Wie Immobilienbesitzer Steuern sparen konnen

Immobilienbesitzer sind beim
Bau, Erwerb, wiahrend der
Besitzdauer oder beim Verkauf
einer Liegenschaft mit unter-
schiedlichen Steuerfragen kon-
frontiert. Es lohnt sich, die Fol-
gen des neuen Steuergesetzes
in Liechtenstein zu studieren.

Von Sascha Bonderer*

Beim Kauf einer Immobilie ist zu ent-
scheiden, ob das Objekt direkt von ei-
ner natiirlichen Person oder indirekt
iiber eine Gesellschaft erworben wer-
den soll. Beim indirekten Erwerb der
Immobilie wird die Gesellschaft zum
Steuersubjekt und hat eine separate
Steuererkldrung einzureichen. Ge-
maiss dem neuen Steuergesetz unter-
liegen Mieteinnahmen von Immobi-
liengesellschaften neu der Ertrags-
steuer von 12,5 Prozent. Dies fiihrt
vor allem bei Immobiliengesellschaf-
ten, die eine Eigenkapitalrendite von
mehr als 4 Prozent erzielen, zu einer
steuerlichen Mehrbelastung. Dariiber
hinaus sind die Errichtung und Ver-
waltung einer solchen Gesellschaft
mit weiteren Kosten verbunden.

Solidarhaftung fiir Steuer

Es konnen aber andere Griinde — der
Wunsch nach Anonymitat, Haftungs-
oder Nachfolgeiiberlegungen oder die
Wahrung der wirtschaftlichen Einheit
des Liegenschaftsportefeuilles — den
Ausschlag fiir einen indirekten Kauf
einer Immobilie geben. Die Differenz
zwischen Verkaufspreis und Anschaf-

fungswert einer Immobilie unterliegt
der Grundstiickgewinnsteuer. Zu be-
achten ist, dass zwar der Verkaufer die
Grundstiickgewinnsteuer zu entrich-
ten hat, der Kaufer fiir diese Steuer
aber solidarisch haftet. Daher emp-
fiehlt sich, einen Teil des Kaufpreises
direkt an die Steuerverwaltung abzu-
fithren oder so lange auf einem Treu-
handkonto zu verwahren, bis die Be-
statigung der Steuerverwaltung iiber
die vollstindige Bezahlung der
Grundstiickgewinnsteuer  vorliegt.
Daneben fallen beim Kauf einer Im-
mobilie auch Grundbuchgebiihren an.

Indirektes Halten hat Vorteile

Bei Liegenschaften in der Schweiz
kann das indirekte Halten iiber eine
juristische Person hingegen von Vor-
teil sein. Als Sitz einer solchen Immo-
biliengesellschaft wird vorzugsweise
Liechtenstein und nicht die Schweiz
gewihlt, damit die Gewinne verrech-
nungssteuerfrei nach Liechtenstein
zuriickgefithrt werden koénnen. Mit
dem Kauf einer Schweizer Liegen-
schaft entsteht eine beschriankte Steu-
erpflicht in dem Kanton, in welchem
die Immobilie liegt. Folglich ist eine
internationale  Steuerausscheidung
vorzunehmen und neben der liech-
tensteinischen auch eine schweizeri-
sche Steuererklirung auszufiillen.
Beim direkten Halten muss den
Schweizer Behorden das gesamte Ver-
mogen und das gesamte Einkommen
der erwerbenden natiirlichen Person
offengelegt werden, welches fiir die
Bestimmung des progressiven Steuer-
tarifs herangezogen wird. Beim indi-

rekten Halten wird dagegen die liech-
tensteinische Gesellschaft steuer-
pflichtig, das Vermogen des Anteilsin-
habers ist fiir die Satzbestimmung ir-
relevant und dieser kann deshalb ano-
nym bleiben. Der Steuersatz ist da-
durch tiefer als beim direkten Halten.

Mehrwerteuer-Unterstellung
Beim Erstellen einer Immobilie stellt
sich die Frage der freiwilligen Unter-
stellung unter die Mehrwertsteuer.
Optiert man fiir die Versteuerung der
Mieteinnahmen, sind die beim Bau
anfallenden Vorsteuern riickforder-
bar, was die Baukosten reduziert. Da-
fiir hat der Mieter eine um den Mehr-
wertsteuer-Satz von 8 Prozent héhere
Miete zu bezahlen. Handelt es sich
beim Mieter um ein Unternehmen,
dass selber der Mehrwertsteuer unter-
liegt, kann dieses die ihm weiterbelas-
tete Mehrwertsteuer als Vorsteuern
wieder abziehen und neutralisieren.
Daher ist diese Option vor allem
dann in Betracht zu ziehen, wenn die
Immobilie an mehrwertsteuerpflichti-
ge natiirliche oder juristische Perso-
nen vermietet oder selber fiir gewerb-
liche Zwecke genutzt wird. Zu beach-
ten sind allerdings auch die Konse-
quenzen bei einer spiteren Anderung
der Nutzungsabsicht fiir private Zwe-
cke der Immobilie. Bisher zuriickge-
forderteVorsteuern sind in diesem Fal-
le je nach Haltedauer wieder an den
Staat zuriickzufiihren.

Besteuerung wahrend des Besitzes
Die Ertrdge von Immobiliengesell-
schaften unterliegen der Ertragssteu-

er. Fiir Immobiliengesellschaften, die
noch nach Artikel 31 des alten Stew
ergesetzes besteuert werden, gilt eine
Ubergangsfrist bis zum 31. Dezember
2013. Nach Ablauf dieser Frist unter-
liegen dann auch die Ertrage dieser
Gesellschaften der ordentlichen Er-
tragssteuer. Unter Umstdnden kann
die Steuerbelastung reduziert wer-
den, indem die Gesellschaft aufgelost
und die Vermogenswerte ins Privat-
vermogen zuriickgefithrt werden.

Die Mietertrdge von im Privatver-
mogen gehaltenen Immobilien bleiben
hingegen auch gemaéiss dem neuen
Steuergesetz steuerbefreit. Einzig der
Vermogenswert  (Steuerschitzwert)
der Immobilie wird bei Privatperso-
nen zum Soll-Ertrag von 4 Prozent in
Erwerb umgerechnet und zusammen
mit dem {ibrigen Erwerb zum person-
lichen Erwerbssteuertarif besteuert.
Bei Immobiliengesellschaften in der
Rechtsform einer Anstalt oder Stiftung
(nicht aber einer AG) kann auf Antrag
anstelle der inldndischen Begiinstigten
auch die Gesellschaft selber den Ver-
mogenswert der Immobilien deklarie-
ren und versteuern. Dadurch kann die
Anonymitét der Begilinstigten gewahrt
und unter Umstidnden die Progression
gebrochen werden.

Verkauf ist steuerpflichtig

Beim Verkauf einer Liegenschaft
bleibt auch geméass dem neuen Steu-
ergesetz die Grundstiickgewinnsteuer
geschuldet. Die Grundstiickgewinn-
steuer wird aufgrund des fiir die Er-
werbssteuer geltenden 7-Stufentarifs
zuziiglich eines Zuschlags von 200

Prozent berechnet. Folglich belduft
sich die Grundstiickgewinnsteuer auf
maximal 21 Prozent des erzielten Ver-
kaufsgewinns. Neu wurde im Gesetz
auch explizit die wirtschaftliche
Handé4nderung eines Grundstiicks als
Besteuerungstatbestand aufgenom-
men, insbesondere auch die Ubertra-
gung von Beteiligungsrechten an Im-
mobiliengesellschaften. Beim Erb-
gang, Schenkung und Giiterzusam-
menlegung wird die Grundstiickge-
winnsteuer generell aufgeschoben,
bei Eigentumswechseln unter Ehegat-
ten und Umstrukturierungen — wie
zum Beispiel bei einer Abspaltung ei-
ner Betriebsimmobilie in eine eigene
Gesellschaft —nur auf Antrag. Bei Um-
strukturierungen gilt es aber immer zu
priiffen, ob eine solche Transaktion
laut Grundverkehrsgesetz zuléssig ist.

Als Nachweis fiir die Grundstiickge-
winnsteuer oder die Mehrwertsteuer
im Falle einer freiwilligen Unterstel-
lung sind samtliche Unterlagen, die
mit der Erstellung, dem Erwerb oder
dem Unterhalt einer Immobilie zu-
sammenhéngen, iiber die gesamte
Haltedauer aufzubewahren und nicht
bereits nach 10 Jahren zu vernichten.
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