Was miissen Sie als Vermieter von Immobilien bei der
Umsatzsteuer unbedingt beachten?

Sehr geehrte Mandantin,
sehr geehrter Mandant,

wenn Sie zum Kreis der Immobilienbesitzer gehéren, die ihre Immobilie(n) vermieten, ist Ihnen sicher bekannt,
dass Sie lhre Einnahmen hieraus in der Einkommensteuererklarung angeben mussen und |hre Ausgaben als
Werbungskosten abziehen kénnen.

Aber auch umsatzsteuerlich gibt es einiges zu beachten - je nachdem, wer lhr Mieter ist und ob Sie kurz- oder
langfristig vermieten: So ist die Vermietung von Wohnraum umsatzsteuerfrei und im Gegenzug die Umsatz-
steuer auf Aufwendungen, die mit der Immobilie zusammenhangen, vom Vorsteuerabzug ausgeschlossen.
Wenn Sie dagegen an gewerbliche Mieter (z.B. Einzelhandler) vermieten, kdnnen Sie diesen Umsatzsteuer in
Rechnung stellen und sich die Umsatzsteuer aus Ihren Aufwendungen erstatten lassen.

Zudem gibt es Falle, in denen Sie ein Wahlrecht haben, ob Sie dem Mieter Umsatzsteuer berechnen wollen
oder nicht. Dies hangt davon ab, ob Ihr Mieter ein Unternehmer ist, der seinerseits umsatzsteuerpflichtige
Leistungen erbringt, oder nicht. Und schlielich ist da noch die kurzfristige Vermietung an Fremde wie z.B.
Urlauber oder Arbeiter.

Vermietung von Immobilien umsatzsteuerlich beachten missen und welche Kosten Sie gel-

0 Die Infografik auf der nichsten Seite gibt Innen einen Uberblick darlber, was Sie bei der
tend machen kénnen. Fir Ruckfragen stehen wir gerne zur Verfliigung.

Mit freundlichen GriRen



Was miissen Sie als Vermieter von Immobilien bei der Umsatzsteuer

unbedingt beachten?

Wappnen Sie sich gegen Steuerfallen, sonst drohen hohe Nachzahlungen!

Vermieten Sie lhre Immobilie(n) langfristig zu Wohnzwecken? W

lJa

Sie diirfen keine Umsatzsteuer ausweisen.

Sie kénnen auch nicht die Vorsteuer aus den mit der Ver-
mietung zusammenhéangenden Aufwendungen abziehen
(z.B. Handwerker- oder Reinigungskosten, Reisekosten
zur Immobilie).

lNein lNein

Vermieten Sie
zur kurzfristigen
Beherbergung
von Fremden?

Vermieten Sie an
Gewerbetreibende
oder Freiberufler?

Ja Ja

s Sie konnen Umsatzsteuer ausweisen (Wahlrecht).
Es gilt der regulare Steuersatz von 19 %. Sie kdnnen
aus allen anfallenden Kosten die Vorsteuer abziehen.

Voraussetzung ist, dass Ihr Mieter steuerpflichtige
Umsatze ausfuhrt.

Dies trifft nicht zu bei:

o Arzten und Vertretern anderer Heilberufe
o Banken und bestimmten Finanzdienstleistern
o steuerbefreiten Vereinen

Achtung: Vermieten Sie die Immobilie an Mieter, die
sowohl umsatzsteuerpflichtige als auch umsatz-
steuerfreie Umsatze ausfiihren, steht Ihnen der Vor-
steuerabzug nur anteilig - entsprechend der flachen-

méRigen Nutzung - zu.

Wird das Gebaude steuerpflichtig vermietet oder gehort
es zum eigenen Betrieb und wird zusétzlich selbst ge-
nutzt, konnen Sie beide Teile dem Unternehmensver-
mdgen zuordnen.

Voraussetzung ist, dass der unternehmerisch genutzte
Teil mind. 10 % betragt.

Sie miissen Umsatzsteuer ausweisen.

Als kurzfristig gilt eine Beherbergung dann, wenn sie
weniger als sechs Monate dauert.

Typische Beispiele sind Hotels, Pensionen, aber auch
Ferienwohnungen. (Ob Sie kurzfristig an Urlauber oder
Arbeiter wie z.B. Monteure vermieten, macht fiir die
Umsatzsteuer keinen Unterschied.)

Bei einer kurzfristigen Vermietung fallen 7 % Umsatz-
steuer an, sofern Sie nicht als Kleinunternehmer ver-
mieten. Der ermaRigte Steuersatz gilt fir die Beherber-
gungsleistung an sich. Bieten Sie weitere Leistungen
wie z.B. Friihstiick oder Wellness an, werden fir diese
19 % Umsatzsteuer fallig. (Nahere Informationen zur
Kleinunternehmerregelung finden Sie in unserer gleich-
namigen Infografik.)

Gut zu wissen:

Sichern Sie sich dber eine Klausel im Mietvertrag da-
hingehend ab, dass der Mieter tatsachlich nur umsatz-
steuerpflichtige Geschafte tatigt. Falls er gegen diese
Zusicherung verstoRt, kénnen Sie Schadenersatz ver-
langen, falls das Finanzamt die Vorsteuer von lhnen
zurlckfordert.

l

Musterklausel:

,Dem Mieter ist bekannt, dass der Vermieter zur Umsatzsteuer optiert hat. Der

Mieter versichert, in der Mietflache

onur unternehmensbezogene, umsatzsteuerpflichtige Tatigkeiten auszuflihren,
okeine Tatigkeiten auszufiihren oder Leistungen zu erbringen, die den Aus-
schluss des Vorsteuerabzugs beim Vermieter zur Folge haben.

Bei einem VerstoR gegen diese Zusicherung hat der Mieter dem Vermieter samt-
liche Schaden zu ersetzen, die aus dem Verlust des Vorsteuerabzugs entstehen.*

Bei weiter.gehenden
Fragen stehen wir
lhnen gerne zur
Verfiigung

Bei weiteren Fragen zur Ver-

mietung kénnen Sie gerne einen
Termin mit uns vereinbaren.

Alle Angaben nach bestem Wissen, jedoch ohne Gewahr. Diese Information ersetzt nicht die individuelle Beratung. Rechtsstand: Juni 2024



