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Ein unabhängiges Mitglied der Baker Tilly Europe Alliance
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Wenn Betriebsliegenschaften im Spiel 
sind, ist bei Betriebsübergaben beson-
ders auf steuerliche „Fallen“ zu achten. 
Anhand von in der Praxis typischen 
Beispielen zeigen wir Ihnen, welche 
möglichen Fragen sich dabei im Zu-
sammenhang mit Unternehmensnach-
folgen häufig stellen – und wir liefern die 
Lösungs varianten dazu.

FormEN dEr ÜBErGABE 

Je nach Intention des Übergebers oder 
Übernehmers bzw. Anlassfall bieten sich 

eine Reihe verschiedener Möglichkeiten 
der Unternehmensnachfolge an:
■■ Schenkung
■■ Übertragung gegen Rente
■■ Übertragung gegen Einräumung eines 
Fruchtgenusses
■■ Übertragung von Todes wegen 
(gesetzliche Erbfolge, letztwillige 
Verfügung)
■■ Verkauf
■■ Übertragung eines Mitunternehmer- 
bzw. Kapitalanteils
■■ Umgründung
■■ Verpachtung
■■ Betriebsaufgabe.

Die Form und/oder der Zeitpunkt der 
Unternehmensübergabe sind in Abhän-
gigkeit Ihrer persönlichen steuerlichen 
Situation sowie der Rechtsform Ihres 
Unter nehmens entscheidende Faktoren 
für eine steueroptimale Vorgehensweise.

Beispiel 1 – Gründung einer oG/KG

Sie wollen ihr Einzelunternehmen unent-
geltlich übertragen, Ihr Liegenschafts-
vermögen aber vorerst noch nicht über-
geben? 

die Lösungsvariante: Gründung einer 
OG oder KG durch Zusammenschluss 
gemeinsam mit Ihrem Nachfolger, wobei 
Sie sich die betrieblich genutzten Lie-
genschaften im steuerlichen Sonderbe-
triebsvermögen (also in Ihrem zivilrecht-
lichen Privatvermögen) zurückbehalten. 
Die Liegenschaft wird an die OG bzw. 
KG vermietet.

Ihr Vorteil:
■■ Laufende Mieteinnahmen, auch wenn 
Sie nicht mehr aktiv in der Gesell-
schaft mitarbeiten wollen.
■■ Die Liegenschaft bleibt ertragsteuer-
lich Betriebsvermögen.

Bei der Gesellschaftsgründung bringen 
Sie Ihr Unternehmen ein, Ihr Nachfolger 
bringt als Komplementär seine Arbeits-
kraft ein. Informationen zur weiteren 
möglichen Vorgehensweise finden Sie in 
Beispiel 4.

Einzelunternehmer

100 % 0 %

Kommanditist
(Liegenschaften)

Übernehmer
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Beispiel 2 – Betriebsaufspaltung

Sie haben eine Kapitalgesellschaft und 
wollen Ihr Betriebsvermögen (zB Liegen-
schaftsvermögen) vorerst noch nicht 
übergeben? 

Unternehmensnachfolge:  
Was ist steuer lich zu beachten?
Aktuell stehen fast 90.000 Unternehmen vor der Unternehmensnachfolge, so berichten medien. In den 
nächsten Jahren ist daher mit zahlreichen Betriebsübergaben zu rechnen – und die zählen zu den größten 
Herausforderungen im unternehmerischen Leben. deshalb ist es ratsam, sich rechtzeitig mit dieser 
materie auseinanderzusetzen. 
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die Lösungsvariante: Aufspaltung des 
Unternehmens nach Artikel VI Umgrün-
dungssteuergesetz in eine Besitz- und 
eine Betriebsgesellschaft. Vermietung 
der Liegenschaft durch die (dann) Be-
sitz- an die neue Betriebsgesellschaft.

Ihre Vorteile:
■■ Haftungsmäßige Trennung zwischen 
Liegenschaftsvermögen und Betrieb 
(mit Schulden, Risiko und Haftungen).
■■ Vorsorge für den Übergeber auch 
nach Beendigung der Tätigkeit durch 
laufende Mieteinnahmen.
■■ Schaffung von klaren Entscheidungs-
verhältnissen.

Beispiel 3 – Schenkung eines 
GmbHAnteils

Sie haben Grundstücke im Betriebsver-
mögen einer GmbH und möchten die 
Anteile an Ihr Kind übertragen? 
Bei der Übertragung von inländischen 
Grundstücken – egal ob entgeltlich oder 
unentgeltlich – fällt immer Grunderwerb-
steuer an.

das Problem: Werden zumindest 
95 % an einer grundstücksbesitzenden 
GmbH übertragen, kommt es hinsicht-
lich der Grundstücke zur sogenannten 
Anteilsvereinigung. Diese löst ebenfalls 
0,5%ige Grunderwerbsteuerpflicht aus. 
Bemessungsgrundlage ist der „Grund-
stückswert“. 

die Lösungsvariante: Zurückbehalten 
eines Teiles des Anteils: Sie behalten zB 
10 %.

Vater

100 %
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XGmbH

„Grundstücke“

Sohn
Anteilsübergabe

Beispiel 4 – Schenkung eines oG/
KGAnteils

Sie haben einen 100%igen Anteil an ei-
ner Personengesellschaft (OG/KG) und 
eine von dieser Gesellschaft genutzte 
Liegenschaft im persönlichen Vermögen 
(„steuerliches Sonderbetriebsvermö-

gen“). Der Anteil an der Gesellschaft soll 
sofort, die Liegenschaft aber noch nicht 
unentgeltlich an die Kinder übergeben 
werden.

das Problem: Die schenkungsweise 
Abtretung des Gesellschaftsanteiles 
unter Zurückbehaltung des Sonderbe-
triebsvermögens führt zur Versteuerung 
der stillen Reserven des Gebäudes 
(Überführung in das Privatvermögen, der 
Grund & Boden kann steuerfrei entnom-
men werden).

die Lösungsvariante: Vorerst nur Über-
tragung eines 90%igen Gesellschaftsan-
teiles bei Zurückbehaltung von 10 % und 
der Liegenschaft. Später ist eine Über-
tragung der restlichen 10 % samt Liegen-
schaft mit Buchwertfortführung möglich.

Beispiel 5 – Gründung einer GmbH

Sie sind Einzelunternehmer und wol-
len Ihren Betrieb sukzessive an Ihr(e) 
Kind(er) übergeben.

das Problem: Sie wollen sich die Lie-
genschaften vorerst behalten und ins Pri-
vatvermögen übernehmen. 

die Lösungsvariante: Einbringung des 
Betriebes gemäß Umgründungssteuer-
gesetz in eine Ihnen zu 100 % gehörende 
GmbH, die Liegenschaft entnehmen Sie 
ins Privatvermögen. Danach schenken 
Sie zB 75 % der Anteile an Ihre(n) Nach-
folger.

Ihre Vorteile:
■■ Trennung zwischen Liegenschaft und 
Betrieb
■■ Haftungsbeschränkungen der GmbH
■■ Allfällige Verlustvorträge des Betrie-
bes gehen grundsätzlich mit dem 
Betrieb mit und können vom Nachfol-
ger mit späteren Gewinnen verrechnet 
werden

■■ Geschäftsführerbefugnis der Nach-
folger
■■ GmbH-Beteiligung nicht schädlich für 
vorzeitige Alterspension des Überge-
bers.

Hinweis: 
■■ Die Entnahme der Liegenschaft ins 
Privatvermögen führt zur Besteue-
rung allfälliger stiller Reserven des 
Betriebsgebäudes. Die Entnahme-
besteuerung können Sie bei entspre-
chender Vorgangsweise mit einem 
Baurecht vermeiden, sodass Sie nur 
das Gebäude ohne Grund und Boden 
auf die GmbH übertragen.
■■ Bringen Sie die gesamte Betriebs-
liegenschaft mit ein, können Sie evtl. 
die begünstigte Besteuerung für 
Altimmobilien mit 4,2 % ImmoESt in 
Anspruch nehmen und damit später 
27,5%ige KESt sparen!
■■ Achten Sie bei allen Überlegungen 
jedenfalls darauf, welche Folgen dies 
auf eine allfällige begünstigte Pau-
schalbesteuerung von 4,2 % ImmoESt 
hat!

KEINE PATENTLöSUNG

Bitte beachten Sie nach diesen Beispie-
len: So einmalig Ihr Unternehmen ist, so 
individuell ist auch die Nachfolge für Ihr 
Unternehmen zu regeln! Sowohl Über-
gebern als auch Nachfolgern empfehlen 
wir, sich intensiv und vor allem zeitge-
recht mit der jeweiligen Situation und den 
Erwartungen, die sie an eine Unterneh-
mensnachfolge stellen, auseinanderzu-
setzen. 

TPA Tipp: Für Detailfragen, insbeson-
dere auch zu den Befreiungen des 
NEUFÖG, sowie bei der kreativen Um-
setzung Ihrer Unternehmensziele steht  
Ihnen Ihr/e TPA-BeraterIn zur Verfügung.   

Gottfried.Sulz
@tpa-group.at 

Leopold.Brunner
@tpa-group.at 

Karl.Schwarz
@tpa-group.at 

Christian.Oberkleiner
@tpa-group.at 
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