EXPERTEN BERICHTEN AUS DER PRAXIS

DER PRAKTISCHE FALL

Sonderabschreibung fur neue Mietwohnungen:
Lohnt sich der steuerliche Anreiz?

| Mit dem Gesetz zur steuerlichen Férderung des Mietwohnungsneubaus
(BGBL 119, 1122) wurde eine Sonderabschreibung fiir die Herstellung und An-
schaffung neuer Mietwohnungen eingefiihrt (§ 7b EStG). Der praktische Fall
stellt die Fordervoraussetzungen und die steuerlichen Auswirkungen vor. |

1. Sachverhalt

Der 60-jahrige Arzt Hans Meise spielt schon langer mit dem Gedanken, sein
Barvermdogen zu investieren und auf einem ihm gehdrenden Grundstiick ein
neues Mehrfamilienhaus zu errichten. Das Gebaude soll mehrere Mieteinhei-
ten mit einer Gesamtwohnflache von 250 gm umfassen und ca. 400.000 EUR
kosten. Herr Meise hat von den neuen Férdermaf3nahmen fiir den Mietwoh-
nungsbau erfahren und mochte nun von seinem Steuerberater wissen, ob
und wie er von der neuen Rechtslage profitieren kann.

2. Losung

Der Steuerberater stellt zunachst die Wirkungsweise und die Fordervoraus-
setzungen des § 7b EStG vor. Anschlieend verdeutlicht er die konkreten Aus-
wirkungen auf Basis der erwarteten Herstellungskosten.

2.1 Ziel und Wirkungsweise

Um den Bau von neuen und bezahlbaren Mietwohnungen anzukurbeln, hat
der Gesetzgeber eine zeitlich befristete Sonderabschreibung eingefihrt.
Nach § 7b Abs. 1S. 1 EStG kdnnen im Jahr der Anschaffung oder Herstellung
einer neuen Mietwohnung und in den folgenden drei Jahren neben der ,.nor-
malen” AfA i. H. von 2 % bis zu 5 % Sonderabschreibungen geltend gemacht
werden. Insgesamt kdnnen damit in den ersten vier Jahren bis zu 20 % zu-
satzlich zur regularen AfA abgeschrieben werden.

Beachten Sie | Im Fall der Anschaffung gilt eine Wohnung nur dann als neu,
wenn sie bis zum Ende des Jahres der Fertigstellung angeschafft wird (§ 7b
Abs.1S. 2 EStG).

2.2 Fordervoraussetzungen und Forderhochstgrenze

Um moglichst kurzfristig neue Wohnungen zu schaffen, wurden der Forder-
und Begiinstigungszeitraum vergleichsweise eng gefasst. Gefordert werden
nur Baumafnahmen aufgrund eines nach dem 31.8.18 und vor dem 1.1.22 ge-
stellten Bauantrags oder - falls eine Baugenehmigung nicht erforderlich ist
- einer in diesem Zeitraum getatigten Bauanzeige (§ 7b Abs. 2 Nr. 1 EStG).

Sonderabschreibungen sind letztmalig im Jahr 2026 maoglich. Ab 2027 sind

Sonderabschreibungen auch dann nicht mehr zulassig, wenn der Abschrei-
bungszeitraum nach § 7b Abs. 1 noch nicht abgelaufen ist (§ 52 Abs. 15a EStG).
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Es existieren zwei Kappungsgrenzen:

B Die Sonderabschreibung wird nur gewahrt, wenn die Anschaffungs-/Her-
stellungskosten 3.000 EUR pro gm Wohnflache nicht libersteigen. Sind die
Baukosten hoher, fihrt dies zum Ausschluss der Forderung.

B Steuerlich gefordert werden nur Kosten bis maximal 2.000 EUR pro gm
Wohnfldche (= maximal férderfahige Bemessungsgrundlage).

Um eine moglichst dauerhafte Entlastung des Wohnungsmarkts zu errei-
chen, muss die Wohnung im Jahr der Anschaffung oder Herstellung und in
den folgenden neun Jahren der entgeltlichen Uberlassung zu Wohnzwecken
dienen (§ 7b Abs. 2 Nr. 3 EStG). Werden fiir die Geb&udeiiberlassung weniger
als 66 % der ortsliblichen Marktmiete gezahlt, ist die Nutzungsiiberlassung
nach der Gesetzesbegriindung (BT-Drs. 19/4949 vom 12.10.18, Seite 14, Abruf-
Nr. 214269) als unentgeltlich anzusehen.

PRAXISTIPP | Eine Wohnung dient auch der entgeltlichen Uberlassung zu
Wohnzwecken, wenn sie zwar voriibergehend leer steht, die Vermietung aber
weiterhin vorgesehen ist und die Wohnung dafiir bereitgehalten wird (Monatsbe-
richt des BMF, September 2019, Seite 29, Abruf-Nr. 214270).

Nach § 7b Abs. 4 EStG sind Sonderabschreibungen in gewissen Fallen riick-
gangig zu machen. Dies ist z. B. der Fall, wenn die Baukostenobergrenze von
3.000 EUR innerhalb der ersten drei Jahre nach Ablauf des Jahres der An-
schaffung oder Herstellung der beglinstigten Wohnung durch nachtragliche
Anschaffungs- oder Herstellungskosten uberschritten wird.

Die folgende Ubersicht fasst wichtige Regelungen grafisch zusammen:

§ 7b EStG im Uberblick

Forderung des Mietwohnungsneubaus durch Sonder-AfA:
jahrlich 5 % in den ersten 4 Jahren; letztmalig in 2026

8 7b Abs. 1 EStG

Fordervoraussetzungen
]
Forderzeitraum: Obergrenze AK/HK: Nutzungseinschrankung:
Bauantrag vor dem 1.1.22 3.000 EUR/gm Vermietung zu Wohnzwecken
§ 7b Abs. 2 Nr. 1 EStG § 7b Abs. 2 Nr. 2 EStG § 7b Abs. 2 Nr. 3 EStG
]
Sonder-AfA

Bemessungsgrundlage maximal 2.000 EUR/gm

§ 7b Abs. 3 EStG

Grafik: IWW Institut 2020
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2.3 Konkrete Auswirkungen fiir Hans Meise

Das Bauprojekt von Hans Meise wiirde die Fordervoraussetzungen des neuen
§ 7b EStG erfiillen. Insbesondere liegen die Baukosten mit 1.600 EUR/gm
(400.000 EUR/250 gm) sowohl unter der Baukostenobergrenze (3.000 EUR/
gm) als auch unter der Férderhéchstgrenze von 2.000 EUR/gm.

Bei den steuerlichen Auswirkungen (mit und ohne § 7b EStG) wird unterstellt,
dass das Mehrfamilienhaus bereits zum 1.1.21 fertiggestellt ist. Die Tabelle
zeigt, dass es durch die Sonderabschreibungen zu einer steuerwirksamen Vor-
verlagerung des Aufwands in die ersten vier Jahre kommt:

B Vergleichsrechnung

Veranlagungs- Gebaude-AfA Regulare Gebaude-AfA Differenz
zeitraum (VZ) 88 7b + 7 Abs. 4 EStG § 7 Abs. 4 EStG

2021 28.000 EUR 8.000 EUR | 20.000 EUR
2022 28.000 EUR 8.000 EUR | 20.000 EUR
2023 28.000 EUR 8.000 EUR | 20.000 EUR
2024 28.000 EUR 8.000 EUR | 20.000 EUR
2025 6.261 EUR 8.000 EUR | -1.739 EUR
2026-2070 281.739 EUR 360.000 EUR | -78.261 EUR
(45 Jahre) (45 x 6.261 EUR]) (45 x 8.000 EUR])

Summe 400.000 EUR 400.000 EUR 0 EUR

Die regulare Gebaude-AfA fiir Mietwohnungen betragt 2 % (§ 7 Abs. 4 EStG).
Neben der regularen Gebaude-AfA konnte Hans Meise in den ersten vier Jah-
ren die Sonderabschreibung i. H. von 5 % jahrlich nutzen (§ 7b Abs. 1 EStG).
Zu beachten ist, dass es sich um eine Jahresabschreibung handelt, d. h. es
kann auch dann die volle Jahresabschreibung geltend gemacht werden, wenn
die Fertigstellung unterjahrig erfolgt. Ungeachtet dessen ist die regulare
Gebaude-AfA aber immer zeitanteilig vorzunehmen.

Nutzt Herr Meise die Sonderabschreibung, reduziert sich die Abschreibung
ab dem flinften Jahr. Die AfA nach Ablauf des Begiinstigungszeitraums (Rest-
wert-AfA] ist wie folgt zu ermitteln (§ 7a Abs. 9 EStG):

B Ermittlung der Restwert-AfA
Restwert nach vier Jahren (400.000 EUR abziiglich 112.000 EUR] 288.000,00 EUR
Verteilung auf 46 Jahre (288.000 EUR/46 Jahre) 6.260,87 EUR

FAZIT | Die neue Restwert-AfA liegt mit 6.261 EUR unter der regulédren Geb&ude-
AfA von 8.000 EUR. Uber die Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren gleicht sich der
Steuervorteil somit wieder aus. Im Ergebnis ermaglicht der neue § 7b EStG also
einen Steuerstundungseffekt. Dieser wirkt sich nicht zuletzt unter Berlicksichti-
gung des personlichen Steuersatzes unterschiedlich stark aus. Da der personliche
Steuersatz des Hans Meise in den nachsten Jahren wegen des bevorstehenden
Ruhestands sinken dirfte, konnte die neue Sonderabschreibung eine interessante
Moglichkeit darstellen.
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