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,»Wichtige Informationen zur Bauabzugsteuer fiir Vermieter* (Stand 12/2025)
Wann mussen Sie als Vermieter die Bauabzugsteuer einbehalten?

als Vermieter von Immobilien missen Sie in bestimmten Fallen 15 Prozent des
Rechnungsbetrags eines Bauunternehmers einbehalten und an das Finanzamt abfihren.
Dies betrifft auch Vermieter mit umsatzsteuerfreien Mieteinnahmen, es sei denn, der
Bauunternehmer legt eine Freistellungsbescheinigung vor.

Wann sind Sie von der Steuerabzugsverpflichtung befreit?

1. Bauleistungen an Privatwohnungen

Wenn die Bauleistung fir lhre Privatwohnung ausgefiihrt wird, missen Sie keinen
Steuerabzug vornehmen. Die Abzugsverpflichtung gilt nur fiir den unternehmerischen
Bereich des Vermieters. Sollte ein Gebaude nur teilweise unternehmerisch genutzt werden,

gilt:

o Ist die Bauleistung dem unternehmerischen Teil zuzuordnen, muss der Steuerabzug
vorgenommen werden.

e |Ist sie dem nichtunternehmerischen Teil zuzuordnen, konnen Sie auf den
Steuerabzug verzichten.

o Ist die Zuordnung nicht eindeutig moglich, erfolgt die Zurechnung nach dem
Flachenverhiltnis oder anderen sachgerechten Mal3staben (z.B. dem
Uberwiegenden Nutzungszweck).

2. Zwei-Wohnungsregelung

Vermieter, die insgesamt maximal zwei Wohnungen vermieten, sind grundsatzlich von der
Bauabzugsteuer befreit. Diese Regel gilt auch fur Ehegatten-Eigentiimergemeinschaften:
Hier wird die Zwei-Wohnungsgrenze fur jeden Ehegatten separat ermittelt, sodass auch
mehrere Wohnungen vermietet werden kdnnen, ohne dass eine Steuerabzugsverpflichtung
entsteht.

3. Bagatellgrenze fiir Bauleistungen

Wenn die Bauleistungen an einen bestimmten Bauunternehmer im laufenden Jahr einen
Gesamtbetrag von 15.000 EUR (inklusive Umsatzsteuer) nicht Uberschreiten, entfallt die
Verpflichtung zum Steuerabzug. Diese Bagatellgrenze gilt ausschlief3lich fur Vermieter, die
umsatzsteuerfreie Mieteinnahmen erzielen. Sollten Sie zusatzlich umsatzsteuerpflichtige
Einnahmen haben (z.B. aus selbststandiger Tatigkeit oder Gewerbe), gilt eine
Bagatellgrenze von nur 5.000 EUR flr das gesamte Jahr.

o Die Bagatellgrenze gilt pro Bauunternehmer und nicht pro Auftrag oder Objekt. Sie
konnen die Grenze also mehrfach ausnutzen, wenn Sie flr verschiedene
Bauunternehmen Auftrage vergeben, solange der Betrag bei jedem Unternehmen die
Grenze nicht Uberschreitet.

4. Freistellungsbescheinigung

Der Bauunternehmer kann sich von der Bauabzugsteuer befreien lassen, indem er eine
Freistellungsbescheinigung vorlegt. Sie missen die Bescheinigung spatestens zum
Zeitpunkt der Zahlung der Rechnung erhalten. Andernfalls sind Sie verpflichtet, den
Steuerabzug vorzunehmen, selbst wenn die Freistellungsbescheinigung spater nachgereicht
wird.
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Zusammenfassung der wichtigsten Punkte:

o Steuerabzugspflicht: Als Vermieter mussen Sie grundsatzlich 15 Prozent des
Rechnungsbetrages eines Bauunternehmers einbehalten und an das Finanzamt
abfuhren.

o Befreiung von der Steuerabzugspflicht:
o Keine Bauabzugsteuer bei Bauleistungen fur Ihre Privatwohnung.
o Befreiung, wenn Sie maximal zwei Wohnungen vermieten.

o Keine Steuerabfihrung, wenn der Auftragswert des Bauunternehmers im Jahr
unter der Bagatellgrenze von 15.000 EUR liegt (bei ausschlief3lich
umsatzsteuerfreien Mieteinnahmen).

o Freistellungsbescheinigung des Bauunternehmers.
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