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Eine private Immobiliengesellschaft kann
sich lohnen

Wer seine Ersparnisse in Inmobilien investiert, sollte sich mit den
moglichen Halteformen auseinandersetzen. Die richtige Halteform
kann zu erheblichen Steuervorteilen fiihren.
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Aus steuerlicher Sicht sind Immobilienanlagen im Privatvermégen
jedoch alles andere als optimal und die Steuerbelastung filhrt zu einer empfindlichen Renditereduktion. Es stellt sich daher die Frage, ob es
steuerlich attraktivere Halteformen gibt. Tats&chlich bietet eine private Immobiliengesellschaft steuerliche Vorteile.

Immobiliengesellschaft versus direkt gehaltene Immobilien

Ertrage aus Immobilien im Privatvermégen werden mit dem Ubrigen Einkommen besteuert. Bei Privatpersonen betrégt der Grenzsteuersatz bald
einmal 35%. Besitzt eine Privatperson beispielsweise ein Immobilienportfolio von CHF 2 Mo. und erwirtschaftet daraus Nettomietertrage von CHF
60000, fuhrt dies zu einer Steuerbelastung von CHF 21°‘000. Der Gewinnsteuersatz von Aktiengesellschaften ist wesentlich tiefer und betragt je
nach Kanton ca. 15%. Ein Nettomietertrag von CHF 60'000 fuihrt daher zu einer Gewinnsteuer von CHF 9‘000. Ausserdem kann eine
Atiengesellschaft im Gegensatz zu einer Privatperson auf den Liegenschaften Abschreibungen vornehmen und fiir zukiinftige Reparaturen
Ruckstellungen bilden. Steuerlich werden Abschreibungen von 0.75% auf dem Immobilienwert (inkl. Land) sowie eine jahrliche Rickstellung von
1% auf dem Gebé&udeversicherungswert in den meisten Kantonen steuerlich anerkannt. Werden diese Miglichkeiten ausgeschopft, reduzert sich
im vorliegenden Beispiel der steuerbare Gewinn um CHF 35000 (1.75% von CHF 2 Mo.) auf CHF 25°000 und die Steuerlast betragt noch CHF
3750.

Achtung: Grundstiickgewinnsteuer

So verlockend diese Steueroptimierungen sind, so schmerzhaft kann die Umsetzung dieser Strategie sein. Wurden die Liegenschaften nédmlich
nicht direkt von der Immobiliengesellschaft erworben, missen diese zuerst aus dem Privatvermégen in die Gesellschaft Uberfiihrt werden. Diese
Uberfiihrung stellt geméss Grundstiickgewinnsteuergesetz eine Handanderung dar und fiihrt dazu, dass zum Zeitpunkt der Uberfilhrung der
Liegenschaften die Differenz zawvischen dem Anschaffungswert und dem Einbringungswert (Verkehrswert) mit der Grundsttickgewinnsteuer belegt
wird. Da sich die Immobilienpreise in den letzten Jahren sehr positiv entwickelt haben und die Grundstiickgewinnsteuersétze verhéltnismassig
hoch sind (je nach Kanton (iber 40%), wird die daraus resultierende Steuerbelastung und der damit verbundene Liquiditdtsabfluss oft zum
Spielverderber. Bevor jedoch die geplante Einbringung abgebrochen wird, miissen die Miglichkeiten in den einzelnen Liegenschaftskantonen
genau eruiert werden. Der Kanton Schwyz beispielsweise schiebt die Erhebung der Grundstiickgewinnsteuer auf, wenn die Liegenschaften zu
einem Preis von maximal 75% des Verkehrswertes in die Gesellschaft eingebracht werden. Luzern wiederum akzeptiert die Einbringung der
Liegenschaften zum Anschaffungswert, was in einer Nichtbesteuerung mangels Gewinn resultiert. Wieder andere Kantone haben nochmals
andere Praxen.

Das indirekte Halten von Immobilientiber eine Gesellschaft I&sst enorme Steueroptimierungsmdoglichkeiten zu. Insbesondere bei langjahrig
bestehenden Immobilienportfolios ist die Einbringung jedoch oft mit der betréchtlichen Steuerlast der Grundstiickgewinnsteuer gekoppelt. Wer
seine Erspamisse in Immobilien investiert, ist daher gut beraten, sich frihzeitig mit der Mbglichkeit einer Immobiliengesellschaft
auseinanderzusetzen.
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