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1. Einleitung

Infolge der engen Beziehungen zwischen
der Schweiz und Deutschland trifft man
den grenziberschreitenden Immobilien-
besitz haufig an. Gerne beleuchten wir
nachfolgend die Steuerfolgen von ausge-
wahlten Konstellationen. Fir die Verein-
fachung gehen wir bei den nachfolgen-
den Ausfihrungen bei «Deutschen» von
Personen mit Wohnsitz in Deutschland
aus, bei «Schweizern» von Personen mit
Wohnsitz in der Schweiz. Im Weiteren ge-
hen wir bei unseren Ausfihrungen davon

IMMOBILIENBESITZ

aus, dass es sich bei den Immobilien steu-
erlich um Privatvermdgen handelt.

2. Wohnsitz Deutschland -
Immobilienbesitz in der Schweiz

Bei dieser Ausgangslage sind folgende
Punkte zu beachten:

2.1 Erwerb der Liegenschaft

Durch den Erwerb der Liegenschaft wird
in der Schweiz eine beschrankte Steuer-
pflicht begriindet. Beim Kauf fallt je nach
Kanton, in dem das Grundeigentum ge-
legen ist, die Handanderungssteuer an,
welche rund 1-3% vom Kaufpreis betragt.

2.2 Jahrliche Einkommenssteuern

Die der Immobilie zugehdrigen Ertrage
(Mietzinseinnahmen oder Eigenmietwert]
werden in der Schweiz besteuert. Beim Ei-
genmietwert handelt es sich um einen fik-
tiven Mietwert, welcher bei Selbstnutzung
steuerlich angerechnet wird. Dieser Eigen-
mietwert betragt in der Regel rund 70-80%
der Marktmiete und ist politisch umstritten
(aktuell wird tber die Abschaffung disku-
tiert). Bedeutsam ist, dass der ganze jdhr-
liche Eigenmietwert bei Ferienwohnungen/
-hdusern berechnet wird, auch wenn das
Objekt nur teilweise benutzt wird.

In der Schweiz relevante Abziige
sind Unterhaltskosten (effektiv oder pau-
schal] sowie die anteiligen Schuldzinsen.
Die Abzugsmdglichkeiten sind im Ver-
gleich zu Deutschland eingeschrankt, es
konnen werterhaltende Kosten (z.B. Re-
paratur, Ersatz], Versicherungspramien
und Dritt-Verwaltungskosten geltend ge-
macht werden. Ferner kdnnen u.U. Inves-
titionen fur Energiesparen und Umwelt-
schutz steuerlich berlcksichtigt werden.
Kein Abzug bei Liegenschaften im Privat-
vermogen ist fir Abnutzung (Abschrei-
bungen] moglich. In jeder Steuerperiode
ist die Abzugsmoglichkeit frei wahlbar
(effektiv oder pauschal). Der Pauschalab-
zug wird von den Mieteinnahmen resp. Ei-
genmietwert berechnet und betragt in der

Regel 10-20% (je nach Kanton und Alter
der Liegenschaft).

Beim Abzug der Schuldzinsen ist zu
beachten, dass diese im internationalen
Verhéltnis nach Lage der Aktiven verteilt
werden. Hat beispielsweise ein deutscher
Immobilienbesitzer (umgerechnet] CHF
4 Mio. Wertschriftenvermdgen in Deutsch-
land und eine Liegenschaft mit einem
Steuerwertvon CHF 1 Mio. in der Schweiz,
so werden nur 20% der Schuldzinsen der
Schweizer Hypothek in der Schweiz ange-
rechnet, im Gegenzug werden aber auch
von maglichen Schuldzinsen in Deutsch-
land 20% berticksichtigt. Bei der Steuer-
satzbestimmung ist zu beachten, dass
die Schweiz das weltweite Einkommen
beriicksichtigt. Es ist somit eine ordentli-
che Steuererklarung mit dem weltweiten
Einkommen und Vermégen einzureichen.

In Deutschland werden die Ertrége
[mit Ausnahme vom Eigenmietwert) eben-
falls der Einkommenssteuer unterworfen
(Welteinkommensprinzip). Die Steuer-
bemessungsgrundlage ist jedoch i.d.R.
niedriger, da sie nach dem abweichenden
deutschen Steuerrecht zu ermitteln ist
[siehe Ziffer 3.2). Die Doppelbesteuerung
wird vermieden, indem die in der Schweiz
bezahlte Steuer an die deutsche Steuer
angerechnet wird.

2.3 Verausserung der Liegenschaft
in der Schweiz

Bei einer Verausserung der Liegenschaft
fallt in der Schweiz die Grundstickgewinn-
steuer an, dies auf der Differenz zwischen
den Anlagekosten (Kaufpreis und wertver-
mehrende Investitionen] und dem Verkaufs-
preis. Im Wohnsitzstaat Deutschland wird
die Verdusserung der Liegenschaft grund-
satzlich ebenfalls besteuert, der deutsche
Fiskus rechnet aber die in der Schweiz
bezahlte Steuer an. Interessant ist, dass
in Deutschland die Besteuerung entfallt,
wenn die Liegenschaft ldnger als zehn Jah-
re gehalten oder ausschliesslich zu eigenen
Wohnzwecken genutzt wurde. Die Ausnah-
me gilt auch fir eine Ferienwohnung.
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2.4 Fallstricke und Optimierungs-
maglichkeiten

Die Schuldzinsen werden nach Lage der
Aktiven verteilt. Es kann also durchaus
sein, dass Schuldzinsen einer Schweizer
Hypothek steuerlich anteilig ins Leere
fallen. Beim Kauf einer Liegenschaft als
Kapitalanlage konnte gepriift werden,
ob diese allenfalls via Immobiliengesell-
schaft erworben werden soll, damit die
Schuldzinsen vollstandig geltend ge-
macht werden kénnen.

Aufgrund der Moglichkeit, dass in
der Schweiz die Unterhaltskosten jghrlich
effektiv oder pauschal geltend gemacht
werden konnen ist es empfehlenswert,
die Unterhaltsarbeiten auf ein Jahr zu
konzentrieren und in den Ubrigen Jahren
den Pauschalabzug zu wéahlen.

3. Wohnsitz Schweiz -
Immobilienbesitz in Deutschland

Wohnsitz Schweiz mit Immobilienbesitz in
Deutschland fihrt zu folgenden steuerli-
chen Konsequenzen:

3.1 Erwerb der Liegenschaft / Real- und
Vermdogensteuer

Infolge Erwerbs von Grundeigentum in
Deutschland entsteht eine beschrénkte
Steuerpflicht. Beim Kauf fallt Grunder-
werbssteuer an, welche je nach Bundes-
land zwischen 3.5 und 6.5% des Kauf-
preises ausmacht. Deutschland hat seit
1995 die Vermdgensteuer abgeschafft. Fur
Grundstiicke erheben die Gemeinden al-
lerdings Uberschaubare Grundsteuern, die
politisch derzeit heftig diskutiert werden.

3.2 Jahrliche Einkommenssteuern

Besteuertin Deutschland werden, im Rah-
men der beschrankten Steuerpflicht, die
Einnahmen aus Vermietung und Verpach-
tung, eine Besteuerung der Eigennutzung
erfolgt nicht. Sdmtliche der Liegenschaft
wirtschaftlich zuordenbaren Kosten kon-
nen geltend gemacht werden, z.B. solche
fir Unterhalt, Schuldzinsen, Instandhal-
tungen etc., v.a. aber - dies im Unter-
schied zur Schweiz - sind Abschreibungen
(AfA) auf der Immobilie steuerlich abzugs-
fahig. Die Abschreibung betrégt zwischen
2 und 3% der Gebaudeanschaffungskos-
ten, politisch diskutiert werden derzeit
Sonderabschreibungen zur Wohnbaufor-
derung. Schuldzinsen kénnen in voller
Hohe abgezogen werden, soweit Darlehen
der Finanzierung des Objektes (auch fur
laufende Unterhaltskosten] zugeordnet
werden konnen. Dies fuhrt i.d.R. zu einer

niedrigeren Bemessungsgrundlage als in
der Schweiz, aber zu u.U. héheren Steuer-
satzen. Steuerliche Liegenschaftsverluste
konnen mit anderen Einkinften voll ver-
rechnet werden.

Die in Deutschland gehaltene Lie-
genschaft muss in der Schweizer Steuer-
erklarung deklariert werden. Die Mietzins-
ertrage (abzlglich der Unterhaltskosten)
werden in der Schweiz nicht besteuert,
aber bei der Satzbestimmung beriick-
sichtigt (Progressionsvorbehalt). Ein Ge-
winnungskosteniberschuss (d.h. wenn
die Liegenschaftsunterhaltskosten ho-
her sind als die Ertrdge) wird in der
Schweiz bei der direkten Bundessteuer
nur steuersatzbestimmend berlcksich-
tigt. Eine kleine Minderheit der Kantone
hingegen lasst bei den kantonalen Steu-
ern eine Verrechnung des auslandischen
Gewinnungskostenlberschusses mit dem
Einkommen in der Schweiz zu.

Die  Schuldzinsen werden
Schweizer Optik nach Lage der Aktiven
verteilt. Dieses System hat zur Folge, dass
Schuldzinsen von Krediten auf deutschen
Immobilien in der Schweiz teilweise eben-
falls effektiv in Abzug gebracht werden
konnen. Da in Deutschland der Schuld-
zinsabzug objektmassig erfolgt, kann so-
mit u.U. ein doppelter Schuldzinsabzug
resultieren.

aus

3.3 Verausserung der Liegenschaft in
Deutschland

Die Verdusserung der Liegenschaft ab
zehn Jahre nach Erwerb 0st in Deutsch-
land keine Steuern aus. Nur bei Verdusse-
rung innerhalb einer (sog. Spekulations-]
Frist von zehn Jahren fallt Einkommens-
steuer an, dann allerdings in Hohe der
Differenz zwischen Buchwert und Ver-
kaufspreis.

Wird eine in Deutschland gelegene
Liegenschaft verdussert, welche Privat-
vermogen darstellt, so handelt es sich aus
Sicht der Schweizer Steuerbehorden um
einen steuerfreien privaten Kapitalgewinn.

3.4 Fallstricke und Optimierungs-
moglichkeiten

Bei Erwerb einer selbst genutzten Im-
mobilie von Schweizern in Deutschland
ist vorab zu prifen, ob nach dem Doppel-
besteuerungsabkommen eine sog. Uber-
dachende Besteuerung in Deutschland
begrindet wird. Dies kann zu einer er-
heblichen Verlagerung der Einkommens-
besteuerung nach Deutschland fihren
und deshalb ein Grund sein, vom Erwerb
abzusehen.

Es gibt aber auch positive Aspekte,
insbesondere bei in Deutschland immer
noch glnstigeren Anlageobjekten. Wird
die in Deutschland gelegene Liegen-
schaft finanziert, kann aufgrund der ver-
schiedenen Systeme (Deutschland ob-
jektmassiger Schuldzinsabzug, Schweiz
Schuldzinsabzug nach Lage der Aktiven]
u.U. eine doppelte steuerliche Anrech-
nung von Schuldzinsen erreicht werden.

Ebenfalls kann nach einer Haltedau-
er von mehr als zehn Jahren ein in beiden
Staaten steuerfreier Kapitalgewinn aus
dem Verkauf erzielt werden.

Zu beachten ist, dass beim Kauf ei-
ner Liegenschaft in Deutschland sich in
der Schweiz im Normalfall der Steuersatz
erhoht, da die zusatzlichen Nettoertrage
satzbestimmend berlcksichtigt werden.
Ebenfalls ist der Effekt auf die Steueraus-
scheidung in der Schweiz zu beachten:
Da diverse Abzige (Sozialabziige, Unter-
haltsbeitrage/Alimente) im Verhaltnis vom
Nettoeinkommen verteilt werden, hat dies
zur Folge, dass beispielsweise ein Teil der
geleisteten Alimentenzahlungen von den
Schweizer Steuerbehdrden nach Deutsch-
land ausgeschieden, in Deutschland diese
aber nicht geltend gemacht werden kénnen
und somitins Leere fallen. Bei dieser Kons-
tellation ware zu prifen, ob in Deutschland
die sog. Grenzpendlerregelung greift (mehr
als 90% der Einkinfte in Deutschland) oder
die Liegenschaft beispielsweise Uber eine
juristische Person gehalten werden soll.

4. Erwerb iiber eine Immobilien-
gesellschaft

Allenfalls kann es Sinn machen, die [Kapi-
talanlage-)Liegenschaft Gber eine Immo-
biliengesellschaft zu erwerben. Dies kann
sowohl eine Schweizer Gesellschaft [mit
deutscher Betriebsstatte] oder eine deut-
sche Gesellschaft mit Schweizer Anteils-
eignern sein. In Betracht kommen hier
aus deutscher steuerlicher Sicht v.a. die
GmbH (Steuersatz nur 15 %, aber Besteu-
erung des Verdusserungsgewinns) oder
eine vermdgensverwaltende GmbH & Co.
KG (steuerliches Privatvermdgen).

5. Fazit

Beim Immobilienerwerb lber die Grenze ist
es unerlasslich, dass vorgangig die steuer-
lichen Konsequenzen simuliert werden.
Die nétigen Vorkehrungen (z.B. Grindung
Immobiliengesellschaft, optimale Finan-
zierung der Liegenschaft] sind zu treffen,
bevor die Liegenschaft erworben wird.



