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Anreiz bei Schaffung neuen Wohnraums:
Sonderabschreibungsmoglichkeiten

STEUERVORTEILE Aber Achtung: der § 7b Einkommensteuergesetz birgt auch Risiken

Bezahlbarer Wohnraum
stellt in vielen Regionen
des Bundesgebiets einen
dringenden Engpass
dar. Getrieben durch die
Niedrigzinsen als Ergeb-
nis der Finanz- und
Staatsschuldenkrise ha-
ben sich Kaufpreise und
Mieten fiir Wohnungen
in den meisten Regionen
so deutlich erhoht, dass
die realen Lohnzugewin-
ne der letzten Jahre teil-
weise ganz aufgezehrt
wurden.
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Der Gesetzgeber hat diese He-
rausforderung erkannt und
auf Basis des Koalitionsver-
trags das Geselz zur sleuerli-
chen Forderung des Mietwoh-
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AfA-Moglichkeiten im Vergleich
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nungsneubaus verabschiedet.
Die Mafinahme zielt vorwie-
gend aul private Investoren
ab, damit diese sich verstarkt
im bezahlbaren Mietwoh-
nungsneubau engagieren. Fur
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Die Voraussetzungen
sind wie folgt:

1. Es wird mit einem zwi-
schen dem 31.8.2018 und dem
1.1.2022 gestellten Bauantrag
oder einer in diesem Zeit-
raum getatigten Bauanzeige
eine neue, bisher nicht vor-
handene Wohnung geschaf-
fen. Achtung: Es handelt sich
um feste Werte, die zwingend
einzuhalten  sind.  Neuer
Wohnraum kann dabei so-
wohl der Ausbau einer Gara-
ge oder ein Mehrfamilien-
haus sein.

2. Die allumfassende Baukos-
tenobergrenze betrigt 3.000
Euro je Quadratmeter Wohn-
fliche, von denen dann 2.000
Euro je Quadratmeter der
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die Anschaffung oder Herstel-
lung neuer Wohnungen kon-
nen unter den Vorausselzun-
gen des § 7b EStG (Einkom-
mensleuergesetz) im Jahr der
Anschaffung oder Herstel-

Sonder-AfA unterstellt wer-
den konnen. Achlung: Nur
mit 2,000 Euro pro Quadrat-
meter bei dem Teil der AfA
rechnen. Fiir die regulire ATA
gilt weiterhin der Satz von 2%
auf die Herstellkosten.

3. Grundsatzlich gilt, dass die
Wohnung im Jahr der An-
schaffung oder Herstellung
und in den folgenden neun
Jahren der entgeltlichen
Uberlassung  zu  fremden
Wohnzwecken dienen muss,
d.h. daraus Einnahmen aus
VuV gem. § 21 Abs. 15, 1 Nr. 1
ESLG erzielt werden.

4. Die begiinstigte Wohnung
oder ein Gebdude mit be-
glnstigten Wohnungen
muss im Jahr der Anschafl-
fung oder der Herstellung
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lung und in den folgenden
drei Jahren Sonderabschrei-
bungen bis zu jihrlich 5 %
und damit insgesamt 20 %
der  Bemessungsgrundlage
zusatzlich zur regularen AfA

oder in den folgenden neun
Jahren verduRert werden und
der Verdufierungsgewinn
darf nicht der Einkommen-
oder Korperschaftsteuer
unterliegen.

5. Werden fiir die Uberlas-
sung des Gebdudes weniger
als 66% der ortsiiblichen
Marktmiete gezahlt, ist die
Nutzungsiiberlassung als un-
entgeltlich anzusehen.

6. Zu guter Letzt wird die For-
derhéhe nach oben mit
einem Hochstbetrag nach der
EU-Deminimis-Verordnung

(§ 7b Abs. 5 EStG) gedeckelt.
Inshesondere darf danach
der Gesamtbetrag der einem
einzigen Unternehmen oder
einer Privatperson gewdhr-
ten Deminimis-Beihilfen in-

und Gefahren

{2 %) nach § 7 Abs. 4 EStG in
Anspruch genommen wer-
den.

Die folgende Grafik zeigt sehr
anschaulich den Unterschied
in den ersten zehn Jahren
nach der Erstellung des neu-
en Wohnraumes: Hieraus er-
hofft sich der Gesetzgeber
deutliche Anreize, neuen
Wohnraum zu schaffen.

Voraussetzungen fiir die
Abschreibung

Zur Anwendung der Abschrei-
bung nach § 7b ESIG wurden
allerdings einige Vorausset-
zungen geschalfen, die im
Folgenden nur uberblicksar
tig aufgelistet sind. In ihren
exakten Auspragungen soll
ten diese bei der Uberlegung,
sic anzuwenden, genau mit
einem Steuerberater erdrtert
und auf die eigenen Belange
hin analysiert werden.
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nerhalb von drei Veranla-
gungszeilriumen  200.000
Euro nicht {ibersteigen.

Sollten alle Voraussetzun-
gen zur Sonderabschreibung
geschaffen sein, kann es den-
noch leicht” zur Rickgangig-
machung dieser aus prakti-
schem Bezug kommen, da es
eben vielfach bedingt und
oftmals nicht selbst bein-
flussbar zu Umstiéinden kom-
men kann, die zur Riickgin-
gigmachung der bereits ge-
wahrten Abschreibung fiih-
ren kénnen. Sind diese The-
men gesichert einzuhalten,
kann die Nutzung der Son-
derabschreibung sinnvoll
sein.  Anderenfalls  sollte
unter dem Risiko der Riick-
gingigmachung sehr wohl
Uberpriift werden, das Wahl-
recht nicht zu nutzen.
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