedingte Ausfalle), zum Teil sind sie struktureller Natur. So
nehmen die zu veranlagenden Félle regelméassig zu. Zudem ist eine zunehmende Komplexitat bei
den Immobilientransaktionen zu verzeichnen, was zu erhéhtem Zeitbedarf pro Veranlagung fuhrt.

Derzeit betragt die Dauer zwischen Eingang des Geschéfts bis zur Veranlagung und Rechnungs-
tellung in zahlreichen Féllen mehr als zwei Jahre. Dies ist eine deutlich zu lange Bearbeitungs-
dauer. Der PGA-Abschlussbericht sieht denn auch verschiedene aufwandneutrale Massnahmen
vor, welche zu einer Beschleunigung der bisherigen Bearbeitungsprozesse und damit zu einer Ver-
kurzung der gesamten Verfahrensdauer fuhren. Zusatzlich wurden im AFP 2024—-2027 fur das
Budgetjahr 2024 zwei zusatzliche Stellen geschaffen. Die neuen Mitarbeitenden sollen sowohl
Handanderungs- als auch Grundstiickgewinnsteuerveranlagungen machen. Sodann hat die Steu-
erverwaltung Anfang 2025 eine Taskforce eingesetzt, um die Probleme bei der Veranlagung von
Immobiliensteuern mit hoher Prioritat und gezielt anzugehen. Dabei werden unter anderem die ho-
hen Veranlagungsrickstande bis Ende 2025 mit externer Unterstiitzung sowie mit weiteren Mitar-
beitenden der Steuerverwaltung aus dem Geschéftsbereich Revisorat aufgearbeitet. Erkenntnisse
und Massnahmen aus dem PGA-Abschlussbericht sollen rasch umgesetzt sowie die Strukturen
und Ablaufe bei den Immobiliensteuern tberprift und wo nétig angepasst werden.
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Frage 2: Wie viel Geld befindet sich derzeit auf den Konten des Kantons, das noch nicht ab-
gegrenzt oder als Ertrag verbucht wurde, und wie hoch ist der Betrag an ausstehenden Ge-
winn- und Handé&nderungssteuern, der noch auf den Konten der Verkauferschaft liegt?

Bei der Frage nach der Abgrenzung von Steuerertragen ist im Bereich der Immobiliensteuern
(Handé&nderungs- und Grundstiickgewinnsteuern) zu unterscheiden zwischen Immaobiliensteuern,
fur die Vorauszahlung geleistet wurden, und solchen ohne Vorauszahlung. Insgesamt wurden im
Abschluss 2024 nach Gesprachen mit der Finanzkontrolle erstmalig fur Immobiliensteuern CHF 80
Mio. abgegrenzt. Die Abgrenzungen setzen sich im Einzelnen wie folgt zusammen:

Pendente Immobiliensteuern mit Vorauszahlungen (Abgrenzung CHF 70 Mio.): Per 31.12.2024
betragt der Wert an verbuchten Vorauszahlungen fir Immobiliensteuern rund CHF 238 Mio. (CHF
201 Mio. Grundstickgewinnsteuern und CHF 37 Mio. Handanderungssteuern). Es bestehen Erfah-
rungswerte, welcher Betrag davon im Durchschnitt zuriickzuzahlen sein dirfte. Bei den Grund-
stuckgewinnsteuern sind dies rund 30 % und bei den Handanderungssteuern rund 5 % der Vo-
rauszahlungen. Zieht man von den Vorauszahlungen von CHF 238 Mio. diese mutmasslichen
Ruckzahlungen ab, resultiert ein kalkulierter Ertragswert. Dieser belduft sich auf rund CHF 180
Mio.. Davon wurde aufgrund von Risikolberlegungen im Sinne des Vorsichtsprinzips eine Eintritts-
wahrscheinlichkeit von 40 % angenommen. Somit wurden fir beide Steuerarten im Abschluss
2024 erstmalig CHF 70 Mio. ertragswirksam als Abgrenzung verbucht. Geht man vom kalkulierten
Ertragswert von CHF 180 Mio. aus, sind nach Abzug der Abgrenzungen von CHF 70 Mio. somit
noch rund CHF 110 Mio. nicht abgegrenzt.

Pendente Immobiliensteuern ohne Vorauszahlungen (Abgrenzung CHF 10 Mio.): Hierfiir hat die
Steuerverwaltung gestutzt auf durchschnittliche Erfahrungswerte einen mutmasslichen Ertragswert
von rund CHF 121 Mio. (CHF 85 Mio. Grundstlickgewinnsteuern und CHF 36 Mio. Handande-
rungssteuern) kalkuliert. Davon wurde aufgrund von Risikotberlegungen im Sinne des Vorsichts-
prinzips eine Eintrittswahrscheinlichkeit von 10 % angenommen. Somit wurden fur beide Steuerar-
ten im Abschluss 2024 erstmalig CHF 10 Mio. ertragswirksam als Abgrenzung verbucht.

Zu beachten ist: Trotz der vorgenannten Abgrenzungen ist der AFP 2027-2029 auf die Umsetzung
der Strategiemassnahmen von CHF 393 Mio. angewiesen. Einzig der Druck auf den mittelfristigen
Ausgleich reduziert sich durch die Abgrenzungen etwas.

Frage 3: Bis wann plant die Regierung, alle diese Gelder endgltig als Ertrag zu verbuchen
oder zumindest abzugrenzen, sodass sie ordnungsgemaf in der Erfolgsrechnung berick-
sichtigt werden kénnen?

Wie in Frage 0 ausgefiihrt, hat die Steuerverwaltung Anfang 2025 eine Taskforce eingesetzt, um
die Probleme bei der Veranlagung von Immobiliensteuern mit hoher Prioritat und gezielt anzuge-
hen. Dabei sind erstens die Einflihrung der neuen Steuersoftware sicherzustellen, zweitens die ho-
hen Veranlagungsrickstande bis Ende 2025 mit externer Unterstiitzung sowie mit weiteren Mitar-
beitenden der Steuerverwaltung aus dem Geschéftsbereich Revisorat aufzuarbeiten. Und schliess-
lich sollen drittens die Erkenntnisse und Massnahmen aus dem PGA-Abschlussbericht rasch um-
gesetzt sowie die Strukturen und Ablaufe bei den Immobiliensteuern Uberprift und wo nétig ange-
passt werden.

Ab dem Jahresbericht 2024 werden die offenen Veranlagungen bei der Grundstiickgewinnsteuer
und der Handanderungssteuer abgegrenzt. Die Hohe der Abgrenzung richtet sich nach einer ge-
schéatzten Eintretenswahrscheinlichkeit vom kalkulierten Ertragswert auf Basis allfalliger Voraus-
zahlungen und vergangener IST-Werte. Die Eintretenswahrscheinlichkeit wird jahrlich Gberpruift
und allenfalls angepasst. Sie erfolgt risikobasiert. Die kinftige Hohe der Ertrage ist somit abhangig
von der Genauigkeit der Abgrenzungsannahmen sowie der Entwicklung der Veranlagungszahlen
sowie der Immobiliengeschéfte.
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Liestal, 25. Marz 2025

Im Namen des Regierungsrats
Der Prasident:

Isaac Reber

Die Landschreiberin:

Elisabeth Heer Dietrich
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