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Eine Immobiliengesellschaft halt als einziges Aktivum eine Liegen-
schaft mit einem Marktwert von CHF 100 Mio. Die Liegenschaft wird
finanziert mit einer Hypothek von CHF 50 Mio. und einem ungesi-
cherten Aktionarsdarlehen von CHF 49.9 Mio. Kann die Immobilien-
gesellschaft die von ihr an die Bank und den Aktiondr bezahlten
Schuldzinsen steuerlich vollumfanglich vom Liegenschaftenein-
kommen abziehen?

Aktionarsdarlehen werden von den Steuerbehorden regelmassig
kritisch Gberpruft. Die Beanstandungen reichen von der steuerli-
chen Qualifikation von Aktionarsdarlehen als (zinsfreies) Eigenka-
pital bis hin zur Infragestellung der Marktmassigkeit vereinbarter
Zinsen. Das Fehlen von klaren steuerlichen Vorgaben fuhrt oft zu
Steuerstreitigkeiten bzw. zur Verweigerung von Zinsaufwand und
zu Quellensteuern auf verdeckten Gewinnausschtttungen.

Nach dem Kreisschreiben der Eidgendssischen Steuerverwaltung
(ESTV) vom 6. Juni 1997 wird verdecktes Eigenkapital angenom-
men, wenn bei einer Kapitalgesellschaft das Fremdkapital von
nahestehenden Personen 80% des Marktwertes einer Geschafts-
liegenschaft Ubersteigt. Zinsen auf verdecktem Eigenkapital sind
steuerlich nicht abzugsfahig. Erganzend publiziert die ESTV jahr-
lich Rundschreiben mit «Safe harbour»-Zinssatzen auf Gruppen-
darlehen. Diese Richtlinien tragen den spezifischen Risiken von
Immobilienfinanzierungen regelmassig ungentgend Rechnung.
Deshalb weichen die «Safe harbour»-Zinssatze oft vom im Einzel-
fall realistischen Zinssatz ab. Will der Steuerpflichtige von den
steuerlichen Richtwerten abweichen, hat er die Marktmassigkeit
der vereinbarten Kreditkonditionen nachzuweisen. Die Rund-
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schreiben schweigen sich dartber aus, wie dieser Nachweis zu er-
bringen ist. In der Praxis ist es haufig schwierig, die Steuerbehor-
den von der Marktmassigkeit von Konditionen ausserhalb des
«Safe harbour» zu Uberzeugen, selbst wenn diese mit einer fun-
dierten Transferpreisstudie untermauert werden.

Die OECD hat nun jungst detaillierte Leitlinien erlassen, welche die
Steuerpflichtigen und die Steuerbehdrden in der Uberprifung von
Aktionarsdarlehen und den anwendbaren marktmassigen Zinssat-
zen unterstutzen. Die OECD halt u.a. fest, dass die Transaktionsana-
lyse die Sicht von Schuldner und Glaubiger und die ihnen realisti-
scherweise je zur Verfligung stehenden Finanzierungsmaoglichkeiten
bertcksichtigen soll.

Steuerpflichtige, welche nicht die «Safe harbour»-Richtlinien an-
wenden wollen, sind somit gut beraten, ihre Zinssatze mit einer
OECD-konformen Transferpreisstudie zu dokumentieren. Beste-
hende Aktionarsdarlehen sollten kritisch Gberpruft werden hin-
sichtlich Bepreisung und Strukturierung sowie dem Bestehen von
Steuerrisiken.
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