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Merkblatt

1 Einfldhrung

Bis zum Jahr 2021 wurde der Bau von neuen Mietwoh-
nungen steuerlich gefordert. Mit 8 7b Einkommensteu-
ergesetz (EStG) wurde die Inanspruchnahme von Son-
derabschreibungen erméglicht. Da der Bedarf an giins-
tigem Wohnraum stark gestiegen ist, wird ein steuerli-
cher Anreiz geschaffen, durch BaumaRnahmen neue
Wohnungen herzustellen.

Die Regelung war zunachst zum 31.12.2021 ausgelau-
fen, wurde aber durch das Jahressteuergesetz 2022 mit
einigen Anderungen reaktiviert. Die Neuregelungen er-
moglicht es ab dem Jahr 2023 wieder, Neubauprojekte
erhdht und dadurch schneller abzuschreiben. Es kommt
aber hinzu, dass der Neubau bestimmte Energie-
Effizienzvorgaben erfiillen muss.

Durch das Wachstumschancengesetz ist aul3erdem ei-
ne weitere Anpassung der Regelung vorgenommen
worden. Sie gilt nun fiir Bauvorhaben, fur die ein Bau-
antrag oder eine Bauanzeige ab dem 01.01.2023 und
bis zum 30.09.2029 gestellt wurde oder wird (bisher:
Befristung der Sonderabschreibung bis Ende 2027).
AuRerdem wurden die Schwellen fir Herstellungskos-
ten sowie die Bemessungsgrundlage angepasst.

Die Intention des Gesetzgebers ist nach wie vor, dass
Wohnungen durch Ausbaumaf3nahmen in vorhandenen
Gebauden neu geschaffen werden sollen. Wenn Sie ei-
ne solche AusbaumaRnahme vornehmen mochten,
missen Sie die Grenzen von sofort abzugsfahigen
Instandsetzungsaufwendungen einerseits und akti-
vierungspflichtigen Bau- und Herstellungskosten
andererseits kennen. Die Abgrenzungsmerkmale haben
wir fir Sie in diesem Merkblatt zusammengestellt.

Hinweis

Sonderabschreibungen werden auch Sonder-AfA genannt.
LAfA" steht hierbei fir ,Absetzung fiir Abnutzung®.

Das Wissen uber die Abgrenzung von Instandset-
zungsmafinahmen, die als Werbungskosten in voller
Hohe abzugsfahig sind, zu Herstellungskosten sowie zu
den Voraussetzungen der Sonder-AfA ist fir Sie in
zweierlei Hinsicht von Bedeutung:

¢ Instandsetzungen sind in voller Hohe abzugsfahig
und damit vorteilhafter als die Sonder-AfA.

e Die Sonder-AfA von Baumal3nahmen ist nach
8§ 7b EStG durch festgelegte HoOchstbetrége be-
grenzt.

Sie mussen also Uberlegen, ob zur Schaffung von
Wohnraum im Rahmen der Nutzungsanderung von bis-
her anderweitig genutzten Flachen eine bloRe Renovie-
rung ausreicht, da deren Kosten sofort abzugsfahig
sind. Des Weiteren sollten Sie eine zeitliche Trennung
von Renovierungsarbeiten und Herstellungsaufwand
prifen.

Da erfahrungsgemal im Zusammenhang mit Erweite-
rungsbaumaflnahmen (welche den Herstellungskosten
zugerechnet werden) zugleich sofort abzugsfahige Re-
novierungsarbeiten anfallen, missen Sie die jeweiligen
steuerlichen Kriterien beachten, damit Handwerker fir
verschiedene MalRnahmen jeweils gesondert beauftragt
werden und entsprechend abrechnen kénnen.

Beispiel

Sie sind Eigentumer eines Mietwohnungshauses. Die
Handwerker sind im Rahmen der Herstellung einer neuen
Wohnung im Dachgeschoss tatig. Insoweit liegt Herstel-
lungsaufwand vor. Wenn zugleich im ubrigen Gebaude
notwendige Renovierungen bzw. Verschénerungsarbeiten
erfolgen, gelten diese als sofort abzugsféahiger Instandhal-
tungsaufwand.

Dariiber hinaus missen Sie beachten, dass im Rahmen
des § 7b EStG die Herstellungskosten der neuen Miet-
wohnungen nicht mehr als 5,200 € (bisher: 4.800 €) je
Quadratmeter Wohnflache betragen dirfen. Sie mus-
sen also priifen, ob bei einer moglichen Uberschreitung
dieser Grenze Kosten in spatere Jahre verlagert wer-
den kdnnen — denn dann kdnnen diese Aufwendungen
moglicherweise als Instandhaltungsaufwand sofort ab-
gesetzt werden.

Inzwischen hat das Bundesfinanzministerium (BMF) in
einem Schreiben, letztmalig aktualisiert im Jahr 2025,
zur Sonderabschreibung Stellung genommen.

2 Voraussetzungen der Forde-
rung

Fur die Herstellung neuer Mietwohnungen kdnnen Sie
im Rahmen der Einkommensteuer bei den Einklinften
aus Vermietung und Verpachtung in den ersten vier
Jahren eine Sonderabschreibung von bis zu 20 % gel-
tend machen. Diese wird zusétzlich zur linearen Ge-
baude-AfA von 3 % (bis 31.12.2021: 2%) gewahrt, so
dass sich in den ersten vier Jahren bis zu 32 % der In-
vestition steuerlich Uber die regulére Abschreibung und
die Sonderabschreibung auswirken.

Erlauterung

Die Absetzung fir Abnutzung betrdgt bei neu erstellten
Mietwohngebauden generell 3 %.

In 8§ 7b Abs. 1 EStG ist bestimmt worden, dass zuséatzlich
zur normalen AfA eine Sonderabschreibung (= Sonder-AfA)
von 5 % fir die Dauer von vier Jahren abgesetzt werden
darf. Diese Sonderabschreibung unterliegt einigen Voraus-
setzungen, die in diesem Merkblatt erlautert werden.

Beispiel

Die Baukosten betragen 1.000.000 €
Die normale AfA betragt 3 % jahrlich 30.000 €
Die Sonder-AfA betragt 5 % jahrlich 50.000 €

Die Sonderabschreibung beim Mietwohnungsneubau nach § 7b EStG
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Im Begunstigungszeitraum von vier Jahren betragt die
Sonder-AfA 4 x 5% = 20 %, die zusatzlich zur normalen
AfA von 3 % als Aufwand abgesetzt werden darf. Uber ei-
nen Zeitraum von vier Jahren belauft sich die normale AfA
auf 12 %.

Somit betragen AfA und Sonder-AfA zusammen 32 %.

Die Voraussetzungen fiir die Sonder-AfA nach
§ 7b EStG lauten folgendermaRen:

e Die neue Forderung ab 2023 greift nur fur Wohnun-
gen, fur die der Bauantrag (bzw. die Bauanzeige) im
Zeitraum nach dem 31.12.2022 und vor dem
01.10.2029 gestellt wurde (bisher: Auslaufen der
Regelung Ende 2027). Diese Zeitbegrenzung Jgilt
auch fiir den Fall der Anschaffung eines neuen Ge-
baudes mit Mietwohnungen. Das Datum des Kauf-
vertrags ist dabei nicht maRgebend; maRgeblich ist
nach wie vor regelmafig das Datum des Eingangs-
stempels der zusténdigen Behdrde.

Hinweis

Um die Sonder-AfA nach § 7b EStG in Anspruch nehmen
zu konnen, missen Sie in einem Erwerbsfall den Kauf von
Mietwohnungen bis zum Ende des Jahres der Fertigstel-
lung der Wohnungen abgeschlossen haben.

Die Vorschriften sind hier formal streng. Wenn Bau-
anzeige oder Bauantrag auferhalb des Forderzeit-
raums gestellt werden, wird die Sonderabschrei-
bung nicht gewéhrt. Dies gilt auch dann, wenn mit
dem eigentlichen Bau erst innerhalb des Forderzeit-
raums begonnen wurde. So hat das Finanzgericht
(FG) Rheinland-Pfalz im Jahr 2023 bereits fir die
Altregelung bis Ende 2021 entschieden, und dies
gilt auch fir die neue Regelung ab 2023.

e Sie missen neue, bisher nicht vorhandene Woh-
nungen kaufen bzw. herstellen.

e Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten dirfen
nicht hdher als 5.200 € je Quadratmeter Wohnflache
sein (bisher: 4.800 €).

e Die Wohnungen dirfen im Jahr der Anschaffung
oder Herstellung und in den folgenden neun Jah-
ren nicht selbst genutzt, sondern missen entgeltlich
zu Wohnzwecken Uberlassen werden.

¢ Die Sonderabschreibung nach § 7b EStG betrégt in
den ersten vier Jahren ab dem Jahr der Fertigstel-
lung in jedem Jahr 5 % der Baukosten (insgesamt
also 20 % fir vier Jahre), begrenzt auf 4.000 € je
Quadratmeter Wohnflache (bisher: 2.500 €). Dane-
ben kann die regulare AfA von 3 % auf die tatsachli-
chen Herstellungskosten angesetzt werden.

e Die Sonderabschreibungen kdnnen erstmals im
Jahr der Fertigstellung der Wohnung in Anspruch
genommen werden.

e Wird eine neue Mietwohnung bis zum Ende des
Jahres der Fertigstellung angeschafft, kann die
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Sonder-AfA des § 7b EStG nur vom Erwerber in
Anspruch genommen werden. Wird diese Mietwoh-
nung noch im Jahr der Fertigstellung weiterverau-
Rert, kann nur der Zweit- bzw. Letzterwerber die
Sonderabschreibung nach § 7b EStG in Anspruch
nehmen.

Nach Ablauf des Begiinstigungszeitraums von vier Jah-
ren bemisst sich die weitere AfA nach dem Restwert
und dem maRgebenden Prozentsatz der Restnut-
zungsdauer.

Degressive Abschreibung

AuBerdem gibt es, eingefiihrt durch das Wachstums-
chancengesetz, eine neue, zeitlich begrenzte degressi-
ve Abschreibung.

Fir Gebaude, die Wohnzwecken dienen und neu her-
gestellt oder angeschafft werden, lasst sich wahlweise
zur linearen AfA diese sogenannte degressive AfA in
Hohe von funf Prozent im Jahr in Anspruch nehmen.

Bei der linearen AfA wird Uber die Nutzungsdauer hin-
weg jedes Jahr ein gleichbleibender Betrag steuer-
lastmindernd angesetzt. Anders verhélt es sich bei der
degressiven AfA: Die steuermindernden AfA-Betrage
sind ungleichmaRig. Sie fallen anfangs héher aus und
reduzieren sich jahrlich. Der abzuziehende Prozentsatz
bleibt zwar gleich, aber die zugrunde zu legende Be-
messungsgrundlage (Restwert bzw. Restbuchwert bei
Betriebsvermdgen) wird jahrlich um den Betrag der Ab-
schreibung des Vorjahres reduziert.

Beginstigt sind Geb&ude, deren Herstellung nach dem
30.09.2023 und vor dem 01.10.2029 beginnt. Bei An-
schaffungen muss es sich um ein innerhalb der obigen
Frist hergestelltes Gebaude handeln. Der Vertrag muss
zwischen dem 01.10.2023 und dem 30.09.2029 rechts-
wirksam geschlossen werden.

Die Sonder-AfA fiir Mietwohnungsneubau lasst sich
auch mit der neuen, befristeten degressiven AfA kom-
binieren. Hierdurch kann friihzeitig noch héherer steuer-
licher Aufwand produziert werden, der dann steuermin-
dernd wirkt.

Beispiel

Der Steuerpflichtige beteiligt sich am Bau eines Mehrfamili-
enhauses mit Eigentumswohnungen. Der Bauantrag fir
das Vorhaben wurde am 02.10.2023 gestellt. Die Herstel-
lung der Eigentumswohnung mit 70 gm beginnt am
01.03.2024, die Fertigstellung erfolgt im Januar 2025. Die
Herstellungskosten liegen bei 360.000 €. Folglich betragen
die Herstellungskosten 5.142,86 € pro Quadratmeter.

Die Sonderabschreibung beim Mietwohnungsneubau nach § 7b EStG
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Kombinierte Abschreibung

Jahr Degressive | § 7b EStG Summe
AfA

2025 18.000 € 14.000 € 32.000 €
2026 16.400 € 14.000 € 30.400 €
2027 14.880 € 14.000 € 28.880 €
2028 13.436 € 14.000 € 27.436 €
2029 12.064 € - 12.064,20 €
2030 11.460 € - 11.460,99 €
Summe 86.240 € 56.000 € 142.240 €

Zum Vergleich: Lediglich lineare Abschreibung

Jahr Lineare AfA | § 7b EStG Summe
2025 10.800 € - 10.800 €
2026 10.800 € - 10.800 €
2027 10.800 € - 10.800 €
2028 10.800 € - 10.800 €
2029 10.800 € - 10.800 €
2030 10.800 € - 10.800 €
Summe 64.800 € 64.800 €

Vorteil

Nach den neuen Regelungen kénnen mehr als 140.000 € in
den ersten sechs Jahren steuerlich geltend gemacht wer-
den. Das wirkt sich bei Unternehmen gewinnmindernd aus.
Bei Privatpersonen mindert es die Einkinfte, womit die
Steuerlast niedriger ausfallt.

Durch das Jahressteuergesetz 2024 wurde auf3erdem
klargestellt, dass nach Ablauf des malRgebenden Be-
glinstigungszeitraums einer Sonderabschreibung (wie
hier die Sonderabschreibung fur Mietwohnungsneubau
nach 8§ 7b EStG) die weitere AfA im Rahmen der de-
gressiven Abschreibung berechnet werden kann. Vo-
raussetzung ist hierfur allerdings, dass schon zuvor
wahrend des Beglnstigungszeitraums der Sonderab-
schreibung die degressive Abschreibung gewahlt wur-
de.

2.1 Welche Wohnungen werden
gefordert?

Die Sonderabschreibung nach § 7b EStG kann nur gel-

tend gemacht werden, wenn durch Baumafnahmen

neue Wohnungen hergestellt werden oder die An-
schaffung von Wohnungen im Jahr der Fertigstellung
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dieser Wohnungen erfolgt und die Wohnung der ent-
geltlichen Uberlassung zu fremden Wohnzwecken
dient.

Hinweis

Sie missen sich als Kéufer einer zur Vermietung vorgese-
henen Eigentumswohnung absichern, dass die Wohnung
im Jahr des Kaufabschlusses fertiggestellt wird. Fir den
Fall, dass die Fertigstellung des Wohnraums erst spater er-
folgt, sollten Sie daher entweder einen Widerruf des Kauf-
vertrags oder eine Kaufpreisminderung in Hohe des Steu-
ernachteils aus der verlorenen Sonder-AfA vereinbaren.

Es werden also nur Wohnungen geférdert, die zu-
satzlich, erstmalig und damit neu geschaffen wer-
den. Es genugt nicht, wenn bereits vorhandene Woh-
nungen lediglich modernisiert werden.

2.1.1 Neue Wohnung gemaR § 7b EStG

Eine neue Wohnung im Sinne des § 7b EStG kann ent-
stehen durch

e den Neubau von Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhau-
sern,

e den Aus- oder Umbau von bestehenden Geb&ude-
flachen (insbesondere Dachgeschossausbauten),

o die Teilung bestehender Wohnflachen,

o die Aufstockung oder den Anbau auf oder an einem
bestehenden Gebaude (mit Flachenerweiterung),

e UmbaumalBRhahmen an einem bisher gewerblich
genutzten Gebaude.

Voraussetzung ist, dass der neu geschaffene Wohn-
raum die Anforderungen des Wohnungsbegriffs nach
§ 7b EStG erfillt (siehe Punkt 2.2).

Im Fall der Anschaffung einer Wohnung gilt diese
Wohnung fur den Erwerber nur dann als neu, wenn sie
bis zum Ende des Jahres der Fertigstellung angeschafft
wird. Eine Wohnung ist fertiggestellt, wenn sie entspre-
chend ihrer Zweckbestimmung genutzt werden kann.
Der Zeitpunkt der Anschaffung einer Wohnung ist der
Zeitpunkt der Erlangung der wirtschaftlichen Verfi-
gungsmacht. Das ist der Fall, wenn Eigenbesitz, Ge-
fahr, Nutzung und Lasten auf den Erwerber Gibergehen.
Fur die Inanspruchnahme der Sonderabschreibung
nach § 7b EStG missen also Fertigstellung und Erlan-
gung der wirtschaftlichen Verfigungsmacht in einem
Kalenderjahr liegen.

Hinweis

Kein neuer Wohnraum wird geschaffen (und die Foérder-
voraussetzungen werden somit nicht erfillt), wenn die
Baumafnahmen zu einer Verlegung von vorhandenem
Wohnraum oder nur zur Erweiterung der Wohnflache in-
nerhalb eines Gebaudes fiihren. Das Gleiche gilt, wenn
vorhandener Wohnraum nur modernisiert oder saniert wird,

Die Sonderabschreibung beim Mietwohnungsneubau nach § 7b EStG
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auch wenn dies mit hohen Kosten verbunden ist und sich
die Ausstattungsmerkmale dadurch deutlich verbessern.

Problematisch ist auch, wenn ein Gebaude abgerissen
und dann neuer Wohnraum geschaffen wird, der aber
insgesamt lediglich Ersatz fur das vorherige Gebdude
darstellt, und insoweit in der Gesamtschau kein wirkli-
cher ,neuer Wohnraum geschaffen wird. Das FG Kdln
hatte in einem Urteil aus 2024 hierfiir die Gewahrung
der Sonderabschreibung abgelehnt, da insoweit kein
neuer Wohnraum geschaffen wurde. Das Urteil des FG
Kdln ist derzeit (Juni 2025) vor dem BFH anhéngig.

2.1.2 Neuer Wohnraum durch Umbaumalnahmen

Eine neue Wohnung kann auch dann entstehen, wenn
unter Nutzung bestehender Gebaudeflachen neuer
Wohnraum geschaffen wird, beispielsweise im Wege
der Umgestaltung von gewerblich genutzten Flachen
oder durch den Ausbau eines bisher nicht genutzten
Dachgeschosses. Voraussetzung ist, dass der unter
Verwendung der Altbausubstanz neu geschaffene
Wohnraum erstmals die Anforderungen des Woh-
nungsbegriffs erfullt. Nicht entscheidend ist, dass mit
der Wohnung auch ein neues selbstandiges Wirt-
schaftsgut entsteht. Auch wenn die neu geschaffene
Wohnung ertragsteuerlich nicht als selbstéandiges Wirt-
schaftsgut behandelt wird, sondern in einen bereits be-
stehenden Nutzungs- und Funktionszusammenhang
(zu fremden Wohnzwecken vermietete Wohnungen)
eingeht, kann abweichend von dieser ertragsteuerlichen
Zuordnung eine neue Wohnung im Sinne des
8 7b EStG entstehen.

Beispiel

In einem im Jahr 2011 errichteten Gebaude gibt es vier
Mietwohnungen in den oberen Etagen. Im Erdgeschoss
und in der ersten Etage befinden sich Ladengeschafte und
Burordume. Im Jahr 2023 werden die Burordaume zu zwei
Wohnungen umgebaut, die anschlief3end vermietet werden.

Bei den zwei Wohnungen handelt es sich um neue Woh-
nungen, fir die eine Sonderabschreibung in Anspruch ge-
nommen werden kann.

Begunstigt sind Wohnungen in neuen oder vorhande-
nen Geb&uden. Bei Eigentumswohnungen werden auch
das der Wohnung zugeordnete Teileigentum (= nicht zu
Wohnzwecken dienende Rdume) und das Miteigentum
an gemeinschaftlichen Flachen anteilig der Wohnung
zugeordnet.

Hinweis

Werden durch die Teilung einer Wohnung mehrere neue
Wohnungen geschaffen, sind diese begunstigt. Eine Woh-
nung, in der bereits vor der Teilung Bad und Kiiche vor-
handen waren, erfillt nicht die Voraussetzungen einer neu-
en Wohnung.
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2.2 Wann handelt es sich um eine
Wohnung?

Eine Wohnung ist gegeben, wenn sie Wohnzwecken
dient. Eine Wohnung dient Wohnzwecken, wenn sie
dazu bestimmt und geeignet ist, Menschen auf Dauer
Aufenthalt und Unterkunft zu ermdglichen.

Die neu geschaffene Wohnung muss zudem die bewer-
tungsrechtlichen Anforderungen im Sinne des Bewer-
tungsgesetzes erfiillen. Danach ist eine Wohnung die
Zusammenfassung vom Raumen, die in ihrer Gesamt-
heit die Fihrung eines selbstandigen Haushalts er-
moglichen. Baulich muss es sich um eine abgeschlos-
sene Wohneinheit mit einem eigenen Zugang handeln.
Notwendige Nebenrdume, wie Kiiche, Bad/Dusche und
Toilette, missen ebenfalls vorhanden sein. Die Min-
destgréRRe einer Wohnung betragt 23 gm. Die Raume
mussen Wohnzwecken dienen. AuRerhalb der Woh-
nung gelegene Raume werden dabei nicht berlicksich-
tigt.

Hinweis

Die Sonderabschreibung nach § 7b EStG kann auch fir
Wohnungen geltend gemacht werden, die kleiner als 23 gm
sind, wenn es sich um Wohnungen in einem Studenten-
wohnheim, ein abgeschlossenes Appartement in einem
Seniorenheim oder eine Unterkunft fur betreutes Wohnen
handelt.

Die Wohnung muss in diesen Féllen bestehen aus einem
Wohn-/Schlafraum mit einer vollstandig eingerichteten K-
chenkombination (oder einer Kochgelegenheit mit den fir
eine Kleinkucheneinrichtung ublichen Anschliissen) sowie
einem Bad/WC. Zudem muss sie eine Gesamtwohnflache
von mindestens 20 gm haben.

Zu einer Wohnung gehoéren auch Nebenrdume, die sich
nicht im abgeschlossenen Bereich der Wohnung befin-
den, aber zu dieser gehdren. Dies sind beispielsweise
Keller- oder AbstellrAume, gemeinschaftlich genutzte
Raume im selben Gebé&ude, Stellplatze in Tiefgaragen
sowie die zu einem Geb&dude gehdrenden Garagen.
Garagen, die neben einem Geb&ude errichtet werden,
gehdren dann zur Wohnung, wenn beide als Bewer-
tungseinheit im Sinne des Bewertungsgesetzes (siehe
oben) anzusehen sind.

2.3 Wie lauten die Voraussetzungen
einer begunstigten Wohnungs-
vermietung?

Eine Wohnungsvermietung im Sinne von § 7b EStG
liegt vor, wenn die entgeltliche Uberlassung unbefristet
oder mindestens flr einen Zeitraum von einem Jahr
mietvertraglich festgelegt ist. Eine vereinbarte kirzere
Mietzeit kann unschadlich sein, wenn nachgewiesen
wird, dass eine langerfristige Nutzung beabsichtigt ist.
Dies gilt beispielsweise bei

Die Sonderabschreibung beim Mietwohnungsneubau nach § 7b EStG
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e Vermietung an Praktikanten fir die Dauer des
Praktikums,

e Vermietung an Studenten fiir die Dauer eines Se-
mesters.

Eine Untervermietung durch den Mieter ist unschadlich,
wenn sie zu Wohnzwecken im obenstehenden Sinne
erfolgt. Die Vermietung einer mdéblierten Wohnung steht
dem Begriff ,zu Wohnzwecken dienen® nicht entgegen.

Zu den Raumen, die Wohnzwecken dienen, gehdren
¢ Wohn- und Schlafraume,

e Kiiche,

e Nebenraume,

e die zur raumlichen Ausstattung einer Wohnung ge-
hérenden Raume, wie zum Beispiel Boden- und
Kellerraume, Waschkiichen, Trockenrdume, Fahr-
rad- und Kinderwagenraume, und

e die zum Wohngebaude gehérenden Garagen.

Dabei kommt es nicht darauf an, ob die jeweilige Be-
nutzung einer einzelnen Wohnung zugeordnet oder zur
gemeinsamen Benutzung durch alle Hausbewohner
bestimmt ist.

Zu Wohnzwecken dienen auch Wohnungen, die aus
betrieblichen Grinden an Werksangehorige (z.B.
Hausmeister, Fachpersonal oder Betriebsfeuerwehr)
Uiberlassen werden. Auch in diesen Fallen kann die
Sonder-AfA nach 8 7b EStG von 4 x5 % angesetzt
werden.

Hinweis

R&aume, die sowohl Wohnzwecken als auch betrieblichen
Zwecken dienen, sind entweder ganz den Wohnzwecken
oder ganz den betrieblichen Zwecken zuzuordnen.

Das Kriterium fiir die Zuordnung bestimmt sich dann Gber
die jeweils Uberwiegende Nutzung.

Das hausliche Arbeitszimmer eines Mieters ist den
Wohnzwecken dienenden Raumen zuzurechnen.

Eine Wohnung dient nicht Wohnzwecken, wenn sie le-
diglich zur vortibergehenden Beherbergung von Perso-
nen bestimmt ist, wie zum Beispiel:

e Ferienwohnungen,

e Hotels,

e boarding houses,

e Serviced Apartments (Apartmenthotels).

Anhaltspunkt fiir eine nicht Wohnzwecken dienende,
voribergehende Beherbergung kann beispielsweise
das Angebot von Serviceleistungen (z.B. Wascheser-
vice oder Mahlzeiten) sein.

Mandanteninfo der Kanzlei Neunzig & Partner

2.4 Was gilt fur eine entgeltliche
Uberlassung der Wohnungen?

Die begiinstigten Wohnungen missen Sie mindestens
zehn Jahre lang nach der Anschaffung oder Herstel-
lung entgeltlich vermieten. Ein voriibergehender Leer-
stand ist unschédlich, sofern Sie aktiv eine Vermietung
anstreben. Wird fir die Uberlassung einer Wohnung
weniger als 66 % der ortsublichen Marktmiete gezahlt,
gilt die Nutzungsiberlassung als unentgeltlich. Dann
erhalten Sie keine Férderung oder Sie verlieren fur die-
se Wohnung die bisher gewahrte Férderung und mis-
sen die Einkommensteuerersparnis zurtickzahlen. Sie
sollten daher auf jeden Fall anhand des Mietspiegels
die Héhe der ortlichen Mieten feststellen. Gegebenen-
falls kénnen Sie dann die Miete im gesetzlich vorgege-
benen Rahmen anheben.

Hinweis

Die Grenze von 66 % ist auch bedeutsam fir die Berechti-
gung, die laufenden Grundstiicksaufwendungen in voller
Hohe als Werbungskosten geltend zu machen.

2.5 Welche Anschaffungs- oder
Herstellungskosten werden
beglinstigt?

Nach § 7b EStG werden nur die abschreibungsfahigen

Anschaffungs- oder Herstellungskosten begtinstigt, so-

weit sie zur Anschaffung oder Herstellung einer neuen

Wohnung — einschlie3lich der zur Wohnung gehéren-

den Nebenraume — aufgewendet wurden.

Wird ein Geb&aude neu errichtet und dient dieses Ge-
baude ausschlieRlich der Uberlassung zu Wohnzwe-
cken, sind die gesamten Baukosten férderfahig.

Die Aufwendungen fur Anschlisse des Gebaudes an
Versorgungsnetze (Strom, Gas, Wasser, Warme) sind
bis zur Grundstiicksgrenze dem Geb&aude zuzurechnen.
Sie sind abschreibungsfahig, wenn sie zusammen mit
dem Gebaude neu hergestellt werden.

Hinweis
Eine Aufteilung der Baukosten auf die einzelnen Wohnun-

gen ist nicht erforderlich.

Anschaffungskosten sind alle Aufwendungen, die ge-
leistet werden, um ein Gebaude bzw. eine Wohnung zu
erwerben und in einen betriebsbereiten Zustand zu ver-
setzen, soweit diese einzeln zugerechnet werden kon-
nen. Dazu zahlen auch die Nebenkosten und nachtrag-
liche Anschaffungskosten.

Hinweis

Typische Anschaffungsnebenkosten eines Gebaudes oder
einer Eigentumswohnung sind

e Maklergebihren,

Die Sonderabschreibung beim Mietwohnungsneubau nach § 7b EStG
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e Provisionen,

¢ Notarkosten,

e Grundbuchgebuhren,
e Gerichtskosten,

e Grunderwerbsteuer,
e Gutachterkosten,

e Vermessungs- und ErschlieBungskosten, soweit sie den
Wert der angeschafften Wohnung erhéhen.

Sowohl bei einer teilweisen gewerblichen Nutzung als
auch der Nutzung fiir eigene Wohnzwecke ist der nicht
beglinstigte Wert anteilig aus den Gesamtkosten des
Gebaudes prozentual herauszurechnen, da die gewerb-
liche Nutzung bzw. Eigennutzung nicht beginstigt ist.

Hinweis

Aufwendungen fir die Moblierung einer neuen Mietwoh-
nung stellen keine begiinstigten Aufwendungen dar.

Keine Beglinstigung des Grundstiickskaufs und der
ErschlielRung

Aufwendungen fur den Erwerb des Grundstiicks sowie
die anteiligen Anschaffungsnebenkosten sind nicht ab-
schreibungsfahig und kénnen daher nicht im Rahmen
der Sonderabschreibung nach § 7b EStG beriicksichtigt
werden. Dies gilt auch fur die Aufwendungen der
GrundstuckserschlieBung (Stralen, Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen), soweit sie aullerhalb des
Grundstucks anfallen.

Wird beim Erwerb eines bebauten Grundsticks ein Ge-
samtkaufpreis vereinbart, missen Sie nach dem
Grundsatz der Einzelbewertung den Kaufpreis in einem
angemessenen Verhdltnis auf das Gebaude einerseits
und dem Grund und Boden andererseits aufteilen. Da-
bei missen Sie externe Berechnungen und Gutachten
vorlegen, die Grundlage der Kaufpreisfindung waren.
Die Aufteilung ist nach dem Verhéltnis der Verkehrs-
werte vorzunehmen.

Beispiel

Der Kaufpreis fir ein Grundstiick, bebaut

mit einem &lteren Burogebaude, betragt: 2.000.000 €
Ein Gutachten bemisst den Wert des

Grund und Bodens mit: 500.000 €
und den Wert des Gebaudes mit: 1.500.000 €

Die Anschaffungsnebenkosten sind demgeman im Verhalt-
nis 25 % fur Grund und Boden und 75 % fur das Gebéau-
de aufzuteilen.

2.6 Wo liegt die Hochstgrenze der

forderfahigen Baukosten?

Die Sonder-AfA nach § 7b EStG betragt 5 % auf Her-
stellungskosten von maximal 4.000€ (bisher:

Mandanteninfo der Kanzlei Neunzig & Partner

2.500 €) je Quadratmeter. Die abschreibungsfahigen
Anschaffungs- oder Herstellungskosten durfen nicht
hoher als 5.200 € (bisher: 4.800 €) je Quadratmeter
Wohnflache sein.

Hinweis

Ubersteigen die Anschaffungs- oder Herstellungskosten
5,200 €, ist der Ansatz der Sonder-AfA von 4 x 5% nicht
zulassig — auch nicht anteilig.

Ziel der Forderung ist es, Anreize zum Bau von Mietwoh-
nungen im unteren und mittleren Mietpreissegment zu
schaffen.

Die Hochstgrenze der Baukosten von soll einen Puffer
fur unvorhergesehene Kostensteigerungen wéhrend der
Bauzeit bilden. AuRerdem sollen damit regionale Unter-
schiede in den Baupreisen bertcksichtigt werden.

Fur die Prufung der Baukostenobergrenze missen die
gesamten Anschaffungs- oder Herstellungskosten auf
die gesamte Flache, fir die diese Kosten aufgewendet
wurden, verteilt werden. Die dabei zugrundeliegende
Flache ist die durch die BaumalRnahme insgesamt neu
geschaffene Nutzflache. Bei der Anschaffung oder Her-
stellung einer Eigentumswohnung wird die den Eigen-
tumsrechten entsprechende Nutzflache des erworbe-
nen Anteils zugrunde gelegt.

Die Baumafnahmen kdnnen bestehen aus

e Neubau,

e Aufstockung,

e Aus- und Umbauten,

e An- oder Aufbauten.

Die Nutzflache wird geméaR der Wohnflachenverord-
nung ermittelt. Zusétzlich werden Nebenrdaume einbe-
zogen, wie zum Beispiel

e Bodenrdume,

e Waschkiichen,

o Kellerraume,

e Trockenraume,

e Speicherrdaume,

e Bade- und Brauseraume,

e Fahrrad- und Kinderwagenraume,

soweit diese zur Benutzung durch den einzelnen oder
zur gemeinsamen Benutzung durch alle Hausbewohner
bestimmt sind. Auch die zur Wohnung gehérende Ga-
rage wird einbezogen.

Aufgrund der Einbeziehung der vorgenannten Neben-
raume erhoht sich die zu teilende Flache mit der Folge,
dass die Baukosten je Quadratmeter niedriger sind und
die begiinstigte Obergrenze von 5.200 € je Quadratme-
ter eher einzuhalten ist.

Die Sonderabschreibung beim Mietwohnungsneubau nach § 7b EStG
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Hinweis

Berechnet wird der Quadratmeterpreis durch Division der
abschreibungsfahigen Aufwendungen durch die Quadrat-
metergesamtflache der neu geschaffenen Wohnungen.

Beispiel

Sie sind Eigentiimer eines Mietshauses. Um die Férderun-
gen des 8§ 7b EStG in Anspruch zu nehmen, lassen Sie
2023 das Dachgeschoss zu einer Wohnung ausbauen
(MaZnahme A) und erweitern zusatzlich die Erdgeschoss-
wohnung um einen Anbau (MalRnahme B). Zugleich werden
die Gemeinschaftsanlagen (unter anderem Treppenhaus
und Keller) renoviert (Mal3nahme C).

MalRnahme A — Ausbau Dachgeschoss:

Es entsteht eine Wohnung mit 60 gm Wohn- und Nutzfla-
che.

Baukosten 360.000 €

Kosten je gm (= 360.000 € + 60 gm) 6.000 €/gm

Die Sonderabschreibung nach § 7b EStG von 4 x 5 % auf
300.000 € kann nicht in Anspruch genommen werden, da
die Hochstgrenze von 5.2000 € pro Quadratmeter Uber-
schritten wird. Die Baukosten werden mit 3 % abgeschrie-
ben.

MaRBnahme B — Erweiterung im Erdgeschoss:
Der Anbau hat eine Wohnflache von 40 gm.
Baukosten 60.000 €

Kosten je gm (= 60.000 € + 40 gm) 1.500 €/gm

Die Sonderabschreibung nach § 7b EStG kann in Anspruch
genommen werden. Die AfA betragt im Jahr der Fertigstel-
lung und in den folgenden vier Jahren 5 % von 60.000 € je
4.000 €, und zusatzlich besteht die normale AfA von 3 %.

MalRnahme C — Renovierung Altbestand:
Aufwand 30.000 €

Der Renovierungsaufwand von 30.000 € kann in voller H6-
he im Jahr der Zahlungen als Instandhaltungsaufwand ab-
gesetzt werden.

Hinweis

Bei den Gesamtkosten der MalBnahme A (Ausbau Dachge-
schoss) sollten Sie priifen, ob darin Aufwand enthalten ist,
der als Instandhaltungsaufwand herausgerechnet werden
kann. So konnte der Preis pro Quadratmeter unter die
Grenze von 5.200 € gesenkt werden.

Bei der Berechnung des Quadratmeterpreises werden
nur die abschreibungsfahigen Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten angesetzt. Aufwendungen fir den
Grund und Boden und fur den Bau von Auf3enanlagen
werden nicht einbezogen.

Mandanteninfo der Kanzlei Neunzig & Partner

Hinweis

Die Grunderwerbsteuer sowie Makler-, Notar- und weitere
Kosten, die beim Kauf des Grundstiicks (einschlielich des
halbfertigen Gebaudes) im Jahr der Fertigstellung anfallen,
werden nach den fir die Einkommensbesteuerung malf3-
geblichen Kriterien dem Grund und Boden oder dem Ge-
béaude zugeordnet.

Wird innerhalb der ersten drei Jahre nach Anschaffung
oder Herstellung die Grenze von 5.200 € pro Quadrat-
meter nachtraglich aufgrund von zusatzlich anfallenden
Baukosten Uberschritten, werden die bereits in An-
spruch genommenen Sonderabschreibungen rickgéan-
gig gemacht.

Werden neben begunstigten Wohnungen auch andere
Flachen, wie zum Beispiel Biro- oder Gewerberdume
oder eine eigengenutzte Wohnung, angeschafft oder
hergestellt, missen die abschreibungsfahigen Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten des gesamten Gebau-
des auf die einzelnen Gebaudeteile aufgeteilt werden.
Hierfur ist das Verhéaltnis der Nutzflache eines Gebéau-
deteils zur Nutzflache des gesamten Gebaudes mal-
gebend. Somit miissen die gesamten abschreibungsfa-
higen Anschaffungs- oder Herstellungskosten vollstan-
dig verteilt werden.

Um- und AusbaumaRRnahmen

Entsteht eine begunstigte Wohnung durch Um- oder
Ausbaumafnahmen, sind die entstandenen Aufwen-
dungen sachgerecht aufzuteilen und den begunstigten
Flachen zuzuordnen. Zu beachten ist, dass bei ver-
schiedenen Nutzungen die gesamten Aufwendungen
auf alle Nutzflachen zu verteilen sind.

Hinweis

Eine individuelle Zuordnung der Kosten, beispielsweise
nach Ausstattungsmerkmalen, ist nicht zulassig.

Die Verteilung der Aufwendungen erfolgt im Verhéltnis
der beglnstigten Wohnflachen zu nicht begunstigten
Gewerbe- oder Eigennutzungsflachen. Zugeordnet
werden jeweils die zugehdrigen Nebenflachen. Funkti-
onsflachen, die das gesamte Gebaude betreffen (z.B.
das Treppenhaus), werden nicht in die Verteilungsrech-
nung einbezogen.

Beispiel

Flache der Mietwohnungen 300 gm
gewerbliche Flachen 350 gm
gemeinschaftliche Nutzflachen 60 gm
allgemeine Funktionsflachen 50 gm
Gesamtnutzflache des Gebaudes 760 gm

Flache fiir Verteilungsrechnung = Gesamt-
flache - Funktionsflache 710 gm

Die Sonderabschreibung beim Mietwohnungsneubau nach § 7b EStG
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Wohnflache = Mietwohnungen + %2 Nutzflachen = 330 gm
Das ist ein Anteil von 46,48 %
Rechensatz: (300 + (60 + 2)) + (760 - 50) x 100

Erklarung: (Mietwohnungsflache + Halfte der gemein-
schaftlichen Nutzflache) + (Gesamtflache - Funktionsfla-
che) x 100

2.7 Welche Forderhdchstgrenze ist zu
beachten?

Die Forderhdchstgrenze fiir die Sonderabschreibung
nach § 7b EStG liegt bei maximal 4.000 € je Quadrat-
meter Wohnflache. Liegen die Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten darunter, werden die tatsachlich ange-
fallenen Kosten mit 5 % der begunstigten Aufwendun-
gen angesetzt.

2.8 Welche Besonderheiten gibt es beim

Beglnstigungszeitraum?
Die Sonderabschreibung nach § 7b EStG kann im Jahr
der Anschaffung oder Fertigstellung und den folgenden
drei Jahren in Anspruch genommen werden. Es besteht
insoweit ein Wahlrecht. Die Sonderabschreibung ist ein
Jahresbetrag. Sie wird daher im ersten Jahr nicht zeit-
anteilig aufgeteilt.

Andererseits haben Sie ein Wahlrecht, die Sonderab-
schreibung mit einem geringeren Betrag geltend zu
machen. Eine Nachholung in einem spéateren Jahr ist
nicht zulassig. Soweit Sie die Sonderabschreibung nicht
angesetzt haben, erhoht sich der Restwert am Ende
des Beglinstigungszeitraums.

Ab dem flnften Jahr wird die Bemessungsgrundlage fir
die weitere Absetzung fir Abnutzung wie folgt ermittelt
(ab 2023):

Anschaffungskosten
- Sonderabschreibung vier Jahre
- lineare AfA
= Bemessungsgrundlage ab dem flinften Jahr
+ 29 Jahre
= Absetzungsbetrag
2.9 Was beinhaltet die
Zehnjahreshaltefrist?

Die Wohnungen, fir die Sie eine Sonder-AfA nach
8§ 7b EStG von 5 % geltend gemacht haben, miissen
Sie im Jahr der Fertigstellung und in den folgenden
neun Jahren entgeltlich fur Wohnzwecke tberlassen.

Hinweis

Die Einhaltung dieser Zehnjahreshaltefrist ist von lhnen
jahrlich im Rahmen der Steuererklarung nachzuweisen.

Mandanteninfo der Kanzlei Neunzig & Partner

Eine VerauRerung des geférderten Gebaudes vor Ab-
lauf des Zeitraums von zehn Jahren ist unschéadlich,
wenn Sie die volle Vermietungszeit von zehn Jahren
nachweisen kénnen: Falls Sie die vermietete Immobilie
veraulBern, missen Sie mit dem Kaufer die Vermie-
tungspflicht und den entsprechenden jahrlichen Nach-
weis fur die verbleibenden Jahre vertraglich vereinba-
ren. Gegebenenfalls kénnen Sie zusatzlich im Vertrag
eine Vertragsstrafe bei Nichterfiillung dieser Verpflich-
tung (in Hohe der Steuerriickzahlung) festlegen.

Ein Versto3 gegen die Nutzungsvoraussetzung fihrt
zur rickwirkenden Versagung der in Anspruch genom-
menen Sonderabschreibungen, verbunden mit entspre-
chenden Nachzahlungszinsen.

Fur den Fall der Verau3erung eines Gebaudes inner-
halb der Zehnjahresfrist wird eine Nachversteuerung
ausnahmsweise immer durchgefihrt, wenn der Verau-
Rerungserlos des Gebaudes nach § 23 EStG nicht be-
steuert wird. Auf die Einhaltung der Vermietungspflicht
kommt es in diesen Fallen nicht an.

Hinweis

Nach § 23 EStG wird fur die Steuerpflicht des VerauRe-
rungsgewinns die Haltefrist des Grundstiicks zugrunde ge-
legt. Nicht beriicksichtigt wird der Zeitpunkt der Herstellung
eines Gebaudes oder einzelner Wohnungen.

3  Energie-Effizienzvorgaben

Als neue Vorgabe ab 2023 mussen die Gebaude nun
zusatzlich die Kriterien eines ,,Effizienzhaus 40“ mit
Nachhaltigkeitsklasse erfullen. Dies muss durch das
Qualitatssiegel ,Nachhaltiges Gebaude®“ (QNG)
nachgewiesen werden. Ohne diesen Nachweis ist keine
Forderung von Projekten in den Jahren 2023 bis 2026
moglich.

Bei dem QNG handelt sich um ein staatliches Gltesie-
gel des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen fir Gebaude. Es soll sicherstellen,
dass Anforderungen an die 6kologische, soziokulturelle
und 6konomische Qualitat von Gebauden sowie an die
Qualitéat der Planungs- und Bauprozesse eingehalten
wurden. Die Vergabe des QNG erfolgt durch eine Zerti-
fizierung mit einem Bewertungssystem fir nachhaltiges
Bauen, welches die Einhaltung von besonderen Anfor-
derungen im o6ffentlichen Interesse, die aktuelle Ziele in
den Bereichen Klimaschutz, Ressourcenschonung, Ge-
sundheitsschutz und Teilhabe aufgreift.

4 EU-Beihilferechtliche
Voraussetzungen

Die Sonder-AfA nach 8§ 7b EStG wird nur gewahrt,
wenn die Grenzen der Férderung im Rahmen der De-
minimis-Beihilfen nicht Uberschritten werden. Das be-
deutet, dass in einer Periode von drei Veranlagungs-
zeitrAumen der Gesamtbetrag der einem Unternehmen

Die Sonderabschreibung beim Mietwohnungsneubau nach § 7b EStG
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gewahrten Beihilfen eine Grenze von 200.000 € nicht
Ubersteigen darf. Als Anspruchsberechtigter miissen
Sie Ihrem Finanzamt entsprechende Nachweise in ge-
eigneter Weise vorlegen.

Im Rahmen der Neuregelung ab 2023 wurde die An-
wendung der De-minimis-Verordnung auf Anspruchs-
berechtigte beschrankt, die Gewinneinkiinfte erzie-
len und damit unternehmerisch tétig sind. Anspruchs-
berechtigte mit Einklnften aus Vermietung und Ver-
pachtung missen damit die Voraussetzungen im Rah-
men der De-minimis-Verordnung nicht mehr erfillen.

5 Instandhaltungs- oder
Herstellungsaufwand?

Im Rahmen der Schaffung neuer Wohnungen in vor-
handenen Geb&uden missen Sie Aufwendungen re-
gelmaRig dahingehend abgrenzen, ob laufende In-
standhaltungsaufwendungen vorliegen oder ob es sich
um Herstellungskosten fir die neu geschaffenen Woh-
nungen handelt.

Grundsétzlich liegen Instandhaltungen (und damit Er-
haltungsaufwand) vor, wenn die Malinahmen das Ge-
baude in seinem ordnungsméafigen Zustand erhalten
und nicht seine Art verandern. Diese Kosten sind sofort
und in voller Héhe steuerlich abziehbar.

Von diesem sofort abziehbaren Erhaltungsaufwand zu
unterscheiden sind die Herstellungskosten. Diese fal-
len bei Gebauden an, wenn etwas bisher nicht Vorhan-
denes geschaffen wird — etwa durch Aufstockung, An-
bau oder Vergrof3erung.

Beispiel

Dabei kann es sich um die nachtragliche Errichtung weite-
rer Treppen, den Einbau eines Fahrstuhls, das erstmalige
Anbringen von Rollladen, den Einbau eines Kachelofens
oder offenen Kamins sowie den Umbau von GroB- in
Kleinwohnungen handeln.

Dieser Herstellungsaufwand ist wiederum aufzuteilen in
Aufwendungen, die zur Schaffung einer oder mehrerer
neuer Wohnungen dienen, und die zuvor erwéhnten
sonstigen MalRhahmen wie Aufstockung, Anbau oder
VergroRerung.

5.1 Anschaffungsnaher Aufwand

Ein Kriterium ist die Beurteilung als anschaffungsna-
her Aufwand. Ein anschaffungsnaher Aufwand liegt
vor, wenn ein erheblich instandsetzungsbedurftiges
Gebaude preiswert erworben und anschlieRend erneu-
ert wird. Dann kénnen die aufgewendeten Kosten ledig-
lich zusammen mit dem Kaufpreis abgeschrieben wer-
den — auch wenn es sich eigentlich um Erhaltungsauf-
wand handelt. Diese fir Immobilienbesitzer nachteilige
Steuerregel wird angewendet

Mandanteninfo der Kanzlei Neunzig & Partner

e bei Aufwendungen innerhalb von drei Jahren
nach dem Kauf — auch wenn diese zur Beseitigung
von Funktionsuntiichtigkeit anfallen oder der He-
bung des Standards dienen,

e bei Instandsetzungs- oder Modernisierungsmaf3-
nahmen, wenn die Kosten (netto ohne Umsatzsteu-
er) zusammen mindestens 15 % der Anschaffungs-
kosten des Gebaudes lbersteigen.

Hinweis

Die 15-%-Grenze bezieht sich auf das gesamte Gebaude
und nicht nur auf einzelne Gebéaudeteile.

Liegen anschaffungsnahe Aufwendungen vor, erhéhen
diese die Anschaffungskosten des Gesamtgebaudes.
Sind einzelne Gebaudeteile vorhanden, ist die Auftei-
lung der Anschaffungskosten nach dem Verhéaltnis der
Nutzflache eines Gebaudeteils zur Nutzflache des gan-
zen Gebaudes vorzunehmen. Damit sind diese Kosten
nicht direkt als Werbungskosten abzugsfahig, sondern
werden nur Uber die Abschreibungen steuerlich wirk-
sam. Sie wirken sich damit Uber einen deutlich langeren
Zeitraum steuermindernd aus.

Nach Ablauf der Dreijahresfrist fihren Aufwendungen
nur noch bei einer wesentlichen Geb&audeverbesserung
zu Anschaffungskosten. Die Feststellungslast obliegt
hier aber grundséatzlich dem Finanzamt.

5.2 Abgrenzungsmerkmale fur
Gebaudeaufwendungen

Nachstehend werden einige haufig anfallende Geb&u-
deaufwendungen erlautert:

e Abbruchkosten sind Werbungskosten. Erwerben
Sie jedoch eine Immobilie, um sie abzureilen und
anschlieBend neu zu bauen, zahlen die Kosten zu
den Herstellungskosten des Neubaus oder zu den
Anschaffungskosten von Grund und Boden. Glei-
ches gilt, wenn Sie im Rahmen der Herstellung ei-
ner Wohnung vorhandene Geb&audeteile (z.B. Wan-
de) abreif3en.

e Anschlusskosten und Aufwendungen fur die Ver-
legung von Leitungen fur Gas, Strom und Wasser
sind Herstellungskosten. Werden die Anschlisse
hingegen lediglich erneuert, liegt Erhaltungsauf-
wand vor.

e Die Herstellungskosten von Garage, Carport oder
Stellplatz kdnnen der neu gebauten Wohnung zu-
geordnet werden, so dass diese Aufwendungen in
die Bemessung der Sonder-AfA einbezogen werden
kénnen. Sofern die Grenze von 4.800 € pro Quad-
ratmeter Uberschritten wird, sollten diese Aufwen-
dungen nachweisbar den alten Wohnungen zuge-
rechnet werden.

e Grundbuchkosten sind Teil der Anschaffungskos-
ten. Entfallen sie auf die Hypothekeneintragung,
sind sie als Finanzierungskosten sofort absetzbar.
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e Die Grunderwerbsteuer ist auf Grund und Boden
und Gebaude aufzuteilen. Nur der Teil, der auf das
Gebaude entféllt, kann abgesetzt werden.

5.3 Arbeitshilfen

Das BMF hat Formulare als Arbeitshilfen und Anleitun-
gen fir die Darstellung komplexer steuerrechtlicher
Sachverhalte herausgegeben.

Kaufpreisaufteilung von Immobilien

Im Fall der Anschaffung von bebauten Grundstiicken
sind die Anschaffungskosten zuzliglich der Anschaf-
fungsnebenkosten sowie nachtraglich anfallende An-
schaffungskosten gegebenenfalls mittels einer Kauf-
preisaufteilung in einen Grund- und Bodenanteil sowie
einen Gebaude- oder Wohnungsanteil aufzuteilen.
Hierzu dient als Arbeitshilfe und Anleitung ein Formular
zur ,Aufteilung eines Gesamtkaufpreises fur ein bebau-
tes Grundstick® (kurz: Kaufpreisaufteilung).

Die Arbeitshilfe (Stand Januar 2025) kénnen Sie hier
finden:

https://www.bundesfinanzministerium.de/Datenportal/D
aten/frei-nutzbare-
produkte/Anwendungen/Kaufpreisaufteilung-
Grundstuecke/Kaufpreisaufteilung-Grundstuecke.html

Angaben zur Sonderabschreibung nach § 7b EStG

Fir den Nachweis der Nutzungsvoraussetzungen zur
Inanspruchnahme der Sonderabschreibung nach
§ 7b EStG und zur Angabe der erforderlichen Grenz-
werte und Hdchstbetradge hat das BMF eine Checkliste
»+Angaben zur Inanspruchnahme einer Sonderabschrei-
bung nach § 7b EStG* herausgegeben.

Die Arbeitshilfe kénnen Sie hier herunterladen:

https://www.bundesfinanzministerium.de/Content/DE/D
ownloads/Steuern/arbeitshilfe-chekliste-7b-estg-anl-
2.pdf?__blob=publicationFile&v=2

Mandanteninfo der Kanzlei Neunzig & Partner

Die Kanzlei Neunzig & Partner steht lhnen gerne fur weitere
Fragen zur Verfugung.

Rechtsstand: Juni 2025

Alle Informationen und Angaben in diesem Mandanten-
Merkblatt haben wir nach bestem Wissen zusammengestellt.
Sie erfolgen jedoch ohne Gewahr. Diese Information kann eine
individuelle Beratung im Einzelfall nicht ersetzen.
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