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Immobilien-AG versus im Privatvermégen ﬁ

gehaltene Immobilien

Das aktuell tiefe Zinsumfeld und das grosse Angebot an neu gebauten Woh-
nungen und Mehrfamilienhdusern ist fiir viele Grund genug, eine Investition in
eine oder mehrere Immobilien zu priifen. In diesem Zusammenhang stellt sich
fiir den Investor immer wieder die Frage, ob er das beabsichtigte Kaufobjekt
in seinem Privatvermogen halten soll oder ob er dazu eine Immobilien-

Erstvermietung - Mietwohnungen

gesellschaft griindet.

Mit den anhaltend tiefen Zinsangeboten
- auch fiir langfristige Verpflichtungen -
und den in den vergangenen Jahren prak-
tisch dauerhaft vermietbaren Objekten, ist
und bleibt die Versuchung gross, Investi-
tionen in den (Wohn-) Immobilienmarkt
zu tdtigen. Im Zusammenhang mit der
Frage nach dem direkten (als Privatper-
son) oder indirekten (via eine juristische
Gesellschaft) Halten einer Immobilie ist
zuerst die Strategie des Investments zu
definieren. Weiter sollten die aus der
Transaktion hervorgehenden Steuern
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(jetzt und in Zukunft anhand der aktuel-
len Gesetzes- und Gerichtspraxis) bekannt
sein.

Selbstbewohntes Wohneigentum

Bei selbstbewohntem Wohneigentum
stellt sich in der Regel die Frage nach in-
direktem Halten des Einfamilienhauses
oder der Eigentumswohnung nicht. Die
selbstbewohnten Objekte werden bereits
steuerlich entlastet - so beim reduzierten
Eigenmietwert oder dem reduzierten Ver-
mogenssteuerwert.

mit hoher Wohnqualitat
Lindengarten, 6252 Dagmersellen

Von 2.5-ZW bis 5.5-ZW, die verschiede-
nen Wohnungstypen bieten fir jede
Lebenssituation ideale Moglichkeiten.
Geborgene Wohnatmosphére mit einer
optimalen Verkehrsanbindung.

Bezugstermin: ab 1. September 2017
Detaillierte Informationen:
www.lindengarten-dagmersellen.ch
Kontakt: 062 748 31 41
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Verkauf Traumwohnungenin Reiden
Hauptstrasse 18A, 6260 Reiden

Investieren Sie in die eigene Kapital-
anlage oder erfillen Sie sich Ihren
Wohntraum.

Diverse grosszligige, lichtdurchflutete
4.5-Zimmer-Eigentumswohnungen mit
besonnten Balkonen zu verkaufen.

Verkaufspreis: ab Fr. 680'000.00
Detaillierte Informationen:
www.weinberg-reiden.ch
Kontakt: 062 748 31 41
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Investor

Beabsichtigt ein Investor mehrere Liegen-
schaften zu kaufen, zu halten oder zu ver-
kaufen, kann die Form einer Immobilien-
gesellschaftvorteilhaftersein. U.a. konnen
aufLiegenschaftenim Geschiftsvermogen
Abschreibungen vorgenommen werden,
was wiederum zu tieferen Gewinnsteuern
fiihrt. Bei einer spiteren Verdusserung
der Immobilie sind die wieder eingebrach-
ten Abschreibungen zu versteuern.

Immobilienhandel

Natiirliche Personen, welche beabsichti-
gen, mit Immobilien zu handeln, miissen
sich bewusst sein, dass ihr Handeln als
Tatigkeit
werden kann. Dies hédtte zur Folge, dass
allfdllige Grundstiickgewinne nicht mehr
mit der Grundstiickgewinnsteuer, son-
dern mit der Einkommenssteuer und

gewerbsmassige qualifiziert

den Sozialleistungen (AHV) abgerechnet
werden. Je nach Hohe des steuerbaren
Immobiliengewinnes kann die Steuer-
und AHV-Belastung erheblich sein (Pro-
gression).

Exkurs: Ein gewerbsmaissiges Handeln
kann auch bei anderen Titigkeiten an-
genommen werden. Bsp.: Wertschriften,

Fahrzeuge

Roger Staub
Partner und Mitglied
der Geschdftsleitung

Dipl. Steuerexperte /
Dipl. Treuhandexperte

roger.staub@revimag.ch
062 74831 71

Aktuelle Gesetzgebung

Bei der Planung und der spiteren Umset-
zung einer Immobilienstrategie sind die
aktuellen Steuerpraxen einfliessen zu
lassen. Der Entscheid, Immobilien via
eine juristische Person, z.B. eine Aktien-
gesellschaft, zu halten und erzielte Ge-
winne als reduziert besteuerte Dividen-
denbeziige dem Aktiondr zukommen zu
lassen, hat die aktuellen Diskussionen
rund um die «Steuervorlage 17» in seine
Beurteilung miteinzubeziehen. Dividen-
denbesteuerung Kanton Luzern bei einem
Anteil >= 10 %. Bisher: 50 %. In Diskussi-
on: 70 %

Liegenschaft im Privatvermogen

Fazit

Aufgrund der Vielschichtigkeit der Inter-
essen des kiinftigen Liegenschaftseigen-
tliimers sind die Gegebenheiten im Einzel-
fall zu priifen und zu analysieren. Gern
steht Thnen der Autor fiir ein Erstgesprach
zur Verfiigung.

Auszug aus Vor- und Nachteilen von im
Privatvermdgen oder im Geschiftsver-
mogen gehaltenen Liegenschaften (Sicht
Kanton Luzern):

Liegenschaft im Geschaftsvermogen

» Verkaufsgewinn unterliegt der Grund-
stlickgewinnsteuer. Wird nicht dem
ubrigen Einkommen zusammenge-
rechnet.

» Auch ohne effektiven Liegenschafts-
unterhalt kann jahrlich ein Liegen-
schaftsunterhalt geltend gemacht
werden (Pauschale).

« Eskdnnen Abschreibungen und Riick-
stellungen gebildet werden.

« Der Immobiliengewinn (jahrlicher Er-
trag und Verkaufsgewinn) wird in der
juristischen Gesellschaft mit aktuell
tiefem Steuersatz besteuert. Ohne
Progression.

« Ein Verkaufsverlust kann mit tbrigen
Gewinnen verrechnet werden.

« Unternehmensverlust kann innerhalb
von sieben Jahren verrechnet wer-
den.

g Nachteile Q Nachteile

« Verkaufsverlust kann steuerlich nicht
geltend gemacht werden.

« Es konnen keine Abschreibungen und
Rickstellungen vorgenommen wer-
den.

- Doppelbesteuerung (Unternehmens-
gewinn und Dividendenbezug).

« Aktuelle Entwicklung der Steuerpra-
xis lasst vermuten, dass Dividenden
in Zukunft hoher besteuert werden
(Steuervorlage 17).

« Minimalbesteuerung.

« Beachtung der  wirtschaftlichen
Handénderung beim Verkauf eines
Aktienpaketes einer Immobilien-
gesellschaft.

WIR UBERNEHMEN IHR INKASSO!

Von Betreibungsbegehren bis zum Rechtsvorschlag, damit kennen wir uns aus.
Mit schwierigen Schuldnern umzugehen ist unsere Fachkompetenz.

Kontaktieren Sie unsere Frau Esther Widmer, sie hilft Ihnen gerne weiter!

estherwidmer@revimag.ch oder 062 748 31 76



é Revisionspflicht - was gilt?

MussichmeineFirmarevidierenlassen
oder nicht? Wann macht ein Opting-
out Sinn? Welche Voraussetzungen
miissen erfiillt sein, dass ich eine
eingeschrankte (= erleichterte) Re-
vision vornehmen kann? Wann muss
die Buchhaltung ordentlich revidiert
werden? Gerne verschaffen wir lhnen
einen Uberblick iiber das aktuelle
Revisionsrecht.

Ordentliche Revision

Eine Firma muss sich ordentlich revi-

dieren lassen, wenn eines der folgenden

Kriterien erfiillt wird:

» Wirtschaftlich bedeutendes Unterneh-
men (20 Mio. Bilanzsumme / 40 Mio.
Umsatz / 250 Vollzeitstellen im Jahres-
durchschnitt), zwei dieser drei Bedin-
gungen miissen in zwei aufeinander
folgenden Jahren erfiillt sein.

« Publikums- und Konzerngesellschaften.

« Falls statutarische Bestimmungen eine
ordentliche Revision vorsehen.

« Wenn ein allfdlliger Generalversamm-
lungsbeschluss eine ordentliche Revi-
sion verlangt.

Im Vergleich zu einer eingeschrinkten
Revision sind unter anderem die folgen-
den hoheren Anforderungen im Bereich
der ordentlichen Revision festzuhalten:
» Der Revisor verfiigt iber ein grosseres
Wissen und ist somit in der Lage, ein
verlédsslicheres Urteil abzugeben. Das
Priifurteil wird positiv formuliert,
das heisst, es wird eine Empfehlung
zur Abnahme der Jahresrechnung zu
Handen Generalversammlung
abgegeben.
Einholen von Drittbestdtigungen bei

der

Banken, Debitoren und Kreditoren ist
notwendig.

Eine Teilnahme an der Warenlager-
inventur ist vorgeschrieben.
Beurteilung, ob ein internes Kontroll-
system (abgekiirzt IKS) vorhanden ist.
Umfangreichere,

gesetzlich vorge-
schriebene Berichterstattung zu Han-
den des Verwaltungsrates.

Hohere Anforderungen an die Revisi-
onsstelle im Hinblick auf Dokumenta-

tion und Unabhéngigkeit.

Eingeschrankte Revision

Sind die Voraussetzungen fiir eine or-

dentliche Revision nicht gegeben, so

muss die Gesellschaft eingeschriankt
gepriift werden. In der Schweizer KMU-

Welt konnen 95 % aller Firmen von die-

ser Erleichterung profitieren. Folgende

Punkte sind dabei zu beachten:

» Die Priifzusicherung des Revisors ist
weniger hoch, da lediglich Befragun-
gen, analytische Priifungshandlungen

angemessene Detailpriifungen

vorgenommen werden. Daher wird

das Priifurteil negativ formuliert, d.h.,

es wird lediglich bestétigt, dass keine

Gesetzeswidrigkeiten festgestellt wur-

und

den.

Die Anforderungen an den Priifer und
an die Unabhidngigkeit sind weniger
hoch, d.h., eine gewisse Mitwirkung
bei der Buchhaltung ist moéglich. Dop-
pelmandate fiir die Unterstiitzung der
Buchfiihrung und Revision sind bei
einer ausreichenden organisatorischen
Trennung ebenfalls gestattet.

Der Priifumfang fdllt insgesamt
wesentlich geringer aus, da keine
Drittbestdtigungen einverlangt werden

miissen.

Verzicht auf eine Revisionsstelle -

Opting-out

Sofern samtliche folgende Bedingungen

kumulativ erfiillt sind, kann der Ver-

zicht auf eine Revisionsstelle beantragt

werden (d.h. ein Opting-out vorgenom-

men werden):

* Nicht mehr als 10 Vollzeitstellen im
Jahresdurchschnitt.

« Zustimmung simtlicher Aktionére.

« Die aktuell giiltigen Statuten sehen die
Moglichkeit eines Opting-outs vor.

Zu beachten ist, dass jeder Aktionér das

Recht hat, bis zehn Tage vor der General-

versammlung eine eingeschridnkte Re-

vision zu verlangen. Die Vollzeitstellen

sind gemass den giiltigen Arbeitsvertra-

gen zu berechnen, d.h., auch die Pensen

von Lernenden sind, bereinigt um die

Schulabsenzen, in die Berechnung mit

einzubeziehen

Ein Opting-out sollte immer gut iiber-

legt sein. Zum einen werden kurzfristig

Kosten eingespart. Zum anderen kann
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durch einen Revisionsbericht bei ver-
schiedenen Stakeholdern wie Banken,
Sozialversicherungen oder Aktiondren
Vertrauen gewonnen werden. Zudem
wird die Arbeit des Buchhalters von
einem Profi iiberpriift.

Nur Pflicht - Steigerung des Nutzes
moglich
Damit die jahrliche Revision nicht zu
einer lastigen Pflichtiibung verkommt,
konnen verschiedene Massnahmen in
die Wege geleitet werden, damit fiir die
gepriifte Firma ein hdherer Nutzen er-
zielt werden kann.

» Ausgedehnte Priifungshandlungen zu
einem vom Verwaltungsrat ausgewéahl-
ten Priifthema (z.B. Prozessabldufe,
werden interne Kontrollen Kkorrekt

vorgenommen, werden vorhandene
Weisungen gelebt?). Das Ergebnis der
Priifungen kann miindlich bespro-
chen oder in einem kurzen schrift-
lichen Bericht festgehalten werden.

«Im Zuge von Nachfolgeregelungen
konnen verschiedene (z.B. Kaufpreis)
relevante Zahlen neutral {berpriift
und bestétigt werden.

Sie haben Fragen zur Revision? Unsere

Spezialisten beraten Sie gerne.

Urs Peyer
dipl. Wirtschaftspriifer

MSc Business Administration
Eingetragener
Revisionsexperte

urs.peyer@revimag.ch
062 7483143
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\ Entsorgung

Recycling
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MULDENSERVICE AG

Urs Viogel, Marietta Vogel und Roger Staub

Vor rund 30 Jahren griindete Peter Hess
eine Einzelfirma im Bereich Muldenser-
vice und Transporte. Uber die Jahre ist
der Betrieb auf 15 Mitarbeiter angewach-
sen und in der Region fest verankert.
Per 1. Januar 2017 iibernahmen Urs und
Marietta Vogel die Hess Muldenservice
AG als Geschiftsfiihrer und Eigentiimer.

Wie kam es dazu, dass Sie Unterneh-
mer/Unternehmerin wurden? Haben
Sie dies schon immer gewollt?
UV:NachmehrerenJahren als Baufiithrer
in einer grossen Baufirma und nach Ab-
schluss meiner Baumeisterausbildung
kam der Wunsch zur Selbststindigkeit
auf. Nach einem eher zufélligen, unver-
bindlichen Gespriach mit Peter Hess be-
gannen wir Schritt fiir Schritt, die Nach-
folgeregelung der Hess Muldenservice
AG zu planen.

MV: Wir haben in den letzten Jahren
oft mit dem Gedanken gespielt, beruf-
lich gemeinsam ein Projekt anzugehen.
Durch die Ubernahme der Hess Mul-
denservice AG konnten wir mit Freude
unsere Pline verwirklichen.

REVIMAG TREUHAND AG

Baselstrasse 44 « Postfach « 6252 Dagmersellen
Tel. 062 748 31 41

www.revimag.ch

Wie waren die Reaktionen auf lhren
Einstieg als Unternehmer/Unterneh-
merin?

UV: Die Reaktionen waren sehr positiv.
Unsere Freunde, die Mitarbeiter und die
Reider BevoOlkerung schitzen es sehr,
dass die Geschicke der Hess Mulden-
service AG auch weiterhin in Reider
Hinden liegen.

Wie haben Sie die ersten Monate
erlebt?

MYV: Die ersten Monate waren intensiv,
aber auch sehr lehrreich. Die tédglichen
neuen Herausforderungen haben den
Arbeitsalltag iiberaus spannend ge-
macht. Die sehr gute Zusammenarbeit
mit unseren Vorgidngern und unseren
toll
ersten Monate wie im Flug vergehen

aufgestellten Mitarbeitern hat die

lassen.

Wie ist es zur Zusammenarbeit mit der
Revimag Treuhand AG gekommen?
UV: Uber den persénlichen Kontakt zu
Roger Staub. Wir haben im Rahmen der
Nachfolgeregelung auf seine {iberaus
kompetente Hilfe zdhlen diirfen.

Welche Tipps geben Sie Jungunter-
nehmern und Jungunternehmerinnen
mit auf den Weg, die selbst Unterneh-
mer/Unternehmerin werden wollen?
MV: Motivation und Freude. Die Selbst-
stindigkeit bringt viele Herausforderun-
gen mit sich. Das ist sehr spannend und
verlangt viel Entscheidungsfreudigkeit.

UV: Ein Jungunternehmer braucht sicher
zu Beginn sehr viel Durchhaltewillen
und Geduld. Man soll sich an Positivem
erfreuen und an Negativem wachsen.

Roger Staub
Partner und Mitglied
der Geschiiftsleitung

Dipl. Steuerexperte /
Dipl. Treuhandexperte

roger.staub@revimag.ch
0627483171

REVIMAG REVISIONS AG
Hohenweg 1 - 6242 Wauwil

Tel. 062 748 31 41



