§ 7k
Erhohte Absetzungen fiir Wohnungen mit Sozialbindung
idF des EStG v. 19.10.2002 (BGBL. 1 2002, 4210; BStBI. 1 2002, 1209)

1 'Bei Wohnungen im Sinne des Absatzes 2 kénnen abweichend von § 7
Abs. 4 und 5 im Jahr der Fertigstellung und in den folgenden vier Jahren
jeweils bis zu 10 vom Hundert und in den folgenden fiinf Jahren jeweils
bis zu 7 vom Hundert der Herstellungskosten oder Anschaffungskosten
abgesetzt werden. “Im Fall der Anschaffung ist Satz 1 nur anzuwenden,
wenn der Hersteller fiir die verdullerte Wohnung weder Absetzungen fiir
Abnutzung nach §7 Abs.5 vorgenommen noch erhéhte Absetzungen
oder Sonderabschreibungen in Anspruch genommen hat. *Nach Ablauf
dieser zehn Jahre sind als Absetzungen fiir Abnutzung bis zur vollen Ab-
setzung jihrlich 31/3 vom Hundert des Restwerts abzuziehen; § 7 Abs. 4
Satz 2 gilt entsprechend.

(2) Begiinstigt sind Wohnungen im Inland,

1. a) fur die der Bauantrag nach dem 28. Februar 1989 gestellt worden
ist und die vom Steuerpflichtigen hergestellt worden sind oder
b) die vom Steuerpflichtigen nach dem 28. Februar 1989 auf Grund ei-
nes nach diesem Zeitpunkt rechtswirksam abgeschlossenen obliga-
torischen Vertrags bis zum Ende des Jahres der Fertigstellung an-
geschafft worden sind,

2. die vor dem 1. Januar 1996 fertig gestellt worden sind,

3. fur die keine Mittel aus 6ffentlichen Haushalten unmittelbar oder mit-
telbar gewihrt werden,

4. die im Jahr der Anschaffung oder Herstellung und in den folgenden
neun Jahren (Verwendungszeitraum) dem Steuerpflichtigen zu frem-
den Wohnzwecken dienen und

5. fiir die der Steuerpflichtige fiir jedes Jahr des Verwendungszeitraums,
in dem er die Wohnungen vermietet hat, durch eine Bescheinigung
nachweist, dass die Voraussetzungen des Absatzes 3 vorliegen.

(3) 'Die Bescheinigung nach Absatz 2 Nr. 5 ist von der nach § 3 des Woh-
nungsbindungsgesetzes zustindigen Stelle, im Saarland von der durch
die Landesregierung bestimmten Stelle (zustindigen Stelle), nach Ablauf
des jeweiligen Jahres des Begiinstigungszeitraums fiir Wohnungen zu er-
teilen,

1. a) die der Steuerpflichtige nur an Personen vermietet hat, fiir die

aa) eine Bescheinigung iiber die Wohnberechtigung nach §5 des
Wohnungsbindungsgesetzes, im Saarland eine Mieteranerken-
nung, dass die Voraussetzungen des § 14 des Wohnungsbauge-
setzes fiir das Saarland erfiillt sind, ausgestellt worden ist, oder

bb) eine Bescheinigung ausgestellt worden ist, dass sie die Voraus-
setzungen des §88a Abs.1 Buchstabe b des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes, im Saarland des § 51b Abs. 1 Buchstabe b
des Wohnungsbaugesetzes fiir das Saarland, erfiillen,
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§ 7k Erhohte Absetzungen fir

und wenn die Gro3e der Wohnung die in dieser Bescheinigung an-
gegebene Grofle nicht iibersteigt, oder

b) fiir die der Steuerpflichtige keinen Mieter im Sinne des Buchsta-
bens a gefunden hat und fiir die ihm die zustindige Stelle nicht in-
nerhalb von sechs Wochen nach seiner Anforderung einen solchen
Mieter nachgewiesen hat,

und

2. bei denen die Hochstmiete nicht iiberschritten worden ist. “Die Lan-
desregierungen werden ermichtigt, die Hochstmiete in Anlehnung an
die Betriage nach § 72 Abs. 3 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, im
Saarland unter Beriicksichtigung der Besonderheiten des Wohnungs-
baugesetzes fiir das Saarland durch Rechtsverordnung festzusetzen.

*In der Rechtsverordnung ist eine Erhéhung der Mieten in Anlehnung
an die Erhohung der Mleten im o6ffentlich geférderten sozialen Woh-
nungsbau zuzulassen. S 4 des Gesetzes zur Regelung der Miethohe
bleibt unberiihrt.

’Bei Wohnungen, fiir die der Bauantrag nach dem 31. Dezember 1992 ge-
stellt worden ist und die vom Steuerpflichtigen hergestellt worden sind
oder die vom Steuerpflichtigen auf Grund eines nach dem 31. Dezember
1992 rechtswirksam abgeschlossenen obligatorischen Vertrags ange-
schafft worden sind, gilt Satz 1 Nr. 1 Buchstabe a mit der Mal3gabe, dass
der Steuerpflichtige die Wohnungen nur an Personen vermietet hat, die
im Jahr der Fertigstellung zu ihm in einem Dienstverhiltnis gestanden
haben, und ist Satz 1 Nr. 1 Buchstabe b nicht anzuwenden.

Autor und Mitherausgeber: Dr. Uwe Clausen, Rechtsanwalt, Minchen
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§7k Anm.1 Erhohte Absetzungen fir

Allgemeine Erlduterungen zu § 7k

Schrifttum: Biercans, Steuerfreie Entnahme von Grundstiicken bei Vermietung an Per-
sonen mit Anspruch auf eine Sozialwohnung — ein Steuersparmodell?, FR 1990, 169; Ger-
Ger/THIEDE, Die Vorteilhaftigkeit der Abschreibung nach § 7k EStG, DB 1990, 2495; Gi1-
Loy, Neue Abschreibungsvarianten beim Mietwohnungsbau — Die Stellung der §§ 7c und
7k im System des EStG —, DStZ 1990, 138; Ricuter/BoveLeTH, Das Gesetz zur steuerli-
chen Férderung des Wohnungsbaus und zur Erginzung des Steuerreformgesetzes 1990
(Wohnungsbauférderungsgesetz — WoBauFG), StBp. 1990, 102 u. 128; SAUER/SPANKE,
Erhohte Absetzungen nach § 7k EStG und steuerfreie Entnahme bei Vermietung von
Wohnungen mit Sozialbindung, DB 1990, 1254 u. 1305; SerrseL, Neue steuerfreie Ent-
nahmeméglichkeit von Betriebsgebiuden fiir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus — Vor-
aussetzungen der Sozialbindung, DStR 1990, 373; Wewers, Erhohte Absetzungen nach
dem Wohnungsbauférderungsgesetz — Anwendung der §§ 7c¢ und 7k EStG und der
§§ 14c und 14d BerlinFG sowie des § 7b Abs. 8 EStG, Anmerkungen zum BMF-Schrei-
ben vom 17.2.1992, DB 1992, Beil. Nr. 4; StunrMaNN, Anderung des § 7k EStG durch
das Verbrauchssteuer-Binnenmarktgesetz, FR 1993, 192.

Verwaltungsanweisung: Anwendungsschreiben BMF v. 17.2.1992, BStBI. 1 1992, 115.

Uberblick: § 7k begiinstigt durch erhohte Abschreibungen Wohnungen, die
nachweislich an Sozialmieter vermietet werden. Die Vorschrift gilt ab VZ 1989
fiir Wohnungen, die vor dem 1.1.1996 fertig gestellt worden sind, so dass letzt-
mals fiir den VZ 2004 erhéhte Absetzungen gem. § 7k in Anspruch genommen
werden konnen. Bei nach dem 31.12.1992 angeschafften oder hergestellten
Wohnungen findet § 7k nur noch auf Dienstwohnungen bzw. Werkswohnungen
Anwendung, dh. die Sozialmieter mussen zusitzlich ArbN des Stpfl. sein. Wird
die begtinstigte Vermietung an Sozialmieter nicht fur jedes Jahr des zehnjihrigen
Begtinstigungszeitraums durch Bescheinigung nachgewiesen, entfallen die er-
hohten Absetzungen riickwirkend fiir den gesamten Begiinstigungszeitraum.

Rechtsentwicklung des § 7k:

» WoBaulF'G v. 22.12.1989 (BGBI. 1 1989, 2408; BStBI. I 1989, 505): Die Vor-
schrift wurde in das EStG eingeftgt.

> StAndG 1991 1. 24.6.1991 (BGBL. 1 1991, 1322; BStBL. T 1991, 665): Der zeit-
liche Geltungsbereich wurde um drei Jahre auf Wohnungen, die vor dem
1.1.1996 fertig gestellt werden, verlingert.

» Verbrauchstener-Binnenmarkigesetz v. 21.12.1992 (BGBL 1 1992, 2150; BStBI. I
1993, 96): Ab 1993 wurde der Anwendungsbereich auf Dienst- bzw. Werkswoh-
nungen beschrinkt.

Zeitlicher Geltungsbereich: § 7k ist erstmals fiir den VZ 1989 anwendbar
(§ 52 Abs. 12a idF des Ges. v. 22.12.1989), fiir Wohnungen im Gebiet der che-
maligen DDR und von Ost-Berlin erstmals auf Tatbestinde, die nach dem
31.12.1990 verwirklicht worden sind (§ 57 Abs. 1). Da nur Wohnungen begtins-
tigt sind, die vor dem 1.1.1996 fertig gestellt worden sind, kénnen letztmals far
den VZ 2004 erhohte Absetzungen gem. § 7k in Anspruch genommen werden.

Bedeutung des § 7k: Die Vorschrift dient der Férderung des Mietwohnungs-
baus mit dem speziellen Ziel, das Angebot von Wohnungen fiir sozial schwiche-
re Mieter zu verbessern, alternativ zur direkten Forderung im sozialen Woh-
nungsbau. Angesichts der Abschreibungsméglichkeiten nach §7 Abs. 5 und
§ 7c, die keine Mietzins- und Belegungsbindung verlangen, ist die Akzeptanz der
Vorschrift zweifelhaft; sie wird — abgesehen von den Fillen der Buchwertent-
nahme gem. § 6 Abs. 4 Nr. 4 Satz 4 alF; su. — als uninteressant angeschen
(Scamipt/Drenseck XXIII. § 7k Rn. 1; GEiGer/THiEDE, DB 1990, 2495 mit Be-
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Wohnungen mit Sozialbindung Anm. 1-8  § 7k

rechnungen). In den neuen Bundeslindern konkurriert die Vorschrift zudem
mit den Sonderabschreibungen fiir BaumaB3nahmen gem. §§ 3, 4 FordG.

Geltungsbereich des § 7k: Die Vorschrift begtnstigt nur Wohnungen im In-
land, unabhingig davon, ob sie sich im Privat- oder Betriebsvermogen befinden.
Die Vorschrift gilt fiir unbeschrinkt oder beschrinkt stpfl. natitliche und juristi-
sche Personen.

Geltung in West-Berlin: Die Anwendung des § 7k in West-Berlin regelt § 14d
BerlinFG, dort eingefiigt durch das WoBaulF'G v. 22.12.1989. Aufgrund § 14d
BetlinFG konnen bei in West-Betlin belegenen Wohnungen hohere Absetzun-
gen als nach § 7k vorgenommen werden (zB jeweils bis zu 20 vH im Jahr der
Fertigstellung und in dem darauffolgenden Jahr, vgl. § 14d Abs. 1 Nr. 1 Ber-
linFG). Diese erhohten Absetzungen werden auch fir 6ffentlich geférderte
Wohnungen gewihrt (§ 14d Abs. 2 BerlinFG). Die Absetzungen kénnen — an-
ders als bei § 7k — bereits fiir Teilherstellungskosten und fiir Anzahlungen auf
Anschaffungskosten in Anspruch genommen werden (§ 14d Abs. 3 Satz 1 Ber-
linFG). Die Anwendung des § 14d BetlinFG ist auf vor dem 1.1.1993 fertigge-
stellte Wohnungen beschrinkt. Im Zuge des Abbaus der Berlinférderung wurde
die Vorschrift — anders als § 7k — nicht verlingert.

Verhiltnis zu § 6 Abs. 1 Nr. 4 EStG idF des StandOG v. 13.9.1993 (s. Dok. 1
Anm. 441): In der Zeit vom 1.1.1989 bis zum 31.12.1992 konnte ein Stpfl. Be-
triebsgebdude (ganz oder teilweise) mit dazugehérendem Grund und Boden
ohne Aufdeckung der stillen Reserven zum Buchwert entnehmen, wenn er sie in
Wohnungen umwandelte und gem. § 7k anschlieBend zehn Jahre lang vermiete-
te. Werden die Voraussetzungen des § 7k nicht wihrend des gesamten Begiinsti-
gungszeitraums erfillt, so entfallen riickwirkend gem. § 175 Abs. 2 AO auch die
Voraussetzungen fur die Entnahme zum Buchwert (BFH v. 2.11.2004 — XI B
142/03, BEH/NV 2005, 489).

Einstweilen frei. 2-7

Erliuterungen zu Abs. 1:
Erhohte Absetzungen fiir Sozialwohnungen

I. Begiinstigungstatbestand 8

Begiinstigte Vermietung: § 7k verlangt die Vermietung einer neu hergestellten
oder angeschafften (s.u.) Wohnung (s. Anm. 14) an Sozzalmieter. Zu den Anforde-
rungen an den Mieter und an die Wohnung als Sozialwohnung s. Anm. 23. Vo-
raussetzung ist Einkunftserzielungsabsicht (zur Miethche vgl. BMF v. 17.2.1992,
BStBL 1 1992, 120 Tz 38), so dass unentgeltliche Uberlassung abschreibungs-
schadlich ist.

Unter den Voraussetzungen des Abs. 3 Nr. 1 Buchst. b kann der Stpfl. die er-
hohten Absetzungen nach § 7k im Rahmen der Hochstmiete auch bei Vermie-
tung einer Wohnung an einen Mieter in Anspruch nehmen, der kein Sozialmieter
ist, nimlich wenn er nach eigener Suche keinen Sozialmieter gefunden hat und
ihm die zustindige Stelle innerhalb von sechs Wochen nach seiner Anforderung
einen solchen auch nicht nachweisen konnte. Zur Bescheinigung in diesen Fil-
len s. Anm. 24. Der Leerstand der Wohnung wihrend der eigenen Suche ist un-
schidlich. Der Stpfl. muss zumutbare Anstrengungen tber einen angemessenen
Zeitraum zur Suche eines Sozialmieters unternehmen (glA FroTscHEr/FRrosT,
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§7k  Anm. 8-13 Erhohte Absetzungen fir

§ 7k Rn. 27), insbesondere Annoncen aufgeben und Kontakt zu inserierenden
Wohnungssuchenden aufnehmen. Bei nachweislicher Erfolglosigkeit der eigenen
Suche muss er das Benennungsverfahren bei der zustindigen Stelle einleiten.

Begiinstigte Personen sind sowohl der Bauherr wie auch der Erwerber ciner
Sozialwohnung. Mehtere an der Wohnung Beteiligte konnen die erhohten Ab-
setzungen nur einheitlich in Anspruch nehmen (s. § 7a Anm. 112 und 118). Ex-
fillen einzelne Beteiligte die Voraussetzungen nicht (zB bei Anteilserwerb au-
Berhalb der zeitlichen Grenzen), so konnen die erhéhten Absetzungen von den
berechtigten Beteiligten nur anteilig in Anspruch genommen werden (vgl. § 7a
Anm. 114-110).

Herstellung einer Sozialwohnung: Zum Begriff der Herstellung s. §6
Anm. 275-276. Es muss ein bisher noch nicht geschaffenes WG, also eine neue
Wohnung, entstehen. Die Wohnung kann daher im Rahmen eines Neubaus oder
dutrch Ausbau bereits vorhandener Bausubstanz entstehen (s. § 6 Anm. 275 und
§ 7 Anm. 3806). Schwarzbauten sind nicht begtinstigt (s. § 7 Anm. 388).

Anschaffung einer Sozialwohnung: § 7k begtnstigt die Anschaffung (zum
Begriff s. § 6 Anm. 273-274) vom Bauherrn und vom Zwischenerwerber. An-
schaffungsfille sind nur unter den Voraussetzungen des Abs. 1 Satz 2 begiins-
tigt, wenn also der Bauherr oder der/die Zwischenerwerber weder degressive
noch erhéhte Abschreibungen noch Sonderabschreibungen in Anspruch ge-
nommen haben.

9-10 FEinstweilen frei.

11

II. Inanspruchnahme der erh6hten Absetzungen

Bemessungsgrundlage sind die AK oder HK der Wohnung (Abs. 1 Satz 1).
Zur Aufteilung der Kosten auf einzelne Wohnungen eines Zwei- oder Mehrfa-
milienhauses s. § 6 Anm. 387; vgl. auch BMF v. 17.2.1992, BStBI. T 1992, 120
Tz. 44 und 45.

Im Jahr der Anschaffung/Herstellung der Wohnung und in den vier darauf
folgenden Jahren betrigt die AfA jeweils bis zu 10 vH der AK bzw. HK, in den
weiteren fiinf Jahren des zehnjihrigen Begiinstigungszeitraums jeweils bis zu
7 vH. Danach kénnen im Beglnstigungszeitraum bis zu 85 vH der Bemessungs-
grundlage abgeschrieben werden. Wird die hochstmogliche AfA von 10 vH bzw.
7 vH in einem VZ nicht ausgeschopft, so ist eine Nachholung des Differenzbe-
trags nicht moglich; dieser erhoht die Bemessungsgrundlage der Restwert-AfA
(glA Scumipt/DrEnseck XXIII. § 7k Rn. 11; Bromica/Eruarp, § 7k Rn. 21;
FrotscHer/Frost, § 7k Rn. 30). Zur Mindest-AfA nach §7 Abs. 4 s. §7a
Abs. 3.

Restwert-AfA: Gem. Abs. 1 Satz 3 betrigt die AfA nach Ablauf des zehnjihri-
gen Beglnstigungszeitraums 3 14 vH jihrlich. Diese lineare Restwert-AfA ist
zwingend, auch wenn die Wohnung nach Ablauf des Begiinstigungszeitraums
vom Stpfl. frei vermietet wird (glA ScumipT/DRENSECK 220 Rn. 11). Ein ande-
rer AfA-Satz kommt bei einer nachweislich kirzeren Nutzungsdauer der Woh-
nung in Betracht (§ 7k Abs. 1 Satz 3 iVm. § 7 Abs. 4 Satz 2) oder beim Uber-
gang von der wohnwirtschaftlichen zur betrieblichen Nutzung (ScamipT/
DReNsEck 220).

12—13 Finstweilen frei.
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Wohnungen mit Sozialbindung Anm. 14-18 § 7k

Erliuterungen zu Abs. 2:
Begiinstigte Wohnungen

I. Wohnungen im Inland

Zum Begriff der Wohnung s. § 1 Anm. 63 sowie BMF v. 17.2.1992, BStBI. I
1992, 120 Tz. 1 und 29. Begiinstigt sind nur inlindische Wohnungen. Es kommt
nicht darauf an, ob die Wohnung zum Privatvermégen oder einem Betriebsver-
mogen gehort, wie andere im selben Baukorper befindliche Wohnungen oder
Réiumlichkeiten genutzt werden und ob Wohnungen in einem Gebiude unter-
schiedlich abgeschrieben werden. Zum zusitzlichen Erfordernis einer Dienst-
bzw. Werkswohnungen ab 1993 s. Anm. 26.

II. Bauantrag oder Anschaffung nach dem 28.2.1989
(Abs. 2 Nr. 1 Buchst. a und b)

Im Falle der Herstellung ciner Wohnung muss der Bauantrag nach dem 28.2.
1989 gestellt worden sein. Zu Begriff und Zeitpunkt des Bauantrags s. §7
Anm. 388. Genehmigungspflichtige Bauvorhaben ohne Bauantrag konnen nicht
nach § 7k abgeschrieben werden. Ist eine Baugenehmigung nicht erforderlich,
so ist nach hM auf den Zeitpunkt des Beginns der Herstellung abzustellen (vgl.
Scamipt/DReNseck XXIII § 7k Rn. 3; s. auch § 7 Anm. 388).

Im Falle der Anschaffung muss die Wohnung aufgrund eines nach dem
22.2.1989 rechtswirksam abgeschlossenen obligatorischen Vertrags erworben
worden sein. Zum Begriff der Anschaffung vgl. § 6 Anm. 273-274. Uber rechts-
wirksam abgeschlossene obligatorische Vertrige s. § 7 Anm. 483. Die Wohnung
muss bis zum Ende des Jahres ihrer Fertigstellung (s. Anm. 17) angeschafft wor-
den sein. Uber Anschaffung vom Zwischenerwerber s. Anm. 8 aE.

Einstweilen frei.

ITI. Fertigstellung vor dem 1.1.1996 (Abs. 2 Nir. 2)

Durch das St4ndG 1991 1. 24.6.1991 (s. Anm. 1) wurden die erhéhten Absetzun-
gen auf Wohnungen erstreckt, die vor dem 1.1.1996 fertig gestellt worden sind.
Fertig gestellt ist eine Wohnung, sobald sie bezugsfertig ist (Abschluss der we-
sentlichen Bauarbeiten; s. § 7 Anm. 160).

IV. Verbot 6ffentlicher Férderung der Wohnung
(Abs. 2 Nr. 3)

Wohnungen, fiir die ,,Mittel aus 6ffentlichen Haushalten unmittelbar oder mit-
telbar gewihrt werden®, konnen nicht nach § 7k abgeschrieben werden. Es wird
dann nicht die Bemessungsgrundlage um die 6ffentlichen Mittel gekirzt, son-
dern die erhéhten Absetzungen entfallen ganz, auch bei einer geringfigigen Zu-
wendung 6ffentlicher Mittel. Die nachtrigliche Finanzierung durch 6ffentliche
Mittel ldsst die erhohten Absetzungen ebenfalls von Anfang an entfallen (so der
Wortlaut: ,,keine Mittel*; glA ScamipT/DRrENsEck XXIII. § 7k Rn. 6; aA Bru-
micH/ERHARD, § 7k Rn. 25).
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20

§7k  Anm. 18-23 Erhohte Absetzungen fir

Zur Gewihrung 6ffentlicher Mittel s. § 3 Nr. 11 Anm. 9 und BMF v. 17.2.1992,
BStBL T 1992, 120 Tz 9. Offentliche Mittel stellen insbes. Aufwendungszu-
schiisse nach §§ 88, 88d des Zweiten WoBauFG sowie Baudarlehen im Rahmen
des sozialen Wohnungsbaus 1991 aus Landes- und Bundesmitteln des Dritten
Forderungsweges dar (Nds. FG v. 2.3.2000, EFG 2001, 65; FG Ninb. v.
14.8.1998, EFG 2001, 883).

V. Dienen zu fremden Wohnzwecken (Abs. 2 Nr. 4)

Die Wohnung muss ,,dem Steuerpflichtigen® im ,,Verwendungszeitraum® (dem
stl. Beglinstigungszeitraum) zu fremden Wohnzwecken dienen, also die vollen
10 Jahre lang (aA Sauer/Spankg, DB 1990, 1255: kurzfristige anderweitige Nut-
zung soll unschidlich sein; uE unzutreffend, so auch BMF v. 17.2.1992 aaO
Tz 12 und 37). Uber Dienen zu fremden Wohnzwecken s. BMF aaO Tz 11-12.
§ 7k geht danach von einer Identitit zwischen dem Hersteller/Erwerber der
Wohnung und demjenigen aus, der sie vermietet. Die VerduBlerung oder unent-
geltliche Ubertragung der Wohnung innerhalb des Verwendungszeitraums ist da-
her — im Gegensatz zur Gesamtrechtsnachfolge — nach dem Gesetzeswortlaut
auch dann schidlich, wenn der Erwerber bzw. der Zweiterwerber die Vermie-
tungsvoraussetzungen bis zum Ende des Verwendungszeitraums einhilt (BMF
v. 17.2.1992 22O Tz. 37; glA StunrMANN in B/B, § 7k Rn. 19, 20; FROTSCHER/
Frost, § 7k Rn. 16; SterHAN in LBP, § 7a Rn. 7; LADEMANN/BOEKER, § 7k Rn. 14;
Sauer/Spanke, DB 1990, 1256; aA Scumipt/Drenseck XXIII. § 7k Rn. 7; BLo-
micH/ErHARD, § 7k Rn. 25). Zur riickwirkenden Versagung der erhohten Abset-
zungen s. Anm. 20.

VI. Jahrlicher Nachweis der Vermietung als Sozialwohnung
(Abs. 2 Nr. 5)

Der Stpfl. hat fiir jedes Jahr des zehnjihrigen Begiinstigungszeitraums die quali-
fizierte Vermietung (an Sozialmieter oder ausnahmsweise an andere Mieter; s.
dazu Anm. 8) durch cine Bescheinigung gem. Abs. 3 (zum Inhalt s. Anm. 23—
25) nachzuweisen (Abs. 2 Nr. 5). Die Bescheinigung muss jedes Jahr aufs Neue
vorgelegt werden (BFH v. 2.11.2004 — XI B 142/03, BEH/NV 2005, 489). Die
Nichtvorlage der Bescheinigung ist ein nachtrigliches Ereignis iSd. § 175 Abs. 2
AO, das riickwirkend die gesamten erhohten Absetzungen entfallen lisst; das
Versdumen frither moglicher Bescheiddnderungen durch das FA fihrt nicht zu
einem ,,Anderungsverbrauch® (BFH aaO).

21-22 Einstweilen frei.

23

Erlauterungen zu Abs. 3:
Bescheinigungsverfahren

I. Bescheinigung bei Vermietung an Sozialmieter
(Abs. 3 Nr. 1a)

Die Bescheinigung iSd. Abs. 2 Nr. 5 ist von der in Abs. 3 festgelegten zustidndi-
gen Stelle zu erteilen, die dem Stpfl. nach positiver Priifung bescheinigt, dass

— fiir den Mieter ein Wohnberechtigungsschein oder eine Bescheinigung nach
§ 88a Abs. 1 Buchst. b des Zweiten WoBauFG ausgestellt worden ist;
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— die GroBe der Wohnung die in der Bescheinigung angegebene m>-Zahl nicht
tbersteigt und

— die festgesetzte Hochstmiete eingehalten ist (s. dazu Anm. 25).

Hinsichtlich der personlichen Voraussetzungen des Mieters ist auf den Beginn
des jeweiligen Mietverhiltnisses abzustellen. Es ist unschidlich, wenn der Mieter
spiter die maB3gebenden Einkommensgrenzen tiberschreitet oder eine Verringe-
rung des Raumbedarfs der Familie, zB infolge des Auszugs eines Kindes, eintritt
(BMF v. 17.2.1992, BStBI. I 1992, 120 Tz. 41).

Fir die FinVerw. ist die Bescheinigung bindend; bei Zweifeln hat sie die ausstel-
lende Behorde zu einer Uberpriifung zu veranlassen (BMF aaO Tz 42). Die
Prifung der FinBeh. beschrinkt sich auf die Erftllung der Tatbestandsmerk-
male der Abs. 1 und 2 (BMF 2a0O Tz. 43).

II. Bescheinigung bei Fehlen eines Sozialmieters
(Abs. 3 Nr. 1b)

Zu den Voraussetzungen fiir die Gewihrung erhohter Absetzungen ohne So-
zialmieter s. Anm. 8.

Hat der Stpfl. durch eigene Suche keinen Sozialmieter gefunden und konnte
ihm auch durch die zustindige Stelle innerhalb von sechs Wochen nach seiner
Anforderung ein solcher nicht nachgewiesen werden, so ist dies in die Beschei-
nigung aufzunehmen. Ferner ist in diesem Fall die Einhaltung der Héchstmiete
zu prifen und zu bescheinigen, da der Stpfl. auch bei Vermietung an einen nicht
wohnungsberechtigten Mieter an die Hochstmiete gebunden ist.

III. Einhaltung der Hochstmiete
(Abs. 3 Nr. 2)

Der Mietzins fiir die Wohnung darf die Hochstmiete nicht tiberschreiben
(Abs. 3 Nr. 2 Satz 1). Die jeweilige Hochstmiete ergibt sich aus den von den
Landesregierungen aufgrund der Ermichtigung gem. Abs. 3 Nr. 2 Satz 2 erlas-
senen HochstmietenVOen (zu den Fundstellen vgl. Anlage zu BMF v. 17.2.1992
2a0). Abs.3 Nr. 2 Satz 3 regelt die Zulassung von Mieterhdhungen, Abs. 3
Nr. 2 Satz 4 die Festsetzung der Betriebskosten der Wohnung, Die Héchstmiete
ist auch bei Vermietung an Personen iSd Abs. 3 Satz 1 Nr. 1b (keine Sozialmie-
ter) einzuhalten (s. Anm. 24).

IV. Bescheinigung bei Dienst- und Werkswohnungen
(Abs. 3 Satz 2)

Wohnungen, fiir die der Bauantrag nach dem 31.12.1992 gestellt worden ist oder
die nach dem 31.12.1992 vertraglich erworben worden sind, kann der Stpfl. nur
dann nach § 7k abschreiben, wenn die Vermietung an Sozialmieter erfolgt, ,,die
im Jahr der Fertigstellung zu ithm in einem Dienstverhiltnis gestanden haben®.
Ab 1993 hat § 7k daher nur noch fiir Dienst- und Werkswohnungen Bedeutung,
Beschiftigt der Stpfl. keine Sozialmieter, so kommen erhéhte Absetzungen nach
§ 7k nicht in Betracht, weil nach dem Gesetzeswortlaut ,,.Satz 1 Nr. 1 Buch-
stabe b nicht anzuwenden® ist.
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§ 7k Anm. 26 Erh. Absetzungen f. Wohnungen mit Sozialbindung

Die Bescheinigung muss daher die personlichen Voraussetzungen gem. Abs. 3
Satz 1 Nr. la enthalten, ferner die Einhaltung der Hochstmiete gem. Abs. 3
Satz 1 Nr. 2 und zusitzlich die ArbN-Eigenschaft des Sozialmieters bestitigen.
Es gilt der allg. ArbN-Begriff (s. § 19 Anm. 60-61); Neben- und Aushilfstitig-
keiten gentigen (glA ScumipT/DrENsEck XXIII. § 7k Rn. 8; StunrmanN, FR
1993, 192). Als zulissig wird auch die Vermietung eines Mitunternehmers an
ArbN der PersGes. angesehen (ScamipT/DRENsECK 220). Das Gesetz kniipft an
die AtbN-FEigenschaft im Jahr der Fertigstellung an. Nach hM gentgt es bei ei-
nem Mieterwechsel wihrend des Begiinstigungszeitraums, wenn der neue Mieter
im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages ArbN des Stpfl. ist (FinMin.
Schl.-Holst. v. 5.7.1994, DStR 1994, 1119; Scumipr/DreENseck 2a0; BLimicu/
ERrRHARD, § 7k Rn. 272).
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