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VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN GEGEN RENTENZAHLUNGEN
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Werden Grundstiicke nicht gegen einen Kaufpreis in Form einer Einmalzahlung, sondern gegen die Leis-
tung einer Rente bzw in Raten verauBert, ergeben sich einige steuerliche Besonderheiten.

Renten sind regelmaBig wiederkehrende, auf einem einheitlichen Verpflichtungsgrund beruhende Leistungen,
deren Dauer vom Eintritt eines ungewissen Ereignisses, vor allem dem Tod einer Person, abhangt.

Raten dagegen sind regelméaBig wiederkehrende Leistungen, die keine Renten darstellen. Fur die Besteuerung
der VerauBerung von Immobilien gegen Rentenzahlung ist einerseits relevant, ob das Grundstlck dem Privatver-
mdgen oder dem Betriebsvermdgen zuzurechnen war. Bei letzterem spielen auBerdem die Art der Gewinnermitt-
lung — Betriebsvermdgensvergleich oder Einnahmen-Ausgaben-Rechnung — und die Art der Ubertragung (Grund-
stlck als Einzelwirtschaftsgut oder als Teil eines Betriebes, Teilbetriebes oder Mitunternehmeranteils) eine Rolle.

Vorliegen einer entgeltlichen Ubertragung

Voraussetzung fur die Steuerpflicht bei Ubertragung des Grundstiicks ist zunéchst das Vorliegen einer entgeltli-
chen Ubertragung. Eine solche ist grundsatzlich gegeben, wenn eine Kaufpreisrente (Wertverhéltnis Rentenbar-
wert zu Wert des Wirtschaftsgutes zwischen 50 % und 125 %) oder eine gemischte Rente (Wertverhéltnis Ren-
tenbarwert zu Wert des Wirtschaftsgutes 125 % bis 200 %; 100 % sind als entgeltlich, der darlberhinausge-
hende Anteil als unentgeltlich anzusehen) vorliegt. Zu beachten ist, dass die VerduBerung eines Grundstlcks ge-
gen die Leistung einer Kaufpreisrente vom besonderen Steuersatz der Immobilienertragsteuer in Hohe von 30 %
ausgenommen ist, es sei denn, dass das Grundstiick aus dem Betriebsvermdgen verkauft wird, dessen Gewinn
mittels Bilanzierung ermittelt wird. Diese Ausnahme umfasst somit die VerduBBerung von Grundstiicken des Privat-
vermogens gegen Rente sowie die VerauBerung von Grundstiicken des Betriebsvermbgens bei Gewinnermittlung
mittels Einnahmen-Ausgaben-Rechnung. Sie gilt also immer dann, wenn das Einkommen nach dem Zufluss-Ab-
fluss-Prinzip ermittelt wird.

Selbstberechnung durch Parteienvertreter

Auch im Rahmen der Selbstberechnung durch Parteienvertreter und des Abfiihrens der Immobilienertragsteuer
ergeben sich in diesem Zusammenhang Besonderheiten. Bei der VerduBerung aus dem Privatvermdgen kommt
es bei Rentenzahlung zu einem sukzessiven Zufluss des VerauBerungserloses. Steuerpflichtige Einkiinfte ent-
stehen erst dann, wenn die Anschaffungskosten (bei Altvermdgen werden diese mit 86 % des Barwerts der
Rentenzahlungen ermittelt) liberschritten sind, dann jedoch in der Regel in einem mehrjahrigen Zeitraum. Ein
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Verlust aus der GrundstucksverauBerung wird hingegen erst dann realisiert, wenn die letzte Rentenzahlung zuge-
flossen ist.

Liegt zwischen dem Zeitpunkt der Mitteilung der Selbstberechnung und dem Zeitpunkt des fur das Vorliegen ei-
nes Ertrages maBgeblichen Zuflusses mehr als ein Jahr, erlischt die Verpflichtung zur Entrichtung der ImmoESt
sowie die Haftung des Parteienvertreters. Die VerauBerung von Grundstiicken unter Anwendung des Zufluss-
Abfluss-Prinzips gegen Renten ist somit stets von der Selbstberechnung durch Parteienvertreter sowie
der besonderen Vorauszahlung ausgenommen. Die Einkiinfte sind daher in den Gesamtbetrag der Ein-
kiinfte aufzunehmen und zu veranlagen.
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