
Das Kongruenzprinzip oder das Ende der  
einfachen Mathematik
In Schweden hat Astrid Lindgren 1976 
ein Märchen veröffentlicht über Frau 
Pomperipossa in Monismanien. Sie 
hat darin das unfaire schwedische 
Steuersystem angeprangert, weil sie 
mit 102% besteuert wurde.

Steuersysteme sollten gerecht sein. 
Dies zu erreichen, ist nicht einfach, weil 
Gerechtigkeit relativ ist. Im Sinne der 
Opfersymmetrie ist es beispielsweise 
gerecht, dass Menschen, die mehr ver-
dienen, auch überproportional mehr 
Steuern bezahlen. Diese Überlegung 
rechtfertigt die progressive Ausgestal-
tung von Einkommens- und Grund-
stückgewinnsteuern, was an dieser 
Stelle explizit unterstützt wird. Nicht zu 
rechtfertigen ist hingegen die Besteue-
rung von Gewinnen, die nicht existieren. 
Und genau hier liegt das Grundproblem 
des Kongruenzprinzips im Grundstück-
gewinnsteuerrecht. 

Worum geht es? Das Grundstückge-
winnsteuerrecht wird vom allgemein 
gültigen Grundsatz des Kongruenzprin-
zips resp. der vergleichbaren Verhält-
nisse beim Erwerb und dem Verkauf 
 beherrscht. Veräusserungserlös und 
Anlagekosten (Erwerbspreis plus Auf-
wendungen) sollen sich auf das um-
fänglich und inhaltlich gleiche Grund-
stück beziehen. Hat sich die Substanz 
eines Grundstücks während der mass-
gebenden Haltedauer geändert, so 
sind  durch Zu- oder Abrechnungen ver-
gleichbare Verhältnisse zu schaffen. 

Insbesondere im Zusammenhang mit 
Abbruchobjekten ist der Begriff Kon-
gruenzprinzip in Wahrheit ein Euphe-
mismus, ein wohlklingendes Wort, 

letztlich aber teuflisch in seiner Auswir-
kung. Das Zahlenbeispiel des Steuer-
amtes (oben) soll das verdeutlichen. 
Das Beispiel zeigt auf, dass rechnerisch 
und geldflussmässig zwar ein Gewinn 
von null erzielt wurde. Wegen der An-
wendung des Kongruenzprinzips wird 
unbekümmert davon ein fiktiver steuer-
licher Gewinn von Fr. 500 000.– errech-
net. Tatsächliche angefallene Kosten, 
die der Steuerpflichtige bezahlt hat, 
werden einfach nicht zum Abzug zuge-
lassen.

Im Kanton St. Gallen löst das Prinzip im 
vorstehenden Beispiel eine Steuer von 
fast Fr. 162 000.– aus. Notabene, ob-
wohl ein Gewinn von null erzielt worden 
ist. Der Steuerpflichtige hat jedoch 
nicht einmal das Geld eingenommen, 
um davon die Steuern zu bezahlen. Wie 
hoch die Grundstückgewinnsteuer im 
Verhältnis zum effektiven Gewinn ist, 
lässt sich gar nicht mehr rechnen, weil 

eine Division durch null kein Ergebnis 
ergibt, frei nach dem Bonmot: «Man 
kann alles im Leben teilen, nur nicht 
durch null.» 

Die Steuerbehörden rechtfertigen diese 
tatsächliche Überbesteuerung damit, 
dass es sich bei der Grundstückgewinn-
steuer um eine separate Objektsteuer 
handle und deshalb alles andere aus 
der Betrachtung fallen dürfe. Eine er-
gebnisorientierte und empathielose Ar-
gumentation. 

Natürlich: Steuern sind wichtig. Sie sind 
die Lebensader des modernen Staates, 
der Mittel braucht, um sie gewinnbrin-
gend für uns als ganze Gesellschaft ein-
zusetzen. Das gibt auch Astrid Lindgren 
in ihrem Essay zu bedenken. Dennoch 
sollte bedacht werden, welches Ergeb-
nis mit einer dogmatischen Gesetzes-
auslegung bewirkt wird. Es sollte Re-
chenschaft darüber abgelegt werden, 

ob das Ergebnis einer Auslegung fair 
und sinnhaft ist. Vernünftig betrachtet 
kann es im vorstehenden Beispiel 
schlicht nicht richtig sein, eine Steuer 
von Fr. 162 000.– zu erheben, wenn ein 
Gewinn von null erwirtschaftet wurde. 
Es stellt sich die Frage, wie dieses Er-
gebnis mit dem in der Bundesverfas-
sung festgehaltenen Grundsatz der Be-
steuerung nach der wirtschaftlichen 
Leistungsfähigkeit in Einklang gebracht 
werden kann.

In einer Zeit, wo immer häufiger alte 
Bausubstanz abgerissen und durch at-
traktive und moderne Gebäude ersetzt 
wird, ist das Kongruenzprinzip Gift. Zwar 
lässt sich in gewissen Kantonen leichter 
mit der Besteuerung fiktiver Gewinne 
 leben. Beispielsweise beträgt im Kanton 
Thurgau die Steuer nach 25  Haltejahren 
attraktive 11%. In St. Gallen wird jedoch 
selbst nach doppelt so langer Haltefrist 
mit über 26% besteuert. Nicht existente 

Gewinne zu versteuern, schmerzt je-
doch bei jedem Steuersatz. 

Die Anwendung des Kongruenzprinzips 
ist kein Naturgesetz, sondern basiert 
auf der Gesetzesauslegung der Steuer-
behörden. Einer vernünftigen, der Be-
steuerung nach der wirtschaftlichen 
Leistungsfähigkeit Rechnung tragen-
den Auslegung durch die Steuerbehör-
den steht nichts im Wege, zumal ge-
mäss Wortlaut im Steuergesetz sowieso 
«der durch Grundbuchbelege ausge-
wiesene Kaufpreis» als Erwerbspreis 
gilt. Faktisch wurde in unserem Beispiel 
nämlich Bauland zum Preis von 
Fr. 600 000.– erworben, was allerdings 
erst die Zukunft nach dem Kauf gezeigt 
hat. Eine Aufteilung des Erwerbs preises 
in Fr. 200 000.– Bauland und Fr. 400 000 
Gebäude ist ein (vom Gesetzeswortlaut 
abweichender) Ansatz, der zur Überbe-
steuerung führt und Säckelmeisterta-
schen füllt. Es ist zu hoffen, dass das 
Kongruenzprinzip im Zusammenhang 
mit Abbruchobjekten überdacht und 
der Besteuerung fiktiver Gewinne Ein-
halt geboten wird.
Das von Astrid Lindgren angeprangerte 
System hat im Übrigen nicht überlebt.
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Beispiel:
Kauf einer Liegenschaft mit Wohnhaus im Jahr 2010 für CHF 600 000, wobei der Landanteil CHF 200 000 und der 
Gebäudeanteil CHF 400 000 betragen hat. In den Jahren 2010–2020 wurden wertvermehrende Investitionen von 
CHF 100 000 vorgenommen. Im Jahr 2020 wurde das Wohnhaus abgebrochen, was Kosten von CHF 50 000 ausge-
löst hat. Danach hat der Steuerpflichtige das nackte Land zum Preis von CHF 750 000 verkauft.

Zu erwartende Gewinnermittlung:

Verkaufserlös 750 000
./. Erwerbspreis -600 000
./. Wertvermehrende Investitionen -100 000
./. Abbruchkosten -50 000
Effektiver Grundstückgewinn 0

Gewinnermittlung durch das Steueramt: 

Verkaufserlös 750 000
./. Erwerbspreis (nur Bodenanteil) -200 000
./. Wertvermehrende Investitionen 0
./. Abbruchkosten -50 000
Fiktiver Grundstückgewinn 500 000

Zahlenbeispiel gemäss Kantonalem Steueramt St. Gallen
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