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Nachdem wir in unserem ersten Beitrag zur Anschaffung einer
Ferienwohnung die einkommensteuerrechtlichen Fallstricke dargestellt
haben, werden wir in diesem Beitrag auf die Umsatzsteuer und die
Gewerbesteuer eingehen.



Die Umsatzsteuer

Grundsatzlich ist die Vermietung von Immobilien gem. 8 4 Nr. 12a UStG
umsatzsteuerfrei bei langfristiger Vermietung von Wohnungen, Hausern und
einzelnen Raumen. Im Gesetz ist der Begriff der langfristigen Vermietung
nicht definiert. Eine langfristige Vermietung soll laut Rechtsprechung
vorliegen, wenn die Vermietung uber einen Zeitraum von mehr als sechs
Monaten stattfindet.

Werden Immobilien fur weniger als sechs Monate an wechselnde Gaste
vermietet, wie zum Beispiel bei Ferienwohnungen, liegt kurzfristige
Vermietung vor. Diese ist umsatzsteuerpflichtig (8 4 Nr. 12 Satz 2 UstG). Der
Vermieter muss grundsatzlich Umsatzsteuer berechnen, wobei in der Regel
der ermaBigte Steuersatz von sieben Prozent zur Anwendung kommt (8 12
Abs. 2 Nr. 11 UStG).

Keiner Umsatzsteuer unterliegen Vermieter einer Ferienwohnung, wenn sie
von der Kleinunternehmerregelung nach 8 19 UStG Gebrauch machen. Dies
setzt voraus, dass der Umsatz des vergangenen Jahres 25.000 Euro nicht
uberschritten hat und im laufenden Kalenderjahr 100.000 Euro nicht
ubersteigt. Das ist bei der Vermietung von Ferienwohnungen fast immer der
Fall. Beider Kleinunternehmerregelung handelt es sich um ein Wahlrecht. Es
besteht demnach auch die Moglichkeit, zur Umsatzsteuer zu optieren. Diese
Option zur Regelbesteuerung bindet den Vermieter allerdings fur funf
Kalenderjahre. Bei hohen Investitionskosten kann diese Option vom Vorteil
sein. Deshalb sollte der Vermieter im Vorfeld mit seinem Steuerberater
abstimmen, welche Alternative am besten fur den konkreten Fall geeignet
ist.

Optiert man zur Umsatzsteuer, muss der Vermieter den Mietern Rechnungen
mit gesondert ausgewiesener Umsatzsteuer in Hohe von sieben Prozent
ausstellen. AuBerdem mussen die Ausgangsrechnungen eine fortlaufende
Rechnungsnummer und auch die Steuernummer des Vermieters enthalten.
Wahlweise kann auch eine Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer beim
Bundeszentralamt fur Steuern online beantragt und diese angegeben
werden. Zudem besteht eine Verpflichtung, unterjahrig
Umsatzsteuervoranmeldungen abzugeben und einmal jahrlich eine
Umsatzsteuererklarung.



Die Umsatzsteuer-Voranmeldung ist bis zum 10. Tag nach Ablauf des
Voranmeldezeitraums abzugeben und dabei die Steuer selbst zu berechnen.
Ergibt sich eine Zahlpflicht, muss man die Umsatzsteuer ebenfalls bis zu
diesem Zeitpunkt abfuhren. Die Umsatzsteuer, die der Vermieter in
Eingangsrechnungen im Zusammenhang mit der Vermietung zahlt, kann
dieser als Vorsteuer mit der zu zahlende Umsatzsteuer verrechnen und so
seine Umsatzsteuerlast reduzieren.

Die Umsatzsteuer spielt auch in der Einkommensteuererklarung eine Rolle.
Die an das Finanzamt gezahlte Umsatzsteuer stellt Werbungskosten dar und
die vom Finanzamt erstattete Umsatzsteuer gehort zu den
Betriebseinnahmen.

Die Gewerbesteuer

Die Vermietung einer Ferienwohnung kann auch ein Gewerbebetrieb sein.
Das ist dann der Fall, wenn sie im Hinblick auf die Art des vermieteten
Objekts und die Art der Vermietung einem gewerblichen
Beherbergungsbetrieb vergleichbar ist. Das wird angenommen, wenn die
Wohnung in einem Feriengebiet im Verbund mit einer Vielzahl gleichartig
genutzter Wohnungen einer einheitlichen Wohnanlage liegt, die Werbung fur
kurzfristige Vermietung an standig wechselnde Mieter ausgerichtet und die
Verwaltung einer Feriendienstorganisation ubertragen ist oder wenn die
Wohnung hotelmaBig angeboten wird. Das ist dann der Fall, wenn die
Wohnungen auch ohne Voranmeldungen jederzeit zur Vermietung
bereitgehalten werden und sich in einem Zustand befinden, der die sofortige
Vermietung zulasst, z.B. eine in einer Ferienparkanlage erworbene
Ferienwohnung, die nach der zugrunde liegenden Vereinbarung von den
Steuerpflichtigen entsprechend dem Standard der Anlage auszustatten war
und die von einer GmbH beworben und im Namen der Steuerpflichtigen an
laufend wechselnde Gaste vermietet wurde (BFH-Beschluss vom 17.3.2009,
IV B 52/08, BFH/NV 2009 S. 1114). Ein solcher Fall liegt jedoch nicht vor,
wenn nur eine einzelne Wohnung vermietet wird, auch wenn die Vermietung
auf einen gewerblichen Vermietungsvermittler ubertragen wird und der
Vermieter selbst nicht mehr aktivam Markt auftritt.

Falls die Vermietung der Ferienwohnung als Gewerbebetrieb zu beurteilen
ist, unterliegt der Vermieter als Gewerbetreibender grundsatzlich auch der
Gewerbesteuer.



Gewerbesteuer fallt allerdings erst dann an, wenn der Gewinn aus
Gewerbebetrieb mehr als 24.500 Euro im Jahr betragt (sog.
Gewerbesteuerfreibetrag). Erst dann entsteht auch die Verpflichtung zur
Abgabe einer Gewerbesteuererklarung (8 25 GewStDV).

Fallt Gewerbesteuer an, bekommt man im Gegenzug eine entsprechende
Entlastung bei der Einkommensteuer—und zwar wird diese um das 3,8-fache
des festgesetzten Gewerbesteuermessbetrages vermindert (8 35 EStG).
Diese SteuerermaBligung mindert auch die Bemessungsgrundlage fur den
Solidaritatszuschlag, nicht aber die Bemessungsgrundlage fur die
Kirchensteuer. Die  SteuerermaBigung wird auf die tarifliche
Einkommensteuer beschrankt, die anteilig auf die gewerblichen Einkunfte
entfallt (ErmaBigungshochstbetrag). Seit 2008 ist die Gewerbesteuer eine
nicht abzugsfahige Betriebsausgabe und kann deshalb weder die
Einkommensteuer noch die Gewerbesteuer mindern.
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