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Betreff: Begiinstigte Zuweisungen bzw. begiinstigter Verkauf von nicht betrieblich ge-
nutzten Betriebsgiitern an die Gesellschafter oder Umwandlung einer Gesell-

schaft in eine einfache Gesellschaft

Bis zum 30. September 2026 konnen auch heuer offene Handelsgesellschaften, Kommandit-
gesellschaften, Gesellschaften mit beschriankter Haftung, Aktiengesellschaften und Komman-
ditgesellschaften auf Aktien bestimmte Immobilien und in 6ffentlichen Registern eingetragene
bewegliche Giiter begiinstigt ihren Gesellschaftern zuweisen oder an diese verkaufen, oder die
Gesellschaft kann in eine einfache Gesellschaft umgewandelt werden.

Die Regelung ist in Art. 1, Abs. 35-40 des Haushaltsgesetzes fiir 2026 (G. 199/2025) enthalten.
Amtliche Anleitungen sind bis dato nicht erlassen worden; da es sich aber i. W. um eine Wie-
derauflage einer identischen Erleichterung aus dem Jahr 2016 handelt, kann auch auf die da-
maligen Anleitungen der Agentur der Einnahmen (Rundschreiben Nr. 26/E vom 1. Juni 2016
und Rundschreiben Nr. 37/E/2016) Bezug genommen werden. Zumal auch anlésslich der letz-
ten Neuauflagen dieser Maflnahme im Jahr 2023 und im Jahr 2025 keine eigenen Anleitungen
erlassen worden sind, darf auch fiir dieses Jahr kein amtliches Rundschreiben zum Thema er-

wartet werden.
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Zumal die Zuweisung fiir viele Unternehmen eine interessante Maflnahme darstellen kann, aber

auch grundsitzliche Entscheidungen erfordert, hier ein Uberblick iiber die Rechtslage aus heu-

tiger Sicht:
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Die Erleichterung gilt fiir Personen- und Kapitalgesellschaften, nicht aber fiir sonstige gewerb-
liche oder nichtgewerbliche Korperschaften. Die begiinstigte Zuweisung oder der begiinstigte
Verkauf sind an jene Gesellschafter moglich, die zum 30. September 2025 als solche aufschie-
nen. Einzige Ausnahme betrifft die Erben bei einem Todesfall nach dem erwahnten 30. Septem-
ber 2025. Nicht schédlich ist hingegen, wenn sich die Hohe der Beteiligung seit dem 30. Sep-
tember 2025 verdndert hat. Die Gesellschafter konnen sowohl natiirliche als auch juristische
Personen sein. Interessant ist die Zuweisung i. d. R. aber fiir natiirliche Personen.
Handelsrechtlich entspricht die Zuweisung der Giiter (nicht der Verkauf!) einer Verteilung von
Kapital bzw. von Kapitalriicklagen oder von Gewinnen bzw. von Gewinnriicklagen an die Ge-
sellschafter in Form von Sachwerten. Entsprechend konnen mit der Zuweisung auch eine Redu-
zierung des Gesellschaftskapitals mit Riicktritt eines Gesellschafters oder im Extremfall sogar
die Auflosung der Gesellschaft einhergehen.

Weiterhin nicht vollig klar ist die Zuweisung von Liegenschaften bei Beteiligungen mit Frucht-
genuss (mit Stimmrecht des FruchtnieBers in der Gesellschafterversammlung); zumindest laut
Auslegung der Notare des Triveneto miisste die Zuweisung an den nackten Eigentiimer erfolgen,
und dem FruchtnieBer verbliebe ggf. das Fruchtgenussrecht zu Lasten der Liegenschaft. Es wire

wiinschenswert, wenn zu dieser Frage noch amtliche Klarstellungen erfolgen wiirden.

Zugewiesen werden konnen Liegenschaften und in 6ffentlichen Registern eingetragene Gii-
ter (z. B. Fahrzeuge, Flugzeuge und Boote), die zum Zeitpunkt der Zuweisung nicht betrieb-

lich genutzt werden. In der Praxis interessant ist die Erleichterung eigentlich nur fiir Immobilien.

Die Zuweisung kann sowohl Grundstiicke, Wohnungen als auch gewerbliche Liegenschaften
betreffen, wenn diese vermietet oder verlichen oder anderweitig nicht betrieblich genutzt wer-

den. Ausdriicklich zugelassen wird auch die Zuweisung von Liegenschaften im Umlaufvermo-

gen (z. B. Wohnungen der Bautrdger oder Immobilienhindler). Umgekehrt sind bei Immobilien
jene Gebdude und Grundstiicke ausgeschlossen, die von der Gesellschaft unmittelbar zur Aus-
iibung ihrer eigenen betrieblichen Tétigkeit verwendet werden.

Eine wichtige Aussage im Rundschreiben Nr. 26/E/2016 betrifft den Zeitpunkt dieser sachlichen
Voraussetzung der nicht direkten Verwendung: Diese muss zum Zeitpunkt der tatséichlichen
Zuweisung (also im Extremfall am 30.09.2026) bestehen. Eine Anderung der Verwendung auch

zeitnah kurz vor der Zuweisung gilt dabei ausdriicklich nicht als Missbrauch. Es handelt sich
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offensichtlich um eine legale Nutzung eines Steuervorteils. Zu beachten ist allerdings, dass in
diesem Zusammenhang kein Scheingeschéft durchgefiihrt werden darf, denn dann lége eine
Steuerhinterziehung vor, die nicht mehr gedeckt ist. Die Notare empfehlen zudem (Studie Nr.

20-2016/T), in der Zuweisungsurkunde die nicht betriebliche Nutzung eigens festzuhalten.

Die Ubertragung von nicht betrieblich genutzten Betriebsgiitern an die Gesellschafter kann iiber
3 Rechtsgeschifte erfolgen:
- Zuweisung der Giiter an die Gesellschafter bei gleichzeitiger Reduzierung von Kapital-
und/oder Gewinnriicklagen;
- Verkauf an die Gesellschafter ohne Auswirkungen auf das Reinvermdgen der Gesell-
schaft;
- Umwandlung der Personen- oder Kapitalgesellschaft in eine einfache Gesellschatft.
Die Zuweisung kann — vorbehaltlich ihrer gesellschaftsrechtlichen Zuldssigkeit — auch nur an
einzelne Gesellschafter oder nicht streng proportional zu den Beteiligungsquoten erfolgen. Er-
forderlich sind jedoch eine geeignete gesellschaftsrechtliche Grundlage, ausreichend ausschiitt-
bare Riicklagen bzw. eine zuldssige Kapitalherabsetzung und gegebenenfalls ein wertmaBiger

Ausgleich zwischen den Gesellschaftern.

Etwaige Verduflerungsgewinne unterliegen einer verminderten Ersatzbesteuerung.

Die Ersatzsteuer auf die latenten Mehrwerte betrdgt 8%, erhoht auf 10,5%, wenn die Gesell-
schaft in 2 der letzten 3 Jahre nicht operativ war.

Der Mehrwert bzw. die Bemessungsgrundlage fiir die Ersatzsteuer wird als Differenz zwischen
dem Zuweisungswert bzw. dem Verkaufspreis einerseits und den steuerlich anerkannten Kosten
in der Gesellschaft andererseits ermittelt.

Zudem kann der Zuweisungswert bei Gebduden und Nichtbaugrundstiicken wahlweise auf der
Grundlage des Katasterwertes festgelegt werden. Es handelt sich dabei um den Katasterwert,
der nach den Regeln der Registersteuer mit einem vorgesehenen Multiplikator oder Koeffizien-

ten ermittelt wird:

Liegenschaft Koeffizient
Grundstiicke 112,5
Kat. C/1 und E 42,84
Kat. A/10 und D 63
Kat. B 176,40
Erstwohnung 115,5
Alle anderen Gebaude 126
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Fiir Baugrundstiicke hingegen ist der allgemeine Marktwert heranzuziehen.

Bei einem Verkauf ist fiir die Ermittlung des steuerlichen Ergebnisses grundsitzlich vom tat-
sdchlich vereinbarten Kaufpreis auszugehen.

Fiir die Berechnung der Ersatzsteuer wird dieser jedoch mindestens mit dem nach der Sonder-
regelung gewihlten gemeinen Wert bzw. Katasterwert angesetzt.

Die steuerliche Anerkennung eines VerduBerungsverlusts ist unter Beriicksichtigung der Aus-
fiihrungen im Rundschreiben Nr. 37/E/2016 und des spéteren Erlasses (,,interpello) Nr.
101/E/2017 im Einzelfall zu priifen, wobei die Finanzverwaltung eine wesentlich restriktivere
Auslegung als die vorherrschende Doktrin vertritt.

Durch die Zuweisung aufgeldoste Gewinnriicklagen unter Steueraussetzung (z. B. nicht freige-

stellte Aufwertungsriicklagen oder Riicklagen aus alten Beihilfen) werden mit einer Ersatz-

steuer von 13% abgefunden.

Wichtig: Soweit entsprechende Riicklagen bereits im Bilanzjahr zum 31. Dezember 2024 be-
standen und auch am Ende des Bilanzjahres zum 31. Dezember 2025 noch vorhanden waren,
kann gepriift werden, ob die allgemeine Ablosung mit der Ersatzsteuer von 10% gemif Art. 1
Abs. 4445 Gesetz Nr. 199/2025 in Anspruch genommen werden kann. Die Option ist in der
Steuererkldrung fiir das am 31. Dezember 2025 laufende Steuerjahr auszuiiben; die Ersatzsteuer

ist zwingend in vier gleichen Jahresraten zu entrichten.

Die Zuweisung wirkt sich bei Kapitalgesellschaften auch auf den Gesellschafter aus: Bei Zu-
weisung von Gewinnen oder Gewinnriicklagen sind diese als Dividenden zu besteuern und un-
terliegen dann der Quellensteuer von 26%; der Gesellschafter erhilt eine Dividende in Sach-
werten. Dabei ist aber nur jener Teil zu besteuern, der nicht bereits bei der Gesellschaft als
VerduBerungsgewinn der vorgenannten Ersatzsteuer von 8% bzw. 10,5% unterworfen worden
ist. Wenn also eine Liegenschaft um 200.000 Euro dem Gesellschafter zugewiesen wird und
dabei in der Gesellschaft ein VerduBerungsgewinn von 50.000 Euro angefallen ist, ergibt sich
folgender Steuertatbestand:

Zuweisung unter Auflosung von Gewinnriicklagen

Berechnung Betrag

Fiir die Zuweisung angesetzter gemeiner Wert bzw. Katasterwert der Immobilie 200.000 €
Steuerlicher Wert der Immobilie bei der Gesellschaft —150.000 €
Mehrwert, der bei der Gesellschaft der Ersatzsteuer von 8 % unterliegt 50.000 €
Beim Gesellschafter steuerpflichtige Sachdividende 150.000 €
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Quellensteuer von 26 % auf die Sachdividende 39.000 €
Bei Personengesellschaften hingegen reduziert sich nur der steuerlich anerkannte Wert der Be-
teiligung um den gemeinen Wert der Zuweisung, und erst bei einer Reduzierung ,,unter Null*
ergibt sich u. U. auch ein steuerbares Einkommen fiir den Gesellschafter.

Zuweisungen von Kapitalriicklagen fithren zu einer Minderung des steuerlich anerkannten
Werts der Beteiligungen.

Keine Gewinnzuweisungen sind beim Gesellschafter zu besteuern, wenn dieser die Liegen-

schaft nicht im Zuweisungswege, sondern mittels Kaufvertrages, erwirbt.

Die Ersatzsteuer von 8% bzw. 10,5% auf die VerduBerungsgewinne und auch die Ersatzsteuer
fiir die Auflésung von Riicklagen unter Steueraussetzung von 13% sind in zwei Teilbetridgen
zu entrichten, und zwar 60 % bis zum 30. September 2026 und 40 % bis zum 30. November
2026. Die Zahlung hat iiber den Vordruck F24 zu erfolgen, und es ist eine Verrechnung mit
Steuerguthaben nach den allgemeinen Bestimmungen zulédssig. Die Zahlungsschliissel wurden
mit Erlass Nr. 30 vom 22. Juni 2023 bestitigt und sind die gleichen wie 2016:

1836 fiir die Ersatzsteuer von 8% bzw. 10,5% auf die VerduBBerungsgewinne im Zuge von Zu-
weisung, Verkauf oder Umwandlung sowie

1837 fiir die Ersatzsteuer von 13% auf die Freistellung von Riicklagen unter Steueraussetzung,

die im Zuge von Zuweisung oder Umwandlung aufgedeckt werden.

Unabhingig davon, ob die Ubertragung an den Gesellschafter durch Kauf oder Zuweisung er-
folgt, erfolgt die Besteuerung zukiinftiger VerduBerungsgewinne beim Gesellschafter im Sinne
von Art. 67 EESt. Bei Gebduden und Nichtbaugrundstiicken ist also ab der Zuweisung eine
Spekulationsfrist von 5 Jahren fiir den Weiterverkauf einzuhalten, andernfalls sind etwaige
VerduBerungsgewinne beim Gesellschafter zu besteuern. Solche aus Baugrundstiicken sind un-
abhéngig von jeder Spekulationsfrist immer zu besteuern.

In diesem Zusammenhang kann es also auch durchaus interessant sein, die Zuweisung oder den
Verkauf zu einem hoheren Wert als zum Katasterwert vorzunehmen, denn die Ersatzsteuer von

8% wird i. d. R. geringer ausfallen als die Steuer auf etwaige zukiinftige VerduBerungsgewinne.

Wie auch bei den letzten begiinstigten Zuweisungen in den Jahren 2016, 2023 und 2025 gibt es
keine spezifischen Begiinstigungen fiir die Mehrwertsteuer, auch weil etwaige Erleichterungen
im Widerspruch zu den geltenden EU-Richtlinien stiinden. Die Zuweisung kommt grundsitz-
lich einem Eigenverbrauch gleich.
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Hypothekar- Soweit die Ubertragung in den Anwendungsbereich der MwSt fillt, ist zwischen steuerpflich-

und Katas-
tersteuer

tigen und steuerbefreiten Umsédtzen zu unterscheiden. Die Registersteuer féllt aufgrund des Al-
ternativititsgrundsatzes in den von der MwSt erfassten Féllen grundsétzlich zum Fixbetrag an.
Soweit hingegen eine proportionale Registersteuer geschuldet ist, werden die anwendbaren
Steuersétze durch die Sonderregelung halbiert.

Soweit die Zuweisung einer Entnahme bzw. einem Eigenverbrauch gleichgestellt wird, be-
stimmt sich die MwSt-Bemessungsgrundlage grundsétzlich nach dem Einkaufspreis des Ge-
genstands oder eines gleichartigen Gegenstands bzw., mangels eines Einkaufspreises, nach den
im Zeitpunkt der Zuweisung mafigeblichen Selbstkosten. Dabei ist der zu diesem Zeitpunkt
noch vorhandene Restwert des Gegenstands zu beriicksichtigen. Der gemeine Wert ist hingegen

nach den jiingsten Reformen nicht mehr automatisch die MwSt-Bemessungsgrundlage.

Kein Eigenverbrauch und Umsatz fiir Zwecke der MwSt besteht grundsitzlich in jenen Féllen,
wo im Zuge der Anschaffung keine Vorsteuer in Abzug gebracht worden ist (z. B. Ankauf von
Privatpersonen, Ankauf vor dem 1. Janner 1973 oder Ankauf von Wohnungen ohne Vorsteuer-
abzug).

Bei Gebduden wird darauf zu achten sein, ob die Fertigstellung mehr als 5 Jahre zuriickliegt;
ist dies der Fall, kommt die MwSt bei Wohnungen (fiir Bauunternehmer) und bei gewerblichen
Liegenschaften (bei allen Unternehmen) nur zur Anwendung, wenn in der Urkunde ausdriick-
lich dafiir optiert wird. Wenngleich die Anwendung der MwSt insbesondere bei Zuweisungen
an Privatpersonen auf den ersten Blick kaum von Vorteil ist, miissen auch die Auswirkungen
eines MwSt-freien Verkaufs auf den Vorsteuerabzug bei der privatisierenden Gesellschaft
(Stichwort Pro-Rata) beachtet werden, und es konnen durchaus Fille vorliegen, wo die Option
fiir die MwSt Sinn macht. Bei den steuerfreien Zuweisungen abschreibbarer Gebdude (i. d. R.
bei gewerblichen Gebéduden) ist auch der spezifische Vorsteuerabzug im Zusammenhang mit
den Liegenschaften in den letzten 10 Jahren anteilig zu berichtigen. Hier wird also jeder Ein-
zelfall zu priifen sein!

Bei den Grundstiicken ist zu unterscheiden, ob es sich um Baugrundstiicke oder um nicht be-
baubare Grundstiicke handelt. Im ersteren Fall ist die Zuweisung MwSt-pflichtig, wiahrend die
Ubertragung landwirtschaftlicher Grundstiicke nicht steuerbar im Sinne von Art. 2 MwStG ist.
Soweit die Zuweisung der MwSt unterliegt (auch bei MwSt-freien Umsitzen), kommen Regis-

ter-, Hypothekar- und Katastersteuer zum Fixbetrag zur Anwendung.

Soweit Gebdude und landwirtschaftliche Grundstiicke hingegen im Anwendungsbereich der

Registersteuer iibertragen werden, werden die Hebesétze wie folgt halbiert:
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- allgemein bei Gebduden 4,5% (anstatt 9%);

- 1% (anstatt 2%) bei Erstwohnungen;

- 7,5% (anstatt 15%) bei landwirtschaftlichen Grundstiicken;

- 2% (anstatt 4%) fiir die Zuweisung von Baueinheiten, die spezifisch fiir gewerbliche Tétig-
keiten bestimmt sind, sowie die entsprechenden Baugrundstiicke (i. d. R. nicht anwendbar we-
gen MwSt).

Die Hypothekar- und Katastersteuern werden schlielich mit der Fixgebiihr von jeweils 50 oder
200 Euro abgerechnet.

Soll fiir die Ermittlung der Ersatzsteuer anstelle des gemeinen Werts der Katasterwert angesetzt
werden, muss die Gesellschaft diese Wahl in der Zuweisungsurkunde ausdriicklich treffen. Da-

von zu unterscheiden ist die Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Registersteuer.

Die aufgezeigten Erleichterungen gelten auch fiir entgeltliche Ubertragungen, also fiir den Ver-
kauf von Giitern an die Gesellschafter, soweit der Kaufpreis fiir Steuerzwecke zumindest dem
gemeinen Wert bzw. dem Katasterwert der Gebdude, wie oben aufgezeigt, entspricht.

Ein niedrigerer tatsdchlicher Kaufpreis ist zwar grundsitzlich moglich, muss jedoch gesell-
schaftsrechtlich vertretbar sein. Ein unangemessen niedriger Preis kann als verdeckte Gewinn-
ausschiittung bzw. unzuléssige Vermdgenszuwendung beurteilt werden.

Fiir den Verkauf wird man sich immer dann entscheiden miissen, wenn keine zuweisbaren Riick-
lagen vorhanden sind. Daneben bietet der Verkauf aber einige interessante steuerliche Vorteile,
wie die Agentur der Einnahmen mit Rundschreiben Nr. 37/E/2016 ausdriicklich bestdtigt hat:

- Etwaige Verluste bei Immobilien im Umlaufvermdgen sind i. d. R. absetzbar.

- Die steuerliche Absetzbarkeit von VerduB3erungsverlusten ist nicht auf Immobilien im Umlauf-
vermdgen beschrinkt, sondern nach den allgemeinen Kriterien zuldssig.

- Wihrend Zuweisungen zum gemeinen Wert/Katasterwert erfolgen miissen, kann der Verkauf
auch zu einem abweichenden Wert erfolgen, und der Katasterwert ist nur dann zu beachten,
wenn dieser iiber dem Verkaufspreis liegt.

- Bei zukiinftigen Verkdufen durch den Gesellschafter wird nicht auf den Katasterwert laut Zu-
weisungsurkunde Bezug genommen, sondern auf den vereinbarten Kaufpreis.

Der Vollstindigkeit halber sei erwihnt, dass die Aussagen im obgenannten Rundschreiben Nr.
37/E/2016 spéter mit Erlass Nr. 101/E/2017 der Agentur wieder teilweise widerlegt worden
sind, wobei aber der begrenzte Geltungsbereich solcher Erldsse zu beachten ist. Eine zeitge-
rechte Kldrung auch dieser Frage durch die Finanzverwaltung wire wiinschenswert.

Zu beachten ist schlieBlich, dass bei einem Verkauf der Gesellschafter den vereinbarten Kauf-

preis auch der Gesellschaft schuldet!
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Gesellschaften, die vorwiegend oder ausschlie8lich die Verwaltung nicht betrieblich ge-
nutzter Liegenschaften zum Gegenstand haben (i. d. R. Immobiliengesellschaften), konnen
bis zum 30. September 2026 in einfache Gesellschaften umgewandelt werden. Konkret diirfen
neben der Vermietung keine wesentlichen anderen gewerblichen Tétigkeiten in der Gesellschaft
ausgeiibt werden.

Bei Kapitalgesellschaften sind durch die Umwandlung die bestehenden Gewinnriicklagen beim
Gesellschafter zu besteuern. Eine Umwandlung ist nur moglich, wenn zum Zeitpunkt der Um-
wandlung die gleiche Gesellschaftersituation herrscht wie zum 30. September 2025; die Ande-
rung nur in der Hohe der Beteiligung einzelner Gesellschafter ist dabei aber nicht schédlich.
Die Besteuerung bei Gesellschaft und Gesellschaftern ist i. W. identisch wie bei der begiinstig-
ten Zuweisung, auch fiir Zwecke der Mehrwertsteuer.

Register-, Hypothekar- und Katastersteuer fallen naturgemafl immer zum Fixbetrag an.

Es besteht aber noch ein grofler Unterschied: Bei Umwandlungen in einfache Gesellschaften
wird fiir den zukiinftigen Verkauf bei der Berechnung der Spekulationsfrist von 5 Jahren auch
die Haltedauer durch die Gesellschaft eingerechnet. Insbesondere in Féllen, wo Gebédude oder
Nichtbaugrundstiicke umgehend weiterverkauft werden sollen, ist die Umwandlung also eine

willkommene Alternative.

Soweit Sie in Ihrer Gesellschaft eine der aufgezeigten Operationen durchfithren mochten,

bitten wir Sie, sich so bald wie moglich mit unserem Biiro in Verbindung zu setzen, da die

Vorbereitung erhebliche Zeit in Anspruch nimmt.

Fiir weitere Informationen stehen wir IThnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griflen

> GGl soom o
| INDEPENDENT PROFESSIONAL FIRMS = =



