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Steuerberatungsgesellschaft mbH

Umsatzsteuer bei Vermietungen

uber die Plattform Airbnb

Wer seine private Wohnung, sein Ferienhaus oder seine Ferien-
wohnung an Gaste vermietet und daflir Zahlungen erhalt, kann
bereits Unternehmer sein. Das gilt selbst dann, wenn keine Ge-
werbeanmeldung, Anzeige beim Finanzamt oder ahnliches er-
folgte. Auch bei bereits bestehenden Unternehmen wird haufig
Ubersehen, dass so eine ,private™ Vermietung Teil des Unter-
nehmens ist. Die Anwendung der Kleinunternehmerregelung
kann erfolgen, wenn der Umsatz im Vorjahr 25.000 Euro nicht
uberschritten hat und im laufenden Jahr 100.000 Euro nicht
Uberschreitet. Die Vermietungsumsatze sind dann steuerfrei.

Hinweis:

Umsatzsteuerlich ist die Vermietung von Wohnraum grundsatz-
lich steuerfrei (§ 4 Nr. 12 UStG). Diese Steuerbefreiung gilt je-
doch nicht fur die kurzfristige Beherbergung von Gasten.

Als kurzfristig gilt eine Vermietung, wenn die Raume nach der
Absicht des Vermieters von vornherein nicht flr einen dauern-
den Aufenthalt bestimmt sind. RegelmaBig ist dies bei einer
vorgesehenen Vermietungsdauer von héchstens sechs Monaten
der Fall. Ferienwohnungen und Vermietungen uber Plattformen
wie Airbnb erflllen diese Voraussetzungen typischerweise und
sind deshalb grundsatzlich umsatzsteuerpflichtig.

TREURATIO Steuerberatungsgesellschaft mbH m Miinchner Stralle 5 m 82256 Firstenfeldbruck
Tel. 08141 / 5004-0 m www.treuratio.de


http://www.treuratio.de/

Wird diese Grenze Uberschritten oder besteht aufgrund einer
anderen Tatigkeit bereits ein Unternehmen, unterliegen die
Vermietungsumsatze der Umsatzsteuer, da die kurzfristige
Vermietung von Wohnraumen im Gegensatz zur langfristigen
Wohnraumvermietung nicht von der Umsatzsteuer befreit ist.
Die in der Regel kurzfristigen Vermietungen Uber die Plattform
Airbnb sind daher grundsatzlich steuerpflichtig, unterliegen al-
lerdings dem ermalBigten Steuersatz von 7 %, soweit es sich
um reine Beherbergungsleistungen handelt; Zusatzleistungen
kdnnen dem Regelsteuersatz (19 %) unterliegen.

Unabhangig davon, ob der Vermieter Kleinunternehmer ist oder
seine Umsatze der Umsatzsteuer unterwirft, ist bei der Vermie-
tung Uber die Plattform Airbnb zu beachten, dass in diesem Fall
die Umsatzsteuerschuld flr die von Airbnb erhobenen Gebiihren
auf den in Deutschland ansassigen Vermieter Ubergeht. Hinter-
grund ist, dass Airbnb ein in Irland und damit im Ausland an-
sassiges Unternehmen ist, das mit der Bereitstellung der Platt-
form (ggf. auch mit der Zahlungsabwicklung, dem Beschwer-
demanagement, Kundenzufriedenheitsumfragen etc.) elektroni-
sche Dienstleistungen erbringt. In diesem Fall verlagert sich die
Umsatzsteuerschuld fir die von Airbnb erbrachte Leistung auf
den deutschen Empfanger - also den Vermieter. Das gilt auch
fur Kleinunternehmer, die zwar selbst steuerfreie Umsatze er-
bringen, aber dennoch Unternehmer sind.

Der Vermieter schuldet also auf die von Airbnb erhobenen Ge-
bihren Umsatzsteuer (19 %) und muss diese gegeniber dem
zustandigen Finanzamt erklaren. Dies erfolgt im Rahmen von
Umsatzsteuer-Voranmeldungen und der Umsatzsteuer-
Jahreserklarung. Das gilt selbst dann, wenn die von Airbnb er-
hobene Provisionsgeblhr bereits von dem Betrag abgezogen
wurde, den der Mieter gezahlt hat. Insofern liegt lediglich eine
Aufrechnung gegenseitiger Zahlungsanspriche vor. Ist der
Vermieter zum Vorsteuerabzug berechtigt (wenn er kein Klein-
unternehmer ist), kann die im Rahmen des Verfahrens entstan-
dene Umsatzsteuer als Vorsteuer geltend gemacht werden, so-
dass sich im Saldo keine Zahllast ergibt.
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Ist der Vermieter allerdings Kleinunternehmer, entfadllt die
Mdéglichkeit des Vorsteuerabzugs und der als Kleinunternehmer
agierende Vermieter muss die Umsatzsteuer auf die von Airbnb
einbehaltene Servicepauschale entsprechend gegeniber dem
Finanzamt erkldaren und abflhren.

Insbesondere Kleinunternehmer, die keine Umsatzsteuervo-
ranmeldungen abgeben und keinen Steuerberater konsultieren,
riskieren Nachzahlungen und Saumniszuschlage. Es empfiehlt
sich dringend, frihzeitig die umsatzsteuerliche Einordnung der
eigenen Vermietertatigkeit zu klaren und die Pflichten aus dem
Reverse-Charge-Verfahren gewissenhaft zu erfillen.
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