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OSTERREICH - STEUERLICHE ASPEKTE BElI KURZFRISTIGER
VERMIETUNG

Die folgenden Informationen konnen Ihnen dabei helfen, sich Uber einige der steuerlichen
Anforderungen zu informieren, die fiir Sie gelten kdnnen, wenn Sie in Osterreich eine kurzfristige
Unterkunft anbieten.

Steuern konnen kompliziert sein, und es ist wichtig, dass Sie sich Uber lhre steuerlichen
Verpflichtungen auf dem Laufenden halten und die anwendbaren Steuervorschriften einhalten.
Die zeitgerechte Erklarung, Einreichung und Zahlung von Steuern liegt in Ihrer Verantwortung.

Wenn Sie eine Unterkunft kurzfristigen Vermietung in Osterreich anbieten, sollten Sie
sicherstellen, dass Sie die beiden folgenden Steuerarten verstehen und die fiir Sie zutreffenden
Steuern zahlen;

e Einkommensteuer
e Mehrwertsteuer

Bitte beachten Sie, dass sich die in diesem Leitfaden enthaltenen Informationen auf die
Einkommenssteuer und die Mehrwertsteuer beschranken. Es konnen fir Sie jedoch noch
weitere Steuern anfallen, z. B. Ortstaxen, Tourismusabgaben.

Bitte beachten Sie, dass diese Informationen keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben und
nicht als Rechtsberatung gedacht sind. Wenn Sie sich Uber lhre lokalen steuerlichen
Verpflichtungen unsicher sind, empfehlen wir lhnen, dies bei offiziellen lokalen Behorden zu
Uberpriifen oder sich von einem qualifizierten Steuerberater beraten zu lassen.

Bitte beachten Sie, dass wir diese Informationen nicht laufend aktualisieren, so dass Sie sich
vergewissern sollten, dass sich die Gesetze oder Verwaltungsvorschriften nicht zwischenzeitlich
geandert haben.

Bitte beachten Sie schliellich, dass Airbnb verpflichtet sein konnte, das Entgelt bzw die
Einklinfte fir Vermietungen, das Benutzer der Plattform verdienen, an die Finanzbehorden zu
melden. Sollte es daher Differenzen zwischen den von Airbnb gemeldeten Informationen tber
Entgelt bzw Einkiinfte und den Einklinften geben, die Sie in ihrer Einkommensteuererklarung
angeben, werden die Finanzbehorden wahrscheinlich Fragen an Sie stellen.
EINKOMMENSTEUER



Wenn eine natiirliche Person in Osterreich Einkiinfte erzielt, muss sie wahrscheinlich einen
bestimmten Prozentsatz dieses Einkommens an die 6sterreichische Steuerbehorde abfiihren.
Im Folgenden finden Sie einen kurzen Uberblick iiber die Steuern, die auf Einkiinfte aus
kurzfristigen Vermietungen in Osterreich anfallen kénnen, und einige Informationen dariiber, wie
diese Steuern an die 6sterreichische Steuerbehorde abgeflihrt werden kénnen.

Das Osterreichische Steuerjahr [auft vom 1 Januar bis 31 Dezember.
Osterreichische Einkommensteuersitze

Osterreich hat einen progressiven Steuersatz, der von 0 % bis 55 % reicht. Der anzuwendende
Steuersatz hangt vom Gesamteinkommen ab, das Sie haben.

Anwendungsbereich der Einkommensteuer in Osterreich

Schwellenwerte fiir das jahrliche Gesamteinkommen:
€ 2.126 wenn Sie in Osterreich beschrankt steuerpflichtig’ sind
€ 11.693wenn sie in Osterreich als unbeschrénkt steuerpflichtig gelten
Wenn Sie in Osterreich lohnsteuerpflichtig sind (z. B. weil Sie in Osterreich beschaftigt
sind), fallt keine Einkommensteuer auf die Mieteinnahmen an, wenn die Mieteinnahmen
unter 730 Euro pro Jahr liegen (und der Steuerzahler kein anderes steuerpflichtiges

Einkommen hat).

Wenn Sie unsicher sind, wie Ihre Mieteinnahmen zu behandeln sind, sollten Sie sich von einem
Steuerberater beraten lassen.

Steuererklidrung in Osterreich
FinanzOnline (electronische Erklarung).
Hinweis:  Bei vermieteten Immobilien, die mehr als einer Person gehoren

(Miteigentumsgemeinschaft), kann eine besondere Steueranmeldung und -registrierung fir die
Mieteinnahmen aus dem gemeinsamem Eigentum und vermieteten Immobilien notwendig sein.

Steuererklarungen - Erklarungsfristen

Abgabetermin fir die Einkommensteuererklarung 2023:

' Das bedeutet, dass die Person nicht unbeschrankt steuerpflichtig in Osterreich ist, aber Einkiinfte aus
osterreichischen Quellen hat, die gemaR einem anwendbaren Doppelbesteuerungsabkommen in
Osterreich zu versteuern sind.


https://finanzonline.bmf.gv.at/fon/

Papiererklarung: 30 April 2024

Elektronische Einreichung: 30 Juni 2024

Elektronische Einreichung, wenn die Einkommensteuererklarung von einem
Osterreichischen Steuerberater eingereicht wird: 31. Marz 2025

Steuererklarungen - Zahlungsfristen

Nachdem Sie lhre Steuererklarung eingereicht haben, sollte das dsterreichische Finanzamt den
Steuerbescheid innerhalb von sechs Monaten erstellen. Sobald der Steuerbescheid bei Ihnen
eingegangen ist, haben Sie in der Regel einen Monat Zeit, um die Zahlung zu leisten.

Die Einkommenssteuervorauszahlungen werden vierteljahrlich auf der Grundlage des
steuerpflichtigen Gewinns des Vorjahres veranlagt und sind am 15. Februar, Mai, August und
November zu entrichten. Diese Zahlungen werden auf die jahrliche Steuerzahlung auf der
Grundlage der jahrlichen Steuererklarung angerechnet.

Kontaktdaten der osterreichischen Steuerbehorden

In Osterreich gibt es nur noch ein Finanzamt, das Finanzamt Osterreich (mit unterschiedlichen
Dienststellen). Die allgemeine Telefonnummer des Finanzamts Osterreich lautet +43 50233 233.

Weitere Informationen finden Sie auf der Website der 0Osterreichischen Steuerbehérden:
https://www.bmf.gv.at/services/aemter-behoerden/faoe.html
Osterreichs besondere Vorschriften fiir Einkiinfte aus kurzfristiger Vermietung
Mieteinnahmen kénnen als Einkiinfte aus gewerblichen Tatigkeiten angesehen werden, wenn:

e Sie mehr als zehn Gastebetten vermieten, oder

e Sie mehr als flinf Ferienwohnungen vermieten und zusatzliche Dienstleistungen anbieten

(z. B. Friihstiick)

In anderen Fallen, wenn die Vermietungstatigkeit weniger umfangreich ist und neben dem
Frihstlick keine nennenswerten zusatzlichen Leistungen angeboten werden, werden sie
héchstwahrscheinlich als Mieteinnahmen betrachtet.

Die Beurteilung der Einkommensart sollte fiir jeden Steuerpflichtigen individuell erfolgen.

Typische Ausgaben, die im Zusammenhang mit kurzfristigen Vermietungen vom Einkommen
einer Person abgezogen werden kénnen

e Kreditzinsen (fiir Anschaffungskredit)


https://www.bmf.gv.at/services/aemter-behoerden.html

Versicherungskosten

Erhaltungskosten

Abschreibung

Plattformgebiihren

Sonstige allgemeine Kosten, die durch die Vermietungstatigkeit verursacht werden

Bitte beachten Sie, dass nur ein Teil der Aufwendungen abzugsfahig ist, d. h. nur der Teil, der auf
die Vermietung der Immobilie entfallt. Wird die Immobilie auch fiir private Zwecke genutzt, sind
die auf die private Nutzung entfallenden Aufwendungen in der Regel nicht abzugsfahig.

Bei Vermietungseinkiinften erkennt die Osterreichische Finanzverwaltung unter bestimmten
Voraussetzungen anstelle der tatsachlichen Aufwendungen auch pauschale Aufwendungen in
Hohe von 30 % bis 50 % der Einkiinfte (ohne Mehrwertsteuer und Ortstaxe) an.

Abzugsmoglichkeiten fiir steuerliche Abschreibungen (z. B.
Abschreibungsbetrage/Abnutzung)

Die jahrliche Abschreibung fiir den Gebaudeteil betragt in der Regel 1,5 %. Instandhaltungs- und
Reparaturkosten missen je nach Art der Reparatur oder Renovierung tber die Dauer von 15
Jahren steuerlich verteilt abgeschrieben werden.

Hinweis: Wird die Immobilie auch fir private Zwecke genutzt, ist der auf die private Nutzung
entfallende Tiel der Abschreibung in der Regel nicht absetzbar. Es ist nur der Teil der
Abschreibung abzugsfahig, der sich auf den vermietenden Gebaudeteil entfallt.

Vereinfachte Berechnung

Julia besitzt ein Haus mit 2 Schlafzimmern in Wien. Gelegentlich vermietet sie das
Gastezimmer an den Wochenenden.

Das Gastezimmer wurde im Laufe des Jahres fiir insgesamt 3 Monate vermietet.

Julia erhielt im Jahr 2023 eine Bruttomiete von insgesamt €6.000 fiir den 3-monatigen
Zeitraum, in dem die Immobilie vermietet war.

Fir dieses Haus hat Julia im Jahr 203 folgende Ausgaben getatigt: Hausversicherung €600,
Hypothekenzinsen €5.500, Abschreibungen €6.000 und Strom €600. Das Gastezimmer macht
1/4 des Hauses aus.




Bruttomieteinnahmen 6,000

Abzlglichzuldssiger Ausgaben:*

Hausversicherung (38)
Kreditzinsen (344)
Strom (38)
Abschreibung (375)
Steuerpflichtige Nettomieteinnahmen 5,205

* Die Ausgaben wurden aliquotiert, da die Immobilie nur fiir 3 Monate im Jahr vermietet wurde
und das Zimmer nur 1/4 der Immobilie ausmacht. Gerundet auf den nachsten vollen Euro.

Wenn Julia den Pauschalabzug von 30 % in Anspruch nehmen wiirde, lage ihr zu versteuerndes
Netto-Mieteinkommen bei nur €4 200.

Osterreichische Einkommensteuerpflicht fiir nicht ansassige natiirliche Personen

Wenn Sie nicht in Osterreich anséssig sind, sind Sie in der Regel verpflichtet, die in Osterreich
erzielten Mieteinnahmen zu versteuern. Dies hangt jedoch hauptsachlich vom geltenden
Doppelbesteuerungsabkommen ("DBA") zwischen Osterreich und lhrem Wohnsitzland ab und
davon, ob Osterreich das Besteuerungsrecht fiir die in Osterreich erzielten Mieteinnahmen hat.

Osterreichische Einkommensteuerpflichten fiir eine osterreichische natiirliche Person, die
auslandische Mieteinnahmen bezieht

Wenn Sie in Osterreich steuerlich ansassig sind, hangt die Verpflichtung zur Zahlung von
(zusatzlichen) Steuern in Osterreich vom anwendbaren DBA ab und davon, ob die
Freistellungsmethode oder die Anrechnungsmethode innerhalb des DBA abgeschlossen wurde.
Es kann daher vorkommen, dass Sie in Osterreich (zusétzliche) Steuern auf ausldndische
Mieteinnahmen zahlen mussen.

Grundsteuer

Die Grundsteuer gilt fiir alle Liegenschaften in Osterreich und ist unabhéngig davon, ob die



Immobilie vermietet ist oder nicht. Die Bemessungsgrundlage ist der Steuerwert der Immobilie.
Der Steuersatz ist je nach Gemeinde, in der sich die Immobilie befindet, unterschiedlich.

Immobilienertragsteuer

Auf den Gewinn aus dem Verkauf der Immobilie kann Immobilienertragsteuer anfallen. Der
Steuersatz betragt 30 % auf den VerdauRerungsgewinn und wird in der Regel vom offentlichen
Notar oder vom Rechtsanwalt berechnet, der den Verkauf verwaltet. Der Notar/Rechtsanwalt ist
auch fiir die Berechnung der 3,5 %igen Grunderwerbssteuer (GrESt) sowie fiir die Berechnung
der Gerichtsgebiihren in Hohe von 1,1% (fur die Eintragung im Grundbuch) zustédndig, die
ublicherweise vom Kaufer gezahlt werden.

UMSATZSTEUER

Die Umsatzsteuer kann kompliziert sein, und Sie sollten sich die Zeit nehmen, die fiir Sie und
Ihre besondere Situation geltenden Regeln zu verstehen.

Generell gesprochen ist die Mehrwertsteuer (MwSt.) in Osterreich eine Verbrauchssteuer. Die
meisten Waren und Dienstleistungen, die in Osterreich geliefert werden, unterliegen der
Mehrwertsteuer.

Wer in Osterreich Waren liefert und/oder Dienstleistungen erbringt, muss unter Umsténden
Umsatzsteuer in Rechnung stellen und diese an die dsterreichische Steuerbehoérde abfiihren.
Wie bei allen Steuern raten wir lhnen, einen Steuerberater zu konsultieren, um sich Uber lhre
potenzielle Umsatzsteuerpflicht in Osterreich zu informieren.

Wenn Sie derzeit ein Zimmer an Gaste vermieten, kann es sein, dass Sie verpflichtet sind, die
Mehrwertsteuer auf Ihren Mietpreis aufzuschlagen und diesen Betrag an die Osterreichischen
Steuerbehdrden abzufiihren. Da nicht Airbnb die Vermietung anbietet, liegt es in der
Verantwortung des Gastgebers, die lokalen Mehrwertsteuerverpflichtungen fiir den Mietpreis zu
berlicksichtigen.

Muss ich bei der Vermietung von Kurzzeitunterkiinften in Osterreich von den Gisten
Mehrwertsteuer einheben?

Grundsétzlich miissen natiirliche Personen, die in Osterreich als Unternehmer gelten, die
Mehrwertsteuer auf ihre Leistungen in Rechnung stellen, sobald die Kriterien fir die
Mehrwertsteuerregistrierung erfillt sind.

Derzeit miissen Sie sich in Osterreich umsatzsteuerlich registrieren lassen, wenn Sie Umsétze
im Wert von €35.000 innerhalb eines Zeitraums von 12 Monaten erbringen. Wenn Sie also
Unterkunft zur kurzfristigen Vermietung anbieten und diesen Schwellenwert Uberschreiten,
sollten Sie sich umsatzsteuerlich registrieren lassen. Unterhalb dieser Schwelle konnen Sie die



Umsatzsteuerbefreiung fiir Kleinunternehmer in Anspruch nehmen.

Wenn Sie eine Privatperson sind, die nicht in Osterreich ansassig ist, aber Ihre Unterkunft in
Osterreich liegt, sollten Sie sich jedenfalls in Osterreich umsatzsteuerlich registrieren lassen, da
die Umsatzsteuerbefreiung fir Kleinunternehmer fiir Sie nicht gilt.

Wir empfehlen lhnen, einen Steuerberater zu konsultieren, wenn Sie Hilfe bei der Entscheidung
bendtigen, ob Sie sich umsatzsteuerlich registrieren lassen und diese in Rechnung stellen
mussen.

Weitere Hinweise zur umsatzsteuerlichen Registrierung finden Sie auf der Website der
Osterreichischen Steuerbehorden.

Ich bin umsatzsteuerpflichtig. Wie ermittle ich, wie viel Steuer ich von meinen Gasten erheben
muss?

Die Mehrwertsteuersatze sind von Land zu Land unterschiedlich und andern sich regelmabig.
Wir empfehlen lhnen, sich regelmalig bei der ortlichen Steuerbehdrde zu erkundigen, um die
aktuellsten Mehrwertsteuersatze fir das Land zu erfahren, in dem Sie die Mehrwertsteuer
zahlen missen.

Zum Beispiel betrdgt der Osterreichische Mehrwertsteuersatz fiir Beherbergungsleistungen
ohne Zusatzleistungen wie Friihstiick und Reinigung zum Zeitpunkt der Veroffentlichung dieses
Dokuments 10 %,.

Da in Osterreich derzeit auch andere Mehrwertsteuersiatze gelten, empfehlen wir Ihnen, sich bei
einem Steuerberater vor Ort iber den fir Ihre Leistungen geltenden Mehrwertsteuersatz zu
informieren (so gilt zB fiir mitvermietete Garagen oder mitvermietete Kfz-Stellplatze ein
Mehrwertsteuersatz von 20%).

Ich bin umsatzsteuerpflichtig. Wie erhebe ich die Mehrwertsteuer von den Gasten?

Wenn Sie feststellen, dass Sie auf die von lhnen an Gaste erbrachten Leistungen Umsatzsteuer
in Rechnung stellen missen, bedenken Sie bitte, dass Sie diese Umsatzsteuer lhren Gasten
verlangen und in lhrer Umsatzsteuererkldrung ausweisen und abfiihren miissen. In Osterreich
bezieht sich die Umsatzsteuererklarung in der Regel auf einen monatlichen Zeitraum (z. B.
Januar) und muss bis zum 15. des zweiten Monats nach dem Besteuerungszeitraum
elektronisch lber FinanzOnline eingereicht werden (z. B. muss die Umsatzsteuererklarung fiir
Januar bis zum 15. Mérz eingereicht werden, wenn dieser Tag auf einen Werktag féllt). Die
Umsatzsteuerzahlung muss am selben Tag erfolgen, an dem die Umsatzsteuervoranmeldung
eingereicht werden muss. Wenn lhr Umsatz im vorangegangenen Kalenderjahr nicht mehr als €
100.000 betrug, mussen Sie die Mehrwertsteuer vierteljahrlich berechnen und melden.


https://www.bmf.gv.at/themen/steuern/immobilien-grundstuecke/vermietung-verpachtung/vermietung-und-verpachtung-in-der-umsatzsteuer.html

AulRerdem missen Sie eine Jahreserklarung abgeben, die bis zum 30. Juni des Folgejahres
fallig ist.

Einige Formalitaten, z. B. hinsichtlich der Ausstellung einer Rechnung an lhre Gaste, konnen
erforderlich sein. Weitere Informationen dazu finden hier.

Weitere Hinweise zur Abgabe von Steuererklarungen finden Sie auf der Website der
Osterreichischen Steuerbehdrden.


https://www.bmf.gv.at/themen/steuern/fuer-unternehmen/umsatzsteuer.html
https://www.bmf.gv.at/themen/steuern/fuer-unternehmen/umsatzsteuer/informationen.html

