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Mehr aus lhren Immobilien herausholen. Lohnt
sich der Wechsel zur Inmobiliengesellschaft?

Sie vermieten Immobilien und mochten lhre Steuerbelastung optimieren? Die Idee, lhre privaten Rendi-
teliegenschaften in eine Immobiliengesellschaft einzubringen, klingt vielversprechend. Doch lohnt sich

das auch in der Praxis?

Wahrend die Vermietung der Liegenschaften iliber eine Inmobiliengesellschaft steuerliche Vorteile bie-
ten kann, entstehen bei der Gesellschaftsgriindung und bei der Ubertragung der Immobilien aus dem Pri-
vatvermogen an die Gesellschaft oft erhebliche einmalige Kosten, insbesondere Griindungskosten und
Grundstiickgewinnsteuern. Am Beispiel des Kantons Aargau zeigen wir lhnen, worauf Sie achten miissen,
und wann sich die Griindung einer Inmobiliengesellschaft wirklich lohnt.

1. Einbringung in eine Inmobiliengesellschaft -
einmalige Steuerfolgen

Die Uberf[jhrung von privat gehaltenen Renditelie-

genschaft in eine eigene Immobiliengesellschaft

(z.B. eine AG oder GmbH)I6st die folgenden Steuern

und Kosten aus:

a) Grundstiickgewinnsteuer

Die Einbringung der privaten Liegenschaftenin die
eigene Gesellschaft gilt als steuerbegrindende
Verausserung und l6st Grundstickgewinnsteuern
aus, auch wenn sich wirtschaftlich nichts andert.

Bei der Festlegung des Einbringungswerts sind die
Vorgaben der Steuerbehdrden zu beachten. Im
Kanton Aargau zum Beispiel muss der Einbrin-
gungswert mindestens 75% des von den Steuerbe-
horden ermittelten Verkehrswerts betragen. Bei
einem tieferen Wert stellen die Behorden fur die
Beurteilung der Steuerfolgen nicht auf den Einbrin-
gungswert, sondern auf den vollen Verkehrswert
(kein Abschlag von 25%) ab.

Die Grundstlickgewinnsteuer wird auf dem Gewinn

berechnet, der sich aus der Differenz zwischen
dem Erlés und den Anlagekosten (Erwerbspreis,
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wertvermehrende Investitionen und Kosten, die
mit dem Erwerb und der Verausserung des Grund-
stlicks verbunden sind) ergibt, wobei die Anlage-
kosten im Kanton Aargau nach 10 vollendeten Jah-
ren pauschaliert werden kénnen.

Der Steuersatzist abhangig von der Besitzesdauer.
Ab dem vollendeten 25. Besitzesjahr betragt die
Steuer noch 5% des steuerbaren Grundstiickge-
winns.

Somit gilt folgende Faustregel: Bei langer Besit-
zesdauer lohnt es sich in der Regel, die Liegen-
schaft zum Verkehrswert in die Immobiliengesell-
schaft einzubringen. Bei kurzer Besitzesdauer hin-
gegen, sollte der Einbringungswert - sofern steuer-
lich zulassig - ungefahr den Anlagekosten entspre-
chen.

Die Differenz zwischen dem Einbringungswert und
den mit den Liegenschaften lbertragenen Hypo-
theken kann als Darlehen gegentber der Immobili-
engesellschaft stehen gelassen werden. Dieses
Darlehen kann spater, sobald die Immobiliengesell-
schaft Uber die erforderliche Liquiditat verfigt,
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ohne Einkommenssteuerfolgen fir den Anteilsin-
haber bezogen werden.

b) Grundbuchabgabe und Notariatsgebiihren

Im Kanton Aargau wird bei der Einbringung von pri-
vaten Liegenschaften in die eigene Immobilienge-
sellschaft anstelle einer Handanderungssteuer die
Grundbuchabgabe erhoben, welche 0.4% des Erlo-
ses betragt. Dazu kommen noch Notariatskosten,
die fast gleich hoch sind wie die Grundbuchabgabe.

c) Griindungskosten der Inmobiliengesellschaft
Nicht zu vergessen sind die Kosten fir die Grin-
dung der Immobiliengesellschaft (Handelsregister
und Notariat), die schnell ein paar tausend Franken
betragen kénnen.

d) Fazit

Die Errichtung einer Immobiliengesellschaft kann
unter Umstanden hohe einmalige Kosten ausldsen.
Die Vorteile, die sich bei der laufenden Besteue-
rung der Mieteinnahmen durch die Immobilienge-
sellschaft ergeben, missen diese einmaligen Er-
richtungskosten (ber die kiinftigen Jahre (mehr
als) aufwiegen. Nur dann lohnt sich eine Immobili-
engesellschaft.

2. Laufende Besteuerung - Privatvermdgen vs.
Immobiliengesellschaft

Die langfristigen steuerlichen Unterschiede zwi-

schen dem Halten von Renditeliegenschaften im

Privatvermdgen oder Uber eine Immobiliengesell-

schaft betreffen hauptsachlich:

a) Einkommens- und Gewinnsteuern

Im Privatvermdgen wird der Nettomietertrag (Mie-
tertrag abzlglich Unterhalt, Schuldzinsen und Ver-
waltungskosten) als Einkommen besteuert. Der
Nettomietertrag unterliegt zusammen mit den Ub-
rigen Einkiinften der Einkommenssteuer (Kantons-
und Gemeindesteuern sowie direkte Bundes-
steuer), welche je nach Steuerprogression und
Wohnort bis zu ca. 35 % betragen kann.

In der Immobiliengesellschaft unterliegt der Mie-
tertrag der Gewinnsteuer. Im Kanton Aargau be-
tragt die Steuerbelastung bei Bund, Kanton und
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Gemeinde rund 15 % und ist damit deutlich tiefer als
im privaten Bereich.

b) Vermdégens- und Kapitalsteuer
Privatpersonen zahlen die Vermogenssteuer auf
dem Vermogenssteuerwert der Liegenschaften.
Diese Vermdgenssteuerwerte werden im Kanton
Aargau per 1. Januar 2025 auf ca. 70% des Ver-
kehrswerts angehoben. Werden Liegenschaften
hingegenin einer Immobiliengesellschaft gehalten,
fallt fur den Eigentimer nur die Vermdgenssteuer
auf der Beteiligung an der Gesellschaft an, was in
der Regel steuerlich vorteilhafter ist, weil der Aar-
gau den Steuerwert von Gesellschaften, deren An-
teile nicht regelméassig gehandelt werden, um 50%
herabsetzt. Der Bund erhebt keine Vermdgens-
steuer.

Im Aargau wird bei den Gesellschaften die Gewinn-
steuer an die Kapitalsteuer angerechnet, so dass
eine Immobiliengesellschaft in den meisten Fallen
keine Kapitalsteuer zahlen muss. Der Bund erhebt
ohnehin keine Kapitalsteuer.

c) Abschreibungen und Riickstellungen

Ein weiterer Vorteil der Immobiliengesellschaft ist
die Moglichkeit zu steuerwirksamen Abschreibun-
gen, was die Steuerbelastung Gber die Jahre weiter
senken kann. Bei einem spateren Verkauf der Lie-
genschaft muss die Immobiliengesellschaft die
(wiedereingebrachten) Abschreibungen jedoch als
Gewinn versteuern.

Im Privatvermdgen sind Abschreibungen steuer-
lich nicht zulassig. Privatpersonen dirfen auf ihren
Liegenschaften nur die laufenden Unterhaltskos-
ten (effektiv oder pauschal) abziehen.

d) Doppelbelastung

Im Privatvermdgen werden die Mietertrage nur ein-
mal - zusammen mit dem Gbrigen Einkommen - be-
steuert, und zwar in derjenigen Steuerperiode, in
welcher die Mieten vereinnahmt werden.

Bei der Immobiliengesellschaften hingegen wer-
den die Gewinne zuerst auf Ebene der Gesellschaft
mit der Gewinnsteuer belastet. Werden diese ver-
steuerten Gewinne spater an den Anteilsinhaber
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ausgeschuttet, unterliegen diese Dividenden privi-
legiert (zu 50% bei den aargauischen Kantons- und
Gemeindesteuernundzu70% bei der direkten Bun-
dessteuer) der Einkommensbesteuerung bei der
Privatperson. Diese Einkommenssteuer kann auf-
geschoben werden, weil die Immobiliengesell-
schaft nicht verpflichtet ist, Dividenden auszu-
schitten.

3. Fazit: Steuerliche Vorteile langfristig moglich
- aber nicht ohne Einstiegskosten

Die Einbringung von Renditeliegenschaften in eine
Immobiliengesellschaft kann langfristig steuerlich
vorteilhaft sein, insbesondere bei hohen Ertragen
und langerfristigem Halten der Liegenschaft. Die
tiefere Gewinnbesteuerung und die flexiblere
Strukturierung von Unterhaltskosten und Rick-
stellungen bieten Vorteile.
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Allerdings sind die Einstiegshirden hoch: Die
Grundstiickgewinnsteuer sowie weitere Einmal-
kosten kénnen betrachtlich sein. Wer den Schritt
plant, sollte daher vorgangig eine detaillierte steu-
erliche und wirtschaftliche Analyse durchflhren,
ob der Wechsel zur Immobiliengesellschaft sich
auch wirklich lohnt.
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