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Allgemeines
Im Steuerrecht werden die Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten eines Vermietungsobjekts auf die gewöhnliche Nutzungsdauer
(in der Regel 50 Jahre) verteilt. Dieser jährliche Betrag, der unter
den steuerlichen Begriff der ›Absetzung für Abnutzung (AfA)‹
fällt, wird sodann von den Mieteinnahmen abgezogen. Zusätzlich
zu den üblichen 2 % können nun gemäß § 7b EStG in den ersten
vier Jahren jährlich 5 % Sonderabschreibungen abgezogen wer-
den. Das führt dazu, dass ein Großteil der gesamten Anschaf-
fungskosten, genau genommen bis zu 28 %, bereits in den ersten
vier Jahren steuerlich als Kosten geltend gemacht werden kann.

Wer ist anspruchsberechtigt?
Zur Inanspruchnahme der Sonderabschreibung sind sowohl Pri-
vatpersonen als auch Unternehmer berechtigt. Ob das Unterneh-
men in Form eines Einzelunternehmens, einer Personengesell-
schaft oder einer Kapitalgesellschaft ausgeübt wird, ist dabei un-
erheblich.  

Voraussetzungen der Inanspruchnahme der Sonderabschreibung 
Die Inanspruchnahme der Sonderabschreibung nach § 7b EStG
knüpft an einige Voraussetzungen an, von denen die wichtigsten
nun im Detail dargestellt werden. Zunächst muss der Bauantrag
zwischen dem 01.09.2018 und dem 31.12.2021 datieren, damit die
Baumaßnahmen förderungsfähig sind. Ist keine Baugenehmigung
erforderlich, wird auf den Zeitpunkt der getätigten Bauanzeige
abgestellt. 

Sofern eine Wohnung nicht selbst hergestellt, sondern angeschafft
wird, gilt diese als neu, wenn im Kalenderjahr der Fertigstellung
das Eigentum übertragen wird. Im Fall einer späteren Anschaf-
fung ist ein steuerlicher Ansatz der Sonderabschreibung nicht
mehr möglich. 

Von der steuerlichen Begünstigung kann letztmalig in 2026 Ge-
brauch gemacht werden, auch wenn der 4-Jahres-Zeitraum dann
vielleicht noch nicht abgelaufen ist. Das bedeutet, dass das Ver-
mietungsobjekt spätestens mit Ablauf des Jahres 2022 fertig ge-
stellt sein sollte, um den größtmöglichen Nutzen aus der Sonder-
abschreibung ziehen zu können. 

Weiterhin dürfen die Kosten für den Mietwohnungsneubau ma-
ximal 3.000 € pro Quadratmeter Wohnfläche betragen. Sind die
Baukosten höher, ist eine Förderung nach § 7b EStG ausgeschlos-
sen. Wichtig ist hierbei, dass diese Baukostenobergrenze hinsicht-
lich der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten der Wohnung im
steuerlichen Sinne zu prüfen ist. Darunter fallen nahezu alle Kos-
ten, die das Gebäude betreffen, nicht jedoch die Grundstückskos-
ten, wie beispielsweise der Kaufpreis für das unbebaute Grund-
stück oder Erschließungskosten.  

Neben der Baukostenobergrenze gilt es, noch die Förderhöchst-
grenze zu beachten. Von den Baukosten werden nur die Kosten
bis 2.000 € je Quadratmeter steuerlich gefördert. Diese Grenze
darf zwar im Rahmen der Baukostenobergrenze überschritten
werden, jedoch werden die Baukosten dann nur anteilig gefördert.
Fallen für einen Mietwohnungsneubau beispielsweise Baukosten
in Höhe von 2.500 € pro Quadratmeter an, hätte man für die re-
guläre Abschreibung von 2 % eine Bemessungsgrundlage von
2.500 € und für die Sonderabschreibung nach § 7b EStG eine Be-
messungsgrundlage von 2.000 € je Quadratmeter. Wer also die vol-
le steuerliche Begünstigung in Anspruch nehmen möchte, sollte
darauf achten, dass die Baukosten für das Gebäude 2.000 €, wenn
möglich, nicht übersteigen. Auf keinen Fall sollten sie jedoch über
3.000 € je Quadratmeter liegen, denn damit wäre die Inanspruch-
nahme der Sonderabschreibung vollends ausgeschlossen. 

Eine weitere Voraussetzung ist, dass der neu geschaffene Wohn-
raum in den ersten zehn Kalenderjahren gegen Entgelt vermietet
werden muss. Damit sind eine Eigennutzung oder eine unentgelt-
liche Überlassung im Jahr der Fertigstellung und den folgenden
neun Jahren unzulässig. Wird für die Wohnung weniger als 
66 % der ortsüblichen Miete gezahlt (sogenannte verbilligte Über-
lassung) ist diese Überlassung laut des aktuellen BMF-Schreibens
der Finanzverwaltung vom 07.07.2020 in einen entgeltlichen und
einen unentgeltlichen Teil aufzuteilen. 

Außerdem gibt es noch eine sogenannte beihilferechtliche Voraus-
setzung. Der wirtschaftliche Vorteil, der durch die Sonderab-
schreibung nach § 7b EStG entsteht, gilt als Beihilfe und darf in
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Um den Bau von neuen und bezahlbaren Mietwohnungen zu fördern, hat der Gesetzgeber eine zeitlich
befristete Sonderabschreibung in Form des neuen § 7b Einkommensteuergesetzes (EStG) eingeführt.
Der dadurch geschaffene steuerliche Anreiz soll zur Schaffung neuen Wohnraumes beitragen.

Lena Skok



Ratgeber / Soziales 25

Summe mit bestimmten anderen staatli-
chen Zuschüssen oder Beihilfen den Bei-
hilfehöchstbetrag gemäß der De-minimis-
Verordnung in Höhe von 200.000 € nicht
übersteigen. 

Was passiert bei nachträglichem Wegfall
der Voraussetzungen? 
Sofern eine der zwingenden Voraussetzun-
gen wegfällt, müssen die bereits in An-
spruch genommenen Sonderabschreibun-
gen rückgängig gemacht werden. Von gro-
ßer Bedeutung sind hier insbesondere die
Voraussetzungen der Baukostenobergren-
ze sowie die entgeltliche Vermietung zu
Wohnzwecken. Unter anderem können
nämlich auch nachträglich getätigte Maß-
nahmen innerhalb der ersten drei Jahre
dazu führen, dass die Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten nachträglich erhöht
werden und dadurch die Höchstgrenze der
Baukosten von 3.000 € je Quadratmeter
überschritten wird. 

Was passiert nach Ablauf des begünstigten
Zeitraums? 
Ab dem fünften Jahr mindert sich die Ab-
setzung für Abnutzung insofern, als dass
der Restwert, der sich nach Abzug der ma-
ximal möglichen 28 % der Anschaffungs-
/Herstellungskosten ergibt, auf die Rest-
nutzungsdauer verteilt wird. Die Restnut-
zungsdauer beträgt zu diesem Zeitpunkt
noch 46 Jahre, da der begünstigte Zeit-
raum von 4 Jahren von der gesamten Nut-
zungsdauer von 50 Jahren abgezogen
wird. Der Betrag, der sich nun als jährliche
AfA ergibt, ist zwar deutlich geringer als
die ursprüngliche ›normale‹ AfA, jedoch
dürften die meisten Investoren daran in-
teressiert sein, möglichst früh von der
Steuerersparnis zu profitieren. 

Wer das ehrenamtliche Team verstärken
möchte, wird im Zuge einer 200-stündigen
Ausbildung umfassend vorbereitet. Dazu
gehören Besuche im Krematorium und
beim Bestatter sowie Minipraktika bei ei-
nem Pflegedienst oder Palliativarzt. Hier
erhalten die Teilnehmer das theoretische,
praktische und emotionale Rüstzeug, das
sie für ihre spätere Aufgabe benötigen.
Denn nur wer lernt, die Balance aus Nähe
und Distanz zu wahren, kann den Betrof-
fenen und ihren Familien eine Stütze sein. 

»Wenn man sieht, wie ein Mensch aus dem
Leben gleitet, ist das manchmal schwer
auszuhalten«, weiß Frank Ehrenbrusthoff.
»Aber ich habe auch erlebt, wie wertvoll es
für einen Sterbenskranken ist, einfach nur
an seinem Bett zu sitzen und seine Hand
zu halten, wie sich die Atmung beruhigt,
Schmerzen gelindert werden. Dann er-
kennt man, was für eine wichtige Arbeit
hier geleistet wird. Ich bin nicht traurig,
wenn jemand friedlich einschläft. Wir
brauchen mehr Leute, die dazu Ja sagen.«

Die Chemie muss stimmen, gerade bei ei-
nem so sensiblen Thema wie der Sterbebe-
gleitung. Daher wird sorgfältig abgewogen,
welcher Ehrenamtliche in welche Familie
passt. Heike Möllmann erinnert sich gern
an einen ihrer letzten Patienten. »Wir hat-
ten so viel gemeinsam, haben gesungen
und musiziert. Wegen Corona mussten wir
leider auf Videotelefonie umstellen. Gehol-
fen hat es trotzdem, auch seiner Frau, die
mich jederzeit anrufen konnte.« Denn
auch darum geht es, wie Gründungsmit-
glied Cäcilia Ebel bestätigt. »Für die An-
gehörigen mit ihren Fragen und Verlust -
ängsten sind wir ebenfalls da – sogar über
den Tod hinaus.«
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§
»Ich bin nicht traurig, wenn
jemand friedlich einschläft«
Ambulantes Lüner Hospiz sucht Verstärkung

An den Tod denkt niemand gern. Und doch gibt es Menschen, die
sich freiwillig dafür entscheiden, Sterbenden in der letzten Phase ih-
res Lebens beizustehen. »Man gibt viel, aber man bekommt auch un-
heimlich viel zurück«, sagen Anorte Reher, Doris Gräf, Cäcilia Ebel,
Heike Möllmann und Frank Ehrenbrusthoff vom ambulanten Lüner
Hospizdienst.

Tel. 0 23 06 / 9 41 08 35
www.luenerhospiz.de

Trauercafé · je 15.30–17.30 Uhr
2. Sonntag/Monat · Hospiz am Wallgang

4. Sonntag/Monat · Gertrud-Bäumer-Str. 5 

Der ›Ehrenamtsbaum‹ hat Platz für weitere Mitarbeiter.


