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Vermietung und gewerbliche Beherbergung

Sehr geehrter Herr Mag. Kandlhofer,

Aus steuerlicher Sicht ist bei der Vermietung von Zimmern oder Appartements zwischen
Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung und Einkiinften aus Gewerbebetrieb zu
unterscheiden.

An die Unterscheidung der Vermietungstitigkeit sind unterschiedliche Konsequenzen
gekniipft. Um nachteilige Uberraschungen, etwa im Rahmen einer Betriebspriifung, zu
vermeiden, empfiehlt es sich daher bereits im Vorfeld, das Ausmall der Zimmervermietungs-
bzw. Beherbergungstitigkeit genau zu durchleuchten und auf steuerliche Auswirkungen zu
priifen.

Fir die Unterscheidung zwischen Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung und
Einkiinften aus Gewerbebetrieb kommt es darauf an, ob sich die Vermietungstitigkeit auf die
bloBe Uberlassung des Bestandgegenstandes beschrinkt oder ob, in welcher Art und in
welchem Ausmal, sie dariiber hinausgeht.

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung

Nach Ansicht der Finanz sind als Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung Einkiinfte aus
dem landldufigen Zimmervermieten zu behandeln, wenn die Zimmervermietung nur von
geringem Ausmal} erfolgt und nicht als land- und forstwirtschaftliche Nebentitigkeit zu
erfassen ist. Das gilt insbesondere bei einer saisonalen Zimmervermietung, die sich auf nicht
mehr als 10 Fremdenbetten (inkl. Friihstiick und téglicher Reinigung) erstreckt oder bei einem
kurzfristigen Vermieten von 5 mit Kochgelegenheiten ausgestatteten Appartements (ohne
tiagliche Reinigung oder Verabreichung von Friihstiick).

Bestimmte Nebenleistungen wie etwa das Zurverfiigungstellen von Gemeinschaftsrdumen,
Waschkiiche, Sauna oder Bad oder die {iblicherweise von einem Hausbesorger zu
verrichtenden Tatigkeiten sind fiir die Einstufung als FEinkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung unschidlich.
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Einkiinfte aus Gewerbebetrieb

Im Umkehrschluss fiithrt nach Ansicht der Finanzverwaltung die Zimmervermietung von mehr
als 10 Fremdenbetten oder die kurzfristige Vermietung von mehr als 5 Appartements selbst
dann, wenn keine Nebenleistungen angeboten werden, zu Einkiinften aus Gewerbebetrieb.
Ebenso liegen bei bestimmten Nebenleistungen, wie etwa ein Verpflegungsangebot, das weit
iiber Zimmer mit Friihstiick hinausgeht, trotz Nichtiiberschreitens der 10-Betten-Grenze oder
5-Appartements-Grenze, Einkiinfte aus Gewerbebetrieb vor.

Unterschiede bei Verlustvortrag und Sozialversicherungspflicht

Als Konsequenz der Einordnung der Einkiinfte konnen sich dariiber hinaus insbesondere
Unterschiede hinsichtlich eines moglichen Verlustvortrages in Folgejahren (bei Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung ist ein Verlustvortrag nicht moglich), der relevanten
Abschreibungssitze (grundsitzlich 2,5% bei Gewerbebetrieb oder 1,5% bei Vermietung und
Verpachtung) sowie einer moglichen Sozialversicherungspflicht nach dem GSVG ergeben.
Zudem gibt es Abweichungen bei der Einkiinfteermittlung: ,.doppelte Buchhaltung* bzw.
Einnahmen-Ausgabenrechnung bei einer gewerblichen Titigkeit bzw. Ermittlung des
Uberschusses der Einnahmen iiber die Werbungskosten bei Vermietung und Verpachtung.
Weiters ist der Gewinnfreibetrag nur bei gewerblichen Einkiinften méglich.

Welche Unterschiede tatsdchlich bestehen und welche Vor- bzw. Nachteile daraus aus
gesamtsteuerlicher Sicht erwachsen, ist jedoch stets in IThrem jeweiligen Einzelfall umfassend
zu prifen wund zu beurteilen. Bei der steueroptimalen Gestaltung Threr
Beherbergungstitigkeit unterstiitzen und beraten wir Sie gerne!

Mit freundlichen Griilen

Ihr Team Vermietung + Verpachtung

Wesonig+Partner
Steuerberatung GmbH

Wesonig + Partner Steuerberatung GmbH

A-8160 Weiz, Birkfelder Strake 25 A-8200 Gleisdorl, Neugasse 111 A-8280 Fiirstenfeld, Augustinerplatz 3
Tel. 03172-3780-0 | Fax DW 7 Tel. 03112-. 70-0 | Fax DW 22 Tel. 03382-52506 | Fax DW 33
office@wesanig.at gleisdorf@wesonig.al fuerstenfeld@wesonig.at www.wesonig.at




