
Teil 4:
Die Besteuerung des erzielten

Mehrwerts (plus-value)
i.S. von Artikel 99ter L.I.R.

A. Die Besteuerungsgrundlage



Die Formel:

Veräußerungspreis

Minus Anschaffungspreis (aufgewertet/minimal/pauschal)

Minus Verkaufskosten (z.B. Provision an Immobilienverkäufer)

= besteuerbarer Mehrwert i.S. von Artikel 99ter L.I.R.

Ein besonderes Augenmerk gilt dem Anschaffungspreis!
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Der Anschaffungspreis

Als Anschaffungspreis gilt lediglich der zuletzt in der Vergangenheit bei einer
entgeltlichen Veräußerung festgehaltene Preis (prix d’acquisition retenu à la dernière 
acquisition à titre onéreux).
Somit scheiden als Anschaffungspreis aus:
• Der geschätzte Wert der Immobilie am Tag einer Erbschaft oder Schenkung, auch wenn dieser Wert

für die Berechnung der Einregistrierungsgebühren Bestand hat
• Ausgleichszahlungen (soulte) bei Teilung
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Der aufgewertete
Anschaffungspreis
Zur Berechnung des besteuerbaren Mehrwerts wird der 
Anschaffungspreis aufgewertet gemäß im Gesetz festgesetzter
Koeffizienten, abhängig vom Jahr der Anschaffung.

Bei Errichten eines Hauses ist das Jahr der Fertigstellung des Baus
maßgebend.

Bei Kauf eines Hauses ist das Jahr der Anschaffung maßgebend.

Bei nachträglichen Investitionen, wird jede einzelne Investition mit 
dem Koeffizienten aufgewertet, der zu dem Jahr passt, in dem die 
Arbeiten fertiggestellt wurden.

N.B. Reparatur- und Instandsetzungskosten sind keine
Investitionen!
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Beispiel 2

Die Eheleute Molitor und Meunier erben am 20. Oktober 2023 ein leerstehendes Haus ihrer Tante. 
Sie verkaufen es am 15. November 2023 für einen Preis von 1.000.000 €. 

Die Tante hatte das Haus 1980 zum Preis von 75.000 € erworben. Im Jahr 2000 wurden eine
Veranda sowie ein Ausbau der oberen Etage hinzugefügt. Preis der Veranda: 10.000 €; Preis des 
Ausbaus: 30.000 €.

Sie zahlen 30.000 € Provision (Kommission) an einen Immobilienhändler.
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Erste Feststellung: 

Die Gewinnbesteuerung erfolgt als Besteuerung
des erzielten Mehrwerts (plus-value) nach
Artikel 99ter L.I.R.

Die letzte entgeltliche Anschaffung liegt mehr
als zwei Jahre in der Vergangenheit zurück und
erfolgte durch die Tante.

Das Datum der Erbschaft bleibt bedeutungslos.
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7

75.000 €

10.000 €
30.000 €

Gesamter aufgewerteter
Anschaffungspreis:

• Koeffizient 1980: 2,72 
• 75.000 x 2,72 = 204.000 €

• Koeffizient 2000: 1,44
• 40.000 x 1,44 = 57.600 €

• 204.000 + 57.600
• 261.600 €
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Berechnung der 
Mehrwerterzielung

Veräußerungspreis aufgewertet 1.000.000 €

Anschaffungspreis 1980 75.000 € 204.000 €

Investitionen 2000 40.000 € 57.600 €

Gesamter aufgewerteter
Anschaffungspreis

261.600 € 261.600 €

Provisionskosten an den 
Makler

30.000 €

Vom Veräußerungspreis
insgesamt abzuziehen

291.600 € 291.600 €

Besteuerbarer Mehrwert 708.400 €



Beispiel 2 – Aufstellung des Anschaffungspreises
Es handelt sich um einen Veräußerungsgewinn da zwischen An- und Verkauf mehr als zwei Jahre liegen

Nichtselbständige Arbeit

Bruttolohn 64000 €

Minimum für Werbungskosten 540 €

Einkunft 63460 € 63460 €

Vermietung -2000 €

Veräußerungsgewinn Verkaufspreis 390000

Kaufpreis -300000

Aktkosten Ankauf -20000

Maklerprovision Verkauf -10000

60000 60000 Reevaluation (Aufwertung): 1,0

Gesamtbetrag aller Einkünfte 121460
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Der Anschaffungspreis – Mindestbetrag 1

Als Mindest-Anschaffungspreis bei Grund und Boden sowie Gebäuden, die vor 1941 
entgeltlich angeschafft wurden gilt der folgende Betrag:
Der auf den 1. Januar 1941 erstellte Einheitswert (valeur unitaire) der Immobilie wird multipliziert mit
• 1,5 bei Gebäuden und landwirtschaftlichen Flächen und
• 1,3 bei allen anderen Arten von Grund und Boden
• Und nochmals multipliziert mit dem Koeffizienten bezüglich des Jahres 1940 (bei einem Verkauf in 

2023: 23,42, siehe Tabelle oben) 
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Der Anschaffungspreis – Mindestbetrag 2

Als Mindest-Anschaffungspreis bei landwirtschaftlichen Flächen gilt der folgende
Betrag:
• Landwirtschaftliche Flächen (terrains agricoles): 1,25 € pro m2

• Forstwirtschaftliche Flächen (terrains forestiers): 0,55 € pro m2

• Weinbauflächen (terrains viticoles): 5 € pro m2

• Alle anderen Flächen mit landwirtschaftlichem Charakter (terrains à caractère agricole): 1,25 € pro m2

• ES ERFOLGT KEINE AUFWERTUNG!
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Beispiel 3: landwirtschaftliche Fläche von 2 ha; Einheitswert
am 1.1.1941: 500 €
Mindestbetrag 1

Einheitswert: 500 €

Multiplikator: 1,5

Aufwertungsmultiplikator bei 1940: 23,42

Mindestanschaffungspreis: 

500 x 1,5 x 23,42 = 17.565 € 

Mindestbetrag 2

2 ha = 20.000 m2

Mindestanschaffungspreis: 

20.000 x 1,25 = 25.000 €
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