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71. Einleitung 

Steuern und Immobilien

Immobilien und Steuern – wahrlich eines der komplexeren Gebiete im schweizerischen 
Steuerrecht. Je nach Konstellation und je nach Belegenheitsort der Liegenschaft können 
unterschiedliche Steuerfolgen auftreten.

Bei einem Verkauf beispielsweise ist in einem ersten Schritt zu prüfen, ob der Belegen-
heitskanton das monistische oder das dualistische System hinsichtlich der Grundstück-
gewinnsteuer anwendet. In einem zweiten Schritt ist massgebend, ob die Liegenschaft 
zum Privat-, zum Geschäftsvermögen oder einer juristischen Person gehört. Je nach 
System und je nach Art des Besitzes der Liegenschaft unterliegt der Gewinn der Grund-
stückgewinnsteuer oder aber nicht. 

Komplexe Situationen haben den positiven Effekt, dass Gestaltungsspielraum vorliegt 
und somit Optimierungsmöglichkeiten wahrgenommen werden können. Auf der ande-
ren Seite – die Kehrseite der Medaille – kann die Steuerbelastung bei falschem Vorgehen 
sehr rasch in die Höhe schnellen. Ein besonderes Augenmerk gilt es auf die Behandlung 
der Liegenschaften in der Mehrwertsteuer zu legen. Sofern nämlich der Mieter oder Käu-
fer die Liegenschaft für geschäftliche Zwecke nutzt, besteht allenfalls eine Optierungs-
möglichkeit und somit Gestaltungsspielraum zur Optimierung. 

In Kapitel 2 werden die grundlegenden Begriffe wie Steueraufschub, latente Steuern, 
wiedereingebrachte Abschreibungen, etc. definiert. Es handelt sich hauptsächlich um 
Begriffe, welche im vorliegenden Buch immer wieder verwendet werden und im Zusam-
menhang mit Immobilien und Steuern stehen.  

Das Kapitel 3 stellt die einzelnen Steuerarten dar, welche im Zusammenhang mit Im-
mobilien in irgendeiner Art auftreten können. Daraus wird bereits ersichtlich, dass ver-
schiedene Steuerarten mitzuberücksichtigen sind und zeigt die sehr hohe Komplexität 
der Materie auf.

Die Grundstückgewinnsteuer stellt ein zentrales Thema bei Immobilien dar. Kapitel 4 
befasst sich mit dieser Thematik und beschreibt zum einen die beiden Steuersysteme 
in der Schweiz – namentlich das monistische und das dualistische System – und befasst 
sich zum anderen mit der Bemessung des Grundstückgewinnes und dessen Besteuerung. 
Aufgrund von verschiedenen Steueraufschubstatbeständen unterliegt nicht jede Han-

Einleitung1.
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dänderung der Grundstückgewinnsteuer. Der Besonderheit in der Schweiz – 26 verschie-
dene Grundstückgewinnsteuergesetze – wird Rechnung getragen, indem die kantonalen 
Besonderheiten dargestellt werden.

Im Kapitel 5 werden die Steuerfolgen bei Immobilien im Privatvermögen aufgezeigt. 
Der Tatbestand des Kaufs und Verkaufs wird erörtert, die steuerbaren Einkünfte aus dem 
Halten der Immobilien dargelegt und die diesbezüglichen steuerwirksamen Aufwendun-
gen aufgelistet. Die kantonalen Besonderheiten runden das Kapitel 5 ab.

Liegenschaften im Geschäftsvermögen und die Qualifikation als gewerbsmässiger Lie-
genschaftenhändler stellen das Hauptthema des Kapitels 6 dar. Die Thematik Kauf und 
Verkauf sowie die Steuerfolgen bei der Überführung von Immobilien aus dem Geschäfts- 
ins Privatvermögen stellen weitere Bestandteile des Kapitels 6 dar.

Kapitel 7 befasst sich mit Liegenschaften gehalten von juristischen Personen. Nebst dem 
Kauf, Verkauf und der Nutzung von Liegenschaften ist ein wesentlicher Bestandteil der 
Thematik der Trennung von Liegenschaften und Betrieb gewidmet. Weiter werden Mög-
lichkeiten aufgezeigt, wie von Anfang an die Liegenschaften strukturell richtig gehalten 
werden können.

Interkantonale und internationale Steuerausscheidung bei Liegenschaften stellt die 
Hauptthematik von Kapitel 8 dar. Mithilfe der unterschiedlichen Ausscheidungsrege-
lungen soll erreicht werden, dass trotz Steuerpflicht in mehreren Kantonen resp. in meh-
reren Staaten keine Doppelbesteuerung vorliegt.

Abgerundet wird das vorliegende Buch mit dem Thema Mehrwertsteuer, welche eine 
komplexe Materie darstellt. Kapitel 9 befasst sich insbesondere mit dem Bau von Liegen-
schaften, dem Verkauf und der Vermietung sowie den Steuerfolgen bei einer Nutzungs-
änderung. Das vorliegende Kapitel befasst sich mit den grundlegenden Informationen 
und es bleibt zu erwähnen, dass zusätzlich noch sehr viele Spezialitäten zu beachten sind.  

Als wichtig erachtet das Autorenteam, dass in konkreten Fällen die diesbezügliche 
 kantonale Gesetzessammlung vorgängig zu konsultieren ist, da sich Änderungen immer 
 wieder ergeben können und Vollständigkeit nicht gewährt werden kann. 

Zur besseren Lesbarkeit wird auf die männlich-weibliche Doppelform verzichtet. Die 
weibliche Form ist jeweils mitgemeint.

Die vorliegenden Ausführungen basieren auf den gesetzlichen Grundlagen per 
31.01.2023.
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2. Grundbegriffe
2.1 Grundstücke
Die Umschreibung der Grundstücke richtet sich nach deren Definition in Art. 655 ZGB. 
Gegenstand des Grundeigentums sind die Grundstücke. Grundstücke im Sinne von 
Art. 655 ZGB sind:
 • Liegenschaften;
 • die im Grundbuch aufgenommenen selbständigen und dauernden Rechte;
 • die Bergwerke;
 • die Miteigentumsanteile an Grundstücken.

Die verwendeten Begriffe im vorliegenden Buch wie Grundstücke, Immobilien, Liegen-
schaften führen letztendlich steuerrechtlich zu denselben Folgen. 

2.2 Steueraufschub
Ein Steueraufschubtatbestand bedeutet, dass die Besteuerung zu einem späteren Zeit-
punkt erfolgt. Die Besteuerung wird jedoch nicht aufgehoben, sondern nur aufgescho-
ben.

Ein häufiger Fall eines Steueraufschubes ist der Eigentumswechsel durch Erbgang. Der 
Erbe wird Eigentümer des Grundstückes, der Erblasser muss den Grundstückgewinn im 
Zeitpunkt des Erbganges jedoch nicht versteuern. Er erhält einen Steueraufschub. Der 
Erbe hingegen übernimmt die sog. latenten Steuern auf dem Grundstück aufgrund des 
Steueraufschubtatbestandes.  

2.3 Latente Steuer
Latente Steuer ist die mögliche Steuerschuld, die der neue Eigentümer insbesondere bei 
Steueraufschubtatbeständen im Zusammenhang mit der Grundstückgewinnsteuer über-
nimmt. Häufigster Fall ist wohl die Eigentumsübertragung durch Erbgang. Diese Eigen-
tumsübertragung wird für die Zwecke der Grundstückgewinnsteuer aufgeschoben. 

Da die Grundstückgewinnsteuer nur aufgeschoben wird, erfolgt die Besteuerung in ei-
nem späteren Zeitpunkt. Der Erbe übernimmt somit eine latente Steuer, welche beim 
Verkauf des Grundstückes bei ihm fällig wird (sofern nicht wiederum ein Steuerauf-
schubtatbestand geltend gemacht werden kann).
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