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Besteuerungszeitpunkt bei Ratenzahlungen

Bei der VerduBerung von Liegenschaften kénnen zwischen Kéufer und
Verkaufer auch Ratenvereinbarungen getroffen werden. Solche Zahlungen
mussen steuerlich auch korrekt erfasst werden.

FlieBt der VerauBerungserl®s ratenmaBig Gber einen Zeitraum von mehr
als einem Jahr zu, sind die Ratenzahlungen abzuzinsen. Ratenzahlungen
schlieBen zwar die Anwendung des besonderen Immo-Einkommensteuer-
steuersatzes von 25 % nicht aus, allerdings ist — unabhangig von der Art
der Gewinnermittlung — der Steuersatz von 25 % nur auf den abgezinsten
VerduBBerungsgewinn anzuwenden.

Die in den Raten enthaltenen Zinsen und Wertsicherungsbetrage zahlen
hingegen nicht zum VerduBerungserl®s, weshalb diese Betrdge dem
progressiven Einkommensteuertarif (bis zu 50 %) unterliegen.

Dabei gelten folgende Grundsatze:
1. Bilanzierer

Unabhangig vom Zuflusszeitpunkt der Raten entsteht der zu ver-
steuernde VerauBerungsgewinn bereits zur Ganze im Jahr der Ver-
auBerung, wobei buchhalterisch der Buchwert der verduBBerten
Immobilie vom Verkaufspreis, der auf den VerauBerungszeitpunkt ab-
gezinst wird, in Abzug zu bringen ist. Von den in spateren Jahren zu-
flieBenden Raten ist der in den Ratenzahlungen enthaltene Zinsanteil
auszuscheiden und mit dem progressiven Einkommensteuersatz zu
besteuern.

2. Einnahmen-Ausgaben-Rechner und Vermieter

Aufgrund des Zuflussprinzips entstehen steuerpflichtige Einklnfte aus
der VerduBerung erst dann, wenn der Wert der Ratenzahlungen die
Anschaffungskosten der Immobilie Gberschreitet. Der Buchwert ist von
der Summe aller zugeflossenen (abgezinsten) Ratenzahlungen (Barwert
des Kaufpreises) in Abzug zu bringen. Der in den Ratenzahlungen
enthaltene Zinsanteil ist auszuscheiden und zum Normaltarif im
Rahmen der laufenden Besteuerung zu erfassen.
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