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Grenziiberschreitender
Immoblllenbesuz' Steuerliche

Marius Breier und Dr.
Christian Eichenberger,
beide Partner der
Schweizer Anwaltskanzlei
Walder Wyss, erklaren die
Herausforderungen bei
grenzUberschreitenden
Immobiliengeschaften.

Herr Breier ist M.A. HSG in Accounting
and Finance und dipl. Steuerexperte,
Herr Dr. Eichenberger ist LL.M., Rechts-
anwalt, MRICS und Fachanwalt SAV Bau-
und Immobilienrecht.

Herr Breier, Herr Dr. Eichenberger,

wer kauft eigentlich international

wo welche Immobilien mit welchen
Akquisitionsstrukturen?

Dr. Christian Eichenberger: Jiingst haben
wir vermehrt insbesondere institutio-
nelle Investoren aus dem EURO-Raum
sowie dem angelsachsischen Raum ge-
sehen, welche in Schweizer Datencen-
ter, Logistikimmobilien und Hotels in-
vestierten.

Marius Breier: Bei Immobilienfonds mit
direktem Grundbesitz und vergleich-
baren Investitionsstrukturen erwirbt im
internationalen Verhaltnis noch haufig
eine auslandische Personengesellschaft
wie die angelsachsische Limited Part-
nership oder die deutsche GmbH & Co.
KG die Immobilie in der Schweiz. Steuer-
lich ist dabei zu beachten, dass auslan-
dische Personengesellschaften bei be-
schrankter Steuerpflicht in der Schweiz
aufgrund Immobilienbesitzes grund-
sitzlich nach den Bestimmungen fir
juristische Personen besteuert werden.

Welche Folgen hat die sog. Lex Koller,
die den Grundstiickserwerb durch
Personen im Ausland begrenzen soll?
Dr. Christian Eichenberger: Der Erwerb
von Grundstiicken in der Schweiz durch
auslandische Staatsangehorige, Gesell-
schaften mit Sitz im Ausland oder Ge-
sellschaften mit Sitz in der Schweiz,
die auslandisch beherrscht sind - sog.
Personen im Ausland - ist durch die
Lex Koller gesetzlich beschrinkt. Sie
bedirfen hierfiir, von gewissen Aus-
nahmen abgesehen, einer Bewilligung.
Nicht als Personen im Ausland gelten
EU/EFTA-Biirger mit Wohnsitz in der
Schweiz oder andere Auslinder mit
Niederlassungsbewilligung. Bewilligun-
gen werden nur flr speziell geregelte
Falle erteilt, weshalb die Frage der Be-
willigungspflicht von essenzieller Be-
deutung ist.

Grundsatzlich bewilligungspflichtig
ist der Erwerb von Wohneigentum. Aus-
genommen ist etwa der Erwerb einer
Hauptwohnung durch eine natiirliche
Person am Ort ihres Wohnsitzes oder
der Erwerb einer sog. Zweitwohnung
durch EU/EFTA-Grenzganger. Grund-
satzlich nicht bewilligungspflichtig ist
demgegentiber der Erwerb eines Be-
triebsstatte-Grundstiicks, d.h. wenn
dieses - grob gesagt - einer wirtschaft-
lichen Tatigkeit dient.

Immobilien werden hierzulande

einmal laufend besteuert und einmal
bei einer Verdusserung?

Marius Breier: Das ist korrekt. So gilt
auch im internationalen Verhaltnis,
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dass Mietertrage im Fall einer natiir-
lichen Person als Eigentumerin lau-
fend mit der Schweizer Einkommens-
steuer und im Fall einer juristischen
Person als Eigentimerin laufend mit
der Schweizer Gewinnsteuer am Be-
legenheitsort besteuert werden. Nutzt
eine natiirliche Person die von ihr pri-
vat gehaltene Immobilie selbst, etwa
eine Ferienwohnung in der Schweiz,
hat die Person trotz fehlender Ertrage
den sogenannten Eigenmietwert mit
der Einkommenssteuer zu versteuern.
Fir die vollstindige Besteuerung der
Mietertrage resp. des Eigenmietwerts
kann die nattirliche Person aber neben
Zinsaufwendungen die gesamten effek-
tiven Unterhalts- und Verwaltungskos-
ten abziehen. Zu beachten bleibt, dass
der Steuerwert der Immobilie auch bei
einer im Ausland ansassigen natiirlichen
Person als Eigentiimerin jahrlich der
Schweizer Vermogensteuer unterliegt.
Dr. Christian Eichenberger: Bei der Ver-
ausserung unterliegt auch im interna-
tionalen Verhdltnis der erzielte Grund-
stiickgewinn bei einer nattrlichen Per-
son als Eigentimerin einer kantonalen
Sondersteuer, der sogenannten Grund-
stiickgewinnsteuer. Auf Bundesebene
ist der Kapitalgewinn im Privatvermo-
gen hingegen steuerfrei.
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Was ist bei der Erhebung dieser Grund-
stiickgewinnsteuer zu beachten?

Marius Breier: Die Bemessungsgrund-
lage fiir die Grundsttickgewinnsteuer
ist die Differenz zwischen, erstens,
dem Verdusserungspreis und, zwei-
tens, dem Anschaffungspreis zuziig-
lich wertvermehrender Aufwendungen.
Weil wertvermehrende Aufwendungen
die Grundstiickgewinnsteuer reduzie-
ren, sollte der Eigentiimer im Veraus-
serungszeitpunkt in der Lage sein, die
wahrend der Haltedauer vorgenomme-
nen wertvermehrenden Aufwendungen
nachzuweisen. Grundsétzlich fithrt auch
die Verausserung der Mehrheit der An-
teile an einer in- oder auslandischen Im-
mobiliengesellschaft, die eine Schweizer
Immobilie hilt, zur Erhebung der Grund-
stiickgewinnsteuer. Wenn der Verausse-
rer der Anteile allerdings unter anderem
in Deutschland, Osterreich, Italien oder
auch Luxemburg ansassig ist, kann die
Erhebung der Grundstiickgewinnsteuer
bei Verausserung der Immobiliengesell-
schaft aufgrund des anwendbaren Dop-
pelbesteuerungsabkommens vermieden
werden.

Wo liegen noch Unterschiede zwischen
einem Direkterwerb durch eine natiir-
liche Person und dem Erwerb durch eine

Die Systeme zum Schuld-
zinsenabzug unterscheiden
sich zwischen der Schweiz
und Deutschland.
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zwischengeschaltete Immobilien-
gesellschaft?

Marius Breier: Der Erwerb einer Immo-
bilie iber eine Immobiliengesellschaft
fihrt auch im internationalen Verhalt-
nis regelmassig zu einer wirtschaftli-
chen Doppelbelastung, da die Ertrage
aus der Immobilie samt Gewinnen aus
der Verausserung der Immobilie zu-
nachst der Besteuerung auf Ebene der
Immobiliengesellschaft unterliegen und
dann bei einer spateren Ausschiittung
auf Ebene des Gesellschafters nochmals
besteuert werden. Trotzdem kann die
Zwischenschaltung einer Immobilien-
gesellschaft zum Erwerb einer Schwei-
zer Immobilie vorteilhaft sein. So kann
eine Investorin oder ein Investor bei der
Zwischenschaltung einer in- oder aus-
landischen Immobiliengesellschaft bei-
spielsweise davon profitieren, dass die
laufenden Ertrage mit der im Vergleich
zur Schweizer Einkommenssteuer deut-
lich geringeren Schweizer Gewinnsteu-
er besteuert werden und steuerlich ab-
zugsfahige Abschreibungen auf die Im-
mobilie vorgenommen werden konnen.

Ein besonderes Thema ist der
Schuldzinsenabzug bei Personen in

der Schweiz oder Deutschland,

die im jeweils anderen Land eine
Liegenschaft besitzen.

Marius Breier: Die Systeme zum Schuld-
zinsenabzug unterscheiden sich zwi-
schen der Schweiz und Deutschland.
Wiahrend in Deutschland ein objekt-
massiger Schuldzinsenabzug erfolgt,
berechnet sich der Schuldzinsenabzug
in der Schweiz nach Lage aller Aktiva.
Wenn daher eine in der Schweiz ansas-
sige natiirliche Person eine Liegenschaft
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in Deutschland unter Aufnahme einer
Hypothek erwirbt, kann die Person
in Deutschland die gesamten Schuld-
zinsen aus der Hypothek vom Ertrag
der deutschen Liegenschaft und in der
Schweiz nochmals die Schuldzinsen aus
der Hypothek, die nach Lage der Akti-
ven auf die Schweiz entfallen, abziehen.
Das kann zu einem erheblichen Steuer-
vorteil fithren. Wenn nun hingegen eine
in Deutschland ansdssige Person eine
Schweizer Immobilie erwirbt, kdnnen
die unterschiedlichen Systeme zu einer
doppelten Nicht-Bertcksichtigung von
Schuldzinsen fiihren. Um diesen Effekt
zuvermeiden, ist die Zwischenschaltung
einer Immobiliengesellschaft in Be-
tracht zu ziehen, welche die Hypothek
aufnimmt und die Schweizer Liegen-
schaft erwirbt.

Was passiert, wenn ich im Ausland

lebe und eine Schweizer Immobilie

erbe? Wo muss ich wann die
Erbschaftssteuer zahlen?

Dr. Christian Eichenberger: Vorab sei be-
merkt, dass gesetzliche Erben von der
Bewilligungspflicht gemass Lex Koller
ausgenommen sind, womit gesetzliche
Erben im Sinne des schweizerischen
Rechts im Erbgang (als Gesamteigen-
timer oder bei der Erbteilung) insbe-
sondere auch in der Schweiz liegende
Wohnimmobilien erwerben diirfen.
Marius Breier: Nach nationalem Schwei-
zer Steuerrecht und in Ubereinstim-
mung mit den Regelungen in den von
der Schweiz abgeschlossenen interna-
tionalen Erbschaftssteuerabkommen
hat in diesem Fall der Kanton, in dem
die Immobilie belegen ist, das Recht, die
kantonale Erbschafts- und Schenkungs-
steuer auf den Wert der Immobilie zu
erheben. Dabei ist allerdings zu bertick-
sichtigen, dass der Vermogensiibergang
von Todes wegen (und Schenkungen)
an Nachkommen in gerader Linie in
fast allen Kantonen von der kantonalen
Erbschafts- und Schenkungssteuer be-
freit ist. Es ist dann allerdings noch zu
priifen, ob der Ansassigkeitsstaat des
Erblassers/Schenkers resp. der Ansas-
sigkeitsstaat des Empfangers eine Erb-
schafts- und Schenkungssteuer erhebt.



