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Steuern bei Immobilieninvesti-
tionen: Vergleich Privatvermogen
vs. Immobiliengesellschaft

Grundstiicke
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QUICK READ  Der Beitrag vergleicht die Steuerfolgen zweier Investi-
fionsformen: dem direkten Halten einer Liegenschaft im Privatvermogen
und dem indirekten Besitz Uber eine Immobiliengesellschaft. Er zeigt auf,
wie unterschiedlich die Besteuerung insbesondere in den Phasen Hal-
ten und Verkauf ausfallt und wie stark Standort, Struktur und personli-
che Verhéltnisse die effektive Nettorendite beeinflussen.

Beim Halten im Privatvermégen wirken sich insbesondere die progressi-
ven Einkommenssteuersatze, die Abzugsfahigkeit von Unterhaltskosten
und der Schuldzinsenabzug aus. Mit dem Systemwechsel entfallt voraus-
sichtlich ab 2028 der Eigenmietwert, gleichzeitig werden Abzlge stark
eingeschrankt — vor allem fur selbstgenutzte Liegenschaften.

Immobiliengesellschaften unterliegen der in der Regel proportionalen
Gewinnsteuer und kénnen zusatzliche Aufwendungen wie geschafts-
massig begrundete Abschreibungen, Ruckstellungen und Schuldzinsen
steuerlich geltend machen. Ausschuftungen fUhren grundsatzlich zu ei-
ner wirtschaftlichen Doppelbesteuerung auf Stufe Gesellschaft und auf
Stufe Aktionar. Gleichzeitig verfigt die Gesellschaft Uber einen erhebli-
chen Gestaltungsspielraum zwischen Thesaurierung und Ausschittung
der Gewinne, wodurch Zeitpunkt und Umfang der Besteuerung auf Ebe-
ne des Aktionars beeinflusst werden kénnen.

Beim Verkauf ergeben sich je nach Investitionsstruktur markante Un-
terschiede. Privatpersonen unterliegen der Grundstickgewinnsteuer
auf Kanfons- und/oder Gemeindeebene, wahrend sie auf Bundesebene
einen steuerfreien Kapitalgewinn realisieren. Je nach kantonalem Sys-
tem (dualistisch oder monistisch) wird der Grundstlckgewinn bei Im-
mobiliengesellschaften entweder der Grundstickgewinnsteuer oder - in
Ubereinstimmung mit der direkten Bundessteuer - der ordentlichen Ge-
winnsteuer unterworfen. Auch die Verdusserung von Beteiligungen an
Immobiliengesellschaften kann eine wirtschaftliche Handanderung dar-
stellen und somit die Grundsttckgewinnsteuerpflicht auslésen.

Der Beitrag macht deutlich, dass keine Struktur pauschal vorteilhaft ist.
Entscheidend sind die tatsachlichen Umstande; eine sorgfaltige Analy-
se im Einzelfall ist unerlasslich, um die steuerlich optimale Investitions-
form zu bestimmen.

Lisa AIROLDI

M.A. HSG, dipl. Steuerexpertin
Inhaberin | LCA Tax Consulting SA
lisa.airoldi@lca-tax.ch
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1. Einleitung

Immobilien stellen in der Schweiz eine bedeutende
Anlagekategorie dar. Flr private Investoren stellt sich
regelmassig die Frage, ob Liegenschaften direkt im
Privatvermégen oder indirekt Uber eine Immobilien-
gesellschaft gehalten werden sollen. Die Steuerfolgen
dieser beiden Investitionsformen kdnnen erheblich
variieren, sodass neben Lage, Objektmerkmalen und
Finanzierung auch die gewahlte Struktur die tatsach-
liche Nettorendite massgeblich beeinflusst.

Der vorliegende Beitrag beleuchtet die steuerlichen
Konsequenzen dieser beiden Varianten mit Fokus auf
die Phasen Halten und Verkauf. Im Zentrum steht der
Vergleich zwischen dem direkten Besitz einer Kapital-
anlageliegenschaft im Privatvermégen einer natr-
lichen Person und dem indirekten Besitz Uber eine
Immobiliengesellschaft, d.h. eine Gesellschaft, deren
Zweck und tatsachliche Tatigkeit im Erwerb, in der
Verwaltung, Vermietung und im Wiederverkauf von
Grundsticken liegen. &

Ziel ist es, die wesentlichen Unterschiede in der lau-
fenden Besteuerung und bei der Realisation von
Grundstiickgewinnen aufzuzeigen und damit die
steuerlichen Vor- und Nachteile beider Investitions-
formen gegeniiberzustellen. Der Beitrag soll Inves-
toren eine Grundlage bieten, um zu erkennen, welche
Gestaltungsoptionen bestehen und unter welchen
Voraussetzungen sich der Einsatz einer Immobilien-
gesellschaft gegentiber dem direkten Besitz aus steu-
erlicher Sicht als vorteilhaft erweisen kann.

Im Vordergrund steht das nationale Steuerrecht, ins-
besondere die direkte Bundessteuer, die Einkommens-
bzw. Gewinnsteuer sowie die Grundstiickgewinnsteu-
er. Internationale Steuerfragen, nachfolgeplanerische
Uberlegungen und weitere mit Immobilieninvestitio-
nen zusammenhdngende Aspekte sind nicht Gegen-
stand dieses Beitrags.

9 Hunziker Silvia/Seiler Moritz in: Zweifel Martin/Beusch Michael

(Hrsg.), Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Bundesgesetz
Uber die Harmonisierung der direkten Steuern der Kantone und
Gemeinden (StHG), 4. Aufl, Basel 2022, Art.12 N 55 (zit. Hunziker/
Seiler, in: Zweifel/Beusch, Komm. StHG); Zweifel Martin/Hunziker
Silvia/Margraf Olivier/Oesterhelt Stefan, Schweizerisches Grund-
stickgewinnsteuerrecht, Zurich, 2021, § 6 N.75 (zit. Zweifel/Hunziker/
Margraf/Oesterhelt, 20271).
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2. Erwerb von Liegenschaften

Der Erwerb von Grundstiicken |6st in den meisten Kan-
tonen verschiedene Abgaben aus. Im Vordergrund ste-
hen die Handdnderungssteuer sowie Notariats- und
Grundbuchgebtihren.

Gegenstand der Handanderungssteuer ist die Uber-
tragung von im Kanton gelegenen Grundstiicken. Die
kantonalen Vorschriften definieren jedoch das Steuer-
objekt nicht einheitlich. In gewissen Kantonen wird
ausschliesslich der zivilrechtliche Eigentumsiibergang
besteuert, wahrend in anderen auch wirtschaftliche
Handéanderungen, die steuerlich einer Verausserung
gleichgestellt sind (vgl. Absatz 4.3), der Handande-
rungssteuer unterliegen.

Die Handanderungssteuer wird von den Kantonen
(und/oder den Gemeinden) erhoben und betragtin der
Regel 1% bis 3.3% des Kaufpreises des Grundstticks.
Je nach Umstdnden und kantonalen Regelungen bil-
det nicht der Kaufpreis, sondern der Verkehrswert
oder der amtliche Wert die Bemessungsgrundlage.
Ublicherweise wird die Hand&nderungssteuer vom
Erwerber getragen.

Eine besondere steuerliche Bedeutung hat die Akquisi-
tion von Immobilien durch Kapitalgesellschaften mittels
Uberfihrung der betreffenden Grundstiicke aus dem
Privatvermogen des Aktionars. Wird eine Liegenschaft
aus dem Privatvermdgen in eine AG oder GmbH ein-
gebracht, wird die Grundstiickgewinnsteuer ausgeldst,
sofern und soweit der Einbringungswert héher ist als
die Anlagekosten. In Kantonen mit dem dualistischen
System (vgl. Absatz 4.2) ist die Uberfilhrung aus dem
Privatvermodgen in das Geschaftsvermogen aus steuer-
systematischen Griinden einer Verdusserung gleichge-
stellt und die Grundstickgewinnsteuer auf dem Wertzu-
wachsgewinn ist geschuldet (Art.12 Abs.2 Bst. b StHG).
Aufgrund des fehlenden Systemwechsels besteht im
monistischen System keine Notwendigkeit, den Wert-
zuwachs im Zeitpunkt der Uberfilhrung zu besteuern
(Art.12 Abs. 4 Bst. b StHG).2 Verschiedene Kantone las-
sen jedoch die Uberfithrung der Liegenschaften zu den
Anlagekosten nicht zu und verlangen eine Ubertragung
mindestens zum Steuerwert oder zum Verkehrswert.&

s.35

Steuern bei Immobilieninvestitionen: Vergleich Privatvermégen vs. Immobiliengesellschaft

Zur Beurteilung, ob eine Immobiliengesellschaft vor-
teilhaft sein kann, ist zunachst zu klaren, ob sich die
Liegenschaft bereits im Privatvermégen des Investors
(natirliche Person) befindet oder erst erworben wer-
den soll. Befindet sich die Liegenschaft bereits im Pri-
vatvermoégen, muss sie in die Gesellschaft Gberfihrt
werden. Diese Uberfiihrung kann mit erheblichen
Kosten verbunden sein, welche die moglichen steuer-
lichen Vorteile einer Immobiliengesellschaft in den
Phasen des Haltens und Verkaufs von Grundstiicken
deutlich schmaélern wiirden.

3. Halten von Liegenschaften

3.1 Liegenschaft im Privatvermégen

311 Nach dem geltenden System

Der Eigentlimer von Liegenschaften im Privatver-
maogen unterliegt der Einkommenssteuer auf Bundes-,
Kantons- und Gemeindeebene fiir das erzielte Ein-
kommen aus unbeweglichem Vermégen. Dazu zahlen
insbesondere der Eigenmietwert bei selbstgenutzten
Liegenschaften sowie die Mieteinnahmen bei vermie-
teten Objekten (Art.21 DBG; Art.7 Abs.1StHG).

Im Gegenzug kénnen die Unterhaltskosten, die Kos-
ten flr die Instandstellung neu erworbener Liegen-
schaften, die Versicherungspramien sowie die Kos-
ten der Verwaltung durch Dritte vom steuerbaren
Einkommen abgezogen werden (Art.32 Abs.2 DBG;
Art.9 Abs.3 StHG). Bei vorwiegend privat genutzten
Liegenschaften besteht grundsétzlich ein Wahlrecht
zwischen einem Pauschalabzug in Prozent des Eigen-
mietwerts bzw. der Mietertrdge und dem Abzug der
tatsachlichen Aufwendungen. Flr die Zwecke der di-
rekten Bundessteuer werden zudem gewisse Investiti-
onen, die dem Energiesparen und dem Umweltschutz
dienen, den abzugsfdhigen Unterhaltskosten gleich-
gestellt. Die Kantone kénnen einen entsprechenden

o2 Zweifel/Hunziker/Margraf/Oesterhelt, 2021,
§6 N169 ff.

9 Balaban Branko/Metzger Markus, Die Uberfiihrung von

Liegenschaften in eine Kapitalgesellschaft — steuerrechtliche
Uberlegungen, in: zsis) - Zeitschrift fiir Schweizerisches
und Internationales Steuerrecht, Monatsflash Nr.1/2013, Ziff. 2.1.
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Abzug ebenfalls vorsehen (Art.32 Abs.2 und 3 DBG;
Art.9 Abs.3 StHG).

Weiter kann der steuerpflichtige Eigentimer priva-
te Schuldzinsen im Umfang der steuerbaren Ertrdge
aus beweglichem und unbeweglichem Vermdégen so-
wie weitere CHF 50’000 abziehen (Art.33 Abs.1Bst.a
DBG; Art.Q Abs.2 Bst.a StHG).

Das Einkommen aus unbeweglichem Vermégen wird
zusammen mit dem Ubrigen Einkommen unter An-
wendung der progressiven Steuersdtze besteuert. Je
nach Belegenheitsort und Héhe des steuerbaren Ein-
kommens kann die Steuerbelastung erheblich sein:
Die maximalen Einkommenssteuersdtze liegen der-
zeit - je nach Kanton, in dem sich die Liegenschaft
befindet - zwischen rund 20 % und 45 %.

Grundstiicke stellen zudem steuerbare Vermdgens-
elemente dar und deren Steuerwert ist in die Be-
messungsgrundlage flr die Vermdgenssteuer einzu-
beziehen. Die progressiven Vermdgenssteuersitze
betragen aktuell je nach Belegenheitskanton der
Liegenschaft maximal zwischen etwa 0.1% und 0.9 %.
Zur Bestimmung des Steuerwerts von Liegenschaf-
ten stlitzen sich die meisten Kantone auf den Ver-
kehrswert, den Ertragswert oder eine Kombination
beider.

In gewissen Kantonen ist zudem eine kantonale und/
oder kommunale Liegenschaftssteuer geschuldet.

3.1.2 Nach dem Systemwechsel

Am 28.September 2025 wurde die Einfihrung
einer speziellen kantonalen Liegenschaftssteuer auf
Zweitliegenschaften von Volk und Stdnden angenom-

men. Damit ist ein grundlegender Systemwechsel bei
der Besteuerung von Liegenschaften im Privatvermé-
gen verbunden.

Die Besteuerung des Eigenmietwerts wird sowohl fiir
Erst- als auch far Zweitliegenschaften abgeschafft
(Art.21 Abs.1 Bst.b und Abs.2 DBG aufgehoben;
Art.7 Abs.1 nStHG). Gleichzeitig fallen verschiedene
bisherige Steuerabzlige flr selbstgenutztes Wohn-
eigentum weg. So sind kiinftig Unterhaltskosten nicht
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mehr abzugsfahig. Investitionen fiir Energiespar- und
Umweltschutzmassnahmen kénnen nur noch auf Kan-
tons- und Gemeindeebene begrenzt bis spatestens
zum Jahr 2050 als Abzug geltend gemacht werden,
sofern der betroffene Kanton diese Mdglichkeit vor-
sieht. Bei der direkten Bundessteuer entféllt dieser
Abzug (Art.32 nDBG; Art.9 Abs.3 iV.m. 78 h nSTHG).
Bei vermieteten oder verpachteten Liegenschaften im
Privatvermdgen bleiben diese Abzlige hingegen wei-
terhin zuldssig (Art.32a nDBG; Art.9a nStHG).

Der Systemwechsel flihrt zudem zu einer deutlichen
Einschrankung des Schuldzinsenabzugs.

Steuerpflichtige koénnen kinftig nur noch priva-
te Schuldzinsen im Verhéltnis zum Anteil der in der
Schweiz bzw. im Kanton gelegenen und vermiete-
ten oder verpachteten Liegenschaften am gesamten
Bruttovermdgen abziehen. Personen ohne steuerbare
Miet- oder Pachtertrdge kénnen grundsatzlich kei-
nen Schuldzinsenabzug mehr geltend machen. Fir
Personen, die erstmals eine dauernd und ausschliess-
lich selbstbewohnte Liegenschaft in der Schweiz er-
werben, ist jedoch ein Ersterwerberabzug fiir Schuld-
zinsen vorgesehen (Art.33 Abs.1 Bst.a und Art.33a
nDBG; Art.9 Abs.2 Bst.a und Art.9b nStHG).

Das Inkrafttreten dieses Systemwechsels ist friihes-
tens fir Anfang 2028 erwartet.

3.2 Liegenschaft im Geschiftsvermdgen

einer juristischen Person

3.2.1 Besteuerung der Immobiliengesellschaft

Steuern bei Immobilieninvestitionen: Vergleich Privatvermégen vs. Immobiliengesellschaft

Wird eine Liegenschaft nicht von einer natirlichen,
sondern von einer juristischen Person - typischerwei-
se einer Immobiliengesellschaft in der Form einer AG
oder GmbH - gehalten, unterliegen die Nettoliegen-
schaftsertrdge der Gewinnsteuer auf Ebene der Ge-
sellschaft.

Die Gewinnsteuersatze sind in der Regel proportional
und variieren je nach Kanton und Gemeinde erheblich.
Der effektive Gewinnsteuersatz liegt derzeit zwischen
rund 11% und 22 %, abhangig vom Belegenheitskan-
ton der Liegenschaft.
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Die steuerbaren Liegenschaftsertrdge ergeben sich
grundsatzlich aus der handelsrechtlichen Jahresrech-
nung (Massgeblichkeit der Handelsbilanz). Allfallige
der Erfolgsrechnung nicht gutgeschriebene Ertra-
ge gehodren ebenfalls zum steuerbaren Reingewinn
(Art.58 Abs.1 Bst.c DBG; Art.24 Abs.1 Bst.b StHG).
Dies ist beispielsweise der Fall, wenn eine Immobi-
liengesellschaft eine Liegenschaft an den Aktionar
(oder eine ihm nahestehende Person) vermietet und
dabei keinen marktiblichen Mietzins verlangt. Liegt
der Mietzins unter der Marktmiete oder entfdllt er
ganz, wird die Differenz als geldwerte Leistung dem
steuerbaren Gewinn hinzugerechnet. Flr den Aktio-
nar (natirliche Person) gilt diese Differenz als Ertrag
aus Beteiligungsrechten, der der Einkommenssteuer
unterliegt - allenfalls unter Anwendung der Teilbe-
steuerung bei Beteiligungsrechten von mindestens
10 %. Auf dieser geldwerten Leistung ist zudem die
Verrechnungssteuer von 35% geschuldet. Sofern die
Voraussetzungen erflllt sind, kann der Anteilsinhaber
die Rickerstattung beantragen.

Der steuerbare Reingewinn umfasst auch den ge-
schaftsmassig nicht begrindeten Aufwand (Art.58
Abs.1Bst.b DBG; Art.24 Abs.1 Bst.a StHG).

Als steuermindernde Tatsachen kénnen insbesondere
folgende geschaftsméssig begriindete Aufwendungen
(Art.59 ff. DBG; Art. 25 StHG) geltend gemacht werden:
e Abschreibungen: Liegenschaften im Anlagever-
mogen juristischer Personen kénnen in der Regel
steuerwirksam abgeschrieben werden (Art. 62
DBG). Die steuerlich zuldssigen Abschreibungen
richten sich nach dem ESTV Merkblatt A/1995
— Abschreibungen auf dem Anlagevermdégen
geschéftlicher Betriebe. Die Maximalsatze bei
Abschreibungen auf dem Buchwert der Gebaude
allein (degressive Abschreibung) betragen 2%
fur Wohnhéuser, 4 % fir Geschéftshauser, 6 %
fir Gebadude des Gastwirtschaftsgewerbes und
der Hotellerie und 8 % flr Fabrikgebdude, Lager-
gebaude und gewerbliche Bauten. Bei Abschrei-
bungen auf Gebdude und Land zusammen sind
tiefere Abschreibungen zulassig, wobei die
Abschreibung nur bis auf den Wert des Lan-
des moglich ist. Die Kantone kdnnen besondere
Abschreibungsverfahren vorsehen.

s.37

Steuern bei Immobilieninvestitionen: Vergleich Privatvermégen vs. Immobiliengesellschaft

e Unterhaltskosten: Bei Immobiliengesellschaften
sind nur geschaftsmassig begrindete, effektiv
angefallene Unterhaltskosten abzugsfahig. Ein
Pauschalabzug — wie bei Liegenschaften im
Privatvermdégen - ist ausgeschlossen. Wertver-
mehrende Aufwendungen sind zu aktivieren und
kénnen anschliessend im Rahmen der zugelasse-
nen Satze abgeschrieben werden.

e Rickstellungen fur zukiinftige Grossinvestitionen:
Die Bildung solcher Riickstellungen wird in den
meisten Kantonen zugelassen.

e Schuldzinsen: Schuldzinsen gelten grundséatz-
lich als geschaftsmdssig begriindeter Aufwand
und sind daher steuerlich abzugsfahig. Dies gilt
insbesondere fiir Fremdkapital, das von unabhéan-
gigen Dritten (z.B. Banken) aufgenommen wird.
Anders verhélt es sich bei Darlehen vom Aktionar
oder von anderen nahestehenden Personen. Hier
mussen die Zinsen dem Drittvergleich stand-
halten. Die von der ESTV jahrlich publizierten
Hochstzinssatze sowie die schweizerischen «Thin
Capitalisation Rules» sind einzuhalten. Zurzeit
betragen die ESTV-Ho6chstzinssatze 1.25 % fir
Wohnbau bzw. 1.75 % fir Industrie und Gewerbe
bis zu einer Belehnung von zwei Drittel des
Verkehrswertes der Liegenschaft sowie 2.00 %
(Wohnbau) bzw. 2.50 % (Industrie und Gewerbe)
bis zu einer Belehnung von 70 % (Bauland,

Villen, Eigentumswohnungen, Ferienhduser und
Fabrikliegenschaften) bzw. 80 % (librige Liegen-
schaften). Zinsen, die Uber diesen Hochstsadtzen
liegen, gelten als nicht geschaftsmassig begriin-
deft, sofern die steuerpflichtige Gesellschaft nicht
nachweisen kann, dass sie marktkonform sind.
Ubermassige Schuldzinsen werden als geldwerte
Leistung behandelt, bei der Gewinnsteuer auf-
gerechnet und unterliegen zuséatzlich der Verrech-
nungssteuer. Fiir den Anteilsinhaber ergeben sich
daraus Einkommenssteuerfolgen (bei natiirlichen
Personen) bzw. Gewinnsteuerfolgen (bei juristi-
schen Personen).

e Steuern: Die geschuldeten Gewinn- und Kapital-
steuern, aber auch Liegenschafts-2 und Grund-

9 Kocher Martin, in: Zweifel Martin/Beusch Michael/Oesterhelt

Stefan (Hrsg.), Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht,
Immobiliensteuern, 1. Aufl, Basel 2021, § 28 N 320 (zit. Kocher, in:
Zweifel/Beusch/Oesterhelt, Komm. Immobiliensteuern).
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stlickgewinnsteuern®, stellen geschaftsméassig
begriindeten Aufwand dar und sind somit vom
steuerbaren Gewinn abzugsfahig

Kapitalgesellschaften kénnen zudem Verluste ver-
rechnen. Vom Reingewinn der Steuerperiode diirfen
Verluste aus den sieben vorangegangenen Geschafts-
jahren abgezogen werden, soweit sie bisher steuerlich
nicht beriicksichtigt werden konnten (Art.67 Abs.1
DBG; Art.25 Abs.2 StHG). Geplant ist eine Verlange-
rung der Verlustverrechnungsdauer von sieben auf
zehn Jahre. %

Neben der Gewinnsteuer unterliegen Kapitalgesell-
schaften der Kapitalsteuer auf dem steuerbaren Ei-
genkapital (Art.29 StHG). Die Kapitalsteuersatze sind
proportional und betragen je nach Kanton zwischen
0.001% und 0.5 %.

In einigen Kantonen wird zudem eine kantonale und/
oder kommunale Liegenschaftssteuer erhoben. Fer-
ner sehen gewisse Kantone eine Minimalsteuer auf
Grundeigentum vor, die geschuldet ist, wenn dieser
Betrag die Steuern auf Gewinn und Kapital Gbersteigt.

3.2.2 Besteuerung des Aktionars

Halt der Aktionar seine Beteiligung an der Immobi-
liengesellschaft im Privatvermégen, erfolgt die Besteu-
erung auf Ebene des Einkommens und des Vermdgens.

Dividenden und andere geldwerte Vorteile aus der
Beteiligung an der Immobiliengesellschaft unterliegen
der Einkommenssteuer als Ertrag aus beweglichem
Vermogen (Art.20 Abs.1 Bst.c DBG und Art.7 Abs.1
StHG). Da die Gewinne bereits auf Stufe der Gesell-
schaft mit der Gewinnsteuer erfasst wurden, entsteht
eine wirtschaftliche Doppelbesteuerung. Diese wird
durch die Teilbesteuerung gemdass Art.20 Abs.1bis
DBG und Art.7 Abs.1 StHG gemildert: Bei qualifizier-
ten Beteiligungen (mindestens 10 %) werden Dividen-
den auf Bundesebene zu 70 % und in den Kantonen zu
50% bis 70% besteuert.

Wird eine Liegenschaft indirekt Gber eine Immobilien-

gesellschaft statt direkt im Privatvermdgen gehalten,
profitiert der Aktiondr von einer gewissen steuerli-
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chen Flexibilitdt. Gewinne kénnen innerhalb der Ge-
sellschaft thesauriert und beispielsweise fiir neue In-
vestitionen oder klnftige Projekte verwendet werden,
ohne dass auf Stufe des Aktionars Einkommenssteuer
anfallt. Durch den Gestaltungsspielraum bei der Di-
videndenausschittung kann die Gesellschaft zudem
den Zeitpunkt und das Ausmass der Einkommensbe-
steuerung des Aktionars steuern.

Ausschlttungen unterliegen der Einkommenssteuer
im Wohnsitzkanton des Aktionars. Fur die Bestim-
mung des anwendbaren Steuersatzes sind somit die
Einkommenssteuersdtze am Wohnsitz des Aktionars
massgebend, nicht jene am Belegenheitsort der Lie-
genschaft. Gleiches gilt fir die Vermdgenssteuer,
welche auf dem Verkehrswert der Beteiligung an der
Immobiliengesellschaft erhoben wird (Art.13 ff. StHG).

3.3 Zusammenfassung
- Siehe TABELLE 1, Seite 39

3.4 Belastungsvergleich
Anhand zweier Beispiele soll die unterschiedliche
Steuerbelastung sowie der gesamthafte Nettomittel-

zufluss in den beiden Szenarien - Halten der Liegen-
schaft im Privatvermégen und Halten der Liegen-
schaft Gber eine Immobiliengesellschaft — auf Stufe
der Privatperson bzw. des Aktionars und auf Stufe der
Gesellschaft verglichen werden.

3.4 Beispiel 1 - Eigenheim

Die Privatperson bzw. der Alleinaktiondr bewohnt
ein Einfamilienhaus in Zug bzw. in Lugano und besitzt
keine weiteren selbstgenutzten oder vermieteten Lie-
genschaften. Der Eigenmietwert bzw. die Marktmiete
betragt CHF 60’000. Die Finanzierung erfolgte durch
Eigenmittel und eine Hypothek von CHF 1 Million mit
einem Zinssatz von 2.00 % p.a. Die effektiven Unter-
haltskosten belaufen sich jahrlich auf CHF 8'000. Das
satzbestimmende Einkommen der Privatperson bzw.
des Alleinaktionars betragt CHF 300°000.

95 Brylisauer Peter/Guler Silvan, in: Zweifel Martin/Beusch Michael

(Hrsg.), Kommentar zum Schweizerischen Steuerrecht, Bundesgesetz
Uber die direkte Bundessteuer (DBG), 4. Aufl,, Basel 2022,
Art. 59 N 40 (zit. Bralisauer/Guler, in: Zweifel/Beusch, Komm. DBG).

% Botschaft vom 27. November 2024 zum Bundesgesetz Uber die

Erstreckung der Verlustverrechnung, BBl 2024 3116 (zit. Botschaft
Verlustverrechnung).
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3.3 Zusammenfassung

33 TABELLE1

LIEGENSCHAFT IM PRIVATVERMOGEN

LIEGENSCHAFT IM GESCHAFTSVERMOGEN
EINER JURISTISCHEN PERSON

Steuerbare Einkiinfte

Eigenmietwert (bis mindestens 2027)
® Mieteinnahmen

Mieteinnahmen
® Bej Vermietung an Aktionar oder andere
nahestehende Personen: Marktmiete

Unterhaltskosten

®  Wahlrecht:
- Effektive Unterhaltskosten, oder
- Pauschalabzug in Prozent der
Mieteinnahmen

® Frihestens ab 2028: Abzug nur noch fir
vermietete Liegenschaften moglich

® Effektive Unterhaltskosten abzugsfahig,
sofern geschéftsmassig begriindeter
Aufwand

® Kein Pauschalabzug méglich

Wertvermehrende
Aufwendungen

® Nicht abzugsfahig

® |n der Regel zu aktivieren
und anschliessend abschreibungsfahig

Abschreibungen

® Nicht méglich

® Abzugsfahig sofern geschaftsmassig
begriindet und gemass ESTV-Tabelle

Riickstellungen

® Nicht moglich

® Abzugsfahig sofern geschaftsmassig
begriindet

Schuldzinsen

® Begrenzt abzugsfahig
(Vermogensertrag zzgl. CHF 50°'000)
® Friihestens ab 2028: sehr beschrankter
Abzug oder, je nach Umstanden,
kein Abzug

® Bei Darlehen von unabhéngigen Dritten:
in der Regel vollumfanglich abzugsfahig

® Bei Darlehen von nahestehenden Personen:
nur marktkonforme Zinssatze abzugsfahig

Steuern

® Nicht abzugsfahig

®  Abzugsfahig

Verlustvortrage

® Keine Verlustverrechnung méglich

® Verrechnung mit kiinftigen Gewinnen
(7 Jahre; Erstreckung auf 10 Jahre erwartet)

Wirtschaftliche ® n/a Gewinnbesteuerung auf Stufe Gesellschaft
Doppelbesteuerung Besteuerung der Ausschittungen
auf Stufe Aktionar (Einkommenssteuer
mit allenfalls Teilbesteuerung)
Flexible Ausschiittungs- ® n/a ® Gestaltungsspielraum zwischen

moglichkeiten

Ausschittung und Thesaurierung

Vermoégenssteuer
auf Stufe Privatperson

® Bemessungsgrundlage: Vermdgens-
steuerwert der Liegenschaft

® Bemessungsgrundlage:
Verkehrswert der Beteiligung

Steuerséitze

® Einkommens- und Vermdégenssteuer:
progressive Steuersatze

® Gesellschaft — Gewinn- und Kapitalsteuer:
proportionale Steuersatze

®  Aktiondr (natirliche Person) —
Einkommens- und Vermdgenssteuer:
progressive Steuersatze

Steuerhoheit

® Belegenheitskanton der Liegenschaft

® Gesellschaft: Belegenheitskanton
der Liegenschaft
® Aktionar: Ansassigkeitskanton
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3.411 Variante Zug

TABELLE 2
PRIVATVERMOGEN IMMOBILIENGESELLSCHAFT
vor nach vor/nach
Systemwechsel Systemwechsel Systemwechsel
Eigenmietwert 60000 0 | Marktmiete 60’000
Unterhalt (pauschal) -12°000 0 Unterhalt (effektiv) -8'000
Schuldzinsen -20°000 0 Schuldzinsen -20000
Steuerbares Einkommen 28’000 0 Gewinn vor Steuern 32’000
Gewinnsteuer
Einkommenssteuer 18.7% -5236 0 Effektiver Steuersatz (ETR) 11.8% -3'776
Einkommen nach Steuern 22’764 Gewinn nach Steuern 28224
Dividende 28224
Einkommenssteuer
Teilbesteuerung 11.1% -3'133
Einkommen nach Steuern 25091
Total Nettomittelabfluss -33’236 -28’000 | Total Nettomittelabfluss -34’909
Differenz 1673 6’909
3.41.2 Variante Lugano
TABELLE 3
PRIVATVERMOGEN IMMOBILIENGESELLSCHAFT
vor nach vor/nach
Systemwechsel Systemwechsel Systemwechsel
Eigenmietwert 60’000 0 Marktmiete 60’000
Unterhalt (pauschal) -12’000 0 | Unterhalt (effektiv) -8'000
Schuldzinsen -20°000 0 Schuldzinsen -20'000
Steuerbares Einkommen 28’000 0 Gewinn vor Steuern 32’000
Gewinnsteuer
Einkommenssteuer 29.7% -8'316 0 Effektiver Steuersatz (ETR) 15.6% -4'992
Einkommen nach Steuern 19684 Gewinn nach Steuern 27°008
Dividende 27°008
Einkommenssteuer
Teilbesteuerung 20.8% -5'618
Einkommen nach Steuern 21’390
Total Nettomittelabfluss -36’316 -28’000 Total Nettomittelabfluss -38'610
Differenz 2'294 10610
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3.4.1.3 Beurteilung
Das Halten eines selbstbewohnten Eigenheims

Uber eine Immobiliengesellschaft bringt dem Aktionar
in der Regel keine steuerlichen Vorteile und erweist
sich im vorliegenden Beispiel sogar als nachteilig.

Da der Aktionar der Gesellschaft eine marktkonforme
Miete entrichten muss — sowohl vor als auch nach der
Abschaffung des Eigenmietwerts — und aufgrund der
(wenn auch gemilderten) wirtschaftlichen Doppelbe-
steuerung fallt die gesamte Steuerbelastung norma-
lerweise héher aus als beim direkten Halten im Privat-
vermaogen.

Zudem liegt der Eigenmietwert Ublicherweise unter
der Marktmiete, was das direkte Halten des Eigen-
heims im Privatvermdgen zuséatzlich beglnstigt. Hin-
zu kommen die Struktur- und Verwaltungskosten der
Immobiliengesellschaft (im Beispiel nicht bericksich-
tigt), welche den gesamten Nettomittelabfluss weiter
erhéhen.

Im vorliegenden Beispiel - insbesondere nach dem
Systemwechsel (voraussichtlich ab 2028) - (iberwie-
gen aus steuerlicher Sicht die Nachteile der indirekten
Eigentumsstruktur deutlich. Das direkte Halten des
Eigenheims im Privatvermégen bleibt in den meis-
ten Fallen die zweckmadssigste Variante, da praktisch
keine steuerlichen Optimierungsmdéglichkeiten beim
Halten eines Eigenheims Uber eine Immobiliengesell-
schaft bestehen.

3.4.2 Beispiel 2 - Renditeliegenschaft

Der Erwerb eines Mehrfamilienhauses zum Preis
von CHF 15 Millionen wurde mit eigenen Mitteln und
einer Hypothek von CHF 10 Millionen zu einem Zins-

satz von 2.00 % p.a. finanziert. Die Liegenschaft erzielt
eine Rendite von 3.00 %. Die effektiven Unterhaltskos-
ten betragen jahrlich CHF 54’000. Abschreibungen er-
folgen linear auf dem Anschaffungswert (0.75% p.a.).
Fur die Privatperson bzw. den Alleinaktionar kommen
die maximalen Steuersdtze zur Anwendung.

3.4.21 Variante Privatperson und Immo-

biliengesellschaft in Zug, Mehrfamilienhaus in Zug
-> Siehe TABELLE 4, Seite 42

S. 41

3.4.2.2 Variante Privatperson und Immobilien-

gesellschaft in Lugano, Mehrfamilienhaus in Lugano

- Siehe TABELLE 5, Seite 42

3.4.2.3 Beurteilung
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In diesem Beispiel erweist sich das Halten einer
Renditeliegenschaft (iber eine Immobiliengesellschaft
als steuerlich vorteilhafter. Der gesamte Nettomittel-
zufluss auf Stufe Gesellschaft und Aktionar liegt ho-
her als bei einer natirlichen Person, die die Liegen-
schaft im Privatvermdgen halt.

Wahrend im Privatvermdégen der Pauschalabzug fur
Unterhaltskosten auch dann beansprucht werden
kann, wenn die effektiven Kosten tiefer liegen, kann die
Immobiliengesellschaft den steuerbaren Gewinn durch
Abschreibungen sowie durch die Bildung von Riick-
stellungen fiir Grossrenovationen deutlich reduzieren
- ohne Liquiditatsabfluss. Dadurch sinkt die Gewinn-
steuerbelastung auf Gesellschaftsstufe markant.

Der Unterschied im gesamten Nettomittelzufluss zwi-
schen der Variante Privatvermdgen und der Variante
Immobiliengesellschaft verstarkt sich in Kantonen mit
hoher Steuerbelastung. Der Vorteil der Immobilienge-
sellschaft wird zusatzlich grésser, wenn sich die Lie-
genschaft in einem Kanton mit hohen Steuersadtzen
befindet, der Aktiondr jedoch in einem steuerglnsti-
gen Wohnsitzkanton ansassig ist, da Ausschittungen
am Wohnsitz des Aktiondrs besteuert werden.

Ein weiterer Vorteil der Immobiliengesellschaft liegt
in der steuerlichen Planbarkeit: Die Gesellschaft kann
den Zeitpunkt und das Ausmass der Ausschittungen
steuern und damit die Einkommensbesteuerung des
Aktionars gezielt beeinflussen.

Der Vergleich der beiden Halteformen zeigt, dass die
steuerliche Behandlung von Immobilien im Privatver-
mogen und im Geschéaftsvermdgen einer Immobilien-
gesellschaft grundlegend unterschiedlich ist. Wah-
rend bei der direkten Haltung im Privatvermégen die
Besteuerung stark von der persénlichen Situation des
Eigentliimers und den progressiven Steuersadtzen ab-
hangt, bietet die Immobiliengesellschaft einen neut-
raleren und planbareren Rahmen mit proportionalen
Gewinnsteuersatzen.
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3.4.21 Variante Privatperson und Immobiliengesellschaft in Zug, Mehrfamilienhaus in Zug

TABELLE 4

PRIVATVERMOGEN

IMMOBILIENGESELLSCHAFT

Mietertrag 450'000 | Mietertrag 450'000
Unterhalt (pauschal) -90’000 Unterhalt (effektiv) -54’000
Schuldzinsen -200°000 Schuldzinsen -200°000
Abschreibung -112'500
Steuerbares Einkommen 160000 Gewinn vor Steuern 83’500
Einkommenssteuer Gewinnsteuer
22.2% -35’520 Effektiver Steuersatz (ETR) 11.8% -9’853
Einkommen nach Steuern 124480 Gewinn nach Steuern 73647
Nettomittelzufluss ImmoAG 186’147
Dividende 73647
Einkommenssteuer
Teilbesteuerung 13.4% -9’869
Einkommen nach Steuern 63’778
Nettomittelzufluss ImmoAG nach Dividende 112’500
Nettomittelzufluss PV 63’778
Total Nettomittelabfluss 160’480 Total Nettomittelabfluss 176’278
Differenz 15798
3.4.2.2 Variante Privatperson und Immobiliengesellschaft in Lugano, Mehrfamilienhaus in Lugano
TABELLE 5
PRIVATVERMOGEN IMMOBILIENGESELLSCHAFT
Mietertrag 450’000 | Mietertrag 450’000
Unterhalt (pauschal) -90'000 | Unterhalt (effektiv) -54'000
Schuldzinsen -200°000 | Schuldzinsen -200°000
Abschreibung -112’500
Steuerbares Einkommen 160’000 | Gewinn vor Steuern 83’500
Einkommenssteuer Gewinnsteuer
37.2% -59’520 | Effektiver Steuersatz (ETR) 15.6% -13'026
Einkommen nach Steuern 100’480 | Gewinn nach Steuern 70474
Nettomittelzufluss InmoAG 182974
Dividende 70474
Einkommenssteuer
Teilbesteuerung 26.0% -18'323
Einkommen nach Steuern 52151
Nettomittelzufluss ImmoAG nach Dividende 112’500
Nettomittelzufluss PV 52’151
Total Nettomittelabfluss 136’480 | Total Nettomittelabfluss 164651
Differenz 28’171

s.42 Steuern bei Immobilieninvestitionen: Vergleich Privatvermdgen vs. Immobiliengesellschaft
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Im vorliegenden Beispiel wurden jedoch weder die
Vermdgens- und Kapitalsteuer noch die Struktur- und
Verwaltungskosten der Immobiliengesellschaft be-
ricksichtigt, die ebenfalls eine wichtige Rolle fir die
Gesamtbelastung spielen kénnen.

4. Verkauf von Liegenschaften

41 Verkauf von Liegenschaften im Privatvermdégen

Grundstickgewinne, die durch die Verdusserung
einer im Privatvermdgen gehaltenen Liegenschaft er-

zielt werden, unterliegen der kantonalen Grundstiick-
gewinnsteuer (Art.12 Abs.1 StHG). Dabei handelt es
sich um eine Sondersteuer, welche als Objektsteuer
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Verausse-
rers nicht beriicksichtigt. Diese Sondersteuer wird in
samtlichen Kantonen auf Kantons- und/oder Gemein-
deebene erhoben. Die Steuerhoheit liegt beim Bele-
genheitskanton (oder -gemeinde) der Liegenschaft.
Bei der direkten Bundessteuer sind hingegen Grund-
stlickgewinne des Privatvermdgens steuerfrei (Art. 16
Abs.3 DBG).

Steuersubjekt ist die Person, die beim Verkauf der
Liegenschaft einen steuerbaren Grundstiickgewinn
nach Art.12 StHG erzielt. In der Regel handelt es sich
dabei um den im Grundbuch eingetragenen zivilrecht-
lichen Eigentimer, sofern er im betreffenden Kanton
subjektiv steuerpflichtig ist. Da eine wirtschaftliche
Handanderung steuerlich einer Verdusserung gleich-
gestellt ist, gelten auch jene Personen als Verausserer,
die Uber ein Grundstiick tatsachlich verfligen kénnen
und diese Verfligungsmacht entgeltlich auf eine an-
dere Person Ubertragen (vgl. Absatz 4.3).Z

Als Steuerobjekt gilt grundsatzlich (i) die Verdusse-
rung (i) eines Grundstiicks des Privatvermégens so-
weit (iii) ein Grundstiickgewinn erzielt wird, d.h. wenn
der Erlos die Anlagekosten Ubersteigt.

Der steuerliche Begriff des Grundstiicks richtet sich
nach der zivilrechtlichen Definition. Gemass Art.655
ZGB umfasst er Liegenschaften, Miteigentumsanteile
an Grundsticken, im Grundbuch eingetragene selb-
standige und dauernde Rechte sowie Bergwerke.

s.43
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Eine Verdusserung liegt vor, wenn das zivilrechtliche
Eigentum von einer Person auf eine andere Uber-
geht («zivilrechtliche Hand&nderung»). Gemass Art.12
Abs.2 StHG werden finf weitere Tatbestdnde einer
Verausserung gleichgestellt. Diese 16sen ebenfalls die
Grundstiickgewinnsteuer aus, auch wenn kein zivil-
rechtlicher Eigentumsiibergang stattfindet. Dazu z&h-
len insbesondere die wirtschaftliche Handdnderung
(Bst.a; vgl.Absatz 4.3), die fakultative Besteuerung
der Ubertragung von Minderheitsbeteiligungen an
Immobiliengesellschaften (Bst.d) sowie die Privatein-
lage im dualistischen System (Bst. b).

Die Bemessungsgrundlage bildet der Grundstiickge-
winn, der sich aus der Differenz zwischen dem Ver&us-
serungserlds und den Anlagekosten ergibt. Zum Erlés
gehoéren neben dem Kaufpreis alle weiteren Leistun-
gen, welche der Verdusserer im Gegenzug fiir den
Verkauf des Grundstilcks realisiert. Die Anlagekosten
bestehen in der Regel aus dem Erwerbspreis und den
wertvermehrenden Aufwendungen.

Der Erwerbspreis umfasst sdimtliche Gegenleistungen,
die bei der letzten steuerlich relevanten Verdusserung
far den Erwerb des Grundstilcks entrichtet wurden.
Liegt der Erwerb lange zurtick, I&sst sich der damalige
Kaufpreis oft nicht mehr ermitteln. In solchen Féllen
kann das kantonale Recht vorsehen, dass anstelle des
effektiven Kaufpreises ein Ersatzwert herangezogen
wird. Dieser entspricht in der Regel dem Verkehrs-
oder Steuerwert, den das Grundstiick zu einem be-
stimmten Zeitpunkt aufwies. 2

Zu den wertvermehrenden Aufwendungen zdhlen
jene Kosten, die eine qualitative Verbesserung und
damit eine nachhaltige Wertsteigerung des Grund-
stlicks bewirken. Nicht abzugsfdhig im Rahmen der
Grundstilickgewinnsteuer sind hingegen werterhal-
tende Ausgaben sowie Investitionen flir Energiespar-
und Umweltschutzmassnahmen, sofern diese bereits
bei der Einkommenssteuer zum Abzug zugelassen
sind. Vom Bruttogewinn kénnen anschliessend die
Gewinnungskosten abgezogen werden, insbesonde-

9 Hunziker/Seiler, in: Zweifel/Beusch, Komm. StHG, Art.12 N 29, 47 ff.
8 Hunziker/Seiler, in: Zweifel/Beusch, Komm. STHG, Art.12 N 80.
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re Handdnderungskosten, lbliche Maklerprovisionen
und Vermittlungsgebihren.

Nach Art.12 Abs.3 StHG bestehen verschiedene Steu-
eraufschubstatbestdnde. Einer davon ist die Ersatz-
beschaffung von selbstbewohntem Wohneigentum.
Verdussert eine steuerpflichtige Person eine dauernd
und ausschliesslich selbstbewohnte Liegenschaft und
erwirbt sie innert angemessener Frist eine gleich-
genutzte Ersatzliegenschaft in der Schweiz, wird die
Besteuerung des Grundstiickgewinns aufgeschoben
(Art.12 Abs.3 Bst.e StHG). Die stillen Reserven wer-
den auf das Ersatzobjekt Ubertragen. Der Aufschub
gilt nur im Umfang der Reinvestition; der nicht rein-
vestierte Teil des Verausserungserléses wird besteu-
ert. Bei unentgeltlichen Ubertragungen wie Erbgang,
Erbvorbezug oder Schenkung erfolgt ebenfalls ein
Steueraufschub (Art.12 Abs. 3 Bst.a STHG). Die Grund-
stlickgewinnsteuer wird in diesen Fallen erst beim
nachsten steuerpflichtigen Vorgang erhoben.

Die Steuersatze variieren erheblich zwischen den
Kantonen: Sie kénnen entweder progressiv® nach
der Hohe des Gewinns ausgestaltet sein oder propor-
tional 2, mit einem degressiven Steuersatz in Abhén-
gigkeit von der Besitzesdauer. Zur Bekdmpfung der
Grundstiicksspekulation sind die Kantone verpflich-
tet, kurzfristig realisierte Grundstlckgewinne starker
zu besteuern (Art.12 Abs.5 StHG). Die Steuersatze
der Grundstlickgewinnsteuer reichen - je nach Kan-
ton, Gewinnhoéhe und Besitzesdauer - von wenigen
Prozenten bis rund 60 %.

Privatpersonen, die haufig Liegenschaften kaufen
und verkaufen, laufen zudem die Gefahr, als gewerbs-
massige Liegenschaftenhandler qualifiziert zu wer-
den. In diesem Fall wirden die Liegenschaften zum
Geschéaftsvermdgen gehoéren und die Gewinne waren
zusatzlich zur Besteuerung in den Kantonen (entwe-
der der Einkommenssteuer im dualistischen System
oder der Grundstucksgewinnsteuer im monistischen
System) der direkten Bundessteuer sowie den Sozial-
versicherungsbeitrdgen als selbstdandig Erwerbende
unterworfen. Die vorliegenden Ausfihrungen be-
ziehen sich ausschliesslich auf die Besteuerung von
Grundstiickgewinnen im Privatvermdgen. Auf das

s.b4h
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Risiko einer Einstufung als gewerbsmadssiger Liegen-
schaftenhadndler wird hier nicht ndher eingegangen.

4.2 Verkauf von Liegenschaften
im Geschéftsvermdégen einer juristischen Person
Gewinne aus der Verdusserung von Liegenschaf-

ten im Geschaftsvermdgen juristischer Personen
unterliegen sowohl auf Bundes- als auch auf Kan-
tons- und Gemeindeebene der Besteuerung. Je nach
Belegenheitskanton kann die steuerliche Behandlung

sehr unterschiedlich resultieren.

Auf Bundesebene unterliegt die gesamte Differenz
zwischen dem Verdusserungserlés und dem Buchwert
bzw. Gewinnsteuerwert (Buchgewinn) der direkten
Bundessteuer (Art.58 Abs.1Bst.a und ¢ DBG).

Die Kantone wenden bei der Besteuerung von Grund-
stiickgewinnen aus dem Geschéaftsvermogen eines
der folgenden Systeme an:

Dualistisches System (Art.12 Abs.1 StHG): Die Dif-
ferenz zwischen Verdusserungserlés und Buchwert
bzw. Gewinnsteuerwert (Buchgewinn) wird - in Uber-
einstimmung mit der direkten Bundessteuer — mit der
ordentlichen Gewinnsteuer erfasst.

Monistisches System 2 (Art. 12 Abs. 4 StHG):

e Die Differenz zwischen Erlés und Anlagekosten
(Wertzuwachsgewinn) wird ausschliesslich mit der
Grundstiickgewinnsteuer besteuert.

e Die wiedereingebrachten Abschreibungen, d.h. die
Differenz zwischen den Anlagekosten und dem
tieferen Buchwert bzw. Gewinnsteuerwert, unter-
liegen der ordentlichen Gewinnsteuer.

Wahrend die Steuersatze der Grundstiickgewinnsteu-
er je nach Kanton, Gewinnhéhe und Besitzesdauer bis

9 Kantone Al, BE, BL, GL, GR, JU, LU, NE, SG, SH, SO, SZ, VS,
ZG und ZH.

19 Kantone AG, AR, BS, FR, GE, OW, NW, TG, TI, UR und VD.

1 Kantone AG, Al, AR, FR, GL, GR, LU, NE, OW,
SG, SH, SO, TG, VD, VS, ZG und GE mit Anrechnung der Grund-
stlckgewinnsteuer.

12 kantone BE, BL, BS, JU, NW, SZ, TI, UR und ZH; Kanton

GE mit Anrechnungsmethode.
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rund 60% betragen, kommen flr die Gewinnsteuer
auf Kantons- und Gemeindeebene sowie fir die di-
rekte Bundessteuer die ordentlichen Steuersatze zur
Anwendung.

4.3 Verkauf der im Privatvermdgen gehaltenen

Beteiligung an einer Immobiliengesellschaft

4.31 Einleitung
Auf Bundesebene erzielt der Verdusserer von Be-

teiligungsrechten an einer Immobiliengesellschaft
grundsatzlich einen nach Art.16 Abs.3 DBG steuer-
freien privaten Kapitalgewinn.

Auf Kantons- und/oder Gemeindeebene kann die
Ubertragung solcher Beteiligungsrechte jedoch die
Grundstuckgewinnsteuer auslésen. In den meisten
Kantonen ist dies der Fall, wenn eine Mehrheitsbeteili-
gung an einer Immobiliengesellschaft verdussert wird
(«wirtschaftliche Handdnderung»; Art.12 Abs.2 Bst. a
StHG). Wirtschaftlich betrachtet geht mit der Verdus-
serung einer Mehrheitsbeteiligung die Verfligungs-
macht Gber das Vermdégen der Immobiliengesellschaft
auf den Erwerber (iber. Als Mehrheitsbeteiligung gilt
grundsatzlich eine Stimmrechtsbeteiligung von lber
50 %. Eine wirtschaftliche Handanderung liegt auch
vor, wenn mehrere Minderheitsaktiondre ihre Aktien
gemeinsam an denselben Erwerber Ubertragen oder
wenn ein Mehrheitsaktionar seine Beteiligung zeitlich
gestaffelt verdussert, um dem Kaufer eine Mehrheits-
beteiligung zu verschaffen.4

Die Kantone kénnen zudem vorsehen, dass auch die
Ubertragung von Minderheitsbeteiligungen an Im-
mobiliengesellschaften aus dem Privatvermdgen der
Grundstlickgewinnsteuer unterliegt (Art.12 Abs.2
Bst.d StHG). Diese Besteuerungsmaoglichkeit ist fa-
kultativ und nur wenige Kantone haben davon Ge-
brauch gemacht. 8

Befinden sich der Sitz der Gesellschaft und/oder der
Wohnsitz des verdussernden Aktiondrs ausserhalb
des Belegenheitskantons der Liegenschaften, ist fur
die Besteuerung der Grundstiickgewinne jener Kan-
ton zustdndig, in dem die Grundstiicke der Gesell-
schaft liegen. Steuerpflichtig bleibt der Verdusserer
der Beteiligungsrechte.
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Der fur die Grundstickgewinnsteuer massgebende
Verdusserungserlds ergibt sich in der Regel aus dem
Verkaufspreis der Aktien, zuziglich des Fremdkapi-
tals und abzlglich der nicht liegenschaftlichen Akti-
ven der Immobiliengesellschaft. Wird eine Mehrheits-
beteiligung von weniger als 100 % veraussert, sind die
Bilanzpositionen anteilsmdassig nach der Ubertrage-
nen Quote zu berlcksichtigen. Fir die Ermittlung des
steuerbaren Grundstiickgewinns sind von diesem Be-
trag die effektiven oder hergeleiteten Anlagekosten
der Liegenschaften abzuziehen.1¢

4.3.2 Beispiel
Der Alleinaktionar der ImmoAG verkauft 60 % sei-

ner Beteiligung zum Preis von CHF 4.5 Mio. an eine
Drittperson. Im Zeitpunkt der Ubertragung der Mehr-
heitsbeteiligung weist die Bilanz der ImmoAG folgen-
de Positionen auf:

TABELLE 6

AKTIVEN PASSIVEN
Flissige Mittel 500’000 | Hypotheken 8'000'000
Liegenschaft 10°000°000 | Eigenkapital 2’500'000
Total 10°500°000 | Total 10°500°000

Der fiir die Grundstiickgewinnsteuer massgebende Ver-
dusserungserlés betragt CHF 9.0 Mio., d.h.:
e Verkaufspreis 60 % Beteiligung (CHF 4.5 Mio.)
e + 60% Fremdkapital (CHF 4.8 Mio.)
e /.60 % nicht-liegenschaftlichen Aktiven
(CHF 0.3 Mio.)

In Kantonen mit dem dualistischen System ist die Im-
mobiliengesellschaft berechtigt, die mit der Grund-
stlickgewinnsteuer erfassten Wertzuwachsgewinne
in ihrer Steuerbilanz — ausschliesslich fiir die Gewinn-
steuer auf Kantons- und Gemeindeebene - steuer-
neutral aufzuwerten. Dadurch wird bei einem spéteren
Verkauf der Liegenschaft (zivilrechtliche Verdusse-

13 Vorbehaltlich der Tatbestande der Transponierung

oder der indirekten Teilliquidation sowie der Qualifikation als
gewerbsmaéssiger Liegenschaftenhandler.

14 Zweifel/Hunziker/Margraf/Oesterhelt, 2021, § 6 Nr. 84 ff.
15 Hunziker/Seiler, in: Zweifel/Beusch, Komm. StHG, Art.12 N 63,
16 Zweifel/Hunziker/Margraf/Oesterhelt, 2021, § 10 Nr.204 ff.
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rung) sichergestellt, dass nur der seit der wirtschaft-
lichen Handdnderung entstandene Wertzuwachsge-
winn besteuert wird.

Im monistischen System wird eine Doppelbesteue-
rung desselben Wertzuwachsgewinns dadurch ver-
mieden, dass bei der Grundstiickgewinnermittlung im
Falle einer spateren zivilrechtlichen Verdusserung auf
die letzte mit Grundstiickgewinnsteuer erfasste wirt-
schaftliche Handanderung abgestellt wird.Z

4.4 Zusammenfassung
-> Siehe TABELLE 7, Seite 47

4.5 Belastungsvergleich

4.5 Beispiel 3 — Dualistisches System
Der Erwerb eines Mehrfamilienhauses (Renditelie-

genschaft) in Fribourg erfolgte zum Preis von CHF 5
Millionen.

4.511 Variante 3a

Eigentumer ist eine natlrliche Person, welche die
Liegenschaft aus ihrem Privatvermégen nach zwei
Jahren zum Preis von CHF 7 Millionen verkauft.

4.51.2 Variante 3b

Eigentimerin ist eine Immobiliengesellschaft mit
Sitz in Fribourg, ebenso wie ihr Alleinaktionar. Zwei
Jahre nach dem Erwerb verdussert die Gesellschaft

die Liegenschaft zum Preis von CHF 7 Millionen. Es
wurden keine Abschreibungen vorgenommen, sodass
der Buchwert im Zeitpunkt der Verdusserung den
Anlagekosten entspricht. Der von der Immobilienge-
sellschaft erzielte Reingewinn wird vollstdndig aus-
geschittet. Bei der Einkommensbesteuerung des Al-
leinaktiondrs kommen die maximalen Steuersatze zur
Anwendung.

4.51.3 Belastungsvergleich
- Siehe TABELLE 8, Seite 47

4.51.4 Beurteilung
In Kantonen mit einem dualistischen System kann

der Verkauf von Immobilien tber eine Immobilienge-
sellschaft bei kurzer Haltedauer steuerlich vorteilhaft
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sein. Grund daflr ist, dass Grundstickgewinne im
Geschaftsvermogen juristischer Personen in diesen
Kantonen nicht der Grundstiickgewinnsteuer, son-
dern der - insbesondere bei kurzfristig realisierten
Gewinnen meist tieferen — ordentlichen Gewinnsteu-
er unterliegen.

Im vorliegenden Beispiel erweist sich die Verausse-
rung durch die Immobiliengesellschaft als steuerlich
glinstiger, auch unter Beriicksichtigung der zus&tz-
lichen Einkommensbesteuerung auf Stufe des Aktio-
nars (wirtschaftliche Doppelbesteuerung).

Liegt hingegen keine Absicht zu einer kurzfristigen
Verdusserung vor, kann es steuerlich vorteilhafter
sein, die Liegenschaft im Privatvermégen zu halten.
In Kantonen mit einem dualistischen System sind die
Steuersatze der Grundstickgewinnsteuer bei lange-
rer Besitzesdauer oft deutlich tiefer als die ordentli-
chen Gewinnsteuersatze.

Eine sorgfaltige Analyse der konkreten Verhéltnisse
und der jeweiligen Steuerfolgen im Einzelfall ist un-
erldsslich. Das Ergebnis eines Steuerbelastungsver-
gleichs zwischen verschiedenen Investitionsformen
kann - insbesondere je nach Belegenheitsort, Halte-
dauer, Hohe des erwarteten Grundstiickgewinns, Ver-
wendung des Verkaufserldses, Steuersdtzen sowie
den wéhrend der Besitzesdauer erzielten und besteu-
erten Einnahmen - erheblich variieren.

Im vorliegenden Beispiel wurden weder die Ver-
mogens- bzw. Kapitalsteuer noch die Struktur- und
Verwaltungskosten der Immobiliengesellschaft be-
ricksichtigt, die das Ergebnis zuséatzlich beeinflussen
kénnten.

4.5.2 Beispiel 4 — Immobiliengesellschaft

4.5.21 Variante 4a
Der Erwerb eines Mehrfamilienhauses (Renditelie-
genschaft) in Lugano erfolgt zum Preis von CHF 13 Mil-

lionen. Eigentimerin ist eine Immobiliengesellschaft
mit Sitz in Lugano, ebenso wie ihr Alleinaktionar (natir-

1z Zweifel/Hunziker/Margraf/Oesterhelt, 2021, § 10 Nr. 218 ff.
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4.4 Zusammenfassung

78 TABELLE7

Auf Kantons- und/oder Gemeindeebene

Auf Bundesebene

Liegenschaft
im Privatvermégen

®  Grundstickgewinnsteuer auf (]
der Differenz zwischen Erlés und
Anlagekosten (Wertzuwachsgewinn)

Steuerfrei

Liegenschaft
im Geschéaftsvermégen
einer juristischen Person

Monistisches System

® Gewinnsteuer auf der Differenz °
zwischen Anlagekosten und Buchwert
(wiedereingebrachte Abschreibungen)

® Grundstlickgewinnsteuer
auf der Differenz zwischen Erlés und
Anlagekosten (Wertzuwachsgewinn)

Direkte Bundessteuer
auf die Differenz zwischen Erlos
und Buchwert (Buchgewinn)

Liegenschaft
im Geschéaftsvermégen
einer juristischen Person

Dualistisches System

® Gewinnsteuer auf der Differenz (]
zwischen Erlés und Buchwert
(Buchgewinn)

Direkte Bundessteuer
auf der Differenz zwischen Erlos
und Buchwert (Buchgewinn)

4.51.3 Belastungsvergleich

82 TABELLES8

Variante 3a - VERKAUF MFH PRIVATVERMOGEN Variante 3b - VERKAUF MFH IMMO AG & AUSSCHUTTUNG
Verkaufserlés MFH 7°000°'000 | Verkaufserlés MFH 7°000'000
Anlagekosten -5’000’000 Buchwert -5’000’000
Grundstickgewinn 2°000°000 Buchgewinn 2’000'000
Grundstiickgewinnsteuer Gewinnsteuer

46.5% -930°000 Effektiver Steuersatz (ETR) 13.9% -278°000
Gewinn nach Steuern 1°070’000 Gewinn nach Steuern 1'722°000
Dividende 1'722'000
Einkommenssteuer
Teilbesteuerung 24.7% -425'334
Einkommen nach Steuern 1'296’666
Nettomittelzufluss 1°070°000 Total Nettomittelzufluss 1'296°666
Differenz 226’666
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liche Person). Fiinf Jahre nach dem Erwerb wird die Lie-
genschaft zum Preis von CHF 15 Millionen veraussert.

Im Zeitpunkt der Verdusserung verfiigt die Immobi-
liengesellschaft Gber flissige Mittel von CHF 1 Million,
der Buchwert der Liegenschaft betragt CHF 12 Millio-
nen, und das Fremdkapital (Hypothek) belduft sich
auf CHF 10 Millionen. Die wahrend der Besitzesdauer
erzielten Gewinne wurden vollstdndig ausgeschittet
(keine thesaurierten Gewinne).

Der durch den Grundstickverkauf erzielte Reingewinn
wird ausgeschiittet. Bei der Einkommensbesteuerung
der Alleinaktiondr kommen die maximalen Steuersat-
ze zur Anwendung.

4.52.2 Variante 4b
Wie Variante 4a, jedoch erfolgt anstelle des Lie-

genschaftsverkaufs samt Ausschiittung die Verdusse-
rung der 100 %igen Beteiligung durch den Aktionar.
Die latenten Steuern der Immobiliengesellschaft wer-
den beim Verkaufspreis der Beteiligung vollstandig
berlcksichtigt.

4.5.2.3 Belastungsvergleich
-> Siehe TABELLE 9, Seite 49

4.5.2.4 Beurteilung
Im vorliegenden Beispiel erweist sich der Verkauf

der 100 %igen Beteiligung an der Immobiliengesell-
schaft als deutlich steuerlich vorteilhafter als der di-
rekte Verkauf der Liegenschaft durch die Gesellschaft
mit anschliessender Ausschittung des Reingewinns.
Der Grund liegt darin, dass beim Verkauf der Beteili-
gung grundsafzlich nur die Grundstlickgewinnsteuer
auf kantonaler Ebene anféllt, wahrend auf Bundesebe-
ne der Verdusserer einen steuerfreien Kapitalgewinn
erzielt.® Zudem werden die latenten Gewinnsteuern
auf den Erwerber der Beteiligungsrechte ibertragen.

Im Kaufpreis wird (blicherweise ein Abschlag fir die
Ubernommenen latenten Steuern bericksichtigt. Den-
noch bleibt flr den Verkdufer die Variante der Betei-
ligungsverdusserung im vorliegenden Beispiel vorteil-
hafter, da keine wirtschaftliche Doppelbesteuerung
auf Stufe der Gesellschaft und des Aktionars erfolgt.
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Wie bereits in den vorherigen Beispielen betont, ist
auch hier eine einzelfallbezogene Analyse der steuer-
lichen Folgen beider Varianten unerlsslich. Je nach
konkreten Umstdnden kénnen die Ergebnisse erheb-
lich voneinander abweichen.

5. Fazit

Die steuerliche Behandlung von Immobilien unter-
scheidet sich je nach gewahlter Investitionsform er-
heblich. Ob eine Liegenschaft direkt im Privatvermo-
gen oder indirekt Uber eine Immobiliengesellschaft
gehalten wird, fihrt zu deutlich unterschiedlichen
Steuerbelastungen.

Eine allgemein Uberlegene Ldsung existiert nicht.
Massgebend ist vielmehr eine einzelfallbezogene Be-
urteilung: Die optimale Investitionsstruktur hdngt von
den konkreten individuellen Verhaltnissen ab. Daher
sollte bereits beim Erwerb einer Liegenschaft geprift
werden, welche steuerlichen Konsequenzen das Hal-
ten und ein spéaterer Verkauf nach sich ziehen kénn-
ten, um die langfristig geeignete Struktur zu wahlen.
Nur eine friihzeitige und ganzheitliche Planung er-
maoglicht eine sachgerechte steuerliche Einordnung
und vermeidet spatere Belastungsnachfeile.

18 \orbehaltlich des Tatbestands der indirekten Teilliquidation

sowie der Qualifikation als gewerbsméssiger Liegenschaftenhandler.
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4.5.2.3 Belastungsvergleich

TABELLE 9
Variante 4a - VERKAUF MFH & AUSSCHUTTUNG Variante 4b - VERKAUF 100 % BETEILIGUNG ImmoAG
Verkaufserlés MFH 15°000°000 | Verkaufserlés MFH 15’000'000
Anlagekosten -13’000'000 Flussige Mittel 1°000’000
Wetzuwachsgewinn 2°000°000 Fremdkapital -10’000°000
Grundstiickgewinnsteuer 26.0% -520’000 Verkaufspreis Beteiligung Brutto 6’000°000
Kantons- und Gemeindesteuern Latente Steuern
Wiedereingebrachte Abschreibungen 1'000°000
Grundstiickgewinnsteuer -520'000 Kantons- und Gemeindesteuern
Kantons- und Gemeindesteuern (ETR) 2.6% -26’000 Wiedereingebrachte Abschreibungen 1'000'000
Direkte Bundessteuer -192’000 Kantons- und Gemeindesteuern (ETR) 7.0% -70°000
Steuerbarer Gewinn (Kanton) 262’000 Direkte Bundessteuer -231°000
Steuerbarer Gewinn (Kanton) 699°000
Direkte Bundessteuer
Buchgewinn 3’000'000 Direkte Bundessteuer
Grundstiickgewinnsteuer -520'000 Buchgewinn 3'000'000
Kantons- und Gemeindesteuern -26°000 Kantons- und Gemeindesteuern -70'000
Direkte Bundessteuer (ETR) 6.47% -192’000 Direkte Bundessteuer (ETR) 7.7% -231°000
Steuerbarer Gewinn (DBST) 2'262°000 Steuerbarer Gewinn (DBSY) 2'699'000
Latente Steuern -301’000
Gewinn nach Steuern 2'262°000
Verkaufspreis Beteiligung Netto 5’699°000
Dividende 2'262'000
Verkaufserlés MFH 15’000’000
Einkommenssteuer Anlagekosten -13’000’000
Teilbesteuerung 26.0% -588'120 Wertzuwachsgewinn 2’000’000
Einkommen nach Steuern 1'673'880 Grundstiickgewinnsteuer 26.0% -520'000
Investiertes Eigenkapital -3’000'000
Total Nettomittelzufluss 1'673’880 Total Nettomittelzufluss 2’179°000
Differenz 505’120

s.49 Steuern bei Immobilieninvestitionen: Vergleich Privatvermdgen vs. Immobiliengesellschaft




