/\(\/\
H E V Schweiz

HEV Schweiz

16.04.2025 - 15:09 Uhr
Vorsicht vor den Steuerfolgen: Gewerbsmassiger Liegenschaftshandel

Zirich (ots) -

Wer meint, nur Spekulanten, die hdufig mit Liegenschaften handeln, gelten als gewerbsmassige
Liegenschaftshandler, der irrt oftmals. Wer Immobilien verdussert, sollte je nach Art und Weise eine mégliche
Qualifikation als gewerbsmassiger Liegenschaftshandler priifen lassen - und zwar besser zu friih als zu spét. Denn
das Bundesgericht hat hier eine sehr strenge Praxis, die mehr als einmal bei den Steuerpflichtigen fir eine
ungeahnte bése Uberraschung gesorgt hat (z.B. Urteil 9C_541/2023 vom 20. August 2024).

Die jeweils entscheidende Frage ist, ob ein Gewinn aus dem Verkauf von Grundstiicken oder Liegenschaften als
privater Kapitalgewinn nach Art. 16 Abs. 3 DBG oder als Einkommen aus selbstandiger Erwerbstatigkeit nach Art.
18 Abs. 2 DBG zu qualifizieren ist. Wo jeweils die Grenze zu ziehen ist, ist im Zweifelsfall nicht immer leicht
herauszufinden. So ist und bleibt eine reine Verwaltung des eigenen Vermégens aus Sicht des Bundesgerichts
keine selbstandige Erwerbstatigkeit bzw. kein gewerbsmassiger Immobilienhandel, wenn lediglich das eigene
Vermégen verwaltet wird - auch dann nicht, wenn das Verm&gen umfangreich ist, professionell verwaltet wird
und kaufméannische Bucher gefiihrt werden.

Zur Abgrenzung im Einzelfall hat das Bundesgericht einen Katalog von Indizien festgelegt, bei deren
Vorhandensein eine selbststandige Erwerbstatigkeit als gewerbsmdssiger Liegenschaftshandler in Betracht
kommen kann. Jedes dieser Indizien kann zusammen mit andern, unter Umstanden jedoch auch allein zur Annahme
einer selbstandigen Erwerbstatigkeit im Sinn von Art. 18 DBG ausreichen:

Systematische oder planmdssige Art und Weise des Vorgehens

Haufigkeit der Transaktionen

Eine kurze Besitzdauer

Ein enger Zusammenhang mit der beruflichen Tatigkeit der steuerpflichtigen Person
Spezielle Fachkenntnisse

Einsatz erheblicher fremder Mittel zur Finanzierung der Geschéfte



e Verwendung der erzielten Gewinne bzw. deren Wiederanlage in gleichartige Vermégensgegenstande.

Im eingangs erwahnten Urteil waren brigens die sehr hohe Fremdfinanzierungsquote und die Fachkenntnisse des
Steuerpflichtigen ausschlaggebend. Die Folgen daraus waren z.B. fillige AHV-Beitrdge von Hoéhe von tiber
250'000 CHF, weil rund 2.5 Mio. CHF als Einkiinfte aus selbststandigem Nebenerwerb gewertet wurden. Eine
Riicksprache mit einem Steuerberater/-experten, einem Treuhdnder oder auch mit dem zustdndigen Steueramt
kann daher durchaus ratsam sein.
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