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Verdausserung von Geschiftsliegenschaften —
Stolperfalle Mehrwertsteuer

Dass bei Unternehmensverkiufen
Handdinderungssteuern sowie allenfalls
auch Ertrags- oder Grundstiickgewinn-
steuern anfallen, ist bekannt; dass

aber die Mehrwertsteuer ein Problem
darstellen kann, wird oft nicht
rechtzeitig erkannt.

Bei Unternehmensverkaufen und
Nachfolgeregelungen besteht vielfach die
Problematik, dass die Kaufer lediglich am
Betrieb selbst, nicht aber an den betreffen-
den Geschiftsliegenschaften interessiert
sind. Fiir den Verkdufer stellt sich dann
zuweilen kurzfristig die Frage der
vorgangigen Verdusserung der nicht mehr
benétigten Liegenschaften. Da dies in der
heutigen Zeit meist nicht ganz einfach ist,
ziehen viele verkaufswillige Unternehmer
in Erwédgung, die Liegenschaften erst mal
selbst zu iibernehmen. Damit sind
mitunter erhebliche Steuerfolgen verbun-
den. Dass Handdnderungssteuern sowie
allenfalls auch Ertrags- oder Grundsttick-
gewinnsteuern anfallen, ist bekannt; dass
aber die Mehrwertsteuer ein Problem
darstellen kann, wird oftmals nicht
rechtzeitig erkannt.

Eigenverbrauchssteuer

Bei MWSt-pflichtigen Unternehmen
unterliegen regelmassig auch die fiir
steuerbare Zwecke genutzten Liegenschaf-
ten der MWSt; somit konnen auch die auf
den Kosten fiir Bau-, Unterhalts- oder
Renovationsarbeiten lastenden Vorsteuern
bei der effektiven MWSt-Abrechnung in
Abzug gebracht werden. Wenn nun der
Unternehmer die Liegenschaft tibernimmt
und diese fortan auch nicht mehr fiir
steuerbare Zwecke genutzt wird, hat das
betreffende Unternehmen die Eigenver-
brauchssteuer abzurechnen; zurtickzu-
erstatten sind die innerhalb der letzten

20 Jahre geltend gemachten Vorsteuern

Ly

Die auf den Kosten fiir Bau-, Unterhalts- oder Renovationsarbeiten lastenden Vorsteuern konnen
bei der effektiven MWSt-Abrechnung in Abzug gebracht werden.
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Eine Geschéftsliegenschaft, Baujahr 1990, wurde im Jahre 2005 fiir 1000000 Franken (exkl. MWSt) er-
weitert. Im Jahre 2007 erfolgte eine umfassende Dachsanierung fiir weitere 500000 Franken (exkl. MWS).
Mitte 2010 wird die betreffende Unternehmung verkauft; mangels Ubernahmeinteresses des Kéufers wird
die Liegenschaft an eine nicht MWSt-pflichtige Person verdussert.

Erweiterung 2005 CHF 1000000
/. Abschreibungen 2005-2009 a 5% p.a. (25%) CHF —-250000
Zeitwert CHF 750000
Eigenverbrauchssteuer (zum aktuellen Satz 7,6%) CHF 57000
Dachsanierung 2007 CHF 500000
/. Abschreibungen 2007-2009 a 5% p.a. (15%) CHF —-75000
Zeitwert CHF 425000
Eigenverbrauchssteuer (zum aktuellen Satz 7,6%) CHF 32300
Eigenverbrauchssteuer total CHF 89300

moglichen MWSt-Folgen zu berticksichti-
gen. Diese konnen vermieden werden,
wenn — je nach bestehenden Gegebenhei-
ten — die jeweiligen Liegenschaften
entweder im sogenannten Meldeverfahren
an MWSt-pflichtige Personen iibertragen
werden oder mittels Option freiwillig
weiterhin der MWSt unterstellt bleiben.
Ansonsten kann beim Verkauf von
Liegenschaften eine von der iibertragen-
den Unternehmung geschuldete, mitunter
erhebliche Eigenverbrauchssteuer fallig

sein. Entsprechende Abkldarungen zu
allfalligen konkreten Gestaltungsmaglich-
keiten erfolgen mit Vorteil rechtzeitig vor
anstehenden Nachfolgeregelungen oder
sich abzeichnenden Unternehmensverkdu-
fen, da ansonsten die Zeit fiir sachgerechte
Lésungen meist fehlt.
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auf Neubauten sowie Grossrenovationen
(wertméssig mehr als 5 Prozent des
Gebdudewertes) — abziiglich einer
jahrlichen Abschreibung von 5 Prozent.
[llustriert sei dies an obenstehendem
Beispiel:

Der Verkauf von Liegenschaften ist
grundsétzlich von der MWSt ausgenom-
men. Wurden diese nur bis zum Zeitpunkt
des Verkaufs fiir steuerbare Zwecke
genutzt, muss die verkaufende Unterneh-
mung die Eigenverbrauchssteuer abrech-

nen und diese an die Steuerverwaltung
abliefern.

Fazit
Im Hinblick auf anstehende Unterneh-
mensiibertragungen gilt es stets auch die
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