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Sonderabschreibung
fur den Mietwohnungsneubau

Von Dipl.-Finanzwirtin (FH) Lena Skok, Steuerberater- und Anwaltskanzlei Skok & von Bohlen

Um den Bau von neuen und bezahlbaren Mietwohnungen zu férdern, hat der Gesetzgeber eine zeitlich
befristete Sonderabschreibung in Form des neuen § 7b Einkommensteuergesetzes (EStG) eingefiihrt.
Der dadurch geschaffene steuerliche Anreiz soll zur Schaffung neuen Wohnraumes beitragen.
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Allgemeines

Im Steuerrecht werden die Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten eines Vermietungsobjekts auf die gewohnliche Nutzungsdauer
(in der Regel 50 Jahre) verteilt. Dieser jahrliche Betrag, der unter
den steuerlichen Begriff der >Absetzung fur Abnutzung (AfA)«
fallt, wird sodann von den Mieteinnahmen abgezogen. Zusétzlich
zu den ublichen 2 % konnen nun geméf § 7b EStG in den ersten
vier Jahren jahrlich 5 % Sonderabschreibungen abgezogen wer-
den. Das fithrt dazu, dass ein Grofteil 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 ausgetibt wird, ist dabei un-
erheblich.

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

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

Von der steuerlichen Begiinstigung 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 spatestens mit Ablauf des Jahres 2022 fertig ge-
stellt sein sollte, um den grofltmoglichen Nutzen aus der Sonder-
abschreibung ziehen zu kénnen.

Weiterhin dirfen die Kosten fiir den Mietwohnungsneubau ma-
ximal 3.000 € pro Quadratmeter Wohnflédche betragen. Sind die
Baukosten hoher, ist eine Forderung nach § 7b EStG ausgeschlos-
sen. Wichtig ist hierbei, dass diese Baukostenobergrenze hinsicht-
lich der Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten der Wohnung im
steuerlichen Sinne zu priifen ist. Darunter fallen nahezu alle Kos-
ten, die das Gebaude betreffen, nicht jedoch die Grundstiickskos-
ten, wie beispielsweise der Kaufpreis fiir das unbebaute Grund-
stiick oder Erschlieungskosten.

Neben der Baukostenobergrenze gilt es, noch die Forderhochst-
grenze zu beachten. Von den Baukosten werden nur die Kosten
bis 2.000 € je Quadratmeter steuerlich geférdert. Diese Grenze
darf zwar im Rahmen der Baukostenobergrenze iiberschritten
werden, jedoch werden die Baukosten dann nur anteilig gefordert.
Fallen fiir einen Mietwohnungsneubau beispielsweise Baukosten
in Hohe von 2.500 € pro Quadratmeter an, hatte man fur die re-
gulédre Abschreibung von 2 % eine Bemessungsgrundlage von
2.500 € und fur die Sonderabschreibung nach § 7b EStG eine Be-
messungsgrundlage von 2.000 € je Quadratmeter. Wer also die vol-
le steuerliche Begiinstigung in Anspruch nehmen machte, sollte
darauf achten, dass die Baukosten fiir das Gebédude 2.000 €, wenn
moglich, nicht tibersteigen. Auf keinen Fall sollten sie jedoch tiber
3.000 € je Quadratmeter liegen, denn damit wére 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 Uberlassung im Jahr der Fertigstellung und den folgenden
neun Jahren unzulédssig. Wird fiir die Wohnung weniger als
66 % der ortsiiblichen Miete gezahlt (sogenannte verbilligte Uber-
lassung) ist diese Uberlassung laut des aktuellen BMF-Schreibens
der Finanzverwaltung vom 07.07.2020 in einen entgeltlichen und
einen unentgeltlichen Teil aufzuteilen.

AuBlerdem 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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Summe mit bestimmten anderen staatli-
chen Zuschiissen oder Beihilfen den Bei-
hilfeh6chstbetrag geméal der De-minimis-
Verordnung in Héhe von 200.000 € nicht
ubersteigen.

Was passiert bei nachtraglichem Wegfall
der Voraussetzungen?

Sofern eine der zwingenden Voraussetzun-
gen wegféllt, miissen die bereits in An-
spruch genommenen Sonderabschreibun-
gen riickgingig gemacht werden. Von gro-
Ber Bedeutung sind hier insbesondere die
Voraussetzungen der Baukostenobergren-
ze sowie die entgeltliche Vermietung zu
Wohnzwecken. Unter anderem koénnen
nidmlich auch nachtréglich getétigte Mal3-
nahmen innerhalb der ersten drei Jahre
dazu fihren, dass die Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten nachtraglich erhoht
werden und dadurch die Héchstgrenze der
Baukosten von 3.000 € je Quadratmeter
uberschritten wird.

Was passiert nach Ablauf des begiinstigten
Zeitraums?

Ab dem finften Jahr mindert sich die Ab-
setzung fur Abnutzung insofern, als dass
der Restwert, der sich nach Abzug der ma-
ximal méglichen 28 % der Anschaffungs-
/Herstellungskosten ergibt, auf die Rest-
nutzungsdauer verteilt wird. Die Restnut-
zungsdauer betrégt zu diesem Zeitpunkt
noch 46 Jahre, da der begiinstigte Zeit-
raum von 4 Jahren von der gesamten Nut-
zungsdauer von 50 Jahren abgezogen
wird. Der Betrag, der sich nun als jahrliche
AfA ergibt, ist zwar deutlich geringer als
die urspringliche >normale« AfA, jedoch
durften die meisten Investoren daran in-
teressiert sein, moglichst frith von der
Steuerersparnis zu profitieren.
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