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Liegenschaften im Privatbesitz:
Vermietung an Nahestehende

Worum geht es?

Bei der Besteuerung von Liegenschaften
im Privatbesitz gibt es verschiedene Be-
sonderheiten, die zu beachten sind. Auf
den Spezialfall der Vermietung einer Lie-
genschaft an Nahestehende wird im Fol-
genden naher eingegangen.

Vermietung an Nahestehende

BeiderVermietungan Nahestehende mus-
senbeider Festsetzungdes Mietzinsesver-
schiedene Aspekte beachtet werden, um
steuerliche Konsequenzen zu vermeiden.
Ein Mietzins unter dem Marktwert stellt
einen Vorzugsmietzins dar, der fur beide
Seiten zunachst vorteilhaft erscheint: Der
Mieter profitiertvon einer gunstigen Miete
und der Vermieter spart durch die geringe-
ren Mietzinseinnahmen Steuern. Istdie Vor-
zugsmiete sehrniedrig, kannes jedoch sein,
dass die Steueramter von einer Steuerum-
gehungausgehen. Gemass Praxis des Bun-
desgerichts wird eine Steuerumgehungan-
genommen, wennder Mietzins tieferistals
die Halfte desfurdie direkte Bundessteuer
massgebenden Eigenmietwerts. Als Folge
davon wird die Differenz zwischen Mieter-
trag und Eigenmietwert beim steuerbaren
Ertrag des Vermieters aufgerechnet. Bei
Mehrfamilienhausern,indenenidentische
Wohnungen an Nahestehende zu einer Vor-
zugsmiete und an Dritte zu Marktpreisen
vermietet werden, kdnnen die Behorden
aufgrund der direkten Vergleichsmoglich-
keit den Marktpreis als Vergleichsgrosse
heranziehen.Beidieser Konstellation sollte
dieVorzugsmiete nicht weniger als die Halfte
der Marktmiete betragen, andernfalls wird
der gesamte Eigenmietwert besteuert.
Durch die Korrektur des Steueramts zahlt
der Vermieter Steuern auf Vermogenser-
tragen, die er tatsachlich nicht erzielt hat.
Objektive Grunde fur einen zu tiefen Miet-

zins sollten im Rahmen der Deklaration
dargelegt werden, um Aufrechnungen zu
vermeiden.

Sollte der Vermieter das Objekt, das er zu
einem Vorzugsmietzins vermietet, mitbe-
nutzen (z.B. als Ferienwohnung), kannvom
Steueramteinvorgetauschtes Mietverhalt-
nis vermutet werden. In diesem Fall wird
der volle Eigenmietwert besteuert.

FUr den Mieter besteht je nach Beziehung
zum Vermieter das Risiko von Schenkungs-
steuern, da der geldwerte Vorteil durch
die Vorzugsmiete (Differenz zwischen Vor-
zugsmiete und Eigenmietwert resp. Markt-
miete) als Schenkung qualifiziert werden
kdnnte.

Trotzdes Urteils des Bundesgerichts beste-
hen kantonalunterschiedliche Regelungen
bezuglich der AufrechnungdesVermogens-
ertrags bei Vorliegen einer Vorzugsmiete.
Ein genauer Blick in das jeweilige Steuer-
gesetzistbeider Festsetzungdes Mietzin-
ses unerlasslich.

«In Kurze»

1. Als Vorzugsmietzins sollte
mindestens die Halfte des
Eigenmietwerts respektive der
Marktmiete festgelegt werden,
um Steuerfolgen zu vermeiden.

2. Beider Mitbenutzung der Lie-
genschaft durch den Vermie-
ter kann der volle Eigenmiet-
wert besteuert werden.

3. Die kantonalen Vorschriften
bezlglich Vorzugsmiete konnen
von denjenigen fur die direkte
Bundessteuer abweichen
und sind separat abzuklaren.



Abschaffung Inhaberaktien

Inhaberaktien sind faktisch abgeschafft -
besteht Handlungsbedarf?

Hintergrund

Was sich seit Langerem abgezeichnet hat,
ist nun Tatsache: Der Anwendungsbereich
der Inhaberaktie ist seit dem 1. November
2019 so starkeingeschrankt, dassvoneiner
faktischen Abschaffungderinhaberaktien
gesprochenwerden kann. Damitkommtdie
Schweiz einer Empfehlung des Globalen
Forums Uber Transparenz und Informati-
onsaustausch fur Steuerzwecke (Global
Forum) nach. Was sind die Folgen dieser
neuen Rechtslage und wer muss welche
Massnahmen ergreifen?

Weiterhin zulassig

Gesellschaften, die ihre Beteiligungspa-
piere an einer Borse kotiert haben, durfen
diese weiterhin in Form von Inhaberaktien
ausgeben. Ebenso sind Inhaberaktien, die
als Bucheffekten (Stichworte: Globalurkun-
den, Wertrechte) ausgestaltet sind, nach
wie vor erlaubt.

Pflichten der Gesellschaft

Gesellschaften mit Inhaberaktien, die we-
der an einer Borse kotiert noch als Buchef-
fekten ausgestaltet sind, haben die Aktien
bis spatestens 30. April 2021 in Namenak-
tien umzuwandeln. Aktiengesellschaften,
deren Aktien nach Ablauf dieser Frist au-
tomatisch umgewandelt worden sind (siehe
«Automatische Umwandlung»), missen bei
der nachsten Statutenanderung die Statu-
tenandie Umwandlung anpassen. Solange
diese Anpassung nicht vorgenommen wor-
denist, wird jede Eintragungeineranderen
Statutenanderungvom Handelsregisteramt
abgelehnt. Kommen Inhaberaktionare ih-
ren Meldepflichten nicht nach (siehe «Stel-
lung der Inhaberaktionare»), ist dies im Ak-
tienbuch entsprechend zu vermerken. Der
Verwaltungsrat muss sicherstellen, dassdie
mitdiesenAktienverbundenen Rechte nicht
mehr ausgeubt werden konnen. Aktien un-
bekannter Aktionare werden nach Ablauf

einer Funfjahresfrist von Gesetzes wegen
fur nichtigerklartund erhalten den Status
eigener Aktien.

Automatische Umwandlung
Inhaberaktien von zur Umwandlung ver-
pflichteten Gesellschaften werden per
1.Mai 2021 (18 Monate nach Inkrafttreten
des Bundesgesetzes zur Umsetzung von
Empfehlungen des Globalen Forums Uber
Transparenz und Informationsaustausch
flr Steuerzwecke) automatisch in Namen-
aktienumgewandelt, soferndie Gesellschaft
selbstdieser Pflicht nicht nachgekommen
ist. Dieumgewandelten Aktien behalten ih-
ren Nennwert, ihre Liberierungsquote und
ihre Eigenschaftenin Bezugaufdas Stimm-
recht und die vermogensrechtlichen An-
spruche. Die Tatsache, dass die Inhaber-
aktien automatisch umgewandelt worden
sind und dass folglich eine Diskrepanz zwi-
schenden Gesellschaftsstatutenunddem
Handelsregistereintrag besteht, wird auf
dem Handelsregisterauszug der betroffe-
nen Gesellschaftenals Vermerkersichtlich
sein.

Stellung der Inhaberaktionare

Nach der Umwandlung in Namenaktien
tragt die Gesellschaft die ihr bekannten,
bisherigen Inhaberaktionare in das Aktien-
buch ein. Inhaberaktionare, die ihrer be-
stehenden Meldepflicht gegentber der Ge-
sellschaft nicht nachgekommen und der
Gesellschaft deshalb nicht bekannt sind,
haben folgende Konsequenzen zu tragen:
Ihre Mitgliedschaftsrechte (unteranderem
das Recht zur Teilnahme an der General-
versammlung, das Stimmrecht) ruhen und
ihre Vermogensrechte (beispielsweise das
Bezugsrecht, das Rechtauf Dividende) sind
verwirkt. Diese Aktionare konnen noch wah-
rend funf Jahren ab Inkrafttreten dieser
Bestimmungen beim Gericht ihre Eintra-
gung in das Aktienbuch der Gesellschaft
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beantragen. Nach Ablauf dieser Frist wer-
den ihre Aktien nichtig, und die Aktionare
verlieren ihre Aktionarseigenschaft sowie
die damit verbundenen Rechte endgultig.

Weitere Informationen

Einenutzliche Anleitung zur Umsetzungder
neuen Bestimmungen findet sich unter fol-
gendem Link: www.sif.admin.ch/sif/de/
home/dokumentation/fachinformationen/
anleitungen_global_forum.html. Diese
Anleitung liefert wertvolle Zusatzinforma-
tionen und zeigt auf, wer zu welchen Hand-
lungen verpflichtet ist, bis wann diese
Handlungen vollzogen sein mussen und
was die Folgen bei deren Nichtumsetzung
sind.

«In Kurze»

1. Inhaberaktien sind nur noch
in Form von Bucheffekten
zulassig oder wenn sie an einer
Borse kotiert sind.

2. Alle anderen Inhaberaktien
mussen bis zum 30.April 2021
in Namenaktien umgewandelt
werden.

3. Die automatische Umwandlung
nach Ablauf der Frist fuhrt
zu einem Vermerk im Handels-
registereintrag der betroffe-
nen Gesellschaften.

4. Mitgliedschafts- und Vermo-
gensrechte von Inhaberaktio-
naren, die ihren Meldepflichten
gegenuber der Gesellschaft
nicht nachkommen, werden
sistiert und per 1. November
2024 fur nichtig erklart.


https://www.sif.admin.ch/sif/de/home/dokumentation/fachinformationen/anleitungen_global_forum.html
https://www.sif.admin.ch/sif/de/home/dokumentation/fachinformationen/anleitungen_global_forum.html
https://www.sif.admin.ch/sif/de/home/dokumentation/fachinformationen/anleitungen_global_forum.html

Incoterms 2020

Incoterms: Massgebende Bestimmungen im
internationalen Handelsgeschaft

Hintergrund

Iminternationalen Handelsgeschafttreffen
Vertragsparteien aus verschiedenen Staa-
ten und unterschiedlichen Rechtsordnun-
genaufeinander. Um das Konfliktpotenzial
von voneinander abweichenden Rechts-
auffassungen zu minimieren und ihre Ge-
schaftsbeziehung auf eine einheitliche
Rechtsgrundlage zu stellen, erklaren die
Parteien oftmals die Incoterms (Interna-
tional Commercial Terms) fur anwendbar.
Das von der Internationalen Handelskam-
mer entwickelte und herausgegebene Re-
gelwerk enthalt standardisierte Vertrags-
klauseln, mit denen Kaufer und Verkaufer
ihre Rechte und Pflichten unter anderem
in Bezug auf den Gefahrenubergang, auf
Transport- und Versicherungsfragen und
aufdie Kostenaufteilung festlegen konnen.
Mit Geltung ab 1.Januar 2020 ist nun die
neunte Auflage des Regelwerks, die Inco-
terms 2020, veroffentlicht worden.

Was ist neu?

Im Folgenden werden die wichtigsten An-

derungen kurz erlautert:

« DAT heisst neu DPU
Die Klausel DAT (Delivered at Terminal)
bedeutetindenIncoterms 2010, dassder
Verkaufer die Ware geliefert hat, wenn er
diese am Terminal entladen hat. Der Be-
griff Terminalistgemass den Anwendungs-
hinweisen weit gefasst zu verstehen und
beinhaltet jeden Ort,ob mitoderohne Be-
dachung. Dennoch fuhrte die Bezeich-
nungteilweise zurirrtimlichen Annahme,
es musse sich um einen Schiffs- oder
Flughafenterminal handeln. Um diesem
Missverstandnisvorzubeugen, wurdedie

Klausel DAT in DPU (Delivered at Place
Unloaded) umbenannt. Dank dieser Um-
benennung wird gleichzeitigauch der Un-
terschied zur Klausel DAP (Delivered at
Place) verdeutlicht, bei welcher die Ware
bereits als geliefert gilt, sobald sie dem
Kaufer am Bestimmungsort entladebe-
reit zur Verflugung gestellt wird.

Neue Option bei An-Bord-Konnossement
Bei Seefrachtsendungen bestatigt der
Frachtfuhrer mit dem An-Bord-Konnos-
sement (auch On-Board Bill of Lading
genannt) die Ubernahme der Fracht an
Bord des Schiffs. Dieses Dokumentister-
forderlich bei der Verwendung eines Do-
kumentenakkreditivs und muss vom Ver-
kaufer (teilweise via Bank) dem Kaufer
Ubergeben werden. BeiVereinbarung der
FCA-Klausel (Free Carrier) besteht die Pro-
blematik nun darin, dass die Lieferung
schonvorderVerladung aufdas Schiffals
abgeschlossen gilt und die Kosten- und
Gefahrentragung damit bereits auf den
Kaufer Ubergegangen ist. Der Verkaufer
hat folglich keine Sicherheit, dassihmder
Frachtfuhrer das Bord-Konnossement
ausstellt. In den Incoterms 2020 konnen
dieVertragsparteien neuvereinbaren, dass
der Kaufer den Frachtfuhrer anweisen
muss, das Dokument zuhanden des Ver-
kaufers auszufertigen.
Versicherungsschutz nach CIP und CIF:
Verschiedene Deckungsstufen
Vereinbaren die Vertragsparteien die An-
wendbarkeit der Klauseln CIP (Carriage
and Insurance paid to) oder CIF (Cost, In-
surance and Freight), ist der Verkaufer
verpflichtet, auf eigene Kosten eine Wa-
rentransportversicherung der Deckungs-
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stufe C (Mindestversicherungsschutz
gemass Institute Cargo Clause) abzu-
schliessen. DieIncoterms 2020 sehen bei
der Klausel CIP neu eine Versicherungs-
deckung der Stufe A (hochster Versiche-
rungsschutz) vor. Sowohl beider CIP- wie
auch beider CIF-Klausel stehtesden Par-
teien offen, eine andere Deckungsstufe
zu vereinbaren.

Eigene Transportmittel

Die KlauselnderIncoterms 2010 basieren
auf der Annahme, dass der Warentrans-
port von einem beauftragten Frachtfuh-
rer ausgefuhrt wird, und schreiben je
nach gewahlter Klausel dem Kaufer oder
dem Verkaufer den Abschluss eines Be-
forderungsvertragsvor. Die Incoterms 2020
sehen neu die Moglichkeit des Selbst-
transports miteigenen Fahrzeugen einer
Vertragspartei vor und teilen die Pflicht
zur Organisationdes Transports dem Kau-
fer resp. dem Verkaufer zu.

«In Kurze»

1. Die Incoterms 2020 wurden per
1.Januar 2020 in Kraft gesetzt.

2. Die Incoterms 2010 haben
fUr Parteien, die deren
Anwendbarkeit vereinbart
haben, weiterhin Gultigkeit.

3. Die materiellen Neuerungen
der Incoterms 2020 bilden
die sich wandelnden BedUrf-
nisse im internationalen
Handelsverkehr ab.



Lohngleichheitsanalyse

Lohngleichheitsanalyse nach revidiertem
Gleichstellungsgesetz und deren Uberprufung

Hintergrund

Am 1. Juli 1996 trat das Bundesgesetz Uber
die Gleichstellungvon Frau und Mann (GIG)
in Kraft mit dem Ziel, die Diskriminierung
inderArbeitsweltaufgrund des Geschlechts
zu unterbinden. Die Bundesversammlung
beschloss am 14. Dezember 2018 eine Er-
ganzung des Gesetzes, mittels derer die
Lohngleichheit zwischen Frau und Mann
verwirklicht werden soll. Aufgrund dieser
Anpassungsind Arbeitgebende neuerdings
verpflichtet, eine Lohngleichheitsanalyse
durchzufihren.

Wer ist betroffen?

Betroffenvon der neu eingefuhrten Pflicht
zur Lohngleichheitsanalyse sind Arbeitge-
bende mit mindestens 100 Arbeitnehmen-
den. Vom Begriff Arbeitgebende erfasst
werden sowohl naturliche als auch juristi-
sche Personen (beispielsweise AG, GmbH,
Stiftung, Verein) sowie Personengesell-
schaften (beispielsweise Kollektivgesell-
schaft). Beim Ermitteln der Anzahl der An-
gestelltensindsamtlicheArbeitnehmenden
zu berucksichtigen, unabhangig von der
Hohe des Arbeitspensums. Lernende wer-
den hingegen nicht angerechnet.

Pflichten der Arbeitgebenden

Arbeitgebende, die zu Beginn eines Jahres
100 oder mehr Arbeitnehmende beschaf-
tigen, mussen fur das betreffende Jahr
eine betriebsinterne Lohngleichheitsana-
lysedurchfuhren. Die erste betriebsinterne
Lohngleichheitskontrolle hat bis Ende Juni
2021 zu erfolgen. Mit Lohngleichheit ist
nicht gemeint, dass zwischen den Lohnen
derverschiedenen Arbeitnehmenden keine
Differenzen bestehen durfen. Objektive
Grunde, wie beispielsweise Alter, Ausbil-

dung, Dienstjahre oder Funktion, kénnen
zu unterschiedlichen Lohnen fuhren. Dis-
kriminierend ist eine Lohndifferenz hinge-
gen, wenn sie sich nicht durch objektive
Grunde erklaren lasst, sondern einzig auf
dem Geschlecht des Arbeitnehmenden
beruht.

Die Lohngleichheitsanalyse ist grundsatz-
lichin einem Vierjahresrhythmus durchzu-
fuhren.Wird aufgrund der Lohngleichheits-
analyse sichtbar, dass die Lohngleichheit
eingehaltenist, wird der Arbeitgebendevon
der Analysepflicht befreit.

Die Analyse ist nach einer wissenschaftli-
chenund rechtskonformen Methode durch-
zufuhren. Der Bund stelltden Arbeitgeben-
den das Analyse-Tool Logib kostenlos zur
Verfugung (weitere Informationen unter:
https:/www.ebg.admin.ch/ebg/de/home/
dienstleistungen/logib.html). Nach Ab-
schluss der Lohngleichheitsanalyse ist
diese in Bezug auf eine formell korrekte
Durchfihrung (anerkannte Methode, Er-
fassung aller Arbeitnehmenden etc.) von
einer unabhangigen Stelle Uberprifen zu
lassen.

Die Arbeitgebenden kénnen mit dem Uber-
prufen Arbeitnehmervertretungen, Gleich-
stellungsorganisationen, Gewerkschaften
oder Revisionsunternehmen mit einer Zu-
lassung nach dem Revisionsaufsichtsge-
setz beauftragen. Im letzteren Fall ist es
zulassig, dieeigene, im Handelsregisterein-
getragene Revisionsstelle zu mandatieren.
Zu beachten ist hierbei, dass die Uberpri-
fung der Lohngleichheitsanalyse nicht Teil
des Revisionsstellenmandats (Tatigkeitals
Organ) ist. Vielmehr handelt es sich um ei-
nen separaten Auftrag, dessen Konditio-
nen im Einzelfall konkret zu vereinbaren
sind.

Der Arbeitgebende hat die Arbeitnehmen-
denbisspatestenseinJahrnachAbschluss
der Uberprifung schriftlich tber die Ergeb-
nisse der Lohngleichheitsanalyse zu infor-
mieren. Bei borsenkotierten Gesellschaf-
ten muss das Ergebnis ausserdem im
AnhangderJahresrechnungveroffentlicht
werden.

Konsequenzen

Sanktionsmassnahmen bei festgestellter
Lohndiskriminierung oder bei Verletzung
der Pflicht zur Durchfuhrung der Lohn-
gleichheitsanalyse siehtdasrevidierte GIG
nicht vor. Die Informationspflicht und die
Pflicht zur Publikation in der Jahresrech-
nung sind jedoch ¢ffentlichkeitswirksame
Mittel, die — je nach Ergebnis — zu positiver
oder negativer Publizitat des Arbeitgeben-
den fUhren konnen.

«In Kurze»

1. Das revidierte GlG — und somit
die Pflicht zur Durchfihrung
einer Lohngleichheitsanalyse —
tritt per 1.Juni 2020 in Kraft.

2. Arbeitgebende mit 100 oder
mehr Arbeitnehmenden
mussen bis Ende Juni 2021
die erste betriebsinterne
Lohngleichheitsanalyse durch-
gefluhrt haben.

3. Die Uberpriifung der ersten
Lohngleichheitsanalyse
muss bis spatestens Ende
Juni 2022 erfolgt sein.
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Die hier aufgeflhrten Inhalte sind sorgfaltig recherchiert. Dennoch kann keine Gewahr fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat Ubernommen werden. Zudem
kénnen diese Beitrage eine eingehende Beratung im Einzelfall nicht ersetzen. Eine Haftung kann weder fur die Inhalte noch fir deren Nutzung Gbernommen werden.
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