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VORWORT

Sie haben eine Idee?
Wir helfen lhnen bei der Umsetzung!

Mit diesem Leitfaden mdchten wir Ihnen einen Uberblick Giber die Steuer- und Sozialversicherungsrechtlichen
Fragestellungen geben, die auf Sie zukommen, wenn Sie sich dazu entschlieBen, Fremdenzimmer zu vermieten.

Wie so oft im Leben, ist es wichtig, sich vorweg griindlich zu informieren, bevor Sie erste Schritte setzten.

Wir helfen Ihnen gerne dabei! Nehmen Sie einfach unsere kostenlose Erstberatung in Anspruch!

Dr. Franz Gruber

Mag. $onja Weissenback-Kabicher

Wir wollen lhnen mehr bieten, als nur das Erstellen von Steuerformularen.
Wichtig ist uns, lhnen Informationen fir die Zukunft bereit zu stellen und z.B. bei Planrechnungen behilflich zu
sein, denn die Bilanz des letzten Jahres ist zwar wichtig aber bereits Vergangenheit.

Unser Ziel ist es, Ilhnen ein All-Inclusive-Paket zu bieten, das die Beratung beginnend von der Unternehmensgriin-
dung, die Bereiche von Buchhaltung und Bilanzierung, Personalverrechnung, Sozialversicherungs- und Arbeits-
recht, Branchenvergleich und betriebswirtschaftliche Analyse, Zusammenarbeit mit Banken, Rechtsanwalten und
samtlichen Behorden umfasst.

Ein junges, dynamisches Team, welches sich aus zwei Steuerberatern und Spezialisten aus den verschiedensten
Bereichen zusammensetzt, halt Sie mit wichtigen Informationen stets auf dem Laufenden.

Personliche Betreuung und Beratung ist uns wichtig!

Denn fiir uns sind unsere Klienten mehr als nur eine Steuernummer.
Wr. Neustadt

Dr. Gruber & Partner ﬁ@%
Steuerberatungs- und Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H
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ZIMMERVERMIETUNG UND UMSATZSTEUER

Ab welchem Umsatz muss man Umsatzsteuer abfiihren?

Fir Unternehmer mit geringen jahrlichen Umsatzen hat der Gesetzgeber eine Erleichterung
hinsichtlich der Umsatzsteuerpflicht geschaffen — die sogenannte Kleinunternehmer-
Regelung.

Das bedeutet, das Umsatze von € 30.000,-- netto (entspricht Brutto-Erlésen von € 33.000,--
bei einem Steuersatz von 10 %) pro Jahr von der Umsatzsteuer befreit sind.

Vorteil Es ist keine Umsatzsteuer an das Finanzamt abzufiihren
Nachteil Es diirfen keine Vorsteuerbetrdage vom Finanzamt zuriickgeholt werden!
Notizen:
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Muss ich eine Umsatzsteuererkldrung abgeben?

Jahresumsatzsteuererklarung

Grundsatzlich besteht die Verpflichtung zur Abgabe der Jahresumsatzsteuer-Erklarung

Ausnahme
Fiir echte Kleinunternehmer deren jahrliche Umsatze den Betrag von € 30.000,-- nicht iiber-
steigen und die nicht auf Umsatzsteuerpflicht optiert haben, entfillt die Verpflichtung zur

Abgabe der Jahresumsatzsteuererklarung.

Notizen:
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Gibt es eine Mdglichkeit, mir die Vorsteuer vom Finanzamt trotzdem riicker-
statten zu lassen, auch wenn meine Umsidtze unter der jéhrlichen Netto-Grenze

von € 30.000,-- liegen?

Ja, es ist moglich mittels einer schriftlichen Erklarung (Formular U12) auf die Anwendung der

Kleinunternehmerregelung zu verzichten.

Vorteil Es diirfen samtliche Vorsteuerbetrage vom Finanzamt zurlickgeholt werden!

Nachteil Es ist Umsatzsteuer an das Finanzamt abzufihren.

Dies kann sinnvoll sein, wenn im Zuge von Neu- oder Umbauten bzw. bei Beginn der Vermie-

tung groBBe Vorsteuerbetrdage anfallen.

Dieser Antrag bindet fiir 5 Kalenderjahre und muss dann rechtzeitig widerrufen werden!

Im Falle einer vorzeitigen Beendigung der Vermietung kann es zu Vorsteuerberichtigungen

kommen.

Achtung Um den Vorsteuerabzug beim Neubau von Fremdenzimmern bzw. bei der Adap-
tierung von bestehenden Raumlichkeiten zu gewahrleisten, ist es unerlasslich,
dass die Absicht Uber die kiinftige Vermietung dieser Rdumlichkeiten bereits
VOR Baubeginn besteht und nachtraglich beweisbar ist. Dies ist zum Beispiel
durch eine Tafel am Grundstiick, auf der die geplante Er6ffnung der Zimmer-
vermietung ersichtlich ist, durch ein Inserat in der Gemeindezeitung, ein Aus-

hang am Gemeindeamt etc. moglich.
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Besteht die Verpflichtung zur Abgabe einer Umsatzsteuer-Voranmeldung und

wann ist die Umsatzsteuerzahllast fillig?

Umsatze liber € 100.000,--

Die Umsatzsteuerzahllast muss grundsatzlich monatlich ermittelt werden. Sie ist spatestens
am 15. des iibernachsten Monats fillig, d.h. die Umsatzsteuer fiir den Monat Janner ist am
15. Marz an das Finanzamt zu Uiberweisen.

Die Umsatzsteuervoranmeldung ist pro Monat elektronisch zu tibermitteln

Umsatze bis € 100.000,--

Die Umsatzsteuerzahllast muss grundsatzlich pro Quartal ermittelt werden. Sie ist spatestens
am 15. des (auf das betreffende Quartal folgenden) iiberndchsten Monats fallig, d.h. die Um-
satzsteuer fur das 1. Quartal ist am 15. Mai an das Finanzamt zu Gberweisen.

Die Umsatzsteuervoranmeldung ist pro Quartal elektronisch zu Gbermitteln

Ausnahmen
Fir echte Kleinunternehmer (Umsatze bis € 30.000,--) die NICHT auf Umsatzsteuerpflicht op-
tiert haben und somit keine Zahllast abzufiihren haben

> Entfall der Verpflichtung zur Abgabe der unterjahrigen Umsatzsteuervoranmeldung.

Fiir Unternehmer die die Umsatzgrenze von € 30.000,-- nicht tGberschritten haben, jedoch auf
Umsatzsteuerpflicht optiert haben und somit eine Zahllast abzufiihren haben
> Entfall der Verpflichtung zur Abgabe der unterjdhrigen Umsatzsteuervoranmeldung
wenn Zahllast fristgerecht bezahlt wird
> Wenn nicht fristgerecht bezahlt wird, besteht die Verpflichtung zur Abgabe der Um-

satzsteuervoranmeldung!
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Tipp Unsere langjdhrige Praxis hat gezeigt, dass es nicht immer sinnvoll ist, von
dieser Vereinfachung Gebrauch zu machen.
Durch die freiwillige Abgabe der Umsatzsteuervoranmeldung kénnen
Fehler seitens des Finanzamtes bei den Aufzeichnungen wdhrend des Jah-
res und Probleme im Zuge der Jahres-Umsatzsteuererkldrung vermieden
werden.

Notizen:
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Zusammenfassung
Umsatz USt-Jahres- Abgabe uUst
Vorjahr Erklarung UVA zu entrichten
Ul
Unternehmer Uber € 100.000,-- Ja Pro Monat Ja
Unternehmer bis € 100.000,-- Ja Pro Quartal Ja
echter bis € 30.000,-- Nein Nein Nein
Kleinunternehmer da Umsatz-
steuerbefreit
Unternehmer bis € 30.000,-- Ja grundsatzlich ja
auf Steuerpflicht Pro Quartal da auf USt-Pflicht
optiert optiert
Nein
wenn Zahllast
fristgerecht
entrichtet
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Welcher Steuersatz ist bei der Beherbergung anzuwenden?

Entgelte flur die Beherbergung in eingerichteten Wohn- und Schlafraumen und die regelmaRig
damit verbundenen Nebenleistungen (wie zB Friihstiick, Beleuchtung, Beheizung, Reinigung

etc.) unterliegen dem begiinstigten Steuersatz von 10%.

Auf diese Weise ist gewahrleistet, dass die im Hotel- und Gaststattengewerbe haufig vorkom-
menden Pauschalpreise (Vollpension, Halbpension, Zimmer mit Friihstiick) zur Ganze dem

ermaRigten Steuersatz von 10 % unterliegen.

Ausnahme Die Bereitstellung von Seminarraumen kann nicht als beglinstigte Nebenleis-
tung zur Beherbergung gewertet werden, dies schon deshalb, weil die Raume
Ublicherweise einem Veranstalter und nicht dem einzelnen Hotelgast Giberlassen
werden.

Diese Entgelte unterliegen folglich dem Steuersatz von 20%.

Notizen:

Dr. Gruber & Partner Steuerberatungs- und Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. Seite 10



Steuerliche Aspekte der Privatzimmervermietung — Stand April 2012

Was ist bei All-Inclusive-Angeboten zu beachten?

In der Osterreichischen Tourismusbranche geht der Trend auch mehr starker in Richtung

Packages- und All-Inclusive-Angeboten, die ebenfalls dem begiinstigtem Steuersatz von 10%

unterliegen.

"All-Inclusive" umfasst insbesondere die Benlitzung von Sporteinrichtungen und die Tischge-

tranke beim Abendessen. Daneben werden von Hoteliers fiir die Hotelgdste haufig Begri-

Bungscocktails gereicht oder mit den Hotelgdsten Wanderungen durchgefihrt.

Folgende Leistungen zdhlen zu den Nebenleistungen, wenn dafiir kein gesondertes Entgelt

verrechnet wird:

AN N NN Y N N U N U N N N

Begriifungstrunk

Tischgetranke

Zurverfigungstellung von Parkpldtzen oder von Hotelsafes
Kinderbetreuung

Uberlassung von Wische (zB Bademintel)

Verleih von Sportgeraten

Wellness-Einrichtungen wie zB Sauna, Dampf- und Schwimmbad
Verabreichung von Massagen

Verleih von Liegestiihlen, Fahrradern und Sportgeraten
geflhrte Wanderungen oder Skitouren,

Zurverfligungstellung von Sporteinrichtungen wie zB Tennisplatze
die Bereitstellung von Tennis-, Ski-, Golf- oder Reitlehrern

die Abgabe von Liftkarten (zB Skilift), oder von Eintrittskarten

Animation

Dr. Gruber & Partner Steuerberatungs- und Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H.
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ZIMMERVERMIETUNG UND EINKOMMENSTEUER

Ab welchem Einkommen muss man eine Einkommensteuererklédrung abgeben?

Eine Einkommensteuererkldarungen ist abzugeben, wenn

a) neben den Einklinften aus der Beherbergung auch lohnsteuerpflichtige Einkiinfte be-
zogen werden und die Summe dieser steuerpflichtigen Bezlige die Grenze von €

12.000,-- iibersteigt.
b) neben den Einkiinften aus der Beherbergung KEINE lohnsteuerpflichtige Einkiinfte be-

zogen werden und das zu veranlagende Einkommen die Grenze von € 11.000,-- iiber-

steigt.

Notizen:

Dr. Gruber & Partner Steuerberatungs- und Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. Seite 12



Steuerliche Aspekte der Privatzimmervermietung — Stand April 2012

Zu welcher Einkunftsart zdhlt die Zimmervermietung?

Einklinfte aus Gewerbebetrieb

Grundsatzlich stellen Einkiinfte aus der Fremdenzimmervermietung sogenannte Einkiinfte aus
Gewerbebetrieb dar, wenn es sich um die klassische Beherbergung (Vermietung von mehr als
10 Betten, Erbringung von Nebenleistungen) handelt. Im Zuge der Einkommensteuererklarung
ist die Beilage Ela auszufillen.

Es besteht eine Pflichtversicherung bei der Sozialversicherung der Gewerblichen Wirtschaft!

Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung

Unter die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung fallt die Saisonale Zimmervermietung
von bis zu
e maximal 10 Betten bei Fremdenzimmern (Rz 5435)
(auch mit Frihstiick und Reinigung)
e maximal 5 Appartements mit maximal 10 Betten
(auch mit Frihstick und Reinigung)

e maximal 5 Appartements ohne Nebenleistungen (Rz 5436)

Im Zuge der Einkommensteuererklarung ist die Beilage E1b auszufillen.
In diesem Fall besteht keine Pflichtversicherung bei der Sozialversicherung der Gewerblichen

Wirtschaft.

Einkilinfte aus Land- und Forstwirtschaft

siehe Kapitel ,Zimmervermietung im Rahmen der Land- und Forstwirtschaft’
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Ab welchem Einkommen muss man Einkommensteuer zahlen?

Bei einem Einkommen von mehr als 11.000 Euro ist die Einkommensteuer wie folgt zu berech-

nen:

Einkommen

‘Einkommensteuer in Euro

Uber 11.000 Euro bis 25.000 Euro

(Einkommen —11.000) x 5.110
14.000

Uiber 25.000 Euro bis 60.000 Euro

(Einkommen — 25.000) x 15.125 + 5.750
35.000

Uiber 60.000 Euro

(Einkommen — 60.000) x 0,5 + 20235

Fir Einkommensteile tiber 60.000

Notizen:

Euro betragt der Steuersatz 50%.

Dr. Gruber & Partner Steuerberatungs- und Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H.
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Was bedeutet der Begriff , Veranlagungsfreibetrag“?

Sind im Einkommen lohnsteuerpflichtige Einkiinfte enthalten, ist von den anderen Einkiinften
- wie eben jenen Einklinften aus der Privatzimmervermietung - ein Veranlagungsfreibetrag bis
zu € 730,-- abzuziehen.

Der Freibetrag vermindert sich um jenen Betrag, um den die anderen Einkiinfte den Veranla-

gungsfreibetrag von € 730,-- (ibersteigen.

Beispiel Herr S. bezieht Einkiinfte aus einem Dienstverhdltnis und betreibt einen Gewer-
bebetrieb (Beherbergung)

a) Einkiinfte aus seinem Gewerbebetrieb € 600,--
abziiglich Veranlagungsfreibetrag (max. € 730) - € 600,--
zu versteuern € 0,--

b) Einkiinfte aus seinem Gewerbebetrieb € 900,--
abziiglich Veranlagungsfreibetrag
(EK900—-FB 730=170, FB 730—-170 = 560) -€ 560,--
zZu versteuern € 340,--

b) Einkiinfte aus seinem Gewerbebetrieb € 1.600,--
abziiglich Veranlagungsfreibetrag
(EK 1.600 - FB 730 =870, FB 730 —870=>0) -€ 0,--
zu versteuern € 1.600,--

Notizen:
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Aufpassen beim Alleinverdienerabsetzbetrag!

Der Alleinverdienerabsetzbetrag steht einem Steuerpflichtigen nur zu, wenn die Einkiinfte

des (Ehe-)Partners bei mindestens 1 Kind hochstens € 6.000,-- jahrlich betragen.

Der Bezug von Krankengeld, das (steuerfreie) Wochengeld sowie alle Kapitaleinkiinfte sind bei
der Feststellung der Einkinfte fiir die Beantragung des Alleinverdienerabsetzbetrages zu be-

ricksichtigen!

Beispiel Herr S. bezieht Einklinfte aus einem Dienstverhdltnis, seine Gattin war bisher als
Hausfrau tétig, daher hat Herr S. den Alleinverdienerabsetzbetrag beantragt.
Frau S. erdffnet nun eine Friihstiickspension. Die Einkiinfte aus diesem Gewer-
bebetrieb belaufen sich auf ca. € 5.000,-- jéhrlich.
Hat die Familie ein Kind, fiir das Familienbeihilfe bezogen wird, steht Herrn S.
der Alleinverdienerabsetzbetrag zu, da die Verdienstgrenze bei mindestens ei-
nem Kind in Héhe € 6.000,-- nicht (iberschritten  wurde.

Notizen:
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Aufpassen beim Kinderbetreuungsgeld!

Das Kinderbetreuungsgeldgesetz bietet zwei Systeme zur Auswahl:

e Pauschalleistungen (vier Varianten)

e Einkommensabhangiges Kinderbetreuungsgeld

Im Pauschalsystem besteht generell die Moglichkeit bis zu € 16.200,-- (Steuerbemessungs-

grundlage) pro Jahr dazu zu verdienen.

Flir Bezieher hoherer Einkommen besteht auch die Méglichkeit, fiir den Zuverdienst die indi-
viduelle Zuverdienstgrenze heranzuziehen. Hier kdnnen bis zu 60% des Brutto-Einkommens
vor der Karenz dazu verdient werden. (Diese individuelle Zuverdienstgrenze kann auch Uber

der generellen Grenze von € 16.200,-- liegen.)

Bei der einkommensabhangigen Variante betragt die Hohe des Kinderbetreuungsgeldes 80%
des letzten Nettoeinkommens (mindestens € 1.000,--, maximal € 2.000,--) bis zum vollendeten

12. Lebensmonats des Kindes. Die Zuverdienst-Grenze betragt € 6.100,-- (ab 2012).

Beriicksichtigt werden nur die Einklinfte desjenigen Elternteils, der das Kinderbetreuungsgeld

bezieht. Die Einklinfte des anderen Elternteils sind nicht ausschlaggebend.

Fiir die Ermittlung des Zuverdienstes werden folgende Einkunftsarten zusammengerechnet:

Einkiinfte aus nichtselbststandiger Arbeit

Einkiinfte aus Gewerbebetrieb

Einkiinfte aus selbststiandiger Arbeit

Einklinfte aus Land- und Forstwirtschaft

Unter Zuverdienst fallen grundsatzlich alle steuerpflichtigen Einkiinfte und Einkunftsteile.

Flir Bezugszeitraume ab 1. Janner 2010 zidhlen Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung,
Einkiinfte aus Kapitalvermodgen und sonstige Einkiinfte nach dem Einkommensteuergesetz

nicht mehr als Zuverdienst.

Dr. Gruber & Partner Steuerberatungs- und Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. Seite 17




Steuerliche Aspekte der Privatzimmervermietung — Stand April 2012

Zum Zuverdienst zdhlen beispielsweise:

e Pensionen

e Arbeitslosengeld

e Notstandshilfe

e Einklinfte aus geringfligiger Beschaftigung

e Einklnfte aus einem aufrechten Dienstverhiltnis, die z.B. wahrend der Inanspruch-
nahme eines (Rest-)Urlaubes im Anschluss an den Bezug des Wochengeldes zuflieRen

Nicht zum Zuverdienst ziahlen beispielsweise:

e Alimente

e Familienbeihilfe

e Kinderbetreuungsgeld

e Abfertigungen

e Wochengeld

e 13, 14. Gehalt (Einklinfte nach § 67 Einkommensteuergesetz)
o Pflegegeld

e Stipendien nach dem Studienférderungsgesetz

e Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung (ab 01.01.2010)
e Einklinfte aus Kapitalvermogen

Wird die jahrliche Zuverdienstgrenze lberschritten, ist nur jener Betrag zurlickzuzahlen, um
den die Zuverdienstgrenze lberschritten wurde (sogenannte Einschleifregelung). Das restliche

Kinderbetreuungsgeld muss hingegen nicht zuriickgezahlt werden.

Dr. Gruber & Partner Steuerberatungs- und Wirtschaftspriifungsgesellschaft m.b.H. Seite 18



Steuerliche Aspekte der Privatzimmervermietung — Stand April 2012

SOZIALVERSICHERUNG DER GEWERBLICHEN WIRTSCHAFT

Im Zuge der Anmeldung des Gewerbebetriebes kommt es zur Pflichtversicherung (Unfall-,
Kranken- und Pensionsversicherung) bei der Sozialversicherung der Gewerblichen Wirtschaft.

Eine Befreiung von der GSVG-Pensions- und Krankenversicherung ist moglich, bei allen

e die in den letzten 60 Kalendermonaten vor Beginn der beantragten Ausnahme nicht
mehr als 12 Monate nach dem GSVG oder dem FSVG pflichtversichert waren und deren
jahrliche Einkiinfte aus der gewerblichen Tatigkeit im Jahr 2012 4.515,12 Euro und de-
ren Umsatze 30.000,-- Euro nicht Ubersteigen.

e die das 60. Lebensjahr vollendet haben und deren jahrliche Einkiinfte aus der gewerbli-
chen Tatigkeit im Jahr 2011 4.515,12 Euro und deren Umsatze 30.000,-- Euro nicht

Ubersteigen.

In diesen Fallen ist nur der Versicherungsbeitrag fir die Unfallversicherung von € 8,25 pro
Monat bzw. € 99,-- Euro pro Jahr (Wert 2012) zu entrichten.

Notizen:
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ZIMMERVERMIETUNG IM RAHMEN DER LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

,Urlaub am Bauernhof’

Unter bestimmten Voraussetzungen kann die Privatzimmervermietung steuerrechtlich unter

die Einklinfte aus Land- und Forstwirtschaft fallen.

In diesem Fall muss eine sogenannte Land- und Forstwirtschaftliche Nebentatigkeit vorliegen,
die in engem wirtschaftlichen Zusammen mit der Haupttatigkeit — der Land- und Forstwirt-

schaft — steht und nur untergeordnete wirtschaftliche Bedeutung hat.

Um als landwirtschaftliche Nebentatigkeit eingestuft zu werden erfordert es die fiir einen Bau-
ernhof typischen und einem "Urlaub am Bauernhof" Attraktivitat verleihenden Einrichtun-
gen.

z.B. Produktverkostungen, Mitarbeit der Gaste am Bauernhof, Betriebsbesichtigung, Zugang

zu den Stallungen etc.

Liegt keine Land- und Forstwirtschaftliche Nebentatigkeit vor, sind die Einkiinfte als solche aus

Vermietung und Verpachtung oder Gewerbebetrieb einzuordnen.

Achtung Die Privatzimmervermietung im Rahmen der Land- und Forstwirtschaft ist um-
satzsteuerrechtlich teilweise anders zu behandeln als einkommensteuerrecht-

lich.

Da sich sowohl das Umsatzsteuer- wie auch das Einkommensteuergesetz wiederholt auf die
Anzahl der Fremdenbetten bezieht, ist folgende Definition essentiell wichtig

= 1 Doppeltbett entspricht 2 Fremdenbetten
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Urlaub am Bauernhof - Einkommensteuer (ab 2011)

Fremdenzimmer

bis 10 Betten Die Zimmervermietung mit Frihstlick und Reini-
gung gilt, wie bisher, als Land- und Forstwirt-
schaftliche Nebentatigkeit, wenn sie nicht mehr

als 10 Betten umfasst.

mehr als 10 Fremdenbetten Die Vermietung von mehr als 10 Fremdenbetten ist

als gewerbliche Tatigkeit anzusehen.

Appartements

Vermietung mit Nebenleistungen

bis 10 Betten Die Vermietung von Ferienwohnungen (maximal
10 Betten) mit Frihstiick, Reinigung und sonstigen
Nebenleistungen fihrt zu Einkiinften aus Land und

Forstwirtschaft.

Vermietung mit Nebenleistungen

mehr als 10 Betten Die Vermietung von Ferienwohnungen (mehr als
10 Betten) mit Friihstlick, Reinigung und sonstigen
Nebenleistungen fihrt zu Einkiinften aus Gewer-

bebetrieb.

Bei Vermietung von Fremdenzimmern und Appartements mit Nebenleistungen wie Friihstlick

und Reinigung sind die Anzahl der Betten zusammenzurechnen.
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Appartements

Vermietung

ohne Nebenleistungen Die Vermietung von Ferienwohnungen ohne Frih-
stiick, Reinigung und sonstigen Nebenleistungen
fihrt auch bei Land- und Forstwirten zu Einkiinften
aus Vermietung und Verpachtung oder Einkiinften

aus Gewerbebetrieb
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Umsatzsteuer

bis zu 10 Fremdenbetten Die Zimmervermietung stellt eine sogenannten land- und
forstwirtschaftlichen Nebentatigkeit dar und ist folglich in
der Pauschalierung der Umsatzsteuer enthalten.

mehr als 10 Fremdenbetten Die Zimmervermietung stellt einen Gewerbebetrieb dar
und die Einklinfte sind somit nach den allgemeinen Vor-
schriften des Umsatzsteuergesetzes zu versteuern.

Notizen:
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