Immobilieninvestments in der Schweiz.
Steuerliche Uberlegungen.

Beim Entscheid, ob eine schweizeri-
sche Immobilie direkt oder indirekt er-
worben werden soll, spielen steuerliche
Uberlegungen eine wichtige Rolle. Un-
sere Fachautoren prasentieren Kern-
Wissen in Ubersichtlicher Form.

Die Ausgangssituation...

Erwirbt eine natirliche Person eine Im-
mobilie direkt, halt sie diese entweder im
Privat- oder Geschéftsvermodgen. Erfolgt
hingegen ein Erwerb in den Indirektbe-
sitz, wird eine Kapitalgesellschaft (AG
oder GmbH) zwischengeschaltet.

...und ihre Folgen.

Die unterschiedlichen Halteformen haben
Auswirkungen beim Erwerb, der laufen-
den Besteuerung wahrend der Besitzpe-
riode sowie bei der Verausserung.

Nachfolgend wesentliche Merkmale,
welche die Mechanismen flr den Ent-
scheid der optimalen Erwerbsform aus
Steuersicht aufzeigen. Dabei gehen wir

nicht detailliert auf die unterschiedlichen
steuerlichen Regimes der Kantone ein,
sondern bieten grundséatzliche Informa-
tionen.

Was ist zu tun?

Es empfiehlt sich dringend, den Einzelfall
auf die steuerlich optimale Halteform zu
prufen. Bei Immobilieninvestments geht
es oft um gréssere Betrage, die bei einer
optimalen Halteform eingespart werden
kénnen. Wenn beispielsweise eine nur
kurze Haltedauer vorgesehen ist, kann die
GrundstUckgewinnsteuerbelastung  auf
Gewinnen erheblich héher sein als bei or-
dentlicher Gewinnbesteuerung. Ein Indi-
rektbesitz schirmt gegen die Qualifikation
als gewerbsmassiger Wertschriftenhan-
del ab, welche zu einer Gesamtbelastung
von bis zu rund 45 % (je nach Wohnsitz;
inkl. AHV von 9.5%) fUhren kann.

Neben steuerlichen Faktoren sind aber
auch rechtliche Aspekte mit einzubezie-
hen und die Struktur sowie die Finanzie-
rungssituation ist mit Kreditgebern abzu-
stimmen.
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Ein Immobilieninvestment mit internatio-
naler AnknUpfung ist zusatzlich heraus-
fordernd, denn dann sind steuerliche (in-
klusive Doppelbesteuerungsabkommen),
rechtliche und wirtschaftliche Rahmen-
bedinungen in zwei oder mehr Landern
zu prifen.

* Grundstlickgewinnsteuersystem auf kantonaler Ebene (beim monistischen System werden Grundstlickgewinne auch beim
Geschaftsvermdgen mit der separaten Grundstliickgewinnsteuer erfasst, beim dualistischen nur beim Privatvermdgen). Die
Unterscheidung zwischen Privat- und Geschaftsvermdgen hangt von verschiedenen Kriterien ab, u.a. von der Nutzung.

Kanton _ 0| w w| | w22 T o

Q=22 |8|8|E|5|3|6|23|21218|3|5|8|3[2=|5|2|8|R]|&
(mehrheitlich) dualistitisch | u u [ N | L N | H E|nm | [ NN |
(mehrheitlich) monistisch u L NN BN | [ ] [ ] [ BN | [ ]
Mischsystem ] ] [ |

**vgl. Reto Giger in «Steuern und Immobilien», Hauseigentimerverband Schweiz / Balmer-Etienne, 2007
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Steuerfolgen beim Erwerb

Privatvermégen,
Direktbesitz

Geschéaftsvermdgen,
Direktbesitz

Indirektbesitz
(AG oder GmbH)

Handanderungssteuer

Fallt an, bei Indirektbesitz ist die sog. wirtschaftliche Handanderung bei Immobiliengesellschaften
zu analysieren. Steuerbefreiungen und -aufschibe zu prifen. Es existieren Kantone ohne Hand-
anderungssteuerpflicht. Kostenlibernahme oder Aufteilung der Handanderungssteuer zwischen

Kéaufer und Verkaufer zu prifen.

Grundstlickgewinnsteuer oder
Gewinnsteuer *

Pflichtig ist grundsétzlich der Verdusserer. Vorsicht betreffend Solidarhaftung des Erwerbers,
wenn der Verausserer die Steuern nicht bezahlt. Dualistisches versus monistisches System zu
unterscheiden, je nach Kanton, was zur Anwendung der Grundstlickgewinnsteuer oder der Ge-
winnsteuer (beim Indirektbesitz und beim Geschaftsvermbgen) fuhrt. Allféllige Spezialregelungen

beim Immobilienhandler.

Mehrwertsteuer

Frage, ob Vertragspartei(en) mehrwertsteuerpflichtig sind, werden oder aus der Mehrwertsteuer-
pflicht entlassen werden. Nutzungsanderungen analysieren. Zu prifen, ob Immobilienerwerb vor
oder nach Spatenstich sinnvoll ist.

Laufende Besteuerung **

Wirtschaftliche
Doppelbelastung

Nein

Nein

Ja. Sowohl auf Einklinften wie
Vermdgen; allenfalls privile-
gierte Besteuerung / Milde-
rung der Doppelbelastung.
Mboglichkeit der Brechung

der Progression beim Inhaber
infolge Thesaurierung und
zeitlich verzdgerter Ausschuit-
tung von Gewinnen.

Eigenmietwert und

Bei selbst bewohnten Liegen-

Abgrenzung Geschafts- und

Ist Miete von Aktionaren zu

Mietzinszahlung schaften: Versteuerung zu re- | Privatvermédgen, prinzipiell bezahlen, muss diese mind.
duziertem Ansatz im Vergleich | Drittvergleichsmiete massge- | Kosten der Liegenschaft in AG
zur Marktmiete. Bei vermiete- | bend. abdecken («Bellatrix-Praxis»),
ten Liegenschaften: Versteue- prinzipiell Drittvergleichsmiete
rung effektiv erzielte Miete; massgebend.

Vorbehalt Vorzugsmiete.

Liegenschaftenunterhalt Anstelle effektiver Kosten Effektive Unterhaltskosten Effektive Unterhaltskosten
Pauschale zu prtfen. abzugsfahig. abzugsfahig.

Schuldzinsen Beschrankung Schuldzinsen- | Effektive Schuldzinsen Effektive Schuldzinsen
abzug (Vermdgensertrage abzugsfahig, keine Beschran- | abzugsfahig, keine Beschran-
zzgl. TCHF 50). kung. kung.

Abschreibungen Nicht maéglich Mdglich Mdéglich

BerUcksichtigung von
Verlusten

Allenfalls verrechenbar mit
Ubrigen Ertragen derselben
Steuerperiode; nicht perioden-
Ubergreifend.

Auch periodentbergreifende
Verlustverrechnung maglich.

Auch periodenUbergreifende
Verlustverrechnung maglich.

Sozialversicherungsabgaben

Grundsatzlich nein (Spezialfall
AHV auf Vermdgen).

Ja, auf Mieteinkommen (nach
Abzlgen) und Verkaufsge-
winn.

Ja, auf Lohnzahlung durch
AG.

Vermogens- resp. Kapitalbe-
steuerung

Liegenschaftswert zu reduzier-
tem Ansatz flr die Vermo-
genssteuer.

Besteuerung des Geschafts-
vermogens.

Besteuerung Eigenkapital der
AG sowie Vermbgenssteuer-
wert der Aktien beim Aktionar.

Minimalsteuer / Mindeststeuer

Pro memoria, je nach kantonaler Regelung.
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Liegenschaftensteuer Pro memoria, je nach kantonaler Regelung.
Mehrwertsteuer Je nach Verwendungszweck zu prufen.
Exitbesteuerung Grundsétzlich analog zum Erwerb. Nachstehend einige zusétzliche Hinweise.
Wiedereingebrachte Abschrei- | n/a Abgrenzung zwischen Grundstlckgewinnsteuer und ordentli-
bungen cher Gewinnsteuer betreffend den Verdusserungsgewinn.
Dividendenbesteuerung auf n/a n/a Vgl. Information zur wirtschaft-
Gewinnausschuttung lichen Doppelbelastung.
Mehrwertsteuer Vgl. vorstehend.

rechnungsvvesen

21




