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Immoware24 zur Umsetzung der befristeten Senkung der Umsatzsteuersätze  
von 19 auf 16 Prozent und von 7 auf 5 Prozent im Zeitraum Juli bis Dezember 
2020   
(Stand 27.07.2020) 
 
 

Bitte lesen Sie diese Anleitung sorgfältig, um umsatzsteuerliche Risiken zu vermeiden. 
 
Die im Rahmen des Corona Konjunkturpaketes der deutschen Bundesregierung mit BMF-
Schreiben 2020/0610691 am 30.06.2020 beschlossene Umsatzsteuersenkung ist seit 01.Juli 
2020 wirksam. 
 
Sie beinhaltet die Senkung der Umsatzsteuersätze von 19 Prozent auf 16 Prozent und von 7 
Prozent auf 5 Prozent für alle Umsätze im Waren- und Dienstleistungsverkehr, die im Zeitraum 
vom 1. Juli 2020 bis zum 31. Dezember 2020 ausgeführt werden.  
 
Dazu gehören auch Mieten für umsatzsteuerpflichtig vermietete Gewerbeeinheiten und das 
Verwalterhonorar für die Monate Juli bis Dezember 2020.  
 
Immoware24 stand wie alle Unternehmen in der Situation, dass bis zur gesetzlichen 
Verabschiedung des Vorschlags zum Corona Konjunkturpaket noch viele Fragen und 
Details offen waren, auf die auch Steuerfachleute zu diesem Zeitpunkt noch keine Antwort 
hatten. 
 
Da zwischen dem Vorschlag der Bundesregierung am 03.Juni 2020 und der Wirksamkeit zum 
1.Juli 2020 nur wenig Zeit zur Verfügung stand, haben wir Ihnen bereits am 22./23. Juni 2020 
verschiedene Instrumente in Immoware24 zur Verfügung gestellt, mit denen Sie alle 
Vorbereitungen und Änderungen zur geplanten USt.-Senkung und damit zur Vermeidung 
umsatzsteuerlicher Risiken durchführen können, die durch einen unzutreffenden 
Umsatzsteuerausweis potentiell ab 1. Juli 2020 bestehen. 
  
Dabei bitten wir um Ihr Verständnis, dass wir als Softwarehersteller keine Fragen zu 
steuerlichen Konsequenzen beantworten können. Unsere nachfolgend beschriebenen Features 
haben wir vor der gesetzlichen Verabschiedung zur Senkung der Umsatzsteuer erstellt. Sie 
ersetzen keinesfalls die fachliche Beratung durch Ihre Steuerfachleute. 
 
 
Änderungen bei Gewerbemietverträgen 
 
Bei umsatzsteuerpflichtig vermieteten Gewerberäumen ist vertraglich vereinbart, dass der Mieter die 
Miete zuzüglich der gesetzlichen Umsatzsteuer zu zahlen hat. Gemäß § 14 UStG ist der Vermieter 
verpflichtet, dem Mieter eine Rechnung auszustellen, damit der Mieter seinen Vorsteuerabzug geltend 
machen kann.  
Üblicherweise stellt der Vermieter dem Mieter nicht jeden Monat eine gesonderte Rechnung über die 
Miete aus, sondern der Mietvertrag wird als Rechnung ausgestaltet, so dass er die Voraussetzungen 
des § 14 Abs. 4 UStG erfüllt. Insbesondere muss nach § 14 Abs. 4 Nr. 8 UStG der anzuwendende 
Umsatzsteuersatz und der Steuerbetrag als absoluter Betrag angegeben werden.  
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Für die Monate Juli bis Dezember 2020 muss diese Rechnung berichtigt werden, weil der Vermieter 
anderenfalls eine falsche Rechnung ausstellen würde. Dies kann sowohl für Vermieter als auch für 
den Mieter zu steuerlichen Problemen führen. 
 
Nachzahlungen, die der Mieter für Mieten der Monate vor Juli 2020 leistet, unterliegen unverändert 
dem nicht gesenkten Steuersatz. Denn es kommt nicht darauf an, wann die Mieten gezahlt werden, 
sondern wann die Leistung des Vermieters erbracht wird. 
 
Vor den Sollstellungsbuchungen mit gesenktem USt.-Satz sind durch Sie folgende 
Änderungen durchzuführen: 

• Ist der Mietvertrag als Rechnung ausgestaltet, 
muss die Berichtigung der Rechnung dadurch erfolgen, dass der Mietvertrag für die Monate 
Juli bis Dezember 2020 geändert und an den neuen Steuersatz angepasst wird. 
Empfehlenswert ist die Änderung in Schriftform. 
 

• Ist der Mietvertrag nicht als Rechnung ausgestaltet, 
weil er nur die Vereinbarung enthält, dass die Miete „X Euro zuzüglich der gesetzlich 
geltenden Mehrwertsteuer“ beträgt, erhält der Mieter eine gesonderte Rechnung über die 
Miete. Hier genügt zur Berichtigung der Rechnung eine entsprechende Erklärung gegenüber 
dem Mieter bzw. die korrekte Erstellung der Rechnung mit gesenktem Steuersatz.  

 
Immoware24 bietet Ihnen für die Information Ihrer USt.-pflichtigen Mieter (ggf. WEG-Eigentümer) 
über notwendige Änderungen die neue Mastervorlage Anpassung Mietzahlung durch Senkung der 
Umsatzsteuer an: 

 

Passen Sie die Vorlage dem jeweiligen Zweck 
der Verwendung an: 

• für Anpassung der Miete im 
Mietvertrag 

• für Änderung einer 
Dauermietrechnung 

• evtl. für geänderte Forderungen von 
optierten WEG-Eigentümern. 
 
 

 
Als Hilfestellung haben wir für Sie die übergreifende Objektübersicht um folgende Filter erweitert:   

• Stichtag 
• Umsatzsteueroption gewerbl. Mieter/WEG-Eigentümer (ohne, mit voller / ermäßigter USt.) 
• USt.-Satz der erfassten Zahlungen 
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Sie können sich alle gewerblichen Mieter /WEG-Eigentümer mit den an den einzelnen Zahlungen 
erfassten USt.-Sätze anzeigen lassen:  
 
0%   grau unterlegt 
7%   bis 30.06.2020 /ab 01.01.2021 hellgrün unterlegt à vom 01.07.-31.12.2020 rot unterlegt 
19% bis 30.06.2020 /ab 01.01.2021 grün unterlegt   à vom 01.07.-31.12.2020 rot unterlegt 
5%   vom 01.07.-31.12.2020 hellgrün unterlegt 
16% vom 01.07.-31.12.2020 grün unterlegt 
 
Bis 30.06.2020 gelten die nicht gesenkten USt.-Sätze von 7% bzw. 19%; sie sind dann grün hinterlegt 
angezeigt. Bei geändertem Stichtag auf 01.07.2020 sind diese an den Zahlungen nicht gesenkte USt.-
Sätze dann rot hinterlegt. Damit sehen Sie, wo ggf. für Sie noch Handlungsbedarf besteht und neue 
Zahlungen erfasst werden müssen.

Zur Erfassung der Zahlungen mit korrektem USt.-Satz an den Stammdaten USt.-pflichtiger 
Mieter oder WEG-Eigentümer hat Immoware24 die Bezeichnung der Umsatzsteuer-Optionen 
geändert. 
 
Bisher konnten folgende Steueroptionen ausgewählt werden: 

 
 
Für die Auswahl beim Anlegen neuer und an bereits erfassten Verträgen wurde aus 

• aus „gewerblich mit 19% Umsatzsteuer“ à „gewerblich mit vollem Steuersatz“  
• aus „gewerblich mit 7% Umsatzsteuer“ à „gewerblich mit ermäßigtem Steuersatz“ 

 
Je nach Steueroption am Mietvertrag (oder WEG-Eigentümer) können bei 

• „gewerblich mit vollem Steuersatz“ monatliche Zahlungen mit Steuersatz 19% oder mit 
Steuersatz 16% erfasst werden, 

• „gewerblich mit ermäßigtem Steuersatz“ monatliche Zahlungen mit Steuersatz 7% oder mit 
Steuersatz 5% erfasst werden. 

Ausnahme ist die Zahlungsart Rücklage, sie ist immer umsatzsteuerfrei. 
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Nachdem Sie die oben beschriebenen Änderungen zu den Gewerbemietverträgen geprüft und 
die Erklärungen gegenüber den Mietern ausgeführt haben, müssen Sie an den betroffenen 
Verträgen (Mieter / WEG-Eigentümer) die neuen Zahlungen durch den gesenkten USt.-Satz 
erfassen.  
 

 
Bei den automatischen Sollstellungen wird je gewähltem Monat die am Vertrag erfasste Zahlung mit 
jeweiligem USt.-Satz gebucht. Die Mieten für den Zeitraum mit gesenktem Steuersatz sind 
automatisch mit korrekten USt.-Satz gebucht. 
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Verrechnung von OPs mit unterschiedliche USt.-Sätzen (Soll-Soll-Verrechnung) wird untersagt. 
Durch die Steueroption am Vertrag war bisher nur ein USt.-Satz je Debitor möglich. Jetzt befinden 
sich Sollstellungen mit unterschiedlichen USt.-Sätzen auf dem Debitorenkonto. 
 

 
 
Für die Umsatzsteuer-Abrechnung ist das kein Problem, dort werden die Erträge nach USt.-Satz der 
Einzelbuchungen ausgewertet: 
 

 
 
Sollten Sie aber positive und negative Sollstellungen miteinander verrechnen wollen, so ist das nur für 
Buchungen /Buchungssplits mit gleichen USt.-Satz erlaubt, sonst führt das zu falscher USt.-
Abrechnung.  

Beinhalten Guthaben Splits mit unterschiedlichem 
USt.-Satz, verrechnen Sie schrittweise mit OPs 
gleicher USt. 
Ist die Verrechnung aufgrund unpassender OPs nicht 
möglich, sollten Sie zum Ausgleich der OPs anstelle 
der Verrechnung fiktive Ein- und Auszahlungen mit 
zwingend gleichem Wertstellungsdatum buchen, ggf. 
auch gegen das fiktive Bankkonto 001400 
Überzahlung aus Vorjahren. 
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Änderungen beim Buchen von Rechnungen und manuellen Sollstellungen 
 
Da für die nächsten Wochen zu erwarten ist, dass Sie je nach Leistungszeitraum Rechnungen 
mit bisherigem und mit gesenkten Umsatzsteuersätzen erhalten, ist beim Buchen besondere 
Aufmerksamkeit nötig.  
 
Zur Vermeidung einer höheren Fehlerquote haben wir  

• für die voreingestellte USt. im Menüpunkt Konten die Auswahl bei den alten USt.-Sätzen 

 belassen und 
• das Komfort-Feature, mit dem beim Erstellen der Buchung der USt.-Satz entsprechend 

der voreingestellten USt. am Konto bisher vorausgefüllt war, abgeschaltet. 
 
In den Buchungsmasken 

• Rechnung 
• Benutzerdefiniert 
• Kostenumbuchung 
• SE-Rechnung 
• Wiederkehrende Rechnung 
• Sollstellung (manuell) 

 
müssen Sie den Eintrag aus folgenden verfügbaren USt.-Sätzen selbst auswählen: 
 
Lediglich  

• wenn beim Buchen der Rechnung im Posteingang die Dokumentenerkennung den USt.-
Satz erkennt  

 
 
 

• oder wenn beim manuellen Buchen der Sollstellung durch das Fälligkeitsdatum und den 
Klick auf den Button monatliche Zahlungen aus Vertrag übernehmen die Zahlung mit dem 
dazugehörigen USt.-Satz konkret ermittelt wurde 
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wird der USt.-Satz in die Buchungsmaske übernommen.  
 
Für die Umsatzsteuer-Abrechnung werden die Kosten nach USt.-Satz der Einzelbuchungen 
ausgewertet. 
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Änderungen bei Verwalterhonorar 
 
Auch die Rechnungen für das Verwalterhonorar der Monate Juli bis Dezember 2020 muss der 
Verwalter anpassen. Ist in den Verwalterverträgen das Verwalterhonorar mit „X Euro zuzüglich der 
gesetzlich geltenden Mehrwertsteuer“ vereinbart, ergibt sich daraus die Anpassung der Rechnungen 
des Verwalters. Ggf. müssen Sie darüber hinausgehende Änderungen Ihrer Verwalterverträge 
veranlassen. Insbesondere für Verträge des WEG-Verwalters müsste individuell geprüft werden, 
inwieweit Änderungen vorzunehmen sind. 
 
Immoware24 hat für die Einstellungen zum Verwalterhonorar am Objekt die Bezeichnung des 
anzuwendenden Umsatzes geändert. 
Aus „Umsatzsteuer 19%“ wurde „voller USt.-Satz“.  
Aus „Umsatzsteuer 7%“ wurde „ermäßigter USt.-Satz“. 
 

      
 
Im Menüpunkt autom. Verwalterhonorar wird je gewähltem Steuersatz die Verwalterhonorarrechnung 
dann für die Monate Juli 2020 bis Dezember 2020 mit gesenktem „voller USt.-Satz“ bzw. gesenktem 
„ermäßigter USt.-Satz“ erstellt. Sie müssen dort also keine Einstellung ändern. 
Natürlich können Sie die Buchungen der Verwalterhonorar-RE auch weiterhin manuell korrigieren. 
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Änderungen bei SE-Verwaltergebühr 
 
Für die Sondereigentums-Verwaltergebühr haben Sie an den Stammdaten der WEG-Eigentümer 
im Reiter Einstellungen SEV die Bruttobeträge je Verwaltungseinheit erfasst.  
 

 
 
Ändern Sie diese Beträge nicht, werden wie beim Verwalterhonorar für die Monate Juli 2020 bis 
Dezember 2020 die SE-Verwaltergebühr-Rechnungen mit gesenktem „voller USt.-Satz“ bzw. 
gesenktem „ermäßigter USt.-Satz“ erstellt und der Steuervorteil aus der Senkung des Steuersatzes 
verbleibt beim Verwalter.  
 

 
 
 
Beispiel                  bisher  im Zeitraum 07-12/2020 

   
 
Wollen Sie den Vorteil aus der Steuersenkung an den Eigentümer weitergeben, müssen Sie die 
Bruttobeträge ändern.  

 
 
Natürlich können Sie die Buchungen zur SE-Verwaltergebühr auch weiterhin manuell korrigieren. 
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Buchungsexport für DATEV 
 
Nutzen Sie die Schnittstelle Buchungsexport, müssen Sie Ihr Konten-Mapping ergänzen. 
 
Für Einnahmen müssen Automatikkonten ergänzt werden in den Spalten: 

• Bruttoumsatz 16% 
• Bruttoumsatz 5% (bei Mietern mit ermäßigter USt.-Option) 

 
Für die Ausgabekonten müssen für Steuersatz 5% bzw. 16% Konten in je 3 Spalten ergänzt werden: 

• Nettoumsatz  
• anrechenbare USt.  
• nicht anrechenbare USt.  

 
 
Abrechnungen mit Umsatzsteuerausweis (BKA, HKA, HGA) 
 
Grundlage der Abrechnungen ist die im BMF-Schreiben 2020/0610691 vom 30.06.2020 formulierte 
Forderung: 
„Bei der Abrechnung von Nebenleistungen, für die ein anderer Abrechnungszeitraum als für die 
Hauptleistung vereinbart ist,  
richtet sich die Anwendung des zutreffenden Umsatzsteuersatzes nach dem Zeitpunkt der Ausführung 
der jeweiligen Hauptleistung  
(z. B. monatlicher Zins für eine steuerpflichtige Vermietung mit monatlichem Abschlag für die 
Nebenleistungen und jährlicher Abrechnung der Nebenleistungen).“ 
 
Eine für den Abrechnungszeitraum 2019 gegenüber optierten Debitoren erstellte Abrechnung 
beinhaltet erbrachte Leistungen und Kosten des Vermieters/Verwalters aus 2019.  
Deshalb erstellen Sie wie bisher Abrechnungen USt.-pflichtiger Mieter für Abrechnungszeiträume, die 
vor dem 01.07.2020 enden, mit einem pauschalen USt.-Satz von 19% für alle Nettokostenanteile des 
Mieters. Die Leistungen des Vermieters dafür wurden noch im Zeitraum mit nicht gesenktem 
Steuersatz erbracht.  
Auch die HGA für Abrechnungszeiträume, die vor dem 01.07.2020 enden, erstellen Sie wie bisher.  
 
Für zukünftig zu erstellenden Abrechnungen mit Umsatzsteuerausweis, in deren 
Abrechnungszeitraum sowohl Monate mit gesenktem als auch mit nicht gesenktem 
Umsatzsteuersatz liegen, arbeiten wir gegenwärtig mit Hochdruck an Lösungen.  
Aktuell stehen wir im Austausch mit externen Abrechnungsdienstleistern, um die Übernahme von 
Ergebnissen aus der externen Heiz- und Wasserkostenabrechnungen in die BKA / HKA und HGA 
auch weiter zu ermöglichen. 

Achtung!  
Achten Sie beim Erstellen aller Buchungen zukünftig neben dem korrekten USt.-Satz auch 
besonders auf das korrekte Abgrenzungsdatum. Evtl. müssen die zukünftigen Abrechnungen 
in Unterzeiträume für Erträge und Kosten mit gesenkter und nicht gesenkter USt. abgegrenzt 
werden. Dazu sind die in den Buchungen enthaltenen USt.-Sätze und das Abgrenzungsdatum 
innerhalb bzw. außerhalb des Zeitraumes Juli bis Dezember 2020 außerordentlich wichtig. 
 
 
Benutzerdefinierte Reports  
 
Prüfen Sie, ob ggf. für Sie erstellte benutzerdefinierte Reports von der gesenkten USt. betroffen sind. 
Das könnte ausgewiesene Ergebnisse für den Zeitraum 07-12/2020 beeinflussen. 


