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Liebe Kunden und Geschaftsfreunde

Gerne setzen wir unsere kleine Tradition fort und stellen Ihnen auch in
dieser Ausgabe wiederum zwei Mitglieder unseres Treuhand-Teams etwas naher vor:

Ruth Bucher

Was viele wissen: Ruth Bucher besorgt seit 1988 in unserem Biiro die Verwaltung von Stockwerkei-
gentiimergemeinschaften und Liegenschaften in Lenk und Zweisimmen. Sie hat sich vor vielen Jahren
zur Immobilienverwalterin mit eidg. Fachausweis weitergebildet. Leider kénnen wir nur noch bis Sep-
tember 2011 auf ihre wertvollen Dienste zdhlen, da sie dann in die wohlverdiente Pension gehen wird.

Was nur wenige wissen: Wann immer mdglich, tankt Ruth Bucher vor dem Winter in Kalabrien noch-
mals Wirme auf - oft hat sie dann auch ihr Velo dabei. Uberhaupt ist Ruth eine begeisterte Velofah-
rerin. Eine sehr grosse und abenteuerliche Veloreise hat sie so von Innsbruck bis ans Schwarze Meer
gefiihrt.

Marc Aellen
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Was viele wissen: Marc Aellen ist seit November 2006 als Leiter Wirtschaftspriifung und Mitglied der
Geschaftsleitung fiir unsere Firma tétig. Sein Werdegang hat ihn ausgehend von einer kaufmannischen
Lehre zum eidg. dipl. Wirtschaftspriifer mit Erfahrung in der Konzernpriifung gefiihrt. Sowohl den prak-
tischen wie auch den theoretischen Teil seiner umfassenden Ausbildung setzt er zum Wohle unsere
Kundschaft und der T&R Oberland AG ein.

Was nur wenige wissen: Mit seiner Frau und den drei Téchtern wohnt Marc direkt im «Junioren-Skige-
biet Mauren» an der Lenk. Angesichts der Begeisterung der drei jungen Skifahrerinnen muss der ehe-
malige BOSV-ler befiirchten, dass ihm die Tochter schon bald um die Ohren fahren werden. Aber als
begeisterter Tennis- und Hockeyspieler wird er sicher immer eine Mdoglichkeit finden, sich trotzdem
voller Begeisterung sportlich weiter zu betatigen.



1. Betriebswirtschaftliche, steuer- und
erbrechtliche Vorteile beim Halten
von Liegenschaften in einer
Kapitalgesellschaft

Fiir die Ubertragung von Liegenschaften vom Privat-
vermodgen in eine Kapitalgesellschaft sprechen aus
steuerrechtlicher Sicht vor allem die umfassenden
Steuerplanungsmdoglichkeiten. Zum Beispiel die kurz-
fristige Reduktion der Steuerbelastung auf Stufe
Gesellschaft mittels Verbuchung von Abschreibungen
und Riickstellungen. Zusatzlich stellen die Steuern
der Kapitalgesellschaft abzugsberechtigten Aufwand
dar. Im weiteren sind die Dividendenausschiittungen
an den Aktiondr zeitlich planbar. Ausserdem kdnnen
Diskussionen mit der Steuerverwaltung zum Thema
gewerbsmdssiger Liegenschaftenhandel vermieden
werden. Aus betriebswirtschaftlicher Sicht ist die
Kapitalgesellschaft u.a. fiir die Nachfolgeplanung
sowie die Anonymitdt der Aktiondre sehr vorteilhaft.
Auch aus erbrechtlichen Uberlegungen spricht vieles
fiir eine Kapitalgesellschaft. So beispielsweise die
vereinfachte Erbteilung. Bevor von all diesen Vortei-
len der Kapitalgesellschaft profitiert werden kann,
miissen die Liegenschaften in eine Immobiliengesell-
schaft (z.B. AG oder GmbH) eingebracht werden.
Diesbeziiglich sind die in den nachfolgenden Ziffern
2 und 3 erwdahnten Knackniisse zu beachten.

2. Steuerfolgen bei Griindung einer
Kapitalgesellschaft und Uber-
tragung von Liegenschaften aus
dem Privatvermoégen

Kantonale Grundstiickgewinnsteuer

Die Uberfiihrung einer Liegenschaft vom Privatvermo-
gen in eine Kapitalgesellschaft unterliegt sowohl im
dualistischen System (Kantone TG, LU, ZG, AG etc.)
sowie im monistischen System (Kantone ZH, BE, SZ
etc.) der Grundstiickgewinnsteuer. Das heisst, die
Differenz zwischen dem Verkehrswert der Liegen-
schaften und den Anlagekosten wird besteuert. Bei
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dieser sog. steuersystematischen Realisation fliesst
kein Geld. Trotzdem kdnnen hohe Steuern anfallen,
was flir den Steuerzahler stossend ist.

Handdnderungssteuer

In der Schweiz werden Handanderungssteuern, ausser
von den Kantonen Ziirich und Schwyz, von allen
Kantonen und/oder Gemeinden erhoben. Besteuert
wird u.a. die Ubertragung von Liegenschaften von
einer Person auf eine andere. Die anfallenden Steuern
sind im Einzelfall zu berechnen. Der Bund erhebt
diese Steuer nicht.

Emissionsabgabe

Gegenstand dieser Abgabe ist u.a. die entgeltliche
Ausgabe von Aktien wie dies bei der Griindung einer
AG der Fall ist. Davon ausgenommen sind z.B. die bei
einer Griindung ausgegebenen Beteiligungsrechte bis
zu einer Million Franken. Bei einer Sacheinlagegriin-
dung mittels Liegenschaften ist zu beachten, dass die
Liegenschaften zum Verkehrswert einzubringen sind.
Die Eidg. Steuerverwaltung kann die Unterbewertung
von Sacheinlagen als verdeckte Kapitaleinlage
betrachten, welche zu 1% der Emissionsabgabe
unterliegt.

3. Steuerfolgen bei der Uberfiihrung
von Liegenschaften eines gewerbs-
massigen Liegenschaftenhandlers
in eine Kapitalgesellschaft

Das Halten von Liegenschaften wird nicht immer als
blosse private Vermdgensverwaltung betrachtet. Pra-
xis und Rechtsprechung haben verschiedene Kriterien
und Indizien definiert, wo das Halten und Verwalten
von Liegenschaften als selbstandige Erwerbstatigkeit
bzw. als gewerbsmassiger Liegenschaftenhandel qua-
lifiziert wird. Erfahrungsgemass wird dies oftmals erst
im Zeitpunkt eines Verkaufs mit Gewinn zum Thema
mit der Steuerverwaltung. Die Qualifikation als
gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler fiihrt fiir die
betroffene Person zu einer Reihe von Steuer- und



Abgabefolgen. Beispielsweise unterliegen Verdusse-
rungserlose neben der Grundstiickgewinnsteuer
zusdtzlich der direkten Bundessteuer und der AHV.
Ausserdem wird auf dem jahrlichen Nettoertrag des
geschaftlichen Liegenschaftsvermégens AHV erho-
ben. Zudem wird die Qualifikation als gewerbsmassi-
ger Liegenschaftenhdndler den Nachkommen ver-
erbt.

Aufgrund der Einfilhrung der Unternehmenssteuer-
reform II lasst sich unter Umstdnden auch in diesem
Fall die Steuer- und AHV-Belastung mittels Einbrin-
gung der Liegenschaften in eine Kapitalgesellschaft
wesentlich reduzieren. Dies ist mittels steuerneutra-
ler Umwandlung der Einzelfirma des Liegenschaften-
handlers in eine Kapitalgesellschaft moglich. Fiir eine
steuerneutrale Umwandlung gemdss Fusionsgesetz
miissen verschiedene Voraussetzungen erfiillt sein,
welche die Eidg. Steuerverwaltung (ESTV) im Kreis-
schreiben Nr. 5 festgehalten hat. Eines der Kriterien
ist das Vorhandensein eines Betriebs oder Teilbe-
triebs. Bei Immobiliengesellschaften liegt gemass
ESTV nur dann ein Betrieb vor, wenn die Unterneh-
mung mindestens eine Person (Vollzeitstelle) beschaf-
tigt. Gleichzeitig miissen die Mietertrage mindestens
das 20-fache des marktiiblichen Personalaufwandes
fiir die Immobilienverwaltung ausmachen. Auf die
restlichen Voraussetzungen fiir eine steuerneutrale
Umwandlung wird hier nicht weiter eingegangen,
weil diese kaum zu Diskussionen Anlass geben.

Gilt eine Umstrukturierung fiir die direkten Steuern
(Bund und Kanton) als steuerneutral, ist diese Quali-
fikation regelmassig auch massgebend fiir die weite-
ren Steuerarten wie Grundstiickgewinnsteuer, Han-
danderungssteuer und Emissionsabgabe. Das heisst,
wenn alle Voraussetzungen fiir die steuerneutrale
Umwandlung erfiillt sind, kann der gewerbsmdssige
Liegenschaftenhandler seine Einzelfirma steuerfrei in
eine Kapitalgesellschaft umwandeln.

4. Steuerfolgen bei der Kapital-
gesellschaft und den Beteiligten

Nachdem die Liegenschaften einer Privatperson oder
eines gewerbsmassigen Liegenschaftenhdndlers in
die Kapitalgesellschaft iiberfiihrt wurden, fallen auf
Stufe Gesellschaft Gewinn- und Kapitalsteuern an.
Der Gewinn gemadss Jahresrechnung von Kapitalge-
sellschaften unterliegt beim Bund und den Kantonen
der Gewinnsteuer. Eine Kapitalsteuer wird nur von
den Kantonen erhoben. Gewisse Kantone (z.B. BE, SZ,
SG, AG etc.) verzichten in bestimmten Fdllen sogar
gdnzlich auf den Einzug der Kapitalsteuer. Die Aktio-
ndre konnen anldsslich der Generalversammlung Divi-
denden beschliessen. Dividenden aus Beteiligungen
von mehr als 10% des Grundkapitals werden seit der
Einfiihrung der privilegierten Dividendenbesteuerung
nicht mehr ordentlich mit dem iibrigen Einkommen
des Aktiondrs, sondern nur noch zu einem Teil
besteuert. Die prozentuale Reduktion und die Berech-
nungsart (Teileinkiinfte- und Teilsatzverfahren) vari-
ieren von Kanton zu Kanton. Der Bund beispielsweise
besteuert Dividenden aus Beteiligungen des Privat-
vermdgens im Umfang von 60%. Dies fiihrt zu einer
wesentlich tieferen Steuerbelastung beim Aktionar.

Das Berechnungsbeispiel zeigt einen Vergleich der
Steuerbelastung eines gewerbsmassigen Liegenschaf-
tenhandlers und einer Immobilienaktiengesellschaft.
Daraus geht hervor, dass mit der Aktiengesellschaft
rund CHF 8'500.- weniger Steuern anfallen, was in
etwa der AHV-Last entspricht. Der AHV-Beitrag ist in
diesem Beispiel nicht mehr rentenbildend und des-
halb als Steuer zu betrachten. Durch héhere Abschrei-
bungen und Riickstellungen kénnte der Gewinn der
Immobiliengesellschaft kurzfristig weiter reduziert
werden. Dies fiihrt zu tieferen Dividendenausschiit-
tungen und reduziert gleichzeitig die Steuerbelas-
tung auf Stufe AG und Aktiondr. So verbleibt der
erwirtschaftete Gewinn in der Gesellschaft und kann
z.B. fiir Neuinvestitionen verwendet werden. In der
Vergleichsrechnung nicht beriicksichtigt sind die
Lohnkosten fiir Geschaftsfithrung und Administration.
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5. Zusammenfassung

Wir kommen zum Ergebnis, dass der Entscheid, ob
Liegenschaften in einer Kapitalgesellschaft oder
durch eine natiirliche Person gehalten werden, von
verschiedenen Kriterien abhangt. Bei der Uberfiih-
rung von Liegenschaften von einer natiirlichen
Person in eine Kapitalgesellschaft sind aus steuer-
rechtlicher Sicht u.a. die Knackniisse Grundstiick-
gewinnsteuer oder das Betriebserfordernis bei Lie-
genschaften zu [6sen. Die Steuerbelastungsdifferenz

Berechnungsbeispiel
AUSGANGSLAGE:

beim Halten der Liegenschaften durch eine Kapitalge-
sellschaft oder als Privatperson bzw. Liegenschaften-
handler hangt hauptsachlich von den anzuwenden-
den Steuersdtzen sowohl auf Stufe Gesellschaft als
auch bei der Privatperson ab. Aus all diesen Griinden
ist es unumganglich, jeden Einzelfall sowohl aus
steuerrechtlicher, betriebswirtschaftlicher und erb-
rechtlicher Sicht zu priifen, zu beurteilen und
anschliessend die geeignete Zukunftsstruktur

umzusetzen.

Herr Muster, 50-jdhrig, ist verheiratet, wohnt in Kiissnacht am Rigi (SZ) und ist rom. kath. Er besitzt Liegenschaf-
ten in Kiissnacht gemdss nachfolgender Liegenschaftenrechnung. Zusatzlich hat er iibrige steuerbare

Einkiinfte von CHF 100'000.-. Nachfolgend wird die Steuerbelastung verglichen, wenn Herr Muster als gewerbes-

massiger Liegenschaftenhdndler qualifiziert bzw. die Liegenschaften durch seine Immobilienaktiengesellschaft

gehalten werden.

Erfolgsrechnung 2010 Liegenschaften Kiissnacht  CHF
Mietertrage 500'000
Unterhaltkosten -150'000
Hypothekarzinsen - 60'000
Riickstellungen - 40'000
Abschreibungen -150'000
Gewinn 100'000
STEUERBERECHNUNGEN:

Variante 1:

Gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler

Nettoertrag aus Liegenschaften 100'000
./. AHV 9.8% a/CHF 100'000.- - 9'800
Gewinn nach AHV 90'200
Ubrige steuerbare Einkiinfte 100'000
Steuerbares Einkommen 190'200
./. Einkommenssteuer (Bund, Kanton, Gemeinde) - 32'300
Total Einkommen (nach Steuern und Abgaben) 157'900
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Variante 2:
Aktiengesellschaft/Aktionar

Stufe AG: CHF
Nettoertrag aus Liegenschaften 100'000
Steuern AG - 13'600

Steuerbarer Gewinn AG /Ausschiittung Dividende 86'400

Stufe Aktionar:

Dividende 86'400
Ubrige steuerbare Einkiinfte 100'000
Steuerbares Einkommen Aktionar 186'400

./. Einkommenssteuer (Bund, Kanton, Gemeinde) - 20'000

Total Einkommen (nach Steuern) 166'400
Ersparnis Variante 2 (AG) gegeniiber Variante 1

(gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler) 8'500



