Zentralverband
des Deutschen Handwerks h

Berlin, 31. August 2026

Steuerliche Forderung des
Mietwohnungsneubaus

Sonderabschreibung nach §7b EStG

. Grundsatz

Um neue Anreize fir den Mietwohnungsneubau zu schaffen, sieht das
Einkommensteuergesetz eine steuerliche Sonderabschreibung nach § 7b EStG
vor.

Beglinstigt sind nicht nur Wohnungen, die durch den Neubau von Gebduden
entstehen. Die Forderung kommt auch in Betracht, wenn in bestehenden
Gebaduden neue, bisher nicht vorhandene Wohnungen geschaffen werden.

Auf einen Blick:

Fir die Anschaffung oder Herstellung neuer Mietwohnungen kénnen Sie im Jahr
der Anschaffung oder Fertigstellung und in den folgenden drei Jahren zusatzlich
5 Prozent pro Jahr als Sonderabschreibung geltend machen — insgesamt bis zu
20 Prozent in vier Jahren, zuzliglich zur reguldren Abschreibung.

Die Regelung wurde zuletzt 2024 durch das Wachstumschancengesetz
angepasst:

Fiir neue Falle gilt sie insbesondere fir Bauantrage oder Bauanzeigen, die nach
dem 31. Dezember 2022 und vor dem 1. Oktober 2029 gestellt werden. Auch die
Kostengrenzen wurden angehoben, damit mehr Bauvorhaben geférdert werden
kénnen. Fir Altfalle bleibt daneben der frihere Forderzeitraum fiir Bauantrage
bzw. Bauanzeigen nach dem 31. August 2018 und vor dem 1. Januar 2022
malgeblich.

Grundlage dieses Merkblatts ist insbesondere das
zur Anwendung der Sonderabschreibung nach § 7b EStG.


https://datenbank.nwb.de/Dokument/1069609/
https://datenbank.nwb.de/Dokument/1069609/

Il. Begiinstigte Objekte und Voraussetzungen

Beglinstigt sind die Anschaffungs- oder Herstellungskosten einer neuen, bisher
nicht vorhandenen Wohneinheit.

Zur beglinstigten Wohnung gehoéren auch Neben- und Zubehoérraume, z. B.
Keller- und Abstellrdume, gemeinschaftlich genutzte Wasch-, Trocken- und
Heizungsraume, Stellplatze in Tiefgaragen sowie Garagen, die zum Gebdude
gehoren. Neben dem Gebaude errichtete Garagen gehdren dazu, wenn
Wohnung und Garage bewertungsrechtlich eine Einheit bilden.

Neue, bisher nicht vorhandene Wohnung

Eine neue Wohnung entsteht, wenn durch Baumalinahmen eine bisher nicht
vorhandene, selbststandige Wohneinheit entsteht. Dies ist insbesondere der Fall
bei:

- Neubau von Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhdusern

- Aus- oder Umbau bestehender Gebaudeflachen (z. B. Dachgeschossausbau)

- Aufstockung oder Anbau an ein bestehendes Gebaude (mit Schaffung einer
neuen Wohneinheit)

- Umwandlung bisher gewerblich oder anderweitig genutzter Flachen in
Wohnraum

- Teilung bestehender Flachen, sofern dadurch neue selbstandige
Wohneinheiten entstehen

Die neue Wohnung soll eine abgeschlossene Wohneinheit mit eigenem Zugang
darstellen und eine Wohnflache von mindestens 20 m? aufweisen. Sie muss die
Flihrung eines eigenstandigen Haushaltes ermoglichen und zu diesem Zweck die
notwendigen Nebenrdaume wie Kiiche, Bad bzw. Dusche und Toilette umfassen.

Nicht begiinstigt sind hingegen:

- reine Modernisierungs- oder SanierungsmalRinahmen an bereits
vorhandenem Wohnraum (auch bei erheblichen Investitionen).

- Ersatzneubauten nach Abriss vorhandener Wohnungen sind regelmaRig
kritisch zu prifen. Nicht begiinstigt ist insbesondere der bloRe Ersatz bereits
vorhandenen Wohnraums ohne Schaffung zuséatzlicher neuer
Wohneinheiten.

- Erweiterung oder Verlegung bereits bestehender Wohnflachen (z. B. durch
Anbau) ohne Schaffung neuer, selbstandiger Wohneinheiten.

ZDH 2026 Seite 2 von 8



ZDH 2026

lll. Anspruchsberechtigung und Nutzungsvoraussetzungen

Die Sonderabschreibung richtet sich an Vermieter, die neuen Wohnraum
schaffen wollen.

Anspruchsberechtigt konnen natirliche Personen, Kérperschaften sowie
Beteiligte an Mitunternehmerschaften oder Gemeinschaften sein, sofern die
gesetzlichen und gegebenenfalls beihilferechtlichen Voraussetzungen erfillt
sind.

Nutzung zu Wohnzwecken: Die begiinstigte Wohnung muss im Jahr der
Anschaffung oder Herstellung und in den folgenden neun Jahren entgeltlich zu

Wohnzwecken Uberlassen werden (sog. Bindungszeitraum).

Nicht begiinstigt sind Wohnungen, soweit sie zur voriibergehenden

Beherbergung von Personen genutzt werden, z. B. bei Kurzzeitvermietungen wie
Ferienwohnungen. Eine kiirzere Mietdauer ist nicht automatisch schadlich, wenn

die Wohnung nicht nur der voriibergehenden Beherbergung dient.

Weitere Voraussetzungen

Damit die Sonderabschreibung in Anspruch genommen werden kann, missen
neben den Anforderungen an die Wohnung weitere Voraussetzungen erfllt
sein:

Bauantrag oder Bauanzeige: Der Bauantrag muss gestellt bzw. die Bauanzeige
muss getatigt worden sein:

- nach dem 31. August 2018 und vor dem 1. Januar 2022 oder
- nach dem 31. Dezember 2022 und vor dem 1. Oktober 2029

Energetische Anforderungen bei neuen Forderfillen:

Bei Bauantrdagen oder Bauanzeigen nach dem 31. Dezember 2022 und vor dem
1. Oktober 2029 gelten zusatzliche energetische Anforderungen:

- Die Mietwohnung muss sich in einem Gebaude befinden, das die
Voraussetzungen eines Effizienzhauses 40 mit Nachhaltigkeits-Klasse
erfullt.

- Die Nachhaltigkeits-Klasse ist durch das Qualitatssiegel Nachhaltiges
Gebdude nachzuweisen. Geeignet sind QNG-PLUS und QNG-PREMIUM.

Wer stellt den Nachweis aus? Das QNG-Siegel wird von unabhangigen, fiir das
QNG akkreditierten Zertifizierungsstellen vergeben (Siegelgeber ist das Bundes-
ministerium flir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen — BMWSB).
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Grundlage ist eine Nachhaltigkeitsbewertung mit einem bei der Deutschen Ak-
kreditierungsstelle (DAkkS) registrierten Bewertungssystem. In der Praxis werden
die Unterlagen in der Regel von Nachhaltigkeitsberatenden zusammengestellt
und bei der Zertifizierungsstelle eingereicht.

Wann muss der Nachweis vorliegen? Die Zertifizierung und Vergabe des QNG-
Siegels erfolgt nach Baufertigstellung anhand der tatsachlich realisierten Gebau-
dequalitaten. Das Siegel muss dem Finanzamt als Nachweis fiir die Inanspruch-
nahme der Sonderabschreibung nach § 7b EStG vorgelegt werden kénnen (i. d. R.
im Rahmen der Steuererklarung auf Anforderung). Eine vorlaufige Planungszerti-
fizierung ist optional moglich, ersetzt aber nicht den finalen Nachweis nach Fer-
tigstellung.

Was passiert bei Nichterreichen der QNG-Anforderungen? Werden die Voraus-
setzungen des Effizienzhauses 40 mit Nachhaltigkeits-Klasse (QNG-PLUS oder
QNG-PREMIUM) nicht erfillt bzw. kann der Nachweis nicht erbracht werden,
liegt eine zwingende Anspruchsvoraussetzung des § 7b Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 EStG
nicht vor. Die Sonderabschreibung kann dann nicht in Anspruch genommen wer-
den.

Vermietung an Angehdrige

Die Vermietung an nahe Angehérige ist moglich, wenn die Uberlassung
entgeltlich erfolgt und der Mietvertrag tatsachlich wie vereinbart durchgefiihrt
wird.

Bei verbilligter Vermietung ist § 21 Abs. 2 EStG zu beachten:

- mindestens 66 Prozent der ortsiiblichen Vergleichsmiete: regelmalig volle
Berlicksichtigung der Sonderabschreibung

- unter 66 Prozent: gegebenenfalls anteilige Kiirzung der Sonderabschreibung

- unter 50 Prozent: zwingende Aufteilung in einen entgeltlichen und einen
unentgeltlichen Teil

Soweit eine Aufteilung vorzunehmen ist, ist die Sonderabschreibung nur anteilig
abziehbar. In Fallen stark verbilligter Vermietung sollte zusatzlich die
Einklnfteerzielungsabsicht gepriift werden.

Voriibergehender Leerstand

Ein voribergehender Leerstand ist unschadlich, solange die Vermietungsabsicht
weiterhin besteht. Entsprechende Vermietungsbemiihungen —z. B. durch
Wohnungsinserate oder die Beauftragung eines Maklers — sollten dokumentiert
werden. Eine nur kurzfristige Vermietungsunterbrechung fiihrt in der Regel nicht
zum Verlust der Forderung, solange die Wohnung weiterhin zur entgeltlichen
Vermietung zu Wohnzwecken bereitgehalten wird.
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Riickabwicklung bei Nichteinhaltung

Die Sonderabschreibung ist in voller Hohe verzinslich riickgangig zu machen,
wenn

- die beglnstigte Wohnung innerhalb des zehnjahrigen Nutzungszeitraums
nicht mehr entgeltlich zu Wohnzwecken vermietet oder hierfiir
bereitgehalten wird,

- sieinnerhalb dieses Zeitraums verkauft wird und der Verkauf nicht der
Einkommen- oder Korperschaftsteuer unterliegt oder

- die Baukostenobergrenze durch nachtragliche Anschaffungs- oder
Herstellungskosten innerhalb der ersten drei Kalenderjahre nach Ablauf des
Jahres der Anschaffung oder Fertigstellung liberschritten wird.

IV. Baukostenobergrenze

Flr die Baukostenobergrenze sind die abschreibungsfahigen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten auf die maBgebliche Nutzflache zu verteilen.
Grundstlickskosten werden nicht beriicksichtigt. Bei gemischt genutzten
Gebduden oder gemeinschaftlich genutzten Flachen ist eine sachgerechte
Aufteilung erforderlich. Die so ermittelten Kosten je Quadratmeter diirfen die
gesetzlichen Hochstgrenzen nicht liberschreiten:

Zeitraum Bauantrag / Bauanzeige Hochstgrenze je m?
2018 bis 2021 3.000 €
2023 bis 2029 5.200 €

Maligeblich sind die der beglinstigten Wohnung zuzurechnenden Anschaffungs-
oder Herstellungskosten des Gebdudes bzw. Gebaudeteils. Grundstiickskosten
werden nicht berlicksichtigt. Bei gemeinschaftlich genutzten Gebaudeteilen sind
die Kosten sachgerecht aufzuteilen.

Anschaffungsnebenkosten, etwa Notar-, Grundbuch- oder Maklerkosten, sind
nur insoweit einzubeziehen, als sie auf das Gebaude bzw. die beglinstigte
Wohnung entfallen. Soweit sie auf den Grund und Boden entfallen, gehéren sie
nicht zur Bemessungsgrundlage.

Was zdhlt konkret zu den beriicksichtigungsfahigen Herstellungskosten?

Zu den bericksichtigungsfahigen Herstellungskosten gehoren grundsatzlich die
Herstellungskosten der neuen Mietwohnung einschlieBlich der zugehdorigen
Neben- und Zubehdrraume. Ebenfalls einbezogen werden kénnen die Kosten fiir
Garagen und Stellplatze, einschlieBlich Stellplatzen in einer Tiefgarage, soweit
diese der beglinstigten Wohnung zugeordnet sind.
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Zu den berucksichtigungsfahigen Herstellungskosten zahlen auBerdem
bestimmte Kosten fir die erstmalige Herstellung der Ver- und
Entsorgungsanschlisse. Dies betrifft insbesondere Hausanschliisse fir Strom,
Gas, Wasser und Warme vom Gebadude bis zur Grundstlicksgrenze, sofern diese
im Zusammenhang mit der Neuherstellung des Gebdudes entstehen. Bei
Kanalanschliissen ist zwischen den auf dem Grundstiick und den auRRerhalb des
Grundsticks entstehenden Kosten zu unterscheiden.

Nicht zu den beriicksichtigungsfahigen Herstellungskosten gehoren
insbesondere:

- die Kosten des Grund und Bodens einschlieBlich der hierauf entfallenden
Anschaffungsnebenkosten,

- Kosten fiir typische AuBenanlagen, insbesondere Hof-, Wege- und
Gartenflachen,

- ErschlieRungskosten fiir 6ffentliche Stralen sowie Versorgungs- und
Entsorgungsanlagen aullerhalb des Grundstuicks.

- Fur Einfriedungen und insbesondere eine sogenannte ,lebende
Umzaunung” an den Grundstiicksgrenzen gelten Besonderheiten, sodass
diese nicht ohne Weiteres den sonstigen AuRenanlagen gleichgestellt
werden konnen.

Achtung: Wird die Baukostenobergrenze spater, etwa durch Umbau oder
Erweiterung, innerhalb der ersten drei Jahre nach Ablauf des Jahres der
Anschaffung oder Herstellung iberschritten, ist die Sonderabschreibung
rickwirkend in voller Hohe riickgangig zu machen.

Beispiel:

Sie bauen im Jahr 2025 eine Mietwohnung mit 100 m? Wohnfldche. Diese entspricht der
malgeblichen Nutzflache. Die der Wohnung zuzurechnenden Herstellungskosten
betragen 510.000 €. Die Kosten je Quadratmeter betragen:

510.000 € =~ 100 m? = 5.100 €
Fur Bauantrage ab 2023 gilt eine Baukostenobergrenze von 5.200 € je m2

Die Sonderabschreibung kann daher dem Grunde nach in Anspruch genommen werden,
sofern die Ubrigen Voraussetzungen erfiillt sind.

Abwandlung:
Die Herstellungskosten betragen 530.000 €. Die Kosten je Quadratmeter betragen dann:
530.000 € + 100 m? = 5.300 € je m?

Damit wird die Baukostenobergrenze von 5.200 € je m? Gberschritten.

Erfolgt diese Uberschreitung innerhalb der maRgeblichen Drei-Jahres-Frist, ist die bereits
in Anspruch genommene Sonderabschreibung riickwirkend in voller Hohe riickgangig zu
machen.
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V. Bemessungsgrundlage und Hohe der Forderung

Hohe der Sonderabschreibung

Die Sonderabschreibung wird nur bis zu Hochstgrenzen je Quadratmeter
Wohnflache berechnet:

Zeitraum Bauantrag / Bauanzeige max. Bemessungsgrundlage je m?
2018 bis 2021 2.000 €
2023 bis 2029 4.000 €

Liegen lhre tatsachlichen Kosten dariber, wird nur der Hochstbetrag
angenommen.

Beispiel:
Sie bauen eine Wohnung mit 100 m? Wohnfliche. Die Baukosten betragen
4.500 € je m2. Der Bauantrag wird im Jahr 2025 gestellt.

Flir Bauantrage ab 2023 betragt die maximale Bemessungsgrundlage 4.000 €
je m2. Daher wird die Sonderabschreibung nicht aus den tatsachlichen Kosten von 4.500
€ je m? berechnet, sondern hochstens aus:

100 m? x 4.000 € = 400.000 €
Die Sonderabschreibung betragt jahrlich bis zu 5 Prozent dieser Bemessungsgrundlage:
5 Prozent von 400.000 € = 20.000 € pro Jahr

Sie kdnnen somit im Jahr der Anschaffung oder Fertigstellung und in den folgenden drei
Jahren jeweils bis zu 20.000 € zusatzlich als Sonderabschreibung geltend machen.

Zeitraum der Inanspruchnahme

Die Sonderabschreibung nach § 7b EStG kann im Jahr der Anschaffung oder
Fertigstellung der begilinstigten Wohnung und in den drei folgenden Jahren in
Anspruch genommen werden (Beglinstigungszeitraum); insgesamt also vier
Jahre. Voraussetzung fiir die Forderung ist, dass der Bauantrag bzw. die
Bauanzeige im maRgeblichen Forderzeitraum gestellt bzw. getatigt wurde. Das
Jahr der Fertigstellung ist fiir die Einhaltung des Férderzeitraums grundsatzlich
unbeachtlich.

Achtung: Bei Bauantragen oder Bauanzeigen nach dem 31. August 2018 und vor
dem 1. Januar 2022 ist die Sonderabschreibung jedoch letztmalig im
Veranlagungszeitraum 2026 moglich.

Fortsetzung Beispiel:

Auch wenn die Wohnung erst 2027 fertiggestellt wird, kann die Sonderabschreibung
grundsatzlich noch in Anspruch genommen werden.
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VI. VerauBerung innerhalb des Bindungszeitraums

Ein Verkauf innerhalb des Bindungszeitraums ist nicht automatisch schadlich. Die
Forderung kann bestehen bleiben, wenn der Erwerber die Wohnung bis zum
Ende des Bindungszeitraums weiter entgeltlich zu Wohnzwecken vermietet und
der VerauBerungsvorgang der Einkommen- oder Kérperschaftsteuer unterliegt.

Die Sonderabschreibung ist in voller Hohe verzinslich riickgangig zu machen,
wenn die beglinstigte Wohnung innerhalb des Bindungszeitraums verkauft wird
und der Verkauf nicht der Einkommen- oder Korperschaftsteuer unterliegt.

Besonderheiten bei Privatvermogen: Bei im Privatvermdgen gehaltenen
Mietobjekten kann ein Verkauf innerhalb von zehn Jahren nach Anschaffung als
privates VerauRerungsgeschaft einkommensteuerpflichtig sein. Ist der Verkauf
nicht einkommensteuerpflichtig, z. B. weil die Zehnjahresfrist bereits abgelaufen
ist, und lauft der Bindungszeitraum noch, ist die Sonderabschreibung in voller
Hohe verzinslich riickgangig zu machen.

VIl. Geltendmachung

Die Sonderabschreibung wird im Rahmen der jeweiligen Steuererklarung geltend
gemacht.

Nachweise sind dem Finanzamt spatestens auf Anforderung vorzulegen.

Die Einhaltung der zehnjahrigen Nutzung zur entgeltlichen Uberlassung zu
fremden Wohnzwecken ist jahrlich in geeigneter Weise nachzuweisen.

Dieses Merkblatt gibt einen Uberblick iiber die steuerliche Férderung des
Mietwohnungsneubaus und ersetzt keine steuerliche Beratung im Einzelfall.

Ansprechpartnerin: Julia Kuceja
Bereich: Steuer- und Haushaltspolitik
+49 30 20619-295

kuceja@zdh.de - www.zdh.de
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