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Wenn man plétzlich als gewerbsmaéssiger Liegenschaftshéndler eingestuft wird, hat das die Folge, dass der Verkaufsgewinn einer
Liegenschaft mit der direkten Bundessteuer und der AHV fiir Selbstdndigerwerbende belastet wird. Wie es zu einer (ungewollten)

Umqualifizierung kommen kann und wie Sie dies vermeiden, erfahren Sie in diesem Artikel.

In der Schweiz wird immer h&aufiger der Erwerb von nicht selbstbewohnten Liegenschaften beobachtet. Es werden einerseits immer mehr
Liegenschaften an die Nachkommen vererbt oder verschenkt, anderseits werden Immobilien vermehrt als Anlageform genutzt.
Obligationen sind fir Privatpersonen kaum mehr interessant und Aktienwerte kdnnen grossen Schwankungen unterliegen.
Demgegeniiber versprechen Liegenschaften einen stetigen Ertrag und eine Wertsteigerung. Dazu kommt, dass die Hypothekarzinsen auf

einem historischen Tiefstand sind.

Liegenschaften kdnnen im Privatvermdgen (private Vermodgensverwaltung), als Geschéftsvermdgen Selbstandigerwerbender oder in einer
Kapitalgesellschaft gehalten werden. Im nachfolgenden Artikel geht es um diese private Vermégensverwaltung und um die Frage, was
passiert, wenn die Steuerverwaltung in Bezug auf den Handel mit Liegenschaften eine Gewerbsmassigkeit annimmt und eine

entsprechende steuerliche Umqualifikation von Privat- in Geschéftsvermogen vornimmt.

Verschiedene Méglichkeiten bei der Immobilienverwaltung

Es ist denkbar, dass das Einfamilienhaus der Grossmutter geerbt und weitervermietet wird. Allenfalls wird eine Eigentumswohnung als
Kapitalanlage und private Altersvorsorge erworben und vermietet. Ein Handwerker kann gezielt sanierungsbediirftige Liegenschaften
kaufen, sanieren und anschliessend vermieten oder verkaufen. Es ist auch mdglich, eine Landparzelle zu kaufen und darauf eine

Uberbauung zu realisieren.

In vielen Fallen gehen private Immobilienbesitzer davon aus, dass private Vermdgensverwaltung vorliegt.

Private Vermoégensverwaltung?

Ob es ein Vor- oder ein Nachteil ist, die Liegenschaften im Privatvermogen zu halten, hdngt vom Kanton und den individuellen

Gegebenheiten ab. Insbesondere auch davon, ob und wann Liegenschaften verkauft werden und ob damit ein Gewinn erzielt wird.

Die Verwaltungskosten bei selbstverwalteten Liegenschaften im Privatvermdgen sind gegeniiber den Liegenschaften im
Geschéftsvermdgen sehr eingeschrankt. Demgegeniiber kann bei Liegenschaften im Privatvermdgen anstatt der effektiven
Unterhaltskosten in der Regel eine Pauschale geltend gemacht werden (ein Pauschalabzug bei Liegenschaften im Geschaftsvermdgen ist

nicht maoglich).
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Ferner konnen Unternehmen und Selbstandigerwerbende steuerwirksame Abschreibungen auf den Liegenschaften vornehmen, was flir
Liegenschaften im Privatvermogen nicht moglich ist. Die Gewinne beim Verkauf von Liegenschaften unterliegen je nach Kanton und
steuerlicher Qualifikation der Gewinn-, der Einkommens- oder der Grundstiickgewinnsteuer. Zudem werden bei Handanderungen von
Grundstiicken in den meisten Kantonen Verkehrssteuern oder 8hnliche Gebuhren féllig. Die Details hierzu wiirden den Umfang dieses

Artikels jedoch bei weitem sprengen.

Gewinne aus dem Verkauf von Liegenschaften im Privatvermégen unterliegen in allen Kantonen grundséatzlich der
Grundstiickgewinnsteuer, wobei der Ort der gelegenen Sache fiir die Besteuerung massgebend ist. Im Ubrigen liegt ein steuerfreier

privater Kapitalgewinn vor.

Gewinne aus dem Verkauf von Liegenschaften im Geschaftsvermoégen unterliegen je nach Kanton der Grundstlickgewinnsteuer und/oder
den Einkommens- resp. Gewinnsteuern. Des Weiteren unterliegen Ertrage aus entsprechenden Liegenschaften bei
Selbstandigerwerbenden bzw. bei gewerbsmassigen Liegenschaftshandlern der AHV von knapp 10 Prozent, welche zusammen mit dem

Ubrigen Gewinn des Selbstandigerwerbenden erhoben wird.

Wer legt den steuerlichen Status fest?

Grundsatzlich ist auf die Darstellung des Steuerpflichtigen abzustellen. Er kann eine Liegenschaft privat halten oder dem
Geschaftsvermogen zuweisen, sofern die Liegenschaft ganz oder vorwiegend der selbstandigen Erwerbstatigkeit dient. Die Zuordnung
von einzelnen Vermogenswerten zum Geschéftsvermogen bzw. Privatvermdgen kann durch den Steuerpflichtigen jedoch nicht in jedem

Fall frei bestimmt werden.

Generell stellt sich die Frage, ob reine private Vermdgensverwaltung angenommen werden kann oder ob gewerbsmassiger
Liegenschaftshandel vorliegt. Die Steuerverwaltung wird eine Umqualifikation von Privat- zu Geschaftsvermdgen vornehmen, wenn sie
davon ausgeht, dass Gewerbsmassigkeit gegeben ist. Was sind die Kriterien fiir die Beurteilung und was ist eine private

Vermogensverwaltung?

Was ist grundsatzlich private Vermoégensverwaltung?

Der Aufbau eines Immobilienportefeuilles ist an sich unproblematisch. Die Vermietung von Immobilien flihrt nicht zur Umqualifikation als
gewerbsmassiger Liegenschaftshandler, auch wenn der Immobilienbesitz umfangreich ist. Auch die Fihrung einer Immobilienbuchhaltung

ist kein Indiz fiir die Gewerbsmassigkeit. Kritisch ist nach derzeitiger Steuerpraxis in der Schweiz lediglich der Verkauf von Immobilien.

Der Liegenschaftshandler

Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung sind u.a. folgende Indizien fiir die Beurteilung massgebend:

e Systematische oder planmassige Art und Weise des Vorgehens

e Haufigkeit der Transaktionen

* Enger Zusammenhang mit der beruflichen Téatigkeit, spezielle Fachkenntnisse
e Kurze Besitzdauer

e Einsatz erheblicher fremder Mittel zur Finanzierung der Geschéfte

e Reinvestition der Gewinne in gleichartige Anlagen

e Beteiligung an einer Personengesellschaft oder einfachen Gesellschaft
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Diese Kriterien werden jedoch nicht kumulativ fir die Annahme als gewerbsmassiger Liegenschaftshandel vorausgesetzt. Massgebend ist

die Gesamtheit der Umstande des konkreten Einzelfalls.

Systematisches, planmdssiges Vorgehen

Gewerbsmassiger Liegenschaftenhandel liegt immer dann vor, wenn Liegenschaften systematisch gekauft und verkauft werden, in der

Absicht, nicht bloss eine zuféllige sich bietende Gelegenheit zu nutzen, sondern systematisch Gewinne zu erzielen.

Planmassigkeit liegt in der Regel vor, wenn eine Privatperson Land erwirbt, dieses erschliesst und parzelliert und die Parzellen
anschliessend verkauft. Bei Uberbauung eines Grundstiicks, Aufteilung in Stockwerkeinheiten und anschliessendem Verkauf ist

regelmassig Liegenschaftshandel anzunehmen.

Hdufigkeit

In der Praxis ist keine Hochstzahl von Transaktionen festgelegt worden. Wichtig zu wissen ist, dass je nach Sachlage schon ein einziger
Liegenschaftsverkauf die Umqualifikation zum gewerbsmaéassigen Liegenschaftshandler auslésen kann. Jeder Kanton nimmt die

Beurteilung aufgrund der kantonalen Verwaltungspraxis vor.

Enger Zusammenhang mit der beruflichen Téitigkeit, spezielle Fachkenntnisse

Bei Vorliegen spezieller Fachkenntnisse oder bei Architekten, Immobilienverwaltern aber auch bei Angehorigen des Bauhaupt- und
Nebengewerbs besteht ein erhdhtes Risiko, dass schon eine einzige Transaktion genligt, damit eine gewerbsmassige Tatigkeit

angenommen wird.

Kurze Besitzdauer

Je kirzer die Besitzdauer, je grosser ist das Risiko einer Umqualifikation. Als Faustregel kann eine Besitzesdauer von weniger als drei

Jahren als kurz gelten, wobei wie vorstehend erwéahnt die Gesamtheit der Umstande des konkreten Einzelfalls massgebend ist.

Beteiligung an einer Personengesellschaft oder einfachen Gesellschaft

Die Beteiligung an einem Baukonsortium, an einer Arbeitsgemeinschaft oder an einer Personengesellschaft, die Liegenschaftsgeschéfte

tatigt, gilt immer als gewerbsmassig.

Zusétzlich zum zuvor Erwdhnten gibt es noch eine weitere wichtige Faustregel, die man kennen sollte: «<Einmal Liegenschaftshandler,
immer Liegenschaftshandler». Das bedeutet, wenn die Steuerverwaltung die Tatigkeit einer natiirlichen Person als gewerbsmassig

umqualifiziert hat, muss man in der Folge immer von Gewerbsmassigkeit ausgehen.

Erbengemeinschaften konnen besonders heikel sein

Liegenschaften, die vor dem Erbgang als private Vermdgensverwaltung qualifizierten, behalten grundséatzlich ihren steuerlichen Status
nach dem Versterben des Erblassers. Wenn die Erben diese Liegenschaften nach dem Erbgang lediglich verkaufen, wird daraus nicht

automatisch Geschaftsvermogen.
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Besonders unangenehm fir die Erben ist es jedoch, wenn alle Mitglieder der Erbengemeinschaft nach einem Verkauf zum
Liegenschaftshandler werden. Dies ist nicht nur wegen des Verkaufsgewinns des Immobilienbestandes der Erbengemeinschaft
unangenehm, sondern weil sich diese Qualifikation auf alle spateren Liegenschaftsverkdufe und Ertrége aus Liegenschaften der Erben

auswirken kann, auch solche, die nicht mit der Erbengemeinschaft zusammenhangen.

Welche Faktoren kénnen zur Umqualifikation einer Erbengemeinschaft fiihren?

e Erstellen einer Uberbauung auf der geerbten Landparzelle auf eigenen Namen und eigene Rechnung (Planmassigkeit).

* Fremdfinanzierung dieser Uberbauung (Einsatz erheblicher fremder Mittel).

e Kurze Besitzdauer. Es wird in der Regel nicht auf die Haltedauer der urspriinglichen Landparzelle, sondern auf diejenige der
Liegenschaft abgestellt.

e Begriindung von Stockwerkeigentum. In der Folge wird nicht nur eine einzige Immobilie verkauft, sondern diverse
Stockwerkseinheiten. Jeder Verkauf zahlt fur sich.

e Hat ein Erbe berufliche Nahe oder Branchenkenntnisse, so mussen sich das alle Erben anrechnen lassen (spezielle

Fachkenntnisse).

Fazit

Unangenehm ist es, wenn vermeintliche private Liegenschaftsbesitzer nach einem Liegenschaftsverkauf von einer Umqualifikation
Uiberrascht werden und steuerlich als Liegenschaftshandler besteuert werden. Der Verkaufsgewinn der Liegenschaft wird neben der
Grundstlickgewinnsteuer (bzw. je nach Kanton Einkommenssteuer) pltzlich auch mit der direkten Bundessteuer und der AHV fiir
Selbstandigerwerbende belastet, was ohne weiteres eine zusatzliche Belastung durch Steuern und Sozialabgaben von gegen 20

Prozent ausmachen kann.

Hatte der Steuerpflichtige geahnt, dass Gewerbsmassigkeit vorliegen kdnnte, hatte er in der Vergangenheit andere, hohere Kosten mit
seiner Steuererklarung geltend gemacht und allenfalls Abschreibungen auf der Liegenschaft vorgenommen. Aufgrund des
Massgeblichkeitsprinzips hatten diese zusatzlichen Kosten und Abschreibungen jedoch in der Geschaftsbuchhaltung verbucht sein

mussen und kénnen bei einer Uiberraschenden Umqualifikation grundsétzlich nicht mehr nachtréglich geltend gemacht werden.

Bei einer Umstrukturierung oder Neuorganisation des Liegenschaftsbestands oder bei Unsicherheit bezliglich der steuerlichen

Qualifikation empfiehlt es sich, den Status mit der Steuerverwaltung im Rahmen eines Rulings verbindlich abzukl&ren. Im Anschluss sollten

rechtzeitig alle Dispositionen getroffen werden, um die steuerlichen Mdglichkeiten vollumféanglich auszuschopfen.

Hinweis: Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wurde in diesem Text die ménnliche Form verwendet; die Angaben beziehen sich

selbstverstdndlich auf Angehoérige beider Geschlechter.

Alles klar beim Thema Immobilienverkauf?

Kontaktieren Sie BDO. Unsere Expertinnen und Experten stehen Ilhnen schweizweit an Gber 30 Standorten beratend zur Seite.
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JETZT KONTAKT AUFNEHMEN

DRUCKEN ODER TEILEN
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Weitere Artikel und Publikationen finden Sie liber das obenstehende Suchfeld oder im Menl unter «Themen».

Sichern Sie sich lhren Wissensvorsprung und abonnieren Sie die BDO News und Einblicke.
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