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Vermietung von méblierten Wohneinheiten

Wird eine méblierte Wohnung vermietet, muss geklart werden, wie
steuerlich bzw. sozalversicherungsrechtlich abzurechnen ist.
Wahrend aus steuerlicher Sicht in der Regel keine selbstandige
Erwerbstatigkeit vorliegt, sehen die Sozalversicherungen dies als
Erwerbstéatigkeit, Uber welche abgerechnet werden muss.

Ausgangslage

Grundséatdich liegt aus steuerlicher Sicht keine selbsténdige i
Erwerbstatigkeit vor, solange bloss das eigene Vermdgen verwaltet ©iStock con/KatarzynaBialasewicz
wird. Dies gilt auch fiir eigene Liegenschaften, selbst dann, wenn

das Vermdgen umfangreich ist, professionell verwaltet wird und wenn kaufmannische Biicher gefiihrt werden. Sogar bei der Vermietung von
moblierten Wohnungen gelten die Einklinfte trotz der Arbeiten, welche der Eigentimer fiir die Vermietung erbringen muss, im Wesentlichen als
Vermdgensertrag und nicht als Ertrag aus selbstandiger Erwerbstatigkeit, solange die Arbeiten dazu dienen, den Metgegenstand zur Erzielung
des Ertrages bereitzustellen. Gemass sozalversicherungsrechtlicher Praxis stellt die Vermietung méblierter Wohnungen oder Zimmer
demgegenuber in der Regel Erwerbseinkommen dar, wogegen die Vermietung von unmdblierten Wohnungen eines Renditehauses
Vermdgensverwaltung bildet, wenn und soweit diese Tatigkeit sich auf die Erzelung von Ertrégnissen des Vlermdgensobjekts beschrénkt und die
blosse Gebaudeverwaltung nicht Ubersteigt. Diese Grenze wird Uberschritten, wenn den Meterinnen und Metern zuséatdiche Dienstleistungen
erbracht werden. Dies kann beispielsweise die Reinigung, den Wechsel von Bettwasche oder ahnliches beinhalten. Unabhéngig davon, ob
mobliert oder unmébliert, unterliegen Metzinsertrége der Mehrwertsteuer (Beherbergungssatz), wenn der Meter in der Wohnung keinen Wohnsitz
oder Wochenaufenthalt begriindet. Die Steuerpflicht besteht ab einem steuerbaren Umsatzvon CHF 100°000.

Problemfeld der unterschiedlichen Regelungen

Die unterschiedliche Beurteilung der Ertrdge aus der Vermietung mdéblierter Wohnungen im Steuer- bzw. Sozalversicherungsrecht kann einige
Probleme bereiten. So kann der aus steuerlicher Sicht als Vermdgensertrag qualifizerte Ertrag aus sozalversicherungsrechtlicher Sicht als
Einkommen aus selbstandiger Erwerbstétigkeit qualifiziert werden, Uber welches die Sozalversicherungsabgaben zu leisten sind. Diese
divergierende Wiirdigung des Vermietens von méblierten Wohnungen wurde in der Lehre und Rechtsprechung schon mehrmals kritisiert. Jedoch
wurde dies noch nicht abschliessend geklart baw. angeglichen. Grundséatdich ist man sich einig, dass es keine liberzeugenden Griinde fiir eine
unterschiedliche Betrachtungsweise gibt. Mehrheitlich wird gefordert, dass eine Vereinheitlichung der Praxis vollzogen werden soll. Sowohl das
Bundesgericht als auch die Lehre tendieren dazu, dass die Angleichung eher in Richtung der sozalversicherungsrechtlichen Regelung gehen
sollte, da die nicht rein liegenschaftliche Tatigkeitskomponente bei der Vermietung von méblierten Wohnungen wesentlich bedeutender ist als
diejenige bei unméblierten Wohnungen.

Fazit

Aufgrund der unterschiedlichen Beurteilungen im Steuer- und Sozalversicherungsrecht kdnnen einige Probleme entstehen. So kann es sein,
dass Uber die Sozalversicherungen falsch oder gar nicht abgerechnet wird oder bei den Steuern etwas falsch deklariert wird. Eine einheitliche
Lésung im Sozalversicherungs- als auch im Steuerrecht ware wiinschenswert und wurde auch vom Bundesgerichtschon ofter als Zel
angegeben. Wer mdblierte Wohnungen vermietet, sollte sich der abgaberechtlichen Verpflichtungen bewusst sein, um allfillige spéatere
Nachzahlungen inkl. Verzugszinsen zu vermeiden. Eine genaue Abkldrung der Situation sowohl mit Steuer- als auch Sozalversicherungsbehérden
ist ratsam und sollte friihzeitig geschehen. Wir helfen lhnen gerne.
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