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Immobilien sind in einer AG oft besser aufgehoben

Sollten Liegenschaften privat gehalten werden oder ist eine alternative Rechtsform moglicherweise vorteilhafter? Lars
Dubach, Rechtsanwalt und Notar mit Spezialisierung auf Immobilien und Baurecht, teilt sein Wissen.

Lars Dubach
lic. iur. Rechtsanwalt und Notar

Lars Dubach, welche Empfehlungen haben
Sie fiir Personen, die in Immobilien inves-
tieren méchten, um sowohl steuerliche

als auch rechtliche Vorteile zu erzielen?
Meine Empfehlung ist, jede Liegenschaft, die nicht selbst
bewohnt wird und deren Gewinn nicht fiir den Lebensun-
terhalt benotigt wird, in einer Immobilien-AG zu halten.
Grundsitzlich kann auch eine Immobilien-GmbH zum
Halten einer Liegenschaft dienen, denn die Griindungs-
und die Bewirtschaftungskosten sind bei einer GmbH
und einer AG identisch. Fiir den Kauf einer Liegenschaft
benotigt man aber ohnehin mindestens CHF 100 000
Eigenmittel, die aus dem Aktienkapital verwendet werden
konnen. Darum empfehle ich immer, eine AG und keine
GmbH zu griinden. Von anderen Formen wie Genossen-
schaft oder Stiftung rate ich Immobilieninvestoren ab.

Gibt es Risiken oder Nachteile, die mit

einer Immobilien-AG einhergehen?

Die Immobilien-AG birgt fir den Inhaber weniger
Risiken, als wenn die Liegenschaft privat gehalten wird.
Denn die AG haftet anstelle der Privatperson fiir die
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit der Liegen-
schaft — inklusive der Hypothekarschulden. Zu beach-
ten ist jedoch, dass gewisse Banken einer Immobilien-
AG etwas schlechtere Hypothekarkonditionen anbieten
als Privatkunden. Bevor eine bereits erworbene Lie-
genschaft in eine Immobilien-AG tberfiihrt wird,

empfiehlt es sich, die Kostenfolge vorgingig berechnen
zu lassen. Je nach Kanton, in der sich die Liegenschaft

befindet, kann die Uberfiihrung kostspielig werden.

Welche Faktoren sollten beriicksichtigt wer-
den, wenn man mehrere Immobilien besitzt
oder plant, Immobilien zu erwerben?
Insbesondere sollte vermieden werden, dass ein Kiufer
ungewollt zu einem Liegenschaftshindler wird. Dies
geschieht schneller, als die meisten Immobilienbesit-
zer und angehende Investoren meinen. Die finanziellen
Nachteile als Liegenschaftshindler sind erheblich und
nicht wieder riickgingig zu machen. Zudem sollte man
sich vor dem Kauf einer Immobilie tiber die Steuer-
vorteile einer Immobilien-AG informieren. Die Vor-
teile werden gerade von Kleininvestoren und Personen,
die Liegenschaften geerbt haben, oft unterschatzt.

Welche Auswirkungen ergeben sich aus der
Einstufung als Liegenschaftshindler im Ver-
gleich zur Einbindung in eine Immobilien-AG?
Durch die Einstufung als gewerbsmissiger Liegenschafts-
hindler werden alle direkten und indirekten Einnahmen
aus Immobilien, auch Dividenden aus anderen Beteiligun-
gen an Immobiliengesellschaften, als Einkiinfte aus selbst-
stindiger Erwerbstitigkeit eingestuft. Auf all diese Ein-
kiinfte missen so auch Sozialversicherungsbeitrige bezahlt
werden, was faktisch eine zusitzliche Steuer von zehn
Prozent auf das Einkommen bedeutet. Bei Liegenschaften
in einer Immobilien-AG miissen auf Ertrige keine Sozial-
versicherungsbeitrige bezahlt werden. Besteht also die
Moéglichkeit, dass die Immobilie in Zukunft verkauft wird
oder das Immobilienportfolio noch erweitert wird, sollte
die Uberfithrung in eine AG unbedingt gepriift werden.

Nach welchen Kriterien werden
Liegenschaftshindler definiert?
Zusammengefasst kann man sagen, dass alle, die
mit planmissigem, gewerbsmissigem Vorgehen und

Gewinnerzielungsabsicht eine Liegenschaft an Dritte
verkaufen, als Liegenschaftshindler gelten. Laien lassen
sich oft vom Begriff «gewerbsmassig» tiuschen, doch
dieser Aspekt kann auch von Dritten wie Architekten
oder vom Eigentiimer selbst neben seiner Haupttitig-
keit wahrgenommen werden. Liegenschaftshindler
kann schon jemand sein, der ein Einfamilienhaus erbt,
daraus drei neue Wohnungen erstellt, davon eine behilt
und zwei Einheiten verkauft. Dies fiihrt dazu, dass auf
den Erl6s der beiden verkauften Wohnungen zusitzlich
20 Prozent Sozialversicherungsbeitrige und direkte
Bundessteuer bezahlt werden mussen. Wenn der Ver-
kiufer noch andere Immobilien hat, bezahlt er ab
diesem Moment auch auf alle anderen Immobilienein-
kiinfte diese Abgaben. Es gilt somit alles oder nichts.

Was empfehlen Sie denjenigen, die bereits als
Liegenschaftshindler eingestuft wurden?

Da die Einstufung als Liegenschaftshindler prak-

tisch nicht mehr riickgingig gemacht werden kann,
empfehle ich, zumindest kinftige Liegenschaf-

ten nur noch tber eine Immobilien-AG zu erwer-

ben, damit das Problem nicht noch grésser wird.

Inwiefern ist es vorteilhaft, Liegenschaften iiber
eine Immobilien-AG anstatt direkt zu vererben?
Die Erben einer Liegenschaft erhalten je nach Kons-
tellation eine Liegenschaft als Alleineigentimer oder
als Miteigentimer. Dazu mussen die Liegenschaf-

ten bewertet und die neuen Eigentumsverhiltnisse im
Grundbuch eingetragen werden. Das ist kostspielig
und birgt Potenzial fir Streitigkeiten. Werden Liegen-
schaften in einer Immobilien-AG vererbt, erhalten

die Erben die Aktien der Immobilien-AG und nicht
direkt die Liegenschaften. Beispielsweise erhalten drei
Kinder damit je ein Drittel der Aktien, unabhingig
davon, welchen Wert die Liegenschaften in der Immo-
bilien-AG haben. Die grundbuchliche Anpassung ent-
fillt, das Vererben ist einfacher und es spart Kosten.

Welche Steuervorteile bietet die Uberfithrung
von Liegenschaften in eine Inmobilien-AG?
Je nach Kanton, in dem sich die Liegenschaft befindet
und je nach Gesamteinkommen des Eigentimers kén-
nen die Einkommens- respektive Gewinnsteuern auf bis
zu zwolf Prozent reduziert werden. Zudem sind in eini-
gen Kantonen Liegenschaftsverkidufe durch Immobilien-
AGs von der Grundstiickgewinnsteuer befreit, womit die
Steuern mehrere zehn Prozent tiefer ausfallen konnen.
Ferner ist es fiir Immobilien-AGs steuerlich interessan-
ter, grossere Sanierungen vorzunehmen, weil die Kosten
tiber mehrere Jahre als Verlustvortrag vom kunftigen
Gewinn in Abzug gebracht werden kénnen. Wih-

rend die Immobilien-AG so bis zu sieben Jahre keine
Gewinnsteuern bezahlen muss, hat der private Liegen-
schaftsbesitzer diese Moglichkeit nur wihrend ein, zwei
Jahren. Vor einer grossen Liegenschaftssanierung sollte
deshalb eine Uberfithrung in eine AG unbedingt gepriift
werden. So konnen selbst kleine Immobilieninvestoren
rasch ein paar hunderttausend Franken Steuern sparen.

Wie unterstiitzen Sie Immobilien-

kaufer und -eigentiimer?

Wir analysieren, gestiitzt auf ein kurzes Kundengesprich
und nach Durchsicht der relevanten Unterlagen, ob sich
fiir den Kunden, die Kundin eine Immobilien-AG lohnt
oder nicht. Anschliessend unterstiitzen wir ihn oder sie
im gesamten Prozess von der Griindung der Immobi-
lien-AG, der Liegenschaftsbeurkundung, einem allfilligen
Bauvorhaben bis zur Steuererklirung, unabhingig davon,
in welchem Kanton sich die Liegenschaften befinden.
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