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Zimmervermietung

Werden privat Zimmer vermietet, konnen sowohl eine Umsatz- als auch eine Einkommensteuerpflicht ent-
stehen.

Einkommensteuer

Wann muss ich Einkommensteuer zahlen?

Der Einkommensteuer (ESt) unterliegt das Einkommen der bzw. des Steuerpflichtigen, das innerhalb eines
Kalenderjahres bezogen wurde.

Betrdgt das Einkommen nicht mehr als € 13.308,00 (Wert 2025) pro Jahr, so entsteht keine Einkommensteu-
erpflicht.

Vermieterinnen und Vermieter, die neben ihren Vermietungseinkiinften auch andere Einkiinfte beziehen,
kdnnen einen sogenannten Veranlagungsfreibetrag geltend machen. Hierbei sind bei Vorliegen lohnsteuer-
pflichtiger Einklinfte ,andere (= nicht lohnsteuerpflichtige) Einkiinfte bis zum besagten Veranlagungsfreibe-
trag von € 730,00 jéhrlich steuerfrei. Ubersteigen die ,anderen Einkiinfte* den Betrag von € 730,00, wird der
Veranlagungsfreibetrag gleichmaRig eingeschliffen, sodass sich bei einem Betrag von € 1.460,00 kein Freibe-
trag mehr ergibt.

Die Bemessungsgrundlage der Einkommensteuer wird vermindert durch:

+Werbungskosten/Betriebsausgaben,
+Sonderausgaben und
+aullergewdhnliche Belastungen.

Absetzbetrage (wie zum Beispiel der Alleinverdienerabsetzbetrag) vermindern direkt den Steuerbetrag.

Welcher Einkunftsart unterliegen meine Einkiinfte?
Je nach Art der Zimmervermietung unterliegt diese entweder:

+den Einkiinften aus Gewerbebetrieb (betrieblich) oder

+den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung (auRerbetrieblich).
Warum ist diese Unterscheidung wichtig?

Die Unterscheidung ist unter anderem deshalb wichtig, weil die Einkunfts- bzw. Gewinnermittlung unter-
schiedlich ist. In der Praxis ist die Abgrenzung, welche Einkiinfte vorliegen, manchmal nicht einfach.
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Fiir die Unterscheidung zwischen Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung und Einkiinften aus Gewerbe-
betrieb kommt es darauf an, ob sich die Tatigkeit des Vermieters auf die bloRe Uberlassung des Bestandge-
genstandes beschrankt oder ob, in welcher Art und in welchem Ausmal? sie darliber hinausgeht.

Einklinfte aus Gewerbebetrieb

Vermietung mit Nebenleistungen

Zu den Einkinften aus Gewerbebetrieb z&hlt die Beherbergung, das heilt eine Vermietung mit Nebenleistun-
gen. Die Einkommensteuerrichtlinien weisen unter anderem auf folgende Beispiele hin, die als gewerbliche
Tatigkeit anzusehen sind:

+Verpflegung der Mieter bei Vermietung von mehr als 10 Betten,

+Tagliche Reinigung bei Vermietung von mehr als 10 Betten,

+Uberwachungs- und Fahrzeugpflegedienstleistungen bei (Kurz-)Parkplitzen

+Reinigung sanitdrer Anlagen, Platzpflege, Strom- und Wasserversorgung beim Betrieb von Campingplatzen

Gewinnermittlung

Die Gewinnermittlungsart bei Einklinften aus Gewerbebetrieb ist grundsatzlich abhdngig von der Umsatzhdhe
und der Rechtsform. Bei einer Privatzimmervermietung wird hauptsdchlich eine Einnahmen-Ausgaben Rech-
nung angewendet werden. Hier werden die Einnahmen und Ausgaben zum Zeitpunkt der Zahlung zur
Gewinnberechnung herangezogen. Moglich ist zum Beispiel auch eine Basispauschalierung, wenn:

+keine Buchfiihrungspflicht besteht und Biicher auch nicht freiwillig gefihrt werden,
+die Umsatze des vorangegangenen Wirtschaftsjahres nicht mehr als € 220.000 betragen,
+aus der Steuererklarung hervorgeht, dass der Steuerpflichtige von der Pauschalierung Gebrauch macht.

Bei der Basispauschalierung werden die Betriebsausgaben mit einem Durchschnittssatz von 12 % der
Betriebseinnahmen, hochstens jedoch mit einem Betrag von € 26.400,00, angenommen.

Vorteil der Einklinfte aus Gewerbebetrieb:

Verluste kdnnen vorgetragen und ein Gewinnfreibetrag kann geltend gemacht werden.

Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung
Reine Zimmervermietung
Eine reine Zimmervermietung féllt unter Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung.

Die Zimmervermietung muss von geringem AusmaR sein und keine land- und forstwirtschaftliche Nebenta-
tigkeit darstellen. Die Einkommensteuerrichtlinien sehen z. B. eine saisonale Zimmervermietung mit mehr als
zehn Fremdbetten als gewerbliche Tatigkeit an.

Appartements

Bei fiinf Appartements, die mit einer Kochgelegenheit ausgestattet sind und kurzfristig vermietet werden,
sieht der Verwaltungsgerichtshof (VwGH) noch keine gewerbliche Betatigung.

Als Nebenleistungen, die nicht tber die Vermdgensverwaltung hinausgehen, zdhlen zum Beispiel:

+Schneerdumung, Millabfuhr
+Zurverfliigungstellung von Gemeinschaftsraumen, Waschkiiche, Sauna, Bad
+Bereitstellung von Heizwarme und Warmwasser, Uberpriifung der Heizfunktion



Urlaub am Bauernhof

Eigens geregelt ist die Zimmervermietung bei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben. Die Zimmervermie-
tung mit Friihstiick stellt bis zur Vermietung von zehn Betten einen land- und forstwirtschaftlichen Nebener-
werb dar.

Umsatzsteuer

Kleinunternehmerregelung

Umsatze bis € 55.000,00 (Bruttogrenze ab 2025, 2024 Nettogrenze € 35.000,00) jahrlich sind von der
Umsatzsteuer befreit. Bestimmte (steuerbefreite) Umsatze bleiben auRer Acht.

Eine Inanspruchnahme der Steuerbefreiung bringt allerdings mit sich, dass keine Vorsteuer geltend gemacht
werden darf.

Option

Wenn hohe Instandhaltungs- oder Instandsetzungsaufwendungen anfallen, zum Beispiel eine Zimmerreno-
vierung, kann ein Vorsteuerabzug einen Vorteil darstellen. In diesem Fall gibt es die Mdglichkeit, auf die
Steuerbefreiung zu verzichten.

Dem Finanzamt muss der Verzicht schriftlich erklart werden. Sie sind dann allerdings mindestens 5 Kalen-
derjahre an diese Option gebunden. Jeder Wechsel muss aber gut iberlegt sein, da es zu Korrekturen von
Vorsteuerbetragen der Vergangenheit kommen kann.

Umsatzsteuervoranmeldung

Grundsatzlich muss die Umsatzsteuer-Zahllast monatlich ermittelt werden. Die Umsatzsteuervoranmeldung
ist bis spatestens 15. des liberndchsten Monats beim Finanzamt abzugeben.

Haben die Umséatze im vorangegangenen Kalenderjahr € 100.000,00 nicht tberstiegen, kdnnen die Umsatz-
steuervoranmeldungen auch vierteljahrlich abgegeben werden.

Steuersatz

Beherbergungen in eingerichteten Wohn- und Schlafrdumen und die regelmaRig damit verbundenen Neben-
leistungen unterliegen dem begiinstigten Steuersatz von 10 %.

Stand: 1. Janner 2025

Trotz sorgféltiger Datenzusammenstellung kénnen wir keine Gewahr fiir die Vollstandigkeit und Richtigkeit
der dargestellten Informationen ibernehmen. Bei weiteren Fragen stehen wir [hnen im Rahmen unserer
Berufsberechtigung jederzeit gerne fiir eine persénliche Beratung zur Verfiigung.



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

Scannen Sie ganz einfach mit einem QR-Code-Reader auf Ihrem Smartphone die
Code-Grafik links und schon gelangen Sie zum gewiinschten Bereich auf unserer
Homepage.
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