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ERWERB VON IN DER SCHWEIZ GELEGENEN GRUNDVERMOGEN ZU WOHNZWECKEN
SEITENS PERSONEN IM AUSLAND UND IN DER SCHWEIZ

EIN UBERBLICK

e Erwerb von in der Schweiz gelegene Immobilien durch Auslander, die nicht in der
Schweiz steuerlich ansassig sind

Auslanderinnen und Auslander, die schweizerisches Wohneigentum erwerben wollen, missen
grundsatzlich vor dem Kauf eine Bewilligung der zustandigen kantonalen Behoérde einholen, da der
Kauf ansonsten ungiiltig ist.

Grundsatzlich ist der Immobilienerwerb fir gewerbliche und berufliche Zwecke jedoch
Bewilligungsfrei.

Ein Auslander kann namlich eine Genehmigung fir den Erwerb einer Ferienwohnung in einem Ort
erhalten, der von den jeweiligen kantonalen Behérden als Ferienort ausgewiesen ist. Jede Bewilligung
muss auf das jahrliche Kontingent angerechnet werden, das der Bund den Kantonen fiir Ferienh&user
und Hotel-Eigentumswohnungen zuweist. Die Kantone und Gemeinden kénnen ihre eigenen
Beschrankungen anwenden, die noch strenger sein kénnen und Beschrankungen der personlichen
Nutzungszeit und der Wohnflache beinhalten. Zudem dirfen Auslanderinnen und Auslander
Immobilien nur unter ihrem eigenen Namen und keinesfalls Uber eine Firma erwerben. Diese
Bestimmungen sind in der so genannten "Lex Koller" festgelegt.

Aus _steuerlicher_Sicht _unterliegen im Ausland steuerlich ansassige Personen aufgrund eines
Immobilienbesitzes in der Schweiz einer beschrankten Besteuerung ihres in der Schweiz gelegenen
unbeweglichen Vermogens, was zu einer Einkommens- und Vermogensbesteuerung fuhrt.

Insbesondere sind auslandische Immobilieneigentimer verpflichtet, in ihrer Schweizer
Steuererklarung zur Berechnung der Einkommenssteuer auf Bundes-, Kantons- und Gemeindeebene
einen (von der zustandigen kantonalen Behérde festgelegten) fiktiven Mietwert (Eigenmietwert) fur
die von ihnen selbst benutzte Immobilie zu deklarieren; Hypothekarzinsen und bestimmte Reparatur-
und Instandhaltungskosten werden grundséatzlich als steuerlich zulassige Abzlge betrachtet (jeder
Kanton legt die Bedingungen fest). Fur die Bestimmung des Steuersatzes, der fir die Besteuerung
des schweizerischen steuerpflichtigen Nettoeinkommens gilt, wird jedoch das weltweite Einkommen
des ausléndischen Steuerpflichtigen herangezogen (sogenannter Progressionsvorbehalt).
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Wird die Immobilie vermietet (es gelten strenge Beschrénkungen, siehe Artikel hier), so ist das
steuerpflichtige Einkommen die vom Mieter tatsachlich erhaltene Miete, und es gelten die gleichen
Regeln wie oben beschrieben in Bezug auf die steuermindernden Faktoren.

Fur die Vermdgenssteuer (die Besteuerung erfolgt auf kantonaler und kommunaler Ebene) wird der
von der zustandigen kantonalen Behorde ermittelte Steuerwert der Immobilie berticksichtigt und mit
einem Steuersatz besteuert, der das weltweite bewegliche und unbewegliche Vermdgen des
auslandischen Steuerpflichtigen beriicksichtigt.

Im Kanton Tessin wird zudem eine jahrliche Grundsteuer von 1 %0 pro Jahr auf kommunaler Ebene
auf den Steuerwert erhoben.

Die steuerliche Erfassung der in der Schweiz gelegenen Immobilie im Wohnsitzland des
auslandischen Steuerpflichtigen hangt davon ab, ob ein Steuerabkommen zwischen der Schweiz und
dem Wohnsitzstaat in Kraft ist. Besteht ein solches Abkommen, so steht nach dem OECD-
Musterabkommen das alleinige Besteuerungsrecht fir Immobilien dem Land zu wo die Immobilie
gelegeniist (d.h. der Schweiz). Besteht kein Doppelbesteuerungsabkommen so wird das interne Recht
des Wohnsitzstaates die steurliche Erfassung bestimmen.

o Erwerb von Schweizer Wohnimmobilien durch in der Schweiz steuerlich ansassige
Auslander

Sofern eine Person als EU-/EFTA-Birgerin oder -Birger ihren steuerlichen Wohnsitz in der Schweiz
hat, hat sie Anspruch auf eine Aufenthaltsbewilligung B, wenn sie ausreichende finanzielle Mittel zum
Unterhalt vorweisen kann. Nach 5 Jahren Aufenthalt hat die ausléandische Person Anspruch auf eine
Niederlassungsbewilligung des Typs C, allerdings ohne garantierten Anspruch. Inhaber einer
Aufenthaltsbewilligung B haben beziiglich Immobilienerwerb die gleichen Rechte wie Schweizer
Birger mit Wohnsitz in der Schweiz ( rechtliche Gleichstellung) und kénnen daher in der Schweiz
jede Immobilie fir den persoénlichen Gebrauch als Erstwohnsitz, Zweitwohnsitz und Wohn- oder
Geschaftsimmobilien auch zu Investitionszwecken erwerben. Bei einem geplanten Umzug in die
Schweiz kann der Immobilienerwerb (mittels notarieller Beurkundung) bereits vor der Freigabe der B-
Bewilligung erfolgen, der Eintrag ins kantonale Grundbuch jedoch - der das rechtliche Eigentum
definitiv Ubertragt - erst dann, wenn die B-Aufentshaltsbewilligung vorliegt.

Fur Nicht-EU-/EFTA-Biirger (Drittstaatenangehdrige) sind die Regeln fir den Erwerb einer
Aufenthaltsbewilligung strenger und an den Nachweis entsprechender finanzieller Mittel oder einer
unternehmerischen Téatigkeit geknupft, welche den Zuzug des Antragstellers fur den gewdhlten
Schweizer Kanton von Interesse ist. Als Inhaber einer Aufenthaltsbewilligung B kann die ausl&ndische
Person ohne Bewilligung ihren Erstwohnsitz zur persénlichen Nutzung erwerben. Der Erwerb eines
ungewohnlich grofRen Grundstiicks als Erstwohnsitz erfordert eine Bestatigung der kantonalen
Behdrde.Eine Zweitwohnung kann nur dann erworben werden, wenn die Person mit einer
Aufenthaltsgenehmigung B eine entsprechend Genehmigung der Behérde einholt. Inhaber einer
Aufenthaltsbewilligung B, die ihren effektiven steuerlichen Wohnsitz in der Schweiz haben, kénnen
erst dann ohne Einschrankungen Grundvermdgen in der Schweiz erwerben und in diese investieren,
wenn sie die Wohnsitz-/Niederlassungsbewilligung C erhalten haben.
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Die Finanzierung oder Teilfinanzierung des Immobilienerwerbs durch einen nicht in der Schweiz
ansassigen Glaubiger kann zu Bewilligungspflichten fihren wenn der auslandische Glaubiger eine
eigentumsahnliche Position haben sollte. Diesbeziglich ist eine vorherige Abklarung unbedingt
notwendig.

Besteuerung von in der Schweiz steurlich ansdssige Auslénder mit Grundvermogen: Die steuerliche
Ansassigkeit in der Schweiz fuihrt zu einer Einkommensbesteuerung auf Bundes-, Kantons- und
Gemeindeebene auf der Grundlage des weltweiten Einkommens (unbeschrénkte Besteuerung); im
Ausland erzielte Mieteinnahmen werden jedoch nur zur Ermittlung des anwendbaren Steuersatzes
berticksichtigt. Zur besonderen steuerlichen Behandlung auslandischer Personen, die sich fir die
glnstige "Pauschalbesteuerung" entschieden haben, siehe unsere Informationsartikel in unserer
Website www.steimle-consulting.ch.

Darlber hinaus erheben Kantone und Gemeinden Vermdégenssteuern auf das schweizerische
unbewegliche Nettovermdgen und das weltweite bewegliche Nettovermdgen (Marktwert des
Vermogens abziglich Schulden). Der anzuwendende Steuersatz wird auf der Grundlage des
weltweiten Vermogens einschliellich ausléandischer Grundstiicke ermittelt, wobei diese
ausléandischen Grundstiicke dann jedoch von der Steuerbemessungsgrundlage ausgenommen
werden.

Im Kanton Tessin wird, wie bereits erwahnt, eine jahrliche Grundsteuer von 1 %0 auf den Steuerwert
fallig.

e Grundstickgewinnsteuer

Alle Kantone erheben eine Grundsticksgewinnsteuer auf den Gewinn, der beim Verkauf von
Schweizer Grundstiicken erzielt wird. Der anwendbare Steuersatz ist je nach Kanton und je nach
Haltedauer der Liegenschaft sehr unterschiedlich. Um Spekulationen vorzubeugen, fihrt das
kurzfristige Halten zu einer erhéhten Besteuerung. Im Kanton Tessin schwankt der Steuersatz fur
Grundstucksgewinne zwischen 4 % (bei einer Haltedauer von mehr als 30 Jahren) und 31 % (bei
einer Haltedauer von < 1 Jahr).

Mehrheitsbeteiligungen an  Immobilien-Holdinggesellschaften  unterliegen  ebenfalls  der
Grundstucksgewinnsteuer, da die Aktien-oder Anteilstibertragung eine wirtschaftliche Handanderung
des Eigentums der Immobilie qualifiziert.

Zudem l6st der Verkauf von Grundstiicken grundséatzlich die Grunderwerbssteuer auf kantonaler und
kommunaler Ebene aus.

Fir weitere Informationen zu den oben genannten Themen stehen wir gerne zu lhrer
Verfiigung

Der Inhalt dieses Dokuments stellt keine Beratung dar, sondern dient lediglich zu Informationszwecken. Es liegt in der
Verantwortung jedes Nutzers und/oder Empféngers dieser Informationen, sicherzustellen, dass seine Handlungen mit den
entsprechenden Gesetzen und Vorschriften, an die er gebunden ist, Gibereinstimmen, und eine angemessene professionelle
Beratung in Anspruch zu nehmen. Steimle & Partners Consulting SA Gbernimmt keine Verantwortung fiir Schaden, Strafen
oder andere Verpflichtungen, die sich direkt oder indirekt aus Handlungen oder Unterlassungen ergeben kdnnen, die durch
die oben genannten Informationen verursacht oder als Folge davon getroffen wurden. Fir weitere Informationen oder
Ratschlage zu dem oben genannten Thema wenden Sie sich bitte an u
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