Rund um den Besitz von Immobilien stellen sich spezifische Steuerfragen.
So etwa zum gewerbsmassigen Handel, zu Eigenleistungen von Handwerkern,
zur Grundstiick- und zur Mehrwertsteuer.

mit einer Fachperson geklart werden.
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UNTERSCHIED ZWISCHEN NATURLI-
CHEN UND JURISTISCHEN PERSO-
NEN. Wer Liegenschaften ent-
wickelt, baut oder besitzt, ist
immer auch mit Steuerthemen
konfrontiert. Das betrifft so-
wohl Privatpersonen als auch
Bau- und Immobilienprofis. Ei-
nige steuerliche Aspekte lie-
gen auf der Hand, andere sind
weniger bekannt. Die nachfol-
genden Ausfilhrungen geben
Einblick in vier ausgewahlte
steuerliche Fragestellungen,
die mit der Entwicklung, der
Erstellung und dem Besitz ei-
ner Immobilie verkniipft sind.
Grundsatzlich muss bei
Steuerfragen zwischen natiir-
lichen und juristischen Perso-
nen unterschieden werden.

1. GEWERBSMASSIGER HANDEL.
Was oft wenig bekannt ist: Wer
als natiirliche Person — sprich
als Privatperson — ein Bauvor-
haben realisiert, kann von den
Steuerbehorden trotzdem als
gewerbsmassiger Liegenschaf-
tenhandler eingestuft werden.
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Wann jemand als solcher gilt,
ist gesetzlich nicht geregelt.
Die Rechtsprechung und die
Praxis der Steuerbehdrden zei-
gen aber, dass es verschiedene
Faktoren gibt, von denen jeder

93 Wer als Privatperson
ein Bauprojekt realisiert,
kann von den Steuerbe-
horden unter Umstanden

als gewerbsmassiger

Liegenschaftenhandler

eingestuft werden.»
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fir sich allein geniigt, um ei-

nen Liegenschaftenhandel als

gewerbsmassig einzustufen.

Dazu zdhlen beispielsweise:

— Keine eigene Nutzung der
Liegenschaft

— Die Haufigkeit und die An-
zahl der Transaktionen

- Die Planmassigkeit und Sys-

tematik des Vorgehens.
Wer also beispielsweise ein
kleines Mehrfamilienhaus baut
und alle Wohnungen weiter-
verkauft, diirfte in der Regel
als gewerbsmassiger
Liegenschaftenhdnd-
ler eingestuft wer-
den. Da sich die kan-
tonale Praxis jeweils
unterscheidet, lohnt
es sich — um unlieb-
samen Uberraschun-
gen vorzubeugen -,
frihzeitig Riickspra-
che mit den Steuer-
behorden zu nehmen.
Denn gewerbsmassig
erzielte Gewinne aus
dem Verkauf von Lie-
genschaften miissen
als Einkommen ver-
steuert werden. Zudem sind
darauf Sozialversicherungsab-
gaben zu bezahlen.

2. EIGENLEISTUNGEN BEIM BAU.
Aufpassen miissen natiirliche
Personen beziiglich Steuern
und Sozialabgaben auch wenn

sie Eigenleistungen beim Bau
oder Umbau einer Liegenschaft
erbringen. Betroffen sind hier
vor allem Selbstindigerwer-
bende, die im Baugewerbe ar-
beiten. So erzielt ein selbstan-
diger Maurer, wenn er bei sich
zu Hause selber eine Garage er-
stellt, ein steuerbares Einkom-
men. Der Grund: Die Arbeiten
stehen in Zusammenhang mit
seiner gewerblichen Tatigkeit
und gelten als sogenannt be-
rufsnahe Eigenleistungen. Des-
halb miissen darauf Sozialab-
gaben entrichtet und Steuern
bezahlt werden.

3. GRUNDSTUCKGEWINNSTEUER.
Bei juristischen Personen wie-
derum steht steuertechnisch
vor allem die Grundstiickge-
winnsteuer im Fokus. In der
Schweiz kommen je nach Kan-
ton zwei unterschiedliche Sys-
teme zur Anwendung: das mo-
nistische oder das dualistische.
Beim monistischen System
werden alle Grundstiickgewin-
ne — egal ob von Liegenschaf-
ten im Geschafts- oder Privat-



vermogen — besteuert. Beim
dualistischen System wiede-
rum wird die Grundstiickge-
winnsteuer nur bei Liegen-
schaften im Privatvermogen
erhoben. Bei Geschiftslie-
genschaften hingegen werden
Ertrage aus Grundsticksge-
schaften als Teil des Unter-
nehmensgewinns besteuert.
Da die Ansitze bei der Grund-
stiickgewinnsteuer und bei
der Einkommenssteuer eines
Unternehmers unterschied-
lich hoch ausfallen, ist es in
Kantonen mit dualistischen
Systemen wichtig, klar zwi-
schen Liegenschaften des Pri-
vat- und des Geschaftsvermo-
gens zu unterscheiden.

Einen Spezialfall bilden da-
bei gemischt genutzte Liegen-
schaften — also beispielswei-
se ein Wohnhaus, in dem sich
auch die Geschaftsraume be-
finden. Solche Liegenschaften
werden steuerlich immer nur
einem Bereich zugeordnet.
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Dabei gilt: Betragt der Anteil
der geschaftlich genutzten
Flachen nicht mehr als 50%,
wird die Liegenschaft dem Pri-
vatvermogen zugewiesen.

Ebenfalls steuertechnisch
relevant ist die Uberfiihrung
einer Liegenschaft vom Pri-
vat- ins Geschaftsvermogen.
In Kantonen mit dualistischem
System ist hier, falls ein Ge-
winn erzielt wird, Grundstiick-
gewinnsteuer fallig. Im monis-
tischen System hingegen fallt
keine Steuer an.

Wechselt eine Liegenschaft
umgekehrt vom Geschifts- ins
Privatvermogen, kommen je
nach System ebenfalls unter-
schiedliche Methoden der Be-
steuerungen zur Anwendung.
Bei monistischen Systemen ist
keine Grundstiickgewinnsteuer
zu bezahlen. Hier werden nur
die durch den Wechsel wieder
eingebrachten Abschreibun-
gen mit der Einkommenssteu-
er fir Unternehmer belegt. Bei

dualistischen Systemen hinge-
gen besteuern die Behorden
die auf einer Liegenschaft ru-
henden stillen Reserven mit der
Einkommenssteuer.

4. MEHRWERTSTEUER. Neben den
Grundstiickgewinnsteuern ist
auch die Mehrwertsteuer ein
Thema —ihr sollte man als Lie-
genschaftsbesitzer bereits vor
dem Kauf eines Gebaudes Be-
achtung schenken. Da die da-
mit verbundenen Fragen nicht
einfach zu beantworten sind,
macht es darum Sinn, eine
Fachperson beizuziehen. Bei-
spielsweise zur Klarung der
Frage, ob die Vermietung frei-
willig der Mehrwertsteuer un-
terstellt werden soll. Dies ist
moglich, wenn die Raumlich-
keiten nicht zu Wohnzwecken,
sondern fiir gewerbliche Ta-
tigkeiten genutzt werden. Ei-
nerseits diirfen dann, wenn
man sich der Mehrwertsteu-
erpflicht unterstellt, auch Vor-

steuern abgezogen werden,
zum anderen reduziert sich die
Miete fiir Nutzer, die ebenfalls
mehrwertsteuerpflichtig sind.
Auch derVerkauf einer Lie-
genschaft kann - falls steuer-
technisch sinnvoll - freiwillig
der Mehrwertsteuer unter-
stellt werden. Wobei die Mehr-
wertsteuer aber nur fiir das
Gebaude selber und nicht fir
das zugehorige Grundstiick
zur Anwendung kommt. e
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