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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

1. Arten von Liegenschaften

Privatliegenschaften

» Privatliegenschaft (EFH, MFH usw.)
» Privatliegenschaft, mehrheitlich geschaftlich genutzt
» Liegenschaft mit Aufschubstatbestand
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

1. Arten von Liegenschaften

Geschaftsliegenschaften

Nach Lehre und Rechtsprechung wird zwischen drei Arten von
Immobilien unterschieden, namlich:

» Betriebsliegenschaften
» Kapitalanlageliegenschaften

» Solche, welche fir den Verkauf bestimmt sind (Liegenschaften im
Umlaufvermdgen = Liegenschaftenhandler)
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

2. Kauf einer Liegenschaft/Zuordnung

Abklaren, ob es sich um eine Privat- oder um eine
Geschaftsliegenschaft handelt:

Bei geschaftlich und privat genutzten Liegenschaften kommt es
steuermassig auf den Hauptzweck an: Wird das Gebaude zu mehr
als der Halfte geschaftlich genutzt, wird es als Ganzes dem
Geschaftsvermdgen zugewiesen (Praponderanzmethode).
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

2. Kauf einer Liegenschaft/Zuordnung

In der Regel sind die Ertrage aus der Liegenschaft fur die
Zuordnung einer gemischt genutzten Liegenschaft nach der
Praponderanzmethode heranzuziehen. Dabei sind alle auf den
geschaftlich genutzten Liegenschaftsanteil entfallenden Ertrage ins
Verhaltnis zum gesamten Liegenschaftsertrag zu setzen. Weitere
geeignete Kriterien sind die geschaftlich genutzte Flache oder
der geschaftlich genutzte Rauminhalt im Verhaltnis zur
Gesamtgrosse (Merkblatt zu KS ESTV Nr. 2 [1995/96], Ziff. 2.1).
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

3. Private Liegenschaft, geschaftlich genutzt
SGSTA.2013.98; BST.2013.90

Gemass konstanter Praxis und bestatigtem Steuergerichtsentscheid
SGSTA.2013.98; BST.2013.90 kann eine Liegenschaft, die gemass
Praponderanzmethode dem Privatvermo6gen zugeordnet wird und in
dieser Liegenschaft ein Teil fur die eigene geschaftliche Tatigkeit
genutzt wird und dazu ein Praxiseinbau erfolgt, kénnen diese
Kosten nicht in der Jahresrechnung aktiviert und abgeschrieben
werden.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

3. Private Liegenschaft, geschaftlich genutzt
SGSTA.2013.98; BST.2013.90

» Die Liegenschaft wurde dem Privatvermdgen zugeteilt und
Privatvermogen ist nach Gesetz unbestrittenermassen nicht
abschreibungsfahig.

» Danach hat der Einzelunternehmer, der in der eigenen
vorwiegend privat genutzten Liegenschaft sein Geschaft betreibt,
aufgrund des klaren gesetzgeberischen Willens keine Moglichkeit,
in die dem Privatvermdgen zuzurechnende Liegenschaft getatigte
Investitionen zu aktivieren und abzuschreiben.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

3. Private Liegenschaft, geschaftlich genutzt
SGSTA.2013.98; BST.2013.90

Flr die geschaftlich genutzten Raume kann in der Jahresrechnung
des Selbstandigerwerbenden aber eine Miete (Marktmiete) verbucht
werden.

Diese Miete muss der Eigentimer der Liegenschaft (hier der
Selbstandigerwerbende) wieder als Einkommen versteuern.

Der Eigenmietwert flr den selbstgenutzten Teil verkleinert sich um
den geschaftlichen Teil.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

3. Private Liegenschaft, geschaftlich genutzt
SGSTA.2013.98; BST.2013.90

Beispiel:

Ein Selbstandigerwerbender benutzt einen Raum (20%) seiner
privaten Liegenschaft fur geschaftliche Zwecke. Der daflr
entrichtete Mietzins in der Jahresrechnung betragt CHF 4'800. Der
Eigenmietwert der ganzen Liegenschaft betragt CHF 15000
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

3. Private Liegenschaft, geschaftlich genutzt
SGSTA.2013.98; BST.2013.90

Beispiel:

Eigenmietwert, 100% CHF 15000
abz. geschaftlich genutzt (20%) CHF 3'000
Eigenmietwert netto CHF 12'000
Einnahmen aus Vermietung CHF 4'800

Steuerbare Bruttomietertrage CHF 16'800
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

4. Nutzungsanderung

Die Nutzungsanderung ist relevant, wenn sie sich als dauerhaft
erweist. Dies ist in der Regel nach funf Jahren der Fall, wenn die
Nutzungsanderung definitiven Charakter hat.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

4. Nutzungsinderung/Uberfiihrung ins Privatvermdgen

Ein zuvor dem Geschaftsvermdgen zugeordneter
Vermodgensgegenstand wird neu Uberwiegend privat genutzt. Dieser
Vermdgensgegenstand ist dem Privatvermogen zuzuteilen.

Aufgrund der neuen Zuordnung findet eine Privatentnahme und
Uberfihrung ins Privatvermdgen statt.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

4. Nutzungsinderung/Uberfiihrung ins Privatvermoégen
Es bestehen zwei Méglichkeiten fiir die Uberfiihrung:

1. Mdglichkeit; Uberfiihrung der LG ins Privatvermégen

Anlagekosten der Liegenschaft: CHF 800000
Verkehrswert der Liegenschaft: CHF 1'000'000
Buchwert der Liegenschaft: CHF 750'000
Gewinn aus Uberfiihrung CHF 250'000 (= SE)

> Besitzesdauer (GGST) fangt mit der Uberfilhrung ins
Privatvermogen neu zu laufen.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

4. Nutzungsidnderung/Uberfiihrung ins Privatvermégen
2. Moglichkeit; Uberfiihrung der LG ins PV mit Aufschub

Anlagekosten der Liegenschaft: CHF 800000
Verkehrswert der Liegenschaft: CHF 1'000'000
Buchwert der Liegenschaft: CHF 750000
Wiedereingebrachte Abschr.: CHF 50'000 (= SE)

Besteuerung der wiedereingebrachten Abschreibungen von CHF
50000 als selbstandiges Einkommen.

Der Wertzuwachsgewinn von CHF 200'000 wird erst beim Verkauf
der Liegenschaft besteuert (= SE, AHV, kein Besitzesdauerabzug).
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

4. Nutzungsidnderung/Uberfiihrung ins Privatvermégen
2. Moglichkeit; Uberfiihrung der LG ins PV mit Aufschub

Gemass § 24.3 b muss die Steuerpflichtige Person den
Aufschubtatbestand , schriftlich™ beantragen. Dieser Antrag wird bei
uns in den Dauerakten gespeichert.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

4. Nutzungsinderung/Uberfiihrung ins Geschiftsvermodgen

Im umgekehrten Fall, wenn ein zuvor vorwiegend privat genutzter
Vermodgensgegenstand neu vorwiegend einem betrieblichen Zweck
dient, findet eine Privateinlage statt.

Die Uberfiihrung wird mit der Grundstiickgewinnsteuer
abgerechnet.

Gemass StG § 54.2 (Grundstickgewinn) gilt bei Uberfihrung von
Grundsticken aus dem Privatvermadgen in das Geschaftsvermdgen
als Erlos der Wert, zu dem das Vermogensobjekt in der
Unternehmung aktiviert wird, max. zum Verkehrswert,
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

4. Nutzungsinderung/Uberfiihrung ins Geschiftsvermogen

I Gewinnberechnung

Bitte ausfilllen
1 Erlés nur CHF ohne Rp. I
1.1 Verkaufspreis gemass Viertrag

Ubernimmt die erwerbende Person die Grundsttickgewinnsteuer?

[ja O nein
Wurde eine wiederkehrende Leistung wie Rente usw. vereinbart?
[ja LI nein wenn ja: Barwert

Weitere, andere Leistungen (siehe Wegleitung)?
Mahere Bezeichnung

Bei Einbringen ins Geschaftsvermégen: aktivierter Wert
Abzgl weitere Leistungen gemiss Vertrag (7 B.im Preis inbegr. Mobiliar)

1.2 Total Erlbs
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

4. Nutzungsinderung/Uberfiihrung ins Geschiftsvermodgen

Bsp. 1

Anlagekosten der Liegenschaft: CHF 800000
Verkehrswert der Liegenschaft: CHF 1'000'000
Aktivierter Wert in der Bilanz: CHF 800000

» Es resultiert keine Grundstuckgewinnsteuer

» Achtung, bei einem spateren Verkauf der Liegenschaft
(Verkehrswert abz. Buchwert bei Staats-, Gemeinde- und
Bundessteuer + AHV)
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

4. Nutzungsinderung/Uberfiihrung ins Geschiftsvermodgen

Bsp. 2

Anlagekosten der Liegenschaft: CHF 800000
Verkehrswert der Liegenschaft: CHF 1'000'000
aktivierter Wert in der Bilanz: CHF 1'000'000

Die Differenz von CHF 200000 zwischen den Anlagekosten und
dem aktivierten Wert wird mit der Grundstickgewinnsteuer
besteuert.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

5. Aufgabe SE, Verkauf der Liegenschaft

Anlagekosten der Liegenschaft: CHF 800000
Verkauf der Liegenschaft: CHF 1'000'000
Buchwert der Liegenschaft: CHF 750000

Gewinn aus Verkauf CHF 250000 (= SE)
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

5. Aufgabe SE, Uberfiihrung der Liegenschaft ins PV

Es bestehen 2 Méglichkeiten fiir die Uberflihrung:

1. Mdglichkeit; Uberfiihrung der LG ins Privatvermdgen

Anlagekosten der Liegenschaft: CHF 800000
Verkehrswert der Liegenschaft: CHF 1'000'000
Buchwert der Liegenschaft: CHF 750000

Gewinn aus Uberfiihrung CHF 250'000 (= SE)
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

5. Aufgabe SE, Uberfiihrung der Liegenschaft ins PV
2. Moglichkeit; Uberfiihrung der LG ins PV mit Aufschub

Anlagekosten der Liegenschaft: CHF 800000
Verkehrswert der Liegenschaft: CHF 1'000'000
Buchwert der Liegenschaft: CHF 750000
Wiedereingebrachte Abschr.: CHF 50'000 (= SE)

Besteuerung der wiedereingebrachten Abschreibungen von CHF
50000 als selbstandiges Einkommen.

Der Wertzuwachsgewinn von CHF 200'000 wird erst beim Verkauf
der Liegenschaft besteuert (= SE, AHV, kein Besitzesdauerabzug).
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

5. Aufgabe SE, Uberfiihrung der Liegenschaft ins PV
2. Moglichkeit; Uberfiihrung der LG ins PV mit Aufschub

Gemass § 24.3 b muss die Steuerpflichtige Person den
Aufschubtatbestand , schriftlich™ beantragen. Dieser Antrag wird bei
uns in den Dauerakten gespeichert.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

6. Geschaftsliegenschaften wahrend des Besitzes
Abschreibungen auf Liegenschaften

Achtung, neue Abschreibungssatze ab Steuerjahr 2020
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

6. Geschaftsliegenschaften wahrend des Besitzes

Abschreibungen Betriebsliegenschaften

Wohngebaude allein

Wohngebaude mit Land
Geschaftshauser allein
Geschaftshauser mit Land
Gastwirtschaft- und Hotelliergebaude

Gastwirtschaft- und Hotelliergebaude mit Land

YV V V V V V VY

Fabrikgebaude allein
» Fabrikgebdaude mit Land
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

6. Geschaftsliegenschaften wahrend des Besitzes

Abschreibungen Kapitalanlageliegenschaften
~neues Bundesgerichtsurteil vom 21.2.2020"

Gebaude, die langerfristig gehalten werden und daher dem
Anlagevermdgen angehoren, unterliegen einer Entwertung. Selbst
wenn regelmassig die erforderlichen werterhaltenden Massnahmen
(Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungskosten) ergriffen werden,
verliert das Objekt seine technisch-wirtschaftliche und kommerzielle
Neuwertigkeit.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

6. Geschaftsliegenschaften wahrend des Besitzes

Abschreibungen Kapitalanlageliegenschaften
~neues Bundesgerichtsurteil vom 21.2.2020"

Im Geschaftsvermdgen schreiben die Betriebswirtschaftslehre und
damit auch das Handelsrecht vor, dass dem "nutzungs- und
altersbedingten Wertverlust" durch Abschreibungen Rechnung
getragen wird (Art. 960a Abs. 3 OR 2011). Im Anschluss daran
werden Abschreibungen gemass Art. 28 Abs. 2 DBG in der Regel
nach dem "tatsachlichen Wert" der einzelnen Vermogensteile
berechnet oder nach ihrer "voraussichtlichen Gebrauchsdauer™

angemessen verteilt.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

6. Geschaftsliegenschaften wahrend des Besitzes

Abschreibungen Kapitalanlageliegenschaften
~neues Bundesgerichtsurteil vom 21.2.2020"

Die steuerliche Nichtanerkennung einer Abschreibung ist lediglich
gerechtfertigt, wenn der Abschreibungssatz konstant zu hoch
ausfallt oder die Liegenschaft langfristig keine Wertminderung
erfahrt. Einer ordentlichen Abschreibung ist die steuerliche
Anerkennung somit (nur) ganz bzw. teilweise zu versagen, wenn
die steuerpflichtige Person zu rasch abgeschrieben hat und/oder
kein Abschreibungsbedarf (mehr) besteht, weil mit keinem
Wertverlust (mehr) zu rechnen ist.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

6. Geschaftsliegenschaften wahrend des Besitzes

Abschreibungen Kapitalanlageliegenschaften
~neues Bundesgerichtsurteil vom 21.2.2020"

Fazit:

Ordentliche, planmassige Abschreibungen konnen steuerrechtlich
als Kosten abgezogen werden, sofern (u.a.) ein altersbedingter
Wertverlust auf dem Gebadudeteil absehbar ist (Urteil des BGer
2C_726/2019 vom 21. Februar 2020)
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

6. Geschaftsliegenschaften wahrend des Besitzes

Abschreibungen von Liegenschaften im Umlaufvermogen
(Liegenschaftenhandier)

Mit Ausnahme einer allfallig vorhandenen Betriebsliegenschaft
gehoren die geschaftlichen Liegenschaften eines gewerbsmassigen
Liegenschaftenhandlers in der Regel zum Umlaufvermoégen (KSG
SGSTA.2014.20i.S. S. vom 8.12.2014, E. 3.2.1). Es ist jedoch
nicht ausgeschlossen, dass ein gewerbsmassiger
Liegenschaftenhandler auch Kapitalanlageliegenschaften in seinem
Liegenschaftenbestand halt, ohne dass diese sogleich
Privatvermdgen darstellen.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

6. Geschaftsliegenschaften wahrend des Besitzes

Abschreibungen von Liegenschaften im Umlaufvermogen
(Liegenschaftenhandier)

Auf die zum Umlaufvermodgen gehérenden Liegenschaften kénnen
keine ordentlichen Abschreibungen, sondern hochstens
ausserordentliche Wertberichtigungen infolge einer erlittenen
Werteinbusse vorgenommen werden.

Auf Liegenschaften des Umlaufvermdgens kann auch keine
privilegierte Warenreserve (sog. "Warendrittel") gebildet werden.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

7. Uberfithrung Geschiiftsliegenschaft in eine
Kapitalgesellschaft

Steuerneutral, wenn folgende Punkte erflllt:
» Steuerpflicht besteht in der Schweiz fort

» Die bisher fur die Einkommenssteuer massgeblichen Werte
werden ubernommen

» Das Ubertragene Geschaftsvermdgen einen Betrieb oder
Teilbetrieb darstellt

> Kein Verkauf der Beteiligungsrechte in den nachfolgenden funf
Jahren
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

7. Uberfithrung Geschiiftsliegenschaft in eine
Kapitalgesellschaft

Das Halten und Verwalten eigener Immobilien, stellt dann einen
Betrieb dar, wenn folgende Erfordernisse kumulativ erfillt sind:

> Marktauftritt

» Die Unternehmung beschaftigt mindestens eine Person flr die
Verwaltung der Immobilie (Vollzeitstelle)

» Die Mietertrage betragen mindestens das 20-fache des
marktiblichen Personalaufwandes flur die Immobilienverwaltung
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

8. Liegenschaftenhandler

Merkmale eines Liegenschaftenhandlers:

» Haufigkeit der Geschafte

> Besitzesdauer

» Enger Zusammenhang mit der beruflichen Tatigkeit
» Einsatz spezieller Fachkenntnisse

> Einsatz erheblicher fremder Mittel

» Realisierung im Rahmen einer Personengesellschaft
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

8. Liegenschaftenhandler
In der Regel handelt es sich hier um selbstandige Architekten.

Die Prifung ist von Fall zu Fall aufgrund einer umfassenden
Wirdigung der tatsachlichen Umstande vorzunehmen.

Die einzelnen Gesichtspunkte dirfen dabei nicht isoliert betrachtet
werden und kénnen auch in unterschiedlicher Intensitat auftreten

Neues Bundesgerichtsurteil vom 9. Marz 2021;
BGE 2C_553/2019
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

8. Liegenschaftenhandler
BGE 2C_553/2019
Sachverhalt

» B.A. Ubernahm im Februar 1989 durch Erbvorbezug von ihrem
Vater ein Grundstick mit Bauland und einem Wohnhaus, das
seither als Familienwohnung diente.

» Am 7. April 2011 brachte B.A das Grundstick mit Hypothek in
eine einfache Gesellschaft mit der E. AG ein.

> Die einfache Gesellschaft realisierte unter dem Namen
.Baugesellschaft™ bzw. , Baukonsortium Strasse C" eine
Neulberbauung mit einem MFH mit 8 Eigentumswohungen
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

8. Liegenschaftenhandler
BGE 2C_553/2019
Sachverhalt

» Am 16.1.2014 wurde das Grundstick in acht
Stockwerkeigentumswohungen und Garageplatzen aufgeteilt

» Im gleichen Jahr verkaufte B.A. sechs Einheiten an Dritte
» Zwei Einheiten vermietete sie
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

8. Liegenschaftenhandler
BGE 2C_553/2019
Aus den Erwagungen

B.A. sei mit der Grindung der einfachen Gesellschaft zwecks
Neulberbauung des Grundstlicks und der Aufnahme zusatzlicher
Fremdmittel von CHF 2'500'000 im Rahmen dieser einfachen
Gesellschaft Uber erhebliche unternehmerische und finanzielle
Risiken eingegangen. Weiter stelle die Neulberbauung mit einem
MFH bzw. die Aufteilung in Stockwerkeigentum unter gesondertem
Verkauf der einzelnen Einheiten ein systematisches bzw.
planmassiges Vorgehen dar, welches flr eine schlichte
Vermogensverwaltung untypisch sei.

Beat Imoberdorf, Leiter Fachabteilung
fisca Solothurner Steuertagung, 7. September 2021 Steueramt Kanton Solothurn



Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

8. Liegenschaftenhandler
BGE 2C_553/2019
Aus den Erwagungen

Ferner musse sich B.A. die Fachkenntnisse ihrer Mitgesellschafterin
anrechnen lassen.

Bei dieser Organisationsform rechtfertigt es sich praxisgemass, den
nicht fachkundigen Gesellschaftern die Kenntnisse der fachkundigen
Gesellschafter anzurechnen.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

8. Liegenschaftenhandler

Fazit:

Der Zusammenschluss zu einem Baukonsortium stellt ein
gewichtiges Indiz daflr dar, dass eine Tatigkeit die schlichte
Verwaltung von Privatvermoégen Ubersteigt und daraus erzielte
Gewinne steuerbar sind.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

8. Liegenschaftenhandler

Aufgabe SE eines Liegenschaftenhandler

Liguidationsgewinn kann erst beim letzten Verkauf einer
Geschaftsliegenschaft beantragt werden. In der Regel kann ein
gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler die Liegenschaften nicht
ins Privatvermdgen Uberflihren, da die Tatigkeit an die Person
gebunden ist. Nur im Einzelfall, wenn klar ist, dass der
Steuerpflichtige seine Tatigkeit als gewerbsmassiger
Liegenschaftenhandler aufgegeben hat, ist dies mdglich.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

9. Geschaftsliegenschaften, welche bisher immer als G-LG
behandelt wurden

Praxis Solothurn:

Diese Geschaftsliegenschaften verbleiben im Geschaftsvermdgen,
auch wenn die heutige Rechtsprechung diese Liegenschaft heute als
Privatliegenschaft beurteilen wirde.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

10. Quasi-Liegenschaftenhandler

Merkmale eines Quasi-Liegenschaftenhandlers:

» Haufigkeit der Geschafte

» Haltedauer

» Investitionen der Verkaufserldse in neue Immobilien

» Art und Weise des Vorgehens (Planmassigkeit, kaufm. Vorgehen)
» Finanzierung

Beat Imoberdorf, Leiter Fachabteilung
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

10. Quasi-Liegenschaftenhandler

In Bezug auf den Zeitpunkt des Zuflusses der Einklnfte aus
gewerbsmassigem Liegenschaftenhandel gilt das Datum der
offentlichen Beurkundung des Kaufvertrages. Die Beurteilung ob
es sich um Privat- oder Geschiaftsvermogen handelt, wird im
Zeitpunkt der Verausserung der Liegenschaft vorgenommen.

Im konkreten Fall ist dann auch zu prifen, in welchem Zeitpunkt
die selbstandige Erwerbstatigkeit aufgenommen wurde. Der
Verkehrswert der Liegenschaften zu diesem Zeitpunkt gilt als
Einkommenssteuerwert (Buchwert).
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

10. Quasi-Liegenschaftenhandler

Flr die Erhebung der Beitrage an die AHV erfolgt eine
Unterscheidung zwischen Liegenschaften- und Quasi-
Liegenschaftenhandel. So werden bei einem Quasi-
Liegenschaftenhandler die Beitrage nur auf den Verkaufsgewinnen
und nicht auf den laufenden Liegenschaftsertragen erhoben.

Beat Imoberdorf, Leiter Fachabteilung
fisca Solothurner Steuertagung, 7. September 2021 Steueramt Kanton Solothurn 47



Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

11. Geschaftsliegenschaften im Erbgang

Geschaftsliegenschaft bleibt im Geschaftsvermogen

Mit dem Tod einer steuerpflichtigen Person mit selbststandigem
Erwerbseinkommen treten alle Erben infolge der Steuersukzession
in die Rechte und Pflichten des Erblassers ein
(Geschaftseinkommen und Geschaftsvermdogen).

Die Erben haben daher gegenuber der Steuerverwaltung
bekannt zu geben, wie der Geschaftsbetrieb weitergefuhrt
wird.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

11. Geschaftsliegenschaften im Erbgang

Geschaftsliegenschaft bleibt im Geschaftsvermogen

Wird der Geschaftsbetrieb durch die Erben nicht weitergefihrt,
haben alle Erben anteilsmassig das Einkommen und das Vermodgen
aus dem Betrieb ab Todestag bis zur Aufgabe bzw. Verausserung
(inkl. Liquidationsgewinn) zu versteuern. Es handelt sich dabei um
Einkommen aus selbststandiger Erwerbstatigkeit, das der AHV-
Pflicht untersteht. Liegen der Steuerverwaltung keine anders
lautenden Angaben vor, erfolgt die Aufteilung des
Geschaftseinkommens und —-vermdgens nach Anzahl der Erben.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

11. Geschaftsliegenschaften im Erbgang

Liquidation wird direkt an den Erbgang vorgenommen

Wenn direkt im Anschluss an den Erbgang die Liquidation
vorgenommen wird, konnen die Erben oder die Vermachtnisnehmer,
welche die selbstandige Erwerbstatigkeit nicht weiterfithren, an
Stelle des Erblassers die Besteuerung nach Artikel 37b DBG geltend
machen:

» Separater Liquidationsgewinn moglich, wenn Voraussetzungen
beim Erblasser im Zeitpunkt seines Ablebens erflllt

» Kein fiktiver Einkauf moglich
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

11. Geschaftsliegenschaften im Erbgang

Fortfuhrung der SE durch die Erben

Sobald die Erben oder die Vermachtnisnehmer dauernd oder
voribergehend Handlungen vornehmen, welche Uber die Erflllung
der im Erbfall bestandenen Verpflichtungen gemass Artikel 571
Absatz 2 ZGB hinausgehen, so flihren sie die selbstandige
Erwerbstatigkeit weiter und die Liquidationsgewinnbesteuerung
gemass Artikel 37b DBG kann nicht mehr an Stelle des Erblassers
geltend gemacht werden. Der Anspruch geht mit der ersten
entsprechenden Handlung unter. Die blosse Erfullung von im
Zeitpunkt des Erbgangs bestehenden Verpflichtungen gilt nicht als
FortfUhrung der selbstandigen Tatigkeit (Art. 11 Abs. 3 LGBV).
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

11. Geschaftsliegenschaften im Erbgang

Fortfuhrung der SE durch die Erben

FUihren ein oder mehrere Erben oder Vermachtnisnehmer die
selbstandige Erwerbstatigkeit fort oder Gbernehmen sie die Anteile
an einer Personengesellschaft, so kdnnen die Ubrigen Erben, welche
die selbstandige Erwerbstatigkeit nicht fortfiUhren, auf ihren Anteil
die Besteuerung nach Artikel 37b DBG geltend machen, sofern der
Erblasser im Zeitpunkt des Todes die Voraussetzungen gemass
Artikel 1 Absatz 1 LGBV erfullt hat. Sie mlssen diesen Anspruch im
Anschluss an den Erbgang geltend machen.
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Kapitel 1: Arten und Besteuerung von Geschaftsliegenschaften

11. Geschaftsliegenschaften im Erbgang

Gewerbsmassiger Liegenschaftenhandel

Bisher als Geschaftsvermdgen qualifizierte Liegenschaften stellen
auch bei den Erben Geschaftsvermdgen dar. Alle Erben werden als
Selbststandigerwerbende erfasst und die Nettoertrage aus diesen
Liegenschaften gelten als selbststandiges Erwerbseinkommen.

Die Geschaftsliegenschaften konnen auf Antrag der Erben ins
Privatvermdgen Uberfuhrt werden.

» Separater Liquidationsgewinn moglich, wenn Voraussetzungen
beim Erblasser im Zeitpunkt seines Ablebens erflllt

» Kein fiktiver Einkauf moglich

Beat Imoberdorf, Leiter Fachabteilung
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

1. Allgemeines

2. Hilfsformular Lig. auf Homepage Steueramt SO
3. Aufnahme einer unselbstandigen Erwerbstatigkeit
4.  Geringflgige Weiterflihrung der SE

5. Beendigung infolge Invaliditat

6. Beendigung infolge Tod

7. Verkehrswert Liegenschaft

8. Anteil Liquidationskosten

9. \Verlustiberschuss aus Liegenschaftskosten

10. Abzug Beitrage Saule 3a

11. Berechnung fiktiver Einkauf
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

1. Allgemeines
Bei definitiver Aufgabe der selbstdndigen Erwerbstatigkeit
» nach dem vollendeten 55. Altersjahr

> oder wegen Unfahigkeit zur Weiterfithrung infolge
Invaliditat

werden gemass § 47ter StG und Artikel 37b DBG die in den letzten
zwei Geschaftsjahren realisierten stillen Reserven zusammen, aber
getrennt vom ubrigen Einkommen privilegiert besteuert.

Diese privilegierte Besteuerung wird auch fir den Uberlebenden
Ehegatten, die anderen Erben angewandt, sofern sie die
ubernommene Unternehmung nicht fortfihren.
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

2. Hilfsformular Liq. auf Homepage Steueramt SO

Auf unserer Homepage steht ab sofort unter den Formularen NP ein
Hilfsformular zur VerfiUgung, mit welchem der Liquidationsgewinn
korrekt berechnet und deklariert werden kann.

https://so.ch/verwaltung/finanzdepartement/steueramt/privatperso
nen-und-selbstaendig-erwerbende/formulare-np/steuererklaerung-
2020/
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

3. Aufnahme einer unselbstandigen Erwerbstatigkeit

Die gleichzeitige oder nachtragliche Aufnahme einer
unselbstandigen Erwerbstatigkeit steht der privilegierten
Besteuerung des Liquidationsgewinns nicht im Wege. Dies gilt auch,
wenn eine selbstandig erwerbende Person ihren Betrieb auf eine
juristische Person Ubertragt und in der Folge in ein
Anstellungsverhaltnis mit dieser juristischen Person eintritt. Soweit
die Ubertragung nicht steuerneutral ist, werden die realisierten
stillen Reserven nach § 47ter StG bzw. nach Artikel 37b DBG
besteuert.

Be tImob d th F chabteilung
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

4. Geringfugige Weiterfuhrung der SE

Eine geringfligige Weiterfihrung der selbstandigen Erwerbstatigkeit
ohne feste Einrichtungen und ohne Personal wird in der Regel
toleriert, sofern das durchschnittliche jahrliche Nettoeinkommen
daraus voraussichtlich nicht iber dem unteren Grenzbetrag gemass
BVG liegt (Stand 2021: CHF 21'510).

Erfolgte einmal eine privilegierte Besteuerung der
Liguidationsgewinnes, ist bei einer spateren Aufgabe einer
selbstandigen Erwerbstatigkeit § 47ter StG bzw. Artikel 37b DBG
fir den Liquidationsgewinn aus diesen Tatigkeiten nicht mehr
anwendbar.
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

5. Beendigung infolge Invaliditat

Eine Invaliditat liegt vor, wenn wegen einer voraussichtlich bleibenden
oder wahrend langerer Zeit dauernden ganzen oder teilweisen
Erwerbsunfahigkeit Leistungen der IV ausgerichtet werden. Unter den
Begriff ,Leistungen® fallen mithin nicht nur Renten, sondern auch
andere Leistungen der IV, wie beispielsweise solche flr eine
notwendige Umschulung. Wird als Grund fur die Aufgabe der
selbstandigen Erwerbstatigkeit eine Invaliditat geltend gemacht, so
muss diese kausal zur Aufgabe der selbstandigen Tatigkeit fUhren. In
unklaren Fallen, in denen erst in einem gerichtlichen Verfahren
geklart werden muss, ob Uberhaupt eine Invaliditat vorliegt, ist mit
der Veranlagung zuzuwarten, bis der definitive Entscheid vorliegt.
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

6. Beendigung infolge Tod des Selbstandigerwerbenden

Praxis Kanton Solothurn:

Der Tod infolge schwerer Krankheit wird als schlimmste Form der
Invaliditat verstanden, auch wenn (noch) keine Leistungen der IV
ausgerichtet wurden. Dies ergibt sich konkludent aus Art. 37b Abs.
2 DBG, worin auch die Erben die privilegierte Liquidations-
besteuerung in Anspruch nehmen kénnen. Daraus folgt, dass auch
der Tod als Tatbestandselement im Sinne von § 47ter StG und Art.
37b zur Anspruchsberechtigung fihren soll.
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

7. Verkehrswert Liegenschaft

Wird mit der Aufgabe der selbstandigen Tatigkeit eine oder mehrere
Liegenschaften in das Privatvermdgen Uberflhrt, so wird fur die
Berechnung des Liquidationsgewinnes der Verkehrswert der
Liegenschaft herangezogen.

> Wir empfehlen in diesem Fall eine Verkehrswertschatzung
der Liegenschaft vorzunehmen
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

8. Anteil Liquidationskosten

Mit der Liquidation zusammenhangende Kosten werden bei der
Ermittlung des Liquidationsgewinnes separat berutcksichtigt:

» Notariats- und Treuhandkosten

> Allfallige Vermittlungsprovisionen

» Inseratekosten

» Kosten flur die Loschung im Handelsregister

> AHV-Beitrage, welche auf den Liquidationsgewinn entfallen
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

9. Verlustiuiberschuss aus Liegenschaftskosten

Bsp.

Betriebsgewinn CHF 50000
Liguidationsgewinn CHF 100000

Private Liegenschaftskosten @ CHF 75000

Schuldzinsen CHF 20'000
Versicherungspramienabzug CHF 6'300

Kinderabzuge CHF 12'000

Steuerbares Einkommen CHF 36'700 (inkl. Lig.-Gewinn)

Wird nun der Liquidationsgewinn von CHF 100’000 sep. besteuert?
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

9. Verlustiuberschuss aus Liegenschaftskosten

Praxis Steueramt Solothurn:

Wir sind der Meinung, dass eine Verrechnung der privaten
Liegenschaftskosten und allenfalls anderen Abziigen verrechnet
werden konnen.

Losung SO: Besteuerung des Liquidationsgewinnes von CHF 36'700
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

10. Abzug Beitrage Saule 3a

Werden im Liquidationsjahr und/oder im Vorjahr Beitrage an die
Sdule 3a geleistet, werden die einbezahlten Betrage maximal bis
zur Hohe des ordentlich besteuerten Gewinns in der ordentlichen
Steuerveranlagung als Abzug berucksichtigt.

Den ordentlichen Gewinn ubersteigende Beitrage an die Saule 3a
werden nicht mit dem Ubrigen Einkommen verrechnet, sondern
werden bei der Berechnung des Liquidationsgewinn mindernd
berlcksichtigt.
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

10. Abzug Beitrage Saule 3a
Bsp. Steuerjahr 2020 und 2021

Selbstandiges Einkommen (Lig. 65'000)
ubriges Einkommen 2020

ubrige Abzlge 2020

Abzug Saule 3a im 2020 (20%)
steuerbares Einkommen 2020

Selbstandiges Einkommen 2021
Liquidationsgewinn 2021
ubriges Einkommen 2021
ubrige Abzlge 2021

Abzug Saule 3a im 2021 (20%)
steuerbares Einkommen 2021

Beat Imoberdorf, Leiter Fachabteilung
fisca Solothurner Steuertagung, 7. September 2021

CHF 75’000
CHF 30'000
CHF -10'000
CHF -15'000
CHF 80000

CHF 50'000
CHF 20000
CHF 30'000
CHF -10'000
CHF -14'000
CHF 76’000
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

10. Abzug Beitrage Saule 3a
Bsp. Steuerjahr 2020

Selbstandiges Einkommen (Lig. 65'000) CHF 75000
ubriges Einkommen 2020 CHF 30000
ubrige Abzlge 2020 CHF -10'000
Abzug Saule 3a im 2020 (20%) CHF -15'000
steuerbares Einkommen 2020 CHF 80'000

Korrektur des Jahres 2020 infolge Geltendmachung des erzielten
Liquidationsgewinnes im 2021 (2020 CHF 65'000 und 2021 CHF 20'000)

Ordentlicher Gewinn nach Abzug Liqg. CHF 10000
Abzug Saule 3a in STE 2020 CHF 10000
Abzug Saule 3a in Lig. 2021 CHF 5'000
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

10. Abzug Beitrage Saule 3a
Bsp. Steuerjahr 2021

Selbstandiges Einkommen 2021 CHF 50000
Liquidationsgewinn 2021 CHF 20000
ubriges Einkommen 2021 CHF 30000
ubrige Abzige 2021 CHF -10'000
Abzug Saule 3a im 2021 (20%) CHF -14'000
steuerbares Einkommen 2021 CHF 76'000
Ordentlicher Gewinn 2021 CHF 50000
Abzug Saule 3a in STE 2021 CHF 14'000

Abzug Saule 3a in Lig. 2021 CHF O
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

10. Abzug Beitrage Saule 3a
Bsp. Liq.

Liquidationsgewinn 2020
Liquidationsgewinn 2021

abzlglich AHV-Beitrage auf Liq.
abzuglich Saule 3a aus 2020

Steuerbarer Liquidationsgewinn

Beat Imoberdorf, Leiter Fachabteilung
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CHF 65’000
CHF 20000

CHF - 8'500
CHF - 5'000

CHF 71'500
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

11. Berechnung fiktiver Einkauf
11.1 Anrechenbare Beitragsjahre

Massgebend ist die Anzahl Jahre vom vollendeten 25. Altersjahr bis
zum Alter im Liquidationsjahr, héchstens jedoch bis zum ordentlichen
AHV-Rentenalter. Die Jahre ab dem 25. Altersjahr bis und mit dem
Liquidationsjahr werden stets vollumfanglich beriicksichtigt, unabhangig
davon, ob die selbstandig erwerbende Person wahrend der ganzen Zeit
einer Erwerbstatigkeit nachgegangen ist oder nicht. Bei der Berechnung
wird auf die Differenz zwischen dem 25. Altersjahr und dem Alter, in
welchem die Erwerbstatigkeit aufgegeben wurde, abgestellt. Das
angefangene Altersjahr wird hinzugezahit.

Bsp. Steuerpflichtiger mit JG 1957, Liquidation im 2021
Losung: 2021 ./. 1957 = 64 Jahre ./. 25 Jahre + 1 Jahr = 40 Jahre
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

11. Berechnung fiktiver Einkauf

11.2 Massgebendes Einkommen

Massgebendes Einkommen fir die Berechnung des fiktiven Einkaufs
ist das arithmetische Mittel der AHV-pflichtigen Erwerbseinklnfte
aus selbststandiger Erwerbstatigkeit der letzten funf Geschaftsjahre
vor dem Liquidationsjahr. Die im Vorjahr realisierten stillen
Reserven werden dabei in Abzug gebracht. Weist die
steuerpflichtige Person nach, dass sie bis zum Liquidationsjahr
weniger als funf Jahre selbstandig erwerbend war, so wird das
Einkommen gestiutzt auf die tatsachliche Anzahl Jahre der
selbstandigen Erwerbstatigkeit berechnet (Art. 6 Abs. 4 LGBV).

» Auf den Verfiugungen der Ausgleichskasse sind die AHV-pflichtigen
Einkommen ersichtlich

Beat Imoberdorf, Leiter Fachabteilung
fisca Solothurner Steuertagung, 7. September 2021 Steueramt Kanton Solothurn 71



Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

11. Berechnung fiktiver Einkauf
11.3 Anrechnung aus Kapitalauszahlungen aus der Saule 3a

Gemass der Verordnung Uber die Besteuerung der
Liguidationsgewinne, Art. 6.6 d werden vom berechneten fiktiven
Einkauf die Barauszahlungen von Vorsorgeeinrichtungen,
Freizlgigkeitseinrichtungen und Saule 3a-Einrichtungen abgezogen.

Neu werden die bereits bezogenen Saule 3a Kontis nicht mehr
abgezogen, sondern nur die Differenz zwischen der grossen/kleinen
Saule 3a. Aus diesem Grund werden alle bereits bezogenen Saule
3a und die aktuellen Saule 3a-Guthaben zusammengerechnet. Von
diesem Betrag wird der max. mogliche Betrag der , kleinen®™ Saule
3a abgezogen.
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Kapitel 2: Besteuerung von Liquidationsgewinnen

11. Berechnung fiktiver Einkauf
11.3 Anrechnung aus Kapitalauszahlungen aus der Saule 3a

60 Davon maximal mdgliche Vorsorge (15%)

Abziige
Vorsorgeguthaben 2. Sdule inkl. getitigte Vorbeziige (WEF, FZG usw.)
70 1952019 Auszahlung 2. S&ule

456'000

71

T2

73
74 1. Abzug fir 2. Saule-Guthaben

Angaben fiir die Ermittiung des Differenzbetrages fiir grosse/kleine Sule 3a
Aktuell vorhandene Vermdgen und friihere Aufidsung von Siule 3a-Konten
75 25.2.2018 Auszahlung Saule 3a

150'000

TG Bank, Saule 3a-Konto

500000

77 Versicherung, Saule 3a-Konto

185000

78 Total der vorhandenen S&ule 3a

79 /. Anrechnung Differenzbetrag der kleinen Saule 3a (vgl. Lasche Tabelle 3. Saule’)
80 .. Abzug Anteil der vorhandenen Saule 3a

20 Maximal mdglicher fiktiver Einkauf

Beat Imoberdorf, Leiter Fachabteilung
fisca Solothurner Steuertagung, 7. September 2021

280000

2901370

.
306000

Steueramt Kanton Solothurn

73



BN KANTON

= solothurn

teueramt

Praxisfalle Selbstandigerwerbende

Besten Dank fur Ihre
Aufmerksamkeit

Beat Imoberdorf, Leiter Fachabteilung
fisca Solothurner Steuertagung, 7. September 2021



