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Diese Information behandelt
ein Thema aus der Sparte
Umsatzsteuer

Dauerrechnung bei
Vermietung

Die Information wird dem Nutzer von eccontis
treuhand gmbh freigiebig zur eigenen Information
zur Verfigung gestellt. Aufgrund der gebotenen
Knappheit der Meldungen kann diese Information
eine Beratung im Einzelfall nicht ersetzen. eccontis
Gbernimmt keine Haftung flir Schaden, welcher
Art immer, aufgrund der Verwendung der hier
angefiihrten Informationen. eccontis Gbernimmt
insbesondere keine Haftung fur die Richtigkeit und
Vollstandigkeit des Inhalts.
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Dauerrechnungen bei Vermietung

Sogenannte Dauerrechnungen, manchmal auch Anzahlungsrechnungen
genannt, werden vor allem bei Dauerschuldverhaltnissen wie Miet-, Pacht-,
Leasing- und Wartungsvertragen angewendet. Sie haben den Vorteil, dass
nicht fir jedes Abrechnungsintervall eine eigene Rechnung ausgestellt
werden muss.

Wie bei anderen Rechnungen muss auch bei Dauerrechnungen darauf
geachtet werden, dass sie korrekt ausgestellt sind und alle notwendigen
Angaben enthalten, die zum Vorsteuerabzug berechtigen. Grundsatzlich
kann auch der abgeschlossene Mietvertrag gentigen, soweit dieser alle fur
eine Rechnung notwendigen Angaben enthalt. Aber Achtung: Der
Mietvertrag kann nur sehr eingeschrénkt als Dauerrechnung dienen, da
jede Anderung im Leistungsverhaltnis (etwa eine Indexanpassung) die
Ausstellung einer neuen, ordnungsgemaBen Rechnung erfordert.

Beginn des Vertragsverhaltnisses oder des Kalenderjahres

Bei Beginn des Vertragsverhaltnisses oder des Kalenderjahres wird eine
Rechnung ausgestellt, die den Mieter zum Vorsteuerabzug berechtigt,
wenn die einzelne Zahlung fir eine bestimmte Abrechnungsperiode (z.B.
Monat) geleistet wird. Ein Vorsteuerabzug ohne tatsachliche Zahlung ist
nicht zuldssig. Der Vermieter fuhrt die Umsatzsteuer mit Abrechnung oder
Vereinnahmung fur das jeweilige Monat an das Finanzamt ab.

Eine Dauerrechnung muss wie jede andere Rechnung folgende Merkmale
aufweisen:

Den Namen und die Anschrift des Vermieters,
den Namen und die Anschrift des Mieters,
den Mietgegenstand,
den konkreten Leistungszeitraum (z.B. "Der monatliche Mietzins
fur den Zeitraum 1.1.201x bis 31.12.201x betragt ..."),
das Mietentgelt und den anzuwendenden Steuersatz bzw. den
Hinweis auf die Steuerbefreiung,
den auf das Mietentgelt entfallenden Steuerbetrag,
das Ausstellungsdatum,
eine fortlaufende Rechnungsnummer,
die UID des leistenden Unternehmens und
. bei Bruttobetragen tGber € 10.000 auch die UID des Empfangers,
falls dieser ebenfalls Unternehmer ist.
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Nicht die Umsatzsteuerschuld fir das ganze Jahr ausweisen!

Es empfiehlt sich, pro Kalenderjahr eine Dauerrechnung fir den Mieter auszustellen oder vom
Vermieter anzufordern. Um den Leistungszeitraum klarzumachen, sollte die Rechnung den
Beginn des Zeitraums zusammen mit einer Formulierung beinhalten, dhnlich wie: "Diese
Rechnung gilt bis zum Ergehen einer gednderten Vorschreibung bzw. bis zum Ende des
Vertragsverhaltnisses." Der Vermieter muss darauf achten, nicht die gesamte Umsatzsteuerschuld
fur das ganze Jahr auf der Rechnung auszuweisen, da ansonsten die gesamte Umsatzsteuer
bereits mit Datum der Rechnungsausstellung an das Finanzamt geschuldet wird.
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