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1. Einleitung

Einleitung

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

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

Komplexe Situationen haben den positiven Effekt, dass Gestaltungsspielraum vorliegt
und somit Optimierungsmoglichkeiten wahrgenommen werden konnen. Auf der ande-
ren Seite kann die Steuerbelastung bei falschem Vorgehen sehr rasch in die Hohe schnel-
len. Ein besonderes Augenmerk gilt auch der Mehrwertsteuer. Sofern namlich der Mieter
oder Kaufer die Liegenschaft fiir geschiftliche Zwecke nutzt, besteht allenfalls eine Optie-
rungsmoglichkeit und somit Gestaltungsspielraum zur Optimierung.

In Kapitel 2 werden die grundlegenden Begriffe wie Steueraufschub, latente Steuern,
wiedereingebrachte Abschreibungen, etc. definiert. Es handelt sich hauptsichlich 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 Immo-
bilien in irgendeiner Art auftreten konnen. Daraus wird bereits ersichtlich, dass verschie-
dene Steuerarten mitzuberiicksichtigen sind und es zeigt sich die sehr hohe Komplexitit
der Materie.

Die Grundstiickgewinnsteuer 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 Grundstiickgewinnes und dessen Besteuerung.
Aufgrund von verschiedenen Steueraufschubstatbestinden unterliegt nicht jede Hand-
dnderung der Grundstiickgewinnsteuer. Der Besonderheit in der Schweiz — 26 verschie-
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1. Einleitung

dene Grundstiickgewinnsteuergesetze — wird Rechnung getragen, indem die kantonalen
Besonderheiten dargestellt werden.

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

Liegenschaften im Geschiftsvermogen und die Qualifikation als gewerbsmaissiger Lie-
genschaftenhdndler stellen das Hauptthema des Kapitels 6 dar. Die Thematik Kauf und
Verkauf sowie die Steuerfolgen bei der Uberfithrung von Immobilien aus dem Geschifts-
ins Privatvermdgen 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 Mog-
lichkeiten aufgezeigt, wie von Anfang an die Liegenschaften strukturell richtig gehalten
werden konnen.

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-
anderung.

Es ist wichtig hervorzuheben, dass zusétzlich zum vorliegenden Buch jeweils die kanto-
nale Gesetzgebung und Praxis zu konsultieren ist. Anderungen ergeben sich laufend und
die Vollstindigkeit oder jederzeitige Richtigkeit des vorliegenden Buchs kann somit nicht
restlos gewdhrleistet werden.

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

Die vorliegenden Ausfithrungen basieren auf den gesetzlichen Grundlagen per
31. Mirz 2026.
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2. Grundbegriffe

2. Grundbegriffe

2.1 Grundstiicke

Die Umschreibung der Grundstiicke richtet sich nach deren Definition in Art. 655 ZGB.
Gegenstand des Grundeigentums sind die Grundstiicke. Grundstiicke im Sinne von
Art. 655 ZGB sind:

o Liegenschaften;
o die im Grundbuch aufgenommenen selbstindigen und dauernden Rechte;
o die Bergwerke;

o die Miteigentumsanteile an Grundstiicken.

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

2.2 Steueraufschub

Ein Steueraufschubtatbestand bedeutet, dass die Besteuerung zu einem spiteren Zeit-
punkt erfolgt. Die Besteuerung wird jedoch nicht aufgehoben, sondern nur aufgeschoben.

Ein haufiger Fall eines Steueraufschubes ist der Eigentumswechsel durch Erbgang.
Der Erbe wird Eigentiimer des Grundstiickes, der Erblasser muss den Grundstiickgewinn
im Zeitpunkt des Erbganges jedoch nicht versteuern. Er erhilt einen Steueraufschub.
Der Erbe hingegen tibernimmt die sog. latenten Steuern auf dem Grundstiick aufgrund
des Steueraufschubtatbestandes.

2.3 Latente Steuer

Unter latenten Steuern sind fiir Zwecke des vorliegenden Buchs diejenigen Steuerschul-
den zu verstehen, welche zu einem kiinftigen Zeitpunkt anfallen werden. Wihrend auch
aktive latente Steuern moglich sind (also latente Steuerguthaben), wird vorliegend vor
allem von passiven latenten Steuern ausgegangen. Haufigster Fall ist wohl die Eigen-
tumsiibertragung durch Erbgang. Diese Eigentumsiibertragung wird fiir die Zwecke der
Grundstiickgewinnsteuer aufgeschoben.

Da die Grundstiickgewinnsteuer nur aufgeschoben wird, erfolgt die Besteuerung in
einem spdteren Zeitpunkt. Der Erbe iibernimmt somit eine latente Steuer, welche beim
Verkauf des Grundstiickes bei ihm fallig wird (sofern nicht wiederum ein Steuerauf-
schubtatbestand geltend gemacht werden kann).
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2.4 Monistisches vs. dualistisches System

Aufgrund von Art. 12 Abs. 4 StHG ist es den Kantonen freigestellt, das monistische resp.
dualistische System fiir die Zwecke der Grundstiickgewinnsteuer anzuwenden.

Beim monistischen System unterliegt jede Verdusserung der Grundstiickgewinnsteuer,
unabhingig davon, ob sich das Grundstiick im Privat- oder im Geschiftsvermogen be-
findet oder einer juristischen Person gehort.

Beim dualistischen System werden die Grundstiickgewinne unterschiedlich besteuert.
Grundstiicke des Privatvermégens unterliegen der Grundstiickgewinnsteuer, Grund-
stiicke des Geschiftsvermdgens und von juristischen Personen werden mit der Einkom-
mens- resp. Gewinnsteuer erfasst.

2.5 Wertvermehrende vs. werterhaltende Aufwendungen

Werterhaltende Aufwendungen fiir den Liegenschaftsunterhalt sind abzugsfihig, wenn
sie der Erhaltung der bisherigen Werte dienen. Dabei bleibt eine Liegenschaft in ihrer
Gestaltung und Zweckbestimmung unverandert. Abzugsfihige Unterhaltsaufwendungen
weisen die Eigenschaft auf, dass sie nach gewissen Zeitabstdnden erneut zu titigen sind.!

Wertvermehrende Aufwendungen fithren zu einer dauernden Wertvermehrung der Lie-
genschaft. Wertvermehrende Aufwendungen sind solche, welche die Liegenschaft dau-
ernd in einen besseren Zustand versetzen, d.h. die Liegenschaft in den Standard einer
besser ausgestatteten, wertvolleren Liegenschaft aufriicken lassen. Vergleichsmassstab
bildet dabei nicht der Wert der Liegenschaft insgesamt, sondern derjenige der jeweils
ersetzten Installation.?

2.6 Wiedereingebrachte Abschreibungen

Der Verkauf einer Immobilie im Geschéftsvermdgen stellt im monistischen System einen
Tatbestand der Grundstiickgewinnsteuer dar. Die Grundstiickgewinnsteuer wird auf der
Differenz zwischen dem Verkaufspreis und den Anlagekosten berechnet.

Wiedereingebrachte Abschreibungen wiederum, also die Differenz zwischen Anlage-
kosten und einem tieferen Buchwert beim Verkauf, unterliegt im monistischen System
nicht der Grundstiickgewinnsteuer, sondern der Einkommens- oder Gewinnsteuer.

1 Soetwa ZStB 30/3 N 13.
2 Soetwa ZS5tB 30/3 N 14 und 15.
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Erlos

Wertzuwachsquote

= Grundstlickgewinn
Anlage-
kosten

Abschreibungsquote

— = wiedereingebrachte
Abschreibungen

Buch-
wert -

2.7 Option

Die steuerpflichtige Person kann unter Umstidnden von der Mehrwertsteuer ausgenom-
mene Leistungen freiwillig der MWST unterstellen.

Dies ist insbesondere beim Verkauf von Immobilien oder bei der Vermietung von Immo-
bilien der Fall. Wird optiert, so unterliegen der Verkauf und die Vermietung der Mehr-
wertsteuer. Ohne Option ist die Leistung von der Steuer ausgenommen.’

3 Art. 21 Abs. 2 Ziff. 20 und 21 MWSTG.
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3. Steuerarten bei Immobilien

3.1 Einleitung

Im folgenden Kapitel werden in aller Kiirze die Steuerarten dargestellt, welche beim Be-
sitz von Immobilien anfallen kénnen. Dieses Kapitel kann als Grobzusammenfassung
betrachtet werden, stellt aber nur einen rudimentiren Uberblick dar.

Im interkantonalen und internationalen Steuerrecht gilt der Grundsatz, dass Immobilien
am Ort der gelegenen Sache der Steuerpflicht unterliegen. Dies ist einer der wenigen
Grundsitze, welche national und international gelten.

Nicht zu vergessen sind die Sozialabgaben. Werden Immobilien im Geschiftsvermdgen
einer natiirlichen Person gehalten unterliegt das Einkommen zusétzlich den Sozialabga-
ben.

Das Halten von Immobilien kann auf verschiedene Steuerarten relevante Auswirkungen
haben, weshalb die steuerrechtliche Behandlung von Immobilien eine dusserst komple-
xe Materie darstellt. Aufgrund der Besteuerung am Belegenheitsort sind zudem unter-
schiedliche kantonale Steuergesetze und unterschiedliche kantonale Steuersysteme mit-
zuberticksichtigen, was die Sache nicht einfacher macht.

3.2 Ort der Besteuerung

Der Ort der Besteuerung ist bei Liegenschaften interkantonal und international zumin-
dest in den Grundziigen einfach geregelt. Als Grundsatz gilt, dass Liegenschaften an
demjenigen Ort ein Spezialsteuerdomizil begriinden, wo sie liegen (sog. Belegenheitsort
resp. Belegenheitskanton). Immobilienbesitz in einem anderen Kanton bedeutet auch
immer eine Steuerpflicht in diesem anderen Kanton.

Hat Person A fiir Zwecke der Einkommens- oder Gewinnsteuer ihr Hauptsteuer-
domizil beispielsweise im Kanton Ziirich, unterliegt Person A im Kanton Ziirich einer
unbeschrankten Steuerpflicht aufgrund persoénlicher Zugehorigkeit. Besitzt Person A
zusétzlich noch eine Liegenschaft in Zermatt, so wird Person A aufgrund des Besitzes
der Immobilie im Kanton Wallis beschrankt steuerpflichtig (Immobilie begriindet ein
Spezialsteuerdomizil in Zermatt).

Ahnlich sieht es im internationalen Verhéltnis aus, wo das Prinzip des Belegenheitsortes
in aller Regel ebenso angewendet wird. Gemass Art. 6 Abs. 1 OECD-MA unterliegen
Einkiinfte aus unbeweglichem Vermdgen der Besteuerung an demjenigen Ort, wo das
unbewegliche Vermogen liegt. Besitzt also Person A zusitzlich noch eine Liegenschaft in
Marbella, wird Person A aufgrund des Liegenschaftsbesitzes in Spanien steuerpflichtig.
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Wihrend das Belegenheitsprinzip an sich einfach zu verstehen ist, ist die Ausscheidung
sowohl interkantonal als auch international regelmassig hochkomplex.

3.3 Einkommenssteuer

Mit der Einkommenssteuer werden die Einnahmen von Liegenschaften im Privatbesitz
oder im Besitz von Personengesellschaften besteuert. Ebenfalls unterliegen Gewinne aus
selbstdndiger Erwerbstitigkeit der Einkommenssteuer. Die Einkommenssteuer wird auf
Ebene Bund, Kanton und Gemeinden erhoben.

Als Einnahmen unterliegen insbesondere die Mietertrige der Einkommenssteuer. Aktuell
ist ausserdem noch der sogenannte Eigenmietwert zu beachten. Dabei handelt es sich
um den Mietwert von Liegenschaften, die dem Steuerpflichtigen aufgrund von Eigentum
oder eines unentgeltlichen Nutzungsrechts fiir den Eigengebrauch zur Verfiigung stehen.
Der Eigenmietwert wird jedoch per 1. Januar 2029 aufgrund der Abstimmungsresultate
der Volksabstimmung vom September 2025 abgeschaftt.

Wo es Einnahmen gibt, gibt es in aller Regel auch Abziige, welche die Immobilienbesit-
zer steuerrechtlich in Abzug bringen konnen. Bei Immobilien im Geschiftsvermogen
konnen grundsatzlich samtliche geschéftsmissig begriindeten Aufwendungen in Abzug
gebracht werden. So konnen etwa Abschreibungen vorgenommen werden. Ausserdem
ist es moglich, Verluste vorzutragen und mit kiinftigen Gewinnen zu verrechnen. Bei
Liegenschaften im Privatvermégen steht aufgrund der Abschaffung des Eigenmietwerts
eine umfassende Erneuerung an. Diesbeziiglich sei auf Kapitel 5 unten verwiesen.

3.4 Vermogenssteuer

Mit der Vermogenssteuer wird das weltweite Vermogen der steuerpflichtigen Person er-
fasst. Liegenschaften im Privatbesitz oder im Geschiftsvermogen stellen Bestandteile des
steuerbaren Vermogens dar. Die Vermdogenssteuer wird auf Ebene der Kantone und Ge-
meinden erhoben. Der Bund selbst erhebt keine Vermogenssteuer.

Die Bewertung der Liegenschaften fiir die Bemessung der Besteuerung als Vermdgen
fallt kantonal unterschiedlich aus. Die Kantone bewerten resp. legen die Bewertungs-
grundsitze fest fiir die Bestimmung des steuerbaren Werts der Liegenschaften.

Schulden, welche auf den Immobilien lasten, kénnen wiederum in Abzug gebracht
werden. Im Vergleich zu den Schuldzinsen gibt es im Zusammenhang mit der Hohe der
Schulden keine Obergrenze aus steuerrechtlicher Sicht.

Ahnlich wie bei der Einkommenssteuer haben die Steuerpflichtigen ihr Vermogen jéhr-

lich mit der Steuererkldrung zu deklarieren und einzureichen. Hierbei ist der kantonale
Steuerwert (auch Katasterwert) zu deklarieren.
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3.5 Sozialabgaben

Werden Liegenschaften im Geschiftsvermdgen einer natiirlichen Person gehalten, unter-
liegt der Gewinn zusitzlich noch den Sozialabgaben.

Aus steuerrechtlicher Optik liegt eine selbstindige Erwerbstitigkeit im Sinne von Art. 18
DBG resp. Art. 10 StHG vor. Selbstandig Erwerbstitige sind in der AHV, IV und EO bei-
tragspflichtig, die Grundlage fiir die Berechnung der Beitrige bildet das Einkommen aus
selbstindiger Erwerbstitigkeit.

3.6 Gewinnsteuer

Mit der Gewinnsteuer werden die Gewinne von juristischen Personen besteuert. Die Ge-
winnsteuer wird auf Ebene Bund, Kantone und Gemeinden erhoben. Die Steuerbelastung
variiert in der Schweiz aufgrund des foderalistischen Systems mit 26 unterschiedlichen
kantonalen Steuergesetzen sehr.

Auf Bundesebene betrigt die effektive Steuerbelastung der Kapitalgesellschaften und Ge-
nossenschaften 7,83% vom steuerbaren Gewinn. Auf kantonaler Ebene variiert die ef-
fektive Steuerbelastung zwischen rund 12% und rund 21% wobei im Einzelfall aufgrund
von Steuererleichterungen oder STAF-Massnahmen deutlich tiefere Sitze méglich sein
kénnen.

Aufgrund des Buchwertprinzips, welches im Geschiftsvermogen gilt, sind grundsatz-
lich alle Ertrage steuerbar und alle Aufwendungen abziehbar, sofern sie geschéftsma-
ssig begriindet sind. Dies gilt insbesondere auch fiir Schuldzinsen und werterhaltende
Unterhaltsarbeiten. Wertvermehrende Arbeiten wiederum sind grundsitzlich zu akti-
vieren. Dies ergibt sich schon nur aus dem Rechnungslegungsrecht. Zusitzlich konnen
Abschreibungen gemacht werden.

Die Abschreibungssitze kénnen auch hier von Kanton zu Kanton variieren. Gemadss
Merkblatt A 1995 der Eidgendssischen Steuerverwaltung koénnen die folgenden Ab-
schreibungssitze vom Buchwert auf Ebene Bund in Abzug gebracht werden:!

o Wohnhéuser von Immobiliengesellschaften und Personalwohnhéuser
— auf Gebduden allein ... 2%

— auf Gebaude und Land ZUSAMMEN .......cc.ooviviiiiiiieeeeeeeeeeeteeeeeeee s 1,5%

o Geschiftshduser, Biiro- und Bankgebaude, Warenhiduser, Kinogebaude
— AU GEDAUAEN AlLCIN ..veiiieieee ettt ettt s e sae s aas 4%

— auf Gebaude und Land ZUSAMMEIN.......cc.oouievieiiviiieeeeeeeeeeeeeee et s 3%

1 Merkblatt A — Geschaftliche Betriebe, Abschreibung auf Anlagevermdgen der Eidg. Steuerverwaltung. Bei Abschrei-
bungen auf dem Anschaffungswert ist die Halfte des jeweiligen Satzes zu verwenden.
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