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Steuerfallen
ber Auslandsimmobilien

Viele Schweizerinnen und Schweizer erwerben jenseits der Grenzen
Liegenschaften, die sie als Feriendomizil oder spiiteren Wohnsitz nutzen
wollen. Doch Vorsicht ist geboten: Der Kauf von Auslandsimmobilien kann
zu einer unbeschriinkten Steuerpflicht fiihren. Auch im Erbfall drohen

biose Uberraschungen. Von Natalie Peter und Rolf Schilling

Deutschland

Erwirbt eine Schweizerin oder ein
Schweizer beispielsweise eine Woh-
nung in Berlin und wird diese regel-
maéssig an zirka 50 Tagen im Kalen-
derjahr genutzt, wird in Deutschland
eine stindige Wohnstitte begriindet.
Das reicht bereits, um in Deutschland
unbeschriankt steuerpflichtig zu wer-
den. Diese im Doppelbesteuerungs-
abkommen mit Deutschland vorge-
sehene sogenannte «iiberdachende Be-
steuerung» kann dazu fiihren, dass ein
wesentlicher Teil der deutschen Ein-
kommenssteuer geschuldet bleibt, weil
die tiefere Schweizer Einkommens-

steuer an die deutsche Steuer lediglich
angerechnet wird.

Stirbt die Eigentiimerin oder der
Eigentiimer und stand die Wohnung
in Berlin zum Zeitpunkt des Todes
seit mindestens fiinf Jahren zur Ver-
fiigung, darf Deutschland zudem den
gesamten Nachlass der Erbschafts-
steuer unterwerfen. Von der Besteue-
rung in Deutschland ausgenommen
sind nur Schweizer Liegenschaften, so-
fern die Erblasserin oder der Erblasser
das Biirgerrecht der Schweiz besas-
sen. Die in der Schweiz bezahlte Erb-
schaftssteuer wird zwar an die deutsche
Steuer angerechnet. In den meisten
Féllen bleibt die deutsche Erbschafts-
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steuer von bis zu 30 Prozent aber bei
den Ehegatten und Nachkommen hén-
gen, da diese Erben in der Schweiz
in fast allen Kantonen von der Erb-
schaftssteuer befreit sind.

Frankreich

Auch in Frankreich ist beim Erwerb
einer Liegenschaft und insbesondere
bei einer Wohnsitzverlegung Vorsicht
geboten. Erbt zum Beispiel ein Schwei-
zer, der sich nach seiner Frithpensio-
nierung nach Siidfrankreich zuriick-
gezogen hat, von seiner in der Schweiz
wohnhaften Mutter und hatte er in sechs

«Steuerplanung
1st zwar stets
mit Kosten verbunden,
sie verhindert aber
bose Uberraschungen. «

der letzten zehn Jahre vor der Erbschaft
Wohnsitz in Frankreich, unterliegt er mit
seiner Erbschaft der franzosischen Erb-
schaftssteuer. Diese betrédgt bei einem
relativ geringen Steuerfreibetrag maxi-
mal 45 Prozent. Da der Sohn in der
Schweiz von der Erbschaftssteuer be-
freit ist, bleibt die gesamte franzdsische
Erbschaftssteuer geschuldet. Verlegt er
seinen Wohnsitz vor seinem Tod nicht
zuriick in die Schweiz, fillt die franzo-
sische Erbschaftssteuer bei seinem Ab-
leben auf denselben Vermogenswerten
noch einmal an.

Amerika

Steuerfallen lauern auch in den USA.
Angenommen, eine Schweizerin oder
ein Schweizer erwirbt ein Haus in
einem Golfresort in Florida und die
Anwesenheit in den USA summiert
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sich auf durchschnittlich mehr als 120
Tage pro Kalenderjahr, wird der «Sub-
stantial Presence Test« erfiillt. Damit
gilt man als in den USA steuerlich an-
séssig, was zur unbeschréankten Steuer-
pflicht fiihrt. Allenfalls kann erfolg-
reich nachgewiesen werden, dass sich
der Lebensmittelpunkt dennoch in der
Schweiz befindet. Gelingt dieser Nach-
weis nicht, kann die US-Besteuerung,
wenn iiberhaupt, nur unter Berufung
auf das Doppelbesteuerungsabkommen
mit den USA abgewendet werden. Das
erfordert jedoch, dass in jedem Jahr
eine US-Steuererkldrung eingereicht
wird, was mit hohen Kosten verbunden
sein kann. Im Gegensatz zur Schweiz
besteuert die USA auch auf dem Pri-
vatvermogen erzielte Kapitalgewinne
mit der «Capital Gains Tax«. Aus die-
sem Grund sollte die Schweizer Lie-
genschaft oder das Unternehmen in der
Schweiz noch vor der Wohnsitznahme
in den USA verkauft werden.

Bei sehr hohen Vermogen ist so-
dann die «US Estate Tax« (Nachlass-
steuer) zu beriicksichtigen. Der Frei-
betrag betrdgt fiir US-Staatsbiirger
und Auslédnder, die in den USA woh-
nen (Resident Aliens), zurzeit rund
11,5 Millionen Dollar. Ab 2026 redu-
ziert sich dieser Betrag auf 5,0 Millio-
nen Dollar. Wie sich dieser Freibetrag
entwickeln wird, ist nicht voraussehbar.
Vor einer Wohnsitzverlegung kann es
deshalb durchaus angezeigt sein, einen
Teil des Vermogens zu Lebzeiten an die
Nachkommen zu iibertragen.

Die amerikanische Nachlasssteuer
ist aber auch fiir Steuerpflichtige mit
Wohnsitz in der Schweiz und einer Lie-
genschaft in den USA nicht zu unter-
schétzen. Der Steuersatz auf dem Nach-
lassvermégen, dessen Verkehrswert zu

ermitteln ist, betrédgt bis zu 40 Prozent.
In diesem Szenario reduziert sich der
Freibetrag auf marginale 60 000 Dol-
lar. Aus diesem Grund werden US-
Liegenschaften héufig iiber ausldandi-
sche Gesellschaften gehalten, da im
Todesfall der Erblasserin oder des
Erblassers nicht die US-Liegenschaft
auf die Erben iibergeht, sondern die
Anteile an der ausldndischen Gesell-
schaft. Auf diese Weise kann die hohe
amerikanische Nachlasssteuer geset-
zeskonform vermieden werden. Eben-
falls fiir die Nachlassplanung verwen-
det werden Trusts, die ausserhalb der
USA errichtet werden und die Liegen-
schaft direkt erwerben. Damit der Trust
die angestrebte Abschirmwirkung ent-
faltet, muss er «de lege artis« aufgesetzt
sein. Aus Schweizer Sicht ist sodann
zu beachten, dass die steuerliche Be-
handlung des Trusts vorab mit Steuer-
behdrden am Wohnsitz der Errichterin
oder des Errichters abgesprochen wird,
damit eine transparente Besteuerung
gewihrleistet werden kann.

Europa

Auch in anderen Lindern werden
Immobilien oft nicht direkt, sondern
iiber Gesellschaften erworben. Wahrend
die franzosische Société Civile Immo-
biliere oder die italienische Societa a
Responsibilita Limitata in beiden Lin-
dern steuerlich transparent behandelt
werden und die Gesellschafter fiir die
Nutzung der Liegenschaft deshalb keine
Miete zahlen miissen, sehen andere Lan-
der, darunter Spanien und Deutsch-
land, vor, dass die Gesellschafter markt-
gerechte Mietzahlungen an die eigene
Gesellschaft leisten. Andernfalls unter-
liegt die zu wenig bezahlte Miete als
steuerbare Naturalausschiittung der aus-
lindischen Quellensteuer und der Ein-
kommenssteuer in der Schweiz. Je nach
Ort und Lage kann eine marktgerechte
Miete hoch sein und damit die Unter-
haltskosten iibersteigen. Der Gewinn,
der in der Gesellschaft verbleibt, muss
spatestens bei Liquidation als Dividen-
denausschiittung versteuert werden.
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Auf den Punkt
gebracht

np/rs. - Viele der beschriebenen Steuer-
fallen konnen bei einer sorgfiltigen Ana-
lyse der Situation und einer ebensolchen
Planung vor dem Erwerb einer Liegen-
schaft ginzlich eliminiert oder weitge-
hend entschérft werden. Planung ist zwar
stets mit Kosten verbunden, sie verhin-
dert aber bose Uberraschungen, die um
ein Vielfaches hoher sein konnen als der
initiale Beratungsaufwand. Ist der Er-
werb bereits vollzogen, zieht eine steuer-
liche Optimierung zwar héufig bereits
Steuerfolgen nach sich. Im Rahmen
einer Gesamtbetrachtung lohnen sich
Massnahmen dennoch.



