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Immobilien erfolgreich verkaufen Lohn-Administration
Buchhaltung via Internet In eigener Sache
Immobilien erfolgreich verkaufen
Kaufobjekt
6-Zimmer-
Einfamilienhaus

Gartenstrasse 16, 6210 Sursee

Diese besondere Liegenschaft eignet sich bestens
fir Personen, die Wohnqualitat schatzen. Das
Einfamilienhaus weist einen hohen Ausbaustandard
auf und wurde laufend unterhalten. Die Immobilie
liegt an ruhiger Privatstrasse im Zentrum von
Sursee. Mit neuem Pool und Gartensitzplatz lassen
sich idyllische Stunden geniessen.

Grundstiickfldche: 757 m? Wohnflache: 165 m?
Baujahr: 2007, Kaufpreis: CHF 1'680°000
Kontaktperson: michael.schaerli@truvag.ch
Telefon: 041 818 77 32

Mietobjekt

—

4'/2-Zimmer-
Wohnungen
Walkeliweg 5, 6210 Sursee

Der Neubau iiberzeugt durch Grosszigigkeit

und erstklassigen Ausbau: Viel Licht, (iberhohe
R&ume, grosse Balkone, exklusive Maisonette.

Die Bodenbeldge aus Feinsteinzeugplatten und
Eichenparkett tragen zum harmonischen Wohnkli-
ma bei. Geheizt wird mit Erdsondenwarmepumpe
und Sonnenkollektoren. Altstadt, Schulen und

Der Einsatz eines qualifizierten Maklers onemelinasaeheteoen nnscheriane
lohnt sich S N T

Kontaktperson: michael.erni@truvag.ch
Telefon: 041818 77 22

In der Schweiz finden jahrlich rund 55°000 Handanderungen bzw. Immobilienver-

kaufe statt. Eigentiimer, die ihr Haus oder ihre Wohnung verkaufen wollen, unter- mesiler;er%gﬁt:_”de” Sie auf
schatzen haufig die Komplexitat eines solchen Geschéftes. Wer gleichwohl beab- trU\}ag ch
sichtigt, den Verkauf seiner Immobilie selber an die Hand zu nehmen, sollte sich - -




vorgangig Uber folgende Fragen Klarheit verschaffen:

- Habe ich wirklich geniligend Zeit daftir?

- Verflige ich liber gutes Verkaufsgeschick und die erforder-
liche Geduld bei anspruchsvollen Kaufinteressenten?

- Kann ich in der Verkaufsabschlussphase auch Fachfragen
kompetent beantworten?

Falls Sie diese Fragen nicht mit Uberzeugung zustimmend
beantworten konnen, sollten Sie sich professionelle Unter-
stlitzung holen.

Haufige Fehler

Vier typische Fehler lassen sich beim Immobilienverkauf
immer wieder beobachten:

Emotionen: Private Verkauferschaften verhalten sich
bei den Verkaufsverhandlungen oft so, als wiirden sie ihr
Herz und ihre Seele verkaufen. So geben sie beispiels-
weise bei Besichtigungen Kindheitserinnerungen rund
um das Haus zum Besten. Die starke emotionale Ver-
bindung verunmaglicht sehr oft, dass Fachfragen und
Einwande sachlich beantwortet werden, was sich nega-
tiv auf den weiteren Verlauf der Verkaufsverhandlungen
auswirkt.

Ungeduld: Viele glauben, mit der ersten Ausschreibung
sei der Verkauf praktisch schon gelaufen. In der Praxis
nimmt ein Verkauf rasch einmal sechs bis zehn Monate
Zeit in Anspruch. Kaufinteressenten, die auf eine Reduk-
tion des Verkaufspreises spekulieren, nutzen diese Unge-
duld oft sehr erfolgreich, indem sie den Verkaufer tber
ihr wahres Interesse im Unklaren lassen und oft auch ver-
suchen, das Objekt schlecht zu reden.

Schlechter erster Eindruck: Auch hier gilt: Der erste
Eindruck ist entscheidend! Das Objekt sollte sich aufge-
raumt, sauber, hell und freundlich prasentieren. Umfas-
sende Renovationen zwecks Verkaufsforderung lohnen
sich jedoch nicht, da der neue Eigentliimer den eigenen
Stil umsetzen will. Der gute Eindruck wird unterstitzt
durch eine professionell aufbereitete Verkaufsdokumen-
tation, welche alle relevanten Fragen beantwortet und
auch Planunterlagen, Grundrisse, Grundbuchausziige,
usw. umfasst.

Unrealistische Preisvorstellungen: Je nach Standort
gilt dasselbe Objekt nicht gleich viel. Die Preisvorstel-
lungen der Verkauferseite sind oft sehr subjektiv gepragt
und dadurch nicht selten realitatsfremd. Ohne spezifi-
sche Immobilienkenntnisse ist man kaum in der Lage,
den «richtigen» Verkaufspreis festzulegen und so die
Voraussetzung fir den erfolgreichen Verkaufsprozess zu
schaffen. Eine Fachperson, welche mit den ortlichen und
regionalen Marktverhaltnissen vertraut ist, leistet hier
wertvolle Dienste.

Vorsicht vor unprofessionellen Vermittlern

Um den Verkaufsprozess fiir sich zu vereinfachen, ziehen
zahlreiche Eigentiimer einen Immobilien-Makler bei. Der
bliihende Immobilienhandel ruft zwangslaufig auch nicht
oder ungentigend qualifizierte Immobilienvermittler auf den
Plan. Dies kann verheerende Auswirkungen fiir den Auf-
traggeber haben. In Unkenntnis des ortlichen Marktes set-
zen unqualifizierte Vermittler den Verkaufspreis oft zu hoch
an, um das Verkaufsmandat Gberhaupt erst zu erhalten. Als
Folge davon bleiben die Verkaufsbemihungen auch lber
langere Zeit ohne Erfolg.

Unterstiitzung durch Fachleute

Die sorgfaltige Auswahl des Maklers ist entscheidend: Re-
ferenzen einholen, die Vertrauenswiirdigkeit des Maklers
Uberprifen und sich mehrere Offerten fir ein Verkaufs-
mandat unterbreiten lassen. Als grdosstes Plus eines ort-
lich bzw. regional agierenden Maklers gelten seine Markt-
kenntnisse. Der Makler schatzt den Wert des Objekts, er
beschafft sich alle wichtigen Dokumente und erstellt eine
professionelle Verkaufsdokumentation. Fiir ihn ist augen-
fallig, mit welchen Marketingmassnahmen das Objekt am
besten vermarktet werden kann. Ferner nutzt er sein per-
sonliches Netzwerk zur gezielten Kaufersuche und lber-
nimmt auf Wunsch auch die Besichtigungen. Er fiihrt die
Verkaufsverhandlungen und schliesst diese erfolgreich ab.

Dazu gehdren unter anderem auch die Klarung von magli-
chen Steuerfolgen sowie die Priifung der Zahlungsfahig-
keit der Kauferschaft. Mit der Unterstiitzung von weiteren
Fachspezialisten erstellt er den Kaufvertrag, organisiert
die notarielle Beurkundung bis hin zur Grundstickgewinn-
steuerdeklaration.



Schriftlichen Maklervertrag abschliessen

Es empfiehlt sich, mit dem Makler einen schriftlichen Ver-
trag abzuschliessen. Darin ist die Hohe der Entschadigung
festzulegen: Provision, effektiver Aufwand - in der Regel
rund 2% bis 3% der erzielten Kaufsumme - Spesen und
Drittkosten wie Internet-Aufschaltgebihren. Zudem sollten
die vom Makler zu erbringenden Leistungen umschrieben
sein. Auch sind Aspekte wie allfadlliger Mindestpreis, Ver-
tragsdauer, Exklusivitat, usw. zu regeln.

Was passiert mit der Festhypothek?
Immobilienfinanzierungen basieren oft auf langerfristigen
Vertragen. Wenn ein Hypothekarvertrag ausserordentlich
gekiindigt werden muss, ist der Eigentimer maglicherweise
entschadigungspflichtig (Vorfilligkeitsgebihr). Kurzfristi-
ger und ohne Kostenfolge kiindbar sind variable oder Libor-
Hypotheken. Bei der Beschaffung eines Ersatzobjekts ist es
maglich, die bestehende Hypothek auf das neue Wohnobjekt
zu Ubertragen. Bei vorteilhaften Konditionen der Hypothek
ist der neue Eigentimer eventuell bereit, die bestehende
Hypothek zu tibernehmen.

Die Zusammenarbeit mit einem professionellen Makler
lohnt sich. Einerseits wird das Verkaufsobjekt im Markt
richtig positioniert und andererseits konnen unnoéti-
ge Umtriebe verhindert und eine Menge Arger erspart
bleiben. Die Immobilien-Fachleute der Truvag verfiigen
zudem Uber grosse Beziehungsnetze und beste ortliche
Marktkenntnisse. Weitere Infos und Kontaktpersonen
finden sie unter www.truvag.ch
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Immobilien-Fachseminar

In Zusammenarbeit mit dem Hauseigentimerverband Kan-
ton Luzern werden die Truvag-Immobilien-Spezialisten im
Herbst/Winter 2011/2012 zwei Fachseminare zum Thema
Stockwerkeigentum durchfiihren.

Stockwerkeigentum liegt im Trend und bewahrt sich. Trotz-
dem flihrt das komplexe rechtliche Konstrukt sowie die Integ-
ration in eine «Schicksalsgemeinschaft» mit weiteren Stock-
werkeigentimern in der Praxis oft zu Unklarheiten, Fragen
oder gar Streitigkeiten. In diesem Seminar werden unsere
Experten zu den folgenden Themen referieren und konkrete
Praxisbeispiele beleuchten:

- Was ist Stockwerkeigentum und wo liegen die Unterschiede
zum «normalen» Eigentum?

- Wie kann ich mich beim Erwerb einer neuen oder einer
bestehenden Eigentumswohnung vor unliebsamen Uber-
raschungen schiitzen bzw. worauf ist besonders zu achten?

- Wo liegen magliche Stolpersteine bei der Kostenverteilung?

- Wozu dient der Erneuerungsfonds?

Selbstverstandlich werden |hre Fragen wahrend dem Semi-
nar aber auch beim anschliessenden Apéro durch die Refe-
renten und weitere Fachspezialisten gerne beantwortet.

/S\ht Mitglied des Schweizerischen Verbandes

SCHWEIZ der Immobilienwirtschaft

Mitglied TREUHAND [ SUISSE

Die Ausschreibung und die Anmeldung fiir das Seminar er-
folgen Uber das Bildungsprogramm des Hauseigentimer-
verbandes Kanton Luzern. Wir hoffen, mit dieser Vorankiin-
digung lhr Interesse zu wecken und bitten Sie, bereits heute
eines der folgenden Daten zu reservieren:

Dienstag, 22. November 2011, 18.00 Uhr, in Luzern
Donnerstag, 26. Januar 2012, 18.00 Uhr, in Sursee

SQS-Zertifikat ISO 9001:2008



AbaWebTreuhand - Buchhaltung via Internet

Treuhdnder

Internes Netz
ABACUS
Treuhdnder-Server
Datenbanken/
Mandanten

Registrationsportal ABACUS

Treuhandkunden / KMU

Internet PC KMU

‘_ ,,,,, S

Priifung / Log

- Giiltigkeit des
Abonnements / Profils

- Login Time

2N N
Ly LB

Firewall

Seit rund zwei Jahren steht unseren Kunden die Maglichkeit
offen, ihre Buchhaltung Gber das Internet auf unserem Sys-
tem zu fuhren. Welche Erfahrungen wurden mit AbaWeb-
Treuhand gemacht? Welche Vorteile bringt die ausgelagerte
Software? Mit welchen Kosten muss der Kunde rechnen?

Positive Erfahrungen

Bereits Uber 50 Truvag-Kunden haben sich entschlossen,
Uber das Internet mit AbaWebTreuhand auf unseren Server
zuzugreifen. Dadurch entfallt die Installation und Wartung
der Software beim Kunden. Dieses hohe Interesse iber-
steigt unsere Erwartungen klar. Aufgrund der Entwicklung
in den letzten Monaten gehen wir davon aus, dass sich die-
ser Trend noch verstarken wird.

Vorteile

Der manchmal aufwendige Datentransfer fallt ganzlich
weg, da der Kunde auf unserer Benutzeroberflache arbei-
tet. So ist gewahrleistet, dass Fragen des Kunden einfach
und rasch geklart werden kénnen. Anpassungen beim
Kontoplan oder bei den MWST-Codes miissen nur einmal
vorgenommen werden. Beim Jahresabschluss kdnnen
die Abschluss- und Korrekturbuchungen direkt durch den
Treuhander erfasst werden, womit der Stand der Buchhal-
tung bei Kunde und Treuhander stets der gleiche ist. Wei-
tere Vorteile sind die externe Datensicherung und die auto-
matischen Programm-Updates. Damit wird sichergestellt,
dass die Software a jour ist. Die ortsunabhangige Nutzung
von AbaWebTreuhand und der zeitlich flexible Zugriff sind
weitere Vorteile.

Kosten

Die monatlichen Kosten sind abhangig von der Anzahl Bu-
chungen (Finanzbuchhaltung), von der Anzahl Mitarbeiten-
den (Lohnbuchhaltung) und von den genutzten Modulen.

Webserver

Ril

S —
w L

Firewall

Die Rechnungsstellung erfolgt quartalsweise. Zusatzlich

fallen noch jahrliche Kosten von rund CHF 60 durch die Post

SuisselD fir den sicheren Datenzugriff an. Neben den lau-

fenden Kosten entstehen noch folgende einmalige Kosten

fur die

- Aufschaltung von AbaWebTreuhand beim Kunden vor Ort
und fir die

- Instruktion des Programmes (sofern dieses nicht bereits
schon bekannt ist]

Systemanforderungen

Ein reibungsloser Zugriff auf AbaWebTreuhand ist mit fol-
genden Systemanforderungen maglich:

- Arbeitsspeicher 2 GB

- Windows XP Professional SP3, Windows Vista, Windows 7
- Microsoft Internet Explorer 8 (kein Proxy)

- Java Version 6

- Internetzugang DSL 5000/500 (min. 50 % verfiigbar)

- Lokale Administratoren-Rechte

Selbstverstandlich sind wir fiir die Beratung und die Beglei-
tung der Umsetzung gerne fiir Sie da.

Autoren:
?*, Otto Muff
e dipl. Experte in Rechnungslegung und Controlling
‘ :" MWST-Experte NDK FH
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Lohn-Administration im veranderten Umfeld

Die Anforderungen an die Saldaradministration werden zu-
nehmend komplexer. Die grosste Herausforderung in der
Personaladministration stellen die laufenden Veranderun-
gen der gesetzlichen und reglementarischen Bestimmun-
gen dar. Weiter wird das Ganze durch den zunehmenden
Einfluss von internationalen Abkommen erschwert. Dieses
Umfeld erfordert ein rasches und flexibles Handeln, d.h. die
mit der Saldrverarbeitung beauftragten Personen miissen
sich laufend auf dem neuesten Stand halten. So anderten
sich beispielsweise auf den 01.01.2011 die Beitrage an die
Ausgleichskasse und an die Arbeitslosenversicherung, wel-
che zusatzlich den Solidaritatsbeitrag einfihrte.

Outsourcing als Alternative

Damit der Unternehmer seine Energie und Zeit fir das
Kerngeschaft einsetzen kann, bietet sich das Outsourcing
der Salaradministration an. Es gibt aber noch weitere Argu-
mente, welche fir eine Auslagerung der Lohnadministration
sprechen:

- Wahrung der Diskretion
Das Personalwesen mit seinen sensiblen Daten erfordert
einen professionellen Umgang. Daten und Fakten sind dis-
kret aufzubewahren und die Verarbeitung der Gehalter und
Abrechnungen muss mdglichst vertraulich erfolgen. Diese
Anforderungen sprechen fiir das Outsourcing.

- Keine zusatzlichen Fixkosten
Das Fiihren der Salaradministration inhouse bringt Kos-
ten mit sich, sei es durch die Bereitstellung des Arbeits-
platzes, die standige Aktualisierung der Software und die
Erfillung von Anforderungen beziiglich Vertraulichkeit der
Daten. Mit der Auslagerung der Salaradministration fallen
diese Fixkosten weg.

Know-how-Sicherung, Risiken und Abhangigkeiten

Wie bereits erwahnt gehort die Salarverarbeitung in der
Regel nicht zu den Kernkompetenzen einer Unterneh-
mung. Die Evaluierung fahiger Personen fiir diese Aufgabe
bereitet deshalb oft Miihe. Weiter stellt sich auch die Frage
nach der Stellvertretung bei Ferienabwesenheit, Absenz
durch Krankheit, Unfall, Mutterschaft oder Militar. Auch
ist bei einem Personalwechsel das Know-how wieder neu
aufzubauen. Durch die externe Salaradministration kon-
nen die erwahnten Risiken und Abhangigkeiten eliminiert
werden.

Was kdnnen wir lhnen bieten?

- Fihrung von Lohnbuchhaltungen und Salédr- sowie Perso-
naladministration

- Monatliche Auswertungen wie z.B. Lohnabrechnungen,
Zahlungslisten, DTA

- Erstellen der Jahresendmeldungen an die Sozialversiche-
rungsinstitute

- Begleitung bei AHV- und SUVA-Revisionen

- Erstellung der Lohnausweise nach Vorgaben der eidgends-
sischen Steuerverwaltung

- An- und Abmeldungen bei den Sozialversicherungen

- Abrechnung der Quellensteuer und der Sicherheitsleistun-
gen von Asylanten

- Verwaltung und Meldung von Unfall- und Krankheitsfallen

- Uberwachung der Versicherungsleistungen

- Beratung im Sozialversicherungs- und Arbeitsrecht

- Erarbeitung von Spesenreglementen (inkl. Genehmigung
durch die Steuerverwaltung)

Spezial-Themen

- Expatriats
Durch die Offnung des EU-Arbeitsmarkts werden immer
mehr Personalkrafte von der Schweiz in Drittlander oder
umgekehrt entsandt. Die sich in diesem Zusammenhang
ergebenden Fragen kompetent zu bearbeiten, erfordert
Spezialwissen im Sozialversicherungs- und Steuerrecht.
Wir unterstiitzen Sie beim Anstellungsprozess, bei der
moglichen Befreiung von der schweizerischen Sozialver-
sicherungspflicht sowie bei der Bewaltigung der laufend
anfallenden administrativen Arbeiten.

Spesenreglement

Mit der Einflihrung des neuen Lohnausweises wurde das
Thema «Spesenreglement» wieder aktuell. Ein Spesenre-
glement schafft Klarheit bei Fragen zu Spesenentschadi-
gungen, insbesondere bei Auslagen von Fahr-, Ubernach-
tungs-, Verpflegungs-, Aus- und Weiterbildungskosten.
Das Reglement kann an die individuellen Bedirfnisse des
Unternehmens angepasst werden. Wir unterstiitzen Sie
bei der Erarbeitung des Reglements bis zur Genehmigung
durch die Steuerverwaltung.

Saldaradministration bei Gemeinden und dffentlichen
Verwaltungen

Wie bei Unternehmen gelten auch bei Gemeinden und ande-
ren offentlich-rechtlichen Institutionen die gleichen An- und
Herausforderungen.

Zur Vereinfachung und Optimierung der Lohnadministration
stehen lhnen unsere Fachleute gerne zur Verfiigung.
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Verkauf von Liegenschaften im
Geschiaftsvermogen/Ersatzbeschaffung

Grundstiickgewinne werden auf kantonaler Ebene durch
zwei verschiedene Besteuerungssysteme erfasst: das mo-
nistische (Zircher) und das dualistische (St. Galler) System.

a) Monistisches System (Einheit des Grundstiickgewinns)
Grundstiickgewinne werden einerseits mit der Gewinnsteu-
er (wiedereingebrachte Abschreibungen) und andererseits
mit der Grundstiickgewinnsteuer (Wertzuwachsgewinn) be-
steuert. Die Kantone Al, BE, BL, BS, JU, SZ, TG (teilweise), TI,
UR und ZH wenden dieses System an.

b) Dualistisches System (Einheit des Unternehmensgewinns)
Grundstiickgewinne werden ausschliesslich der ordentli-
chen Gewinnsteuer unterworfen. Es gilt aber zu beachten,
dass fur Liegenschaftshandler und steuerbefreite juristi-
sche Personen (gemeinnitzige Unternehmen, Sozialver-
sicherungen, Pensionskassen etc.] abweichende Regeln
gelten. Die Kantone AG, AR, FR, GL, GR, LU, NE, OW, SH, SG,
S0, VD, VS und ZG sowie der Bund wenden dieses System an.

Berechnung Grundstiickgewinnsteuer

Der zu versteuernde Kapitalgewinn berechnet sich aus der
Differenz der urspriinglichen Anlagekosten zum erzielten
Verausserungspreis. Wertvermehrende Investitionen kon-
nen zu den Anlagekosten addiert werden. Ist der Veraus-
serungspreis grosser als die Anlagekosten, unterliegt die
Differenz der Grundstiickgewinnsteuer.

Die Grundstiickgewinnsteuer ist besitzdauerabhangig. Je
langer man das Wohneigentum besessen hat, desto tiefer
fallt die Grundstiickgewinnsteuer aus. Einige Kantone rech-
nen mit vollen Jahren, andere zahlen in Monaten. Es lohnt
sich also, den Zeitpunkt des Verkaufs so weit als moglich
darauf abzustimmen. Die Grundstiickgewinnsteuer ist wie
erwahnt kantonal geregelt. Daher gelten unterschiedliche
Steuersatze.

Aufschub bei Ersatzbeschaffung

Ein vollstandiger Steueraufschub erfolgt, wenn der ganze
Verkaufspreis in ein Ersatzobjekt investiert wird. Der Auf-
schub der Grundstiickgewinnsteuer funktioniert auch lber
Kantonsgrenzen hinweg. Die Ersatzbeschaffung muss nicht
lickenlos an den Verkauf erfolgen. Kantonal gelten unter-

schiedliche Fristen, innerhalb welcher Zeitspanne der Kauf
der neuen Liegenschaft erfolgen muss, um den Aufschub
gewahrt zu erhalten.

Die Besteuerung wird aufgeschoben, sofern der dabei er-
zielte Erlds innert zwei bis drei Jahren zum Erwerb oder
zum Bau einer gleichgenutzten Liegenschaft in der Schweiz
verwendet wird. Erfolgt die Ersatzbeschaffung nicht im sel-
ben Jahr, kann der Verdausserungsgewinn steuerfrei mittels
Rickstellung kompensiert werden. Bei einer weiteren Ver-
zogerung empfiehlt sich eine Absprache mit der Steuerver-
waltung (Ruling].

Varianten von Ersatzbeschaffung
Es sind drei unterschiedliche Varianten einer Ersatzbe-
schaffung zu unterscheiden:
a) Das neue Objekt ist teurer als der erzielte Verkaufspreis.
= Versteuerung des gesamten Grundstiickgewinnes wird
aufgeschoben.
b) Das neue Objekt ist teurer als die Anlagekosten der friihe-
ren Liegenschaft.
= Versteuerung eines Teils des Grundstiickgewinnes wird
aufgeschoben.
c) Das neue Objekt kostet weniger als die Anlagekosten der
friheren Liegenschaft.
= Versteuerung des Grundstiickgewinnes ist vollumfang-
lich fallig.

Trotz Steuerharmonisierungsgesetz bestehen zwischen
den einzelnen Kantonen bedeutende Unterschiede,
weshalb es sich lohnt vorgangig Abklarungen zu treffen.
Wir unterstiitzen Sie gerne dabei.
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