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UBERTRAGUNG VON LIEGENSCHAFTEN AUF EINE GESELLSCHAFT

Die Ubertragung von Liegenschaften vom Gesellschafter als natiirliche Person auf Personen-
oder Kapitalgesellschaften kann mit hohen Kosten verbunden sein.

In diesem Zusammenhang sind

die Einkommensteuer,

die Grunderwerbsteuer,

die Grundbuchseintragungsgebuhr und

die Gesellschaftsteuer (noch bis 31.12.2015)

von Bedeutung. AuBerdem kommt es darauf an, ob die Ubertragung oder Einlage der Liegenschaft
auf eine Kapitalgesellschaft oder in eine Personengesellschaft erfolgt.

Kapitalgesellschaft

Die Ubertragung der Liegenschaft vom Gesellschafter auf eine Kapitalgesellschaft wird einkommen-
steuerrechtlich als Tausch gesehen. Die Einlage wird wie ein Verkauf an die Kapitalgesellschaft
behandelt und somit unterliegen samtliche stillen Reserven (= Verkehrswert der Liegenschaft —
Anschaffungskosten der Liegenschaft) der 25%igen Immobilienertragsteuer. War die Liegenschaft
zum 01.04.2012 nicht mehr ,steuerverfangen”, kénnen pauschale Anschaffungskosten angesetzt
werden. Die Bemessungsgrundlage fur die 3,5%ige Grunderwerbsteuer ist mindestens der gemeine
Wert der Liegenschaft (= Verkehrswert der Liegenschaft). Die 1,1%ige Grundbuchseintragungs-
gebuhr wird jedoch lediglich vom dreifachen Einheitswert berechnet. Weiters unterliegt die Uber-
tragung der Liegenschaft vom unmittelbaren Gesellschafter (noch bis 31.12.2015) der 1%igen
Gesellschaftsteuer vom gemeinen Wert der Liegenschaft.



Personengesellschaft

Bei der Ubertragung einer Liegenschaft auf eine Kommanditgesellschaft, bestehend aus einem
100%igen Kommanditisten und einem nicht am Vermdgen beteiligten 0%igen Arbeitsgesellschafter,
durch den 100%igen Kommanditisten kommt es nicht zu einer Tauschbesteuerung, sondern zu
einer Einlage. Dies bedeutet, dass durch den Ubertragungsvorgang keine Immobilienertragsteuer
anfallt.

Erfolgt die Ubertragung einer Liegenschaft auf eine Personengesellschaft, an welcher mehrere
Gesellschafter am Vermégen der Personengesellschaft beteiligt sind, so ist der Ubertragungs-
vorgang in eine Einlage und einen Verkauf aufzusplittern. In Hohe der Beteiligungsquote des
einlegenden Gesellschafters fallt keine Immobilienertragsteuer an, flr den restlichen Teil wird ein
aliquoter Verkauf an die anderen Gesellschafter unterstellt, fiir welche Immobilienertragsteuer
bezahlt werden muss.

Sowohl bei der Grunderwerbsteuer als auch bei der Grundbuchseintragungsgebuhr gilt dasselbe
wie bei der Kapitalgesellschaft. Gesellschaftsteuer fallt bei der Ubertragung auf eine
Personengesellschaft keine an. Zu beachten ist aber, dass die GmbH & Co KG als Kapitalgesellschaft
qualifiziert wird, weshalb die Ubertragung der Liegenschaft noch bis 31.12.2015 der 1%igen
Gesellschaftsteuer unterliegt.
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