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Steuerlicher Uberblick zur Vermietung

Besitzen Sie Immobilien, welche Sie zu Wohn- oder auch zu Geschaftszwecken vermieten bzw.
einer anderen Person zur Nutzung tberlassen, dann sind diese Einnahmen dem Finanzamt gegen-
Uber zu erkldren. Unter bestimmten Umstdnden sind fir diese Einkilinfte Einkommensteuer und
Umsatzsteuer bzw. Gebihren zu entrichten.

Einkommensteuer

Im Einkommensteuergesetz findet man sogar eine eigene Einkunftsart, die sich nur mit Vermie-
tung und Verpachtung beschaftigt.

Einkunftsart ,Vermietung und Verpachtung"

Die Einkunftsart ,Vermietung und Verpachtung" ist gegeniiber den ersten fiinf Einkunftsarten
(Einktnfte aus Land- und Forstwirtschaft, Einklinfte aus selbsténdiger Arbeit, Einkiinfte aus
Gewerbebetrieb, Einklinfte aus nichtselbstdandiger Arbeit und Einkiinfte aus Kapitalvermégen) sub-
sidiar. Das heif3t, unterliegen die Einkiinfte schon den ersten finf Einkunftsarten, gelten deren
Vorschriften und nicht die Vorschriften Gber Vermietung und Verpachtung.

Beispiel:

Vermietet eine GmbH ein Grundstiick, so gehort dieses Grundstlick zu ihrem Betriebsvermagen.
Aufgrund dessen wird das Grundstuick in die Bilanz der GmbH aufgenommen und der Gewinn
durch doppelte Buchfiihrung ermittelt. Die Mietertréige sind in diesem Fall Einklinfte aus Gewerbe-
betrieb.

Vermietet nun eine Privatperson und nicht eine GmbH dieses Grundstiick, liegen Einklinfte aus
Vermietung und Verpachtung vor. Eine Bilanzierung ist somit ausgeschlossen.

Wie werden die Einklinfte aus ,,Vermietung und Verpachtung" ermittelt?

Die Einkunftsermittlung aus Vermietung und Verpachtung erfolgt ausnahmslos nach dem Prinzip
der Gegenlberstellung der Einnahmen und der Werbungskosten. Einnahmen sind also die Miete
und eventuell die Betriebskosten, die Sie von lhrer Mieterin bzw. Ihrem Mieter einnehmen. Das
Steuerrecht meint mit dem Begriff Werbungskosten Aufwendungen und Ausgaben, die im Zusam-
menhang mit der Vermietung oder der Verpachtung stehen, wie z. B. Absetzung fir Abnutzung
(Afa), Betriebskosten, Zinsen flr die Finanzierung des Gebdudes. Fur Werbungskosten, die nicht
regelmaBig jahrlich anfallende Instandhaltungsarbeiten, Instandsetzungskosten und Herstellungs-
kosten betreffen, gelten besondere zeitliche Verteilungsregelungen (siehe dazu ndchsten Punkt).
Fir die zeitliche Zuordnung gilt das Zufluss-/Abflussprinzip. Demnach gelten Einnahmen in jenem
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Kalenderjahr als bezogen, in dem sie der bzw. dem Steuerpflichtigen zugeflossen sind. Der Steuer-
gesetzgeber hat aber auch hier einige Durchbrechungen dieses Zufluss-/Abflussprinzips vorgese-
hen, die wichtigste sei an dieser Stelle erwdhnt: Wird die Miete Dezember mit Falligkeit am 31.12.
eines jeden Jahres ,kurze Zeit nach dem Jahresbeginn”, z. B. erst am 7. Janner, auf Ihr Bankkonto
Uberwiesen, gilt diese Mieteinnahme noch im alten Kalenderjahr als bezogen. Als kurze Zeit ver-
steht die Finanzbehdrde bis flinfzehn Tage.

Zeitliche Verteilung der Absetzung von Werbungskosten

Nicht alle Ausgaben fir das Mietobjekt mindern den Gewinn in dem Zeitraum, in dem sie angefal-
len sind. In diesem Zusammenhang hat das Steuerrecht folgende Kategorien entwickelt:

® Herstellungsaufwand und
B Erhaltungsaufwand.

Der Erhaltungsaufwand wird wiederum in Instandsetzung- und Instandhaltungsaufwand unter-
teilt.

Herstellungsaufwand

Der Herstellungsaufwand ist grundsdatzlich auf die Restnutzungsdauer des Gebdaudes im Wege der
Afa abzusetzen.

Herstellungsaufwendungen kénnen bei Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung auch
beschleunigt auf 15 Jahre abgesetzt werden, wenn sie z. B.

B eine Wohnungszusammenlegung betreffen und das Mietrechtsgesetz anzuwenden ist, oder

B wenn die Aufwendungen nach dem Wohnhaussanierungsgesetz, Startwohnungsgesetz oder
nach landesgesetzlichen Vorschriften geférdert werden oder

® pbestimmte Aufwendungen auf Grund des Denkmalschutzgesetzes oder

B ab 2024: Aufwendungen fir SanierungsmaBnahmen, fir die eine Férderung des Bundes gemdaR
dem 3. Abschnitt des UFG ausbezahlt wird oder plausibilisiert wird, dass die inhaltlichen Vor-
aussetzungen fir die Zuerkennung einer Férderung vorliegen.

Unter gewissen Umstdnden ist sogar eine Zehnjahresverteilung méglich.
Beispiele fur Herstellungsaufwendungen:

B Neubau;

B Anbau, Aufstockung, Dachgeschossausbau;

B Umbauten, im Zuge derer Wesensart gedndert wird, wie der Umbau einer Wohnung in
Geschdaftsraume oder in eine Kanzlei;

B Nachtrdagliche Einbauten, wie z. B. Zentralheizung, Aufzlige, Badezimmer oder Toiletten (Kate-
gorieanhebung);

B Zusammenlegung von Wohnungen;

B Versetzung von Zwischenwdnden;

B Einbau von Gebdudeteilen an anderen Stellen (z. B. Versetzung von Tlren und Fenstern).

Instandsetzungsaufwand

Instandsetzungsaufwendungen - diese erhdhen den gesamten Nutzwert oder verldngern die Nut-
zungsdauer des Gebdudes - sind bei, im Rahmen der Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung



vermieteten, Wohngebduden und bei an Dritte zu Wohnzwecken vermieteten Betriebsgebduden
zwingend auf 15 Jahre abzusetzen. Bei anderen Gebduden (z. B. Lagerhalle) kénnen die Aufwen-
dungen sofort abgesetzt werden.

Beispiele fur Instandsetzungsaufwendungen

B Austausch von mehr als 25 % der gesamten Fenster und Tlren

B Austausch von Dach und Dachstuhl;

B Austausch von Stiegen;

B Austausch von Zwischenwdnden und Zwischendecken;

B Austausch von Unterbdden (Estrich statt Holzboden usw.);

B Austausch von Heizanlagen sowie Feuerungseinrichtungen (z. B. Umstellung einer Zentralhei-
zungsanlage von festen Brennstoffen auf Gas);

B Austausch von Elektro-, Gas-, Wasser- und Heizungsinstallationen;

B Austausch von Sanitarinstallationen (auch mit Erneuerung der Bodenbeldge und Fliesen);

B Umfangreiche Erneuerung des AuRenverputzes beispielsweise mit Erneuerung der Warmeddm-
mung

B Trockenlegung der Mauern usw.

Instandhaltungsaufwand

Dieser Aufwand betrifft die kleineren Reparaturen und Servicearbeiten, die die Nutzungsdauer
oder den Nutzwert nicht wesentlich verldngern bzw. erhéhen. Er ist sofort im Jahre der Bezahlung
absetzbar. Dazu gibt es wiederum eine Besonderheit zu beachten: Kehren diese nicht regelmaRig
wieder, konnen sie auf Antrag auf 15 Jahre verteilt abgesetzt werden, bei Einklinften aus Vermie-
tung und Verpachtung.

Oko-Zuschlag in 2024 und 2025

Bei Gebduden, soweit diese zu Wohnzwecken iberlassen werden, kann ein Oko-Zuschlag in Héhe
von 15 % fir Aufwendungen fir thermisch-energetische Sanierungen (§ 18 Abs. 1 Z 10 lit. a) oder
far den Ersatz eines fossilen Heizungssystems durch ein klimafreundliches Heizungssystem (§ 18
Abs. 1 Z 10 lit. b) als Betriebsausgabe bzw. als Werbungskosten berticksichtigt werden. Dabei gilt:
a) Bei betrieblichen Einkiinften steht der Oko-Zuschlag erstmalig in jenem Wirtschaftsjahr, das
nach dem 31. Dezember 2023 beginnt, und letztmalig im darauffolgenden Wirtschaftsjahr zu. Er
steht nicht fir Wirtschaftsglter zu, fur die ein Investitionsfreibetrag in Anspruch genommen wird.
b) Bei Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung steht der Oko-Zuschlag fiir Aufwendungen zu,
die in den Kalenderjahren 2024 und 2025 anfallen. Werden die dem Oko-Zuschlag zugrundelie-
genden Aufwendungen verteilt beriicksichtigt, kann der Oko-Zuschlag entweder zur Génze sofort
oder entsprechend der Verteilung berlicksichtigt werden.

Umsatzsteuer

Prinzipiell unterliegen lhre Einnahmen als Vermieterin bzw. Vermieter auch der Umsatzsteuer. Soll-
ten lhre Umsdtze jedoch unter € 55.000,00 (Bruttogrenze ab 2025, 2024 gilt die Nettogrenze von
€ 35.000,00) jahrlich liegen, so sind Sie als Kleinunternehmerin bzw. Kleinunternehmer von der
Umsatzsteuer befreit (wenn Sie das Unternehmen im Inland betreiben). Sie kénnen sich dafir z. B.



von den Rechnungen fir Reparaturen auch keine Vorsteuer abziehen. Es besteht jedoch die Még-
lichkeit, auf die Anwendung der Kleinunternehmerregelung zu verzichten. Damit werden Sie vor-
steuerabzugsberechtigt.

Sind Sie eine umsatzsteuerpflichtige Unternehmerin bzw. ein umsatzsteuerpflichtiger Unternehmer
(= kein Kleinunternehmer), so sind fir Sie als Vermieter folgende Umsatzsteuersdtze wichtig:

Vermietung von Geschaftsraumen

Die Vermietung und Verpachtung von Geschaftsrdumen ist grundsatzlich unecht von der Umsatz-
steuer befreit. Durch die unechte Befreiung besteht auch kein Recht auf einen Vorsteuerabzug.
Unecht befreit” bedeutet, dass fir alle Aufwendungen im Zusammenhang mit der Vermietung
auch kein Recht auf einen Vorsteuerabzug besteht.

Solche Vermieterinnen und Vermieter haben allerdings die M&glichkeit zur Steuerpflicht zu optie-
ren, wenn die Mieterin bzw. der Mieter das Grundstiick nahezu ausschlieBlich fir Umsdatze verwen-
det, die den Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen (z. B. ist eine Option nicht moglich, wenn der Mie-
ter ein Arzt ist, der die Raumlichkeiten fir seine Arztpraxis nutzt, weil der Arzt nicht zum Vorsteu-
erabzug berechtigt ist). Nahezu ausschlieB3lich bedeutet in diesem Fall zu mindestens 95 %.

Fur die Vermietung von Geschaftsrdumen inkl. der anfallenden Betriebskosten gilt der Umsatz-
steuersatz von 20 %, wenn auf die unechte Steuerbefreiung verzichtet wird (= Option).

Vermietung von Wohnrdaumen

Fur die Vermietung von Wohnréumen (fir Wohnzwecke) und dabei anfallende Betriebskosten
(auBer Heizkosten) gilt der Umsatzsteuersatz von 10 %. Heizkosten sind mit 20 % USt zu verrech-
nen.

Von der Vermietung zu Wohnzwecken ist die Beherbergung zu unterscheiden. Bei der Beherber-
gung werden auch zusdtzlich bestimmte Dienstleistungen (z. B. Frihstick) erbracht.

Vermietung von Garagen

Fir die Vermietung von Garagen und Abstellplatzen gilt der Umsatzsteuersatz von 20 %.

Von der vereinnahmten Umsatzsteuer kann die Vorsteuer aus Betriebskosten, Reparaturen oder
Ahnlichem in Abzug gebracht werden.

Gebiihren

Fur einen unterschriebenen Mietvertrag ist beim zusténdigen Finanzamt fir Gebihren die Ver-
tragsgebihr zu erkldren und zu entrichten. Als Vermieterin bzw. Vermieter missen Sie dazu das
Formular Geb1 ausfillen und beim Finanzamt abgeben. Die Geblhr ist auf diesem Formular selbst
zu berechnen und an das Finanzamt zu Gberweisen.

Fir Mietvertrage Gber Wohnraum, die ab dem 11. November 2017 abgeschlossen wurden, ist
keine Mietvertragsgebihr zu entrichten.

Stand: 1. Janner 2025



Trotz sorgfdltiger Datenzusammenstellung kénnen wir keine Gewahr fir die Vollstdndigkeit und
Richtigkeit der dargestellten Informationen Gbernehmen. Bei weiteren Fragen stehen wir lhnen im
Rahmen unserer Berufsberechtigung jederzeit gerne fir eine persénliche Beratung zur Verfligung.

Mit diesem QR-Code gelangen Sie schnell und einfach auf diese Seite

Scannen Sie ganz einfach mit einem QR-Code-Reader auf Ihrem Smart-

phone die Code-Grafik links und schon gelangen Sie zum gewlinschten
Bereich auf unserer Homepage.
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