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> AusgangsfallDeckblatt <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Agenda

1. Der Ausgangsfall:   Einkünfte aus Vermietung

2. Exkurs: 

 Sonderabschreibung bei Mietwohnungsneubau

 Haushaltsnahe Handwerkerleistungen

3. Erhöhte Abschreibungen von Herstellungskosten für  

Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen

 bei Gebäuden, die der Einkünfteerzielung dienen

 Gebäude, die eigenen Wohnzwecken dienen

 Bauten, die weder der Einkünfteerzielung noch eigenen 

Wohnzwecken dienen
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> Ermittlung der EinkünfteAgenda <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Der Ausgangsfall

Einkünfte aus Vermietung:

Mieteinnahmen: Kaltmiete 6.000 €
Umlagen 2.400 €

./. Werbungskosten:

Generalsanierung

2 % von 90.000 € für 7 Monate 1.050 €

Erhaltungsaufwendungen 500 €

Finanzierungskosten 2.000 €

Grundsteuer 200 €

Heizung 1.000 €

Wasser/Abwasser 400 €

Hausversicherungen 300 €

Hausbeleuchtung 100 €

Müllabfuhr 100 €
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> Anlage V Seite 1Ausgangsfall <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> Anlage V Seite 2Ermittlung der Einkünfte <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> Berechnung der Einkünfte mit V+VAnlage V Seite 1 <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> Berechnung der Einkünfte ohne V+VAnlage V Seite 2 <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> § 7 Abs. 4 EStGBerechnung der Einkünfte mit V+V <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> HandwerkerleistungenBerechnung der Einkünfte ohne V+V <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Lineare Abschreibung § 7 Abs. 4 EStG

 Wirtschaftsgebäude (Gebäude im Betriebsvermögen, die nicht 
Wohnzwecken dienen) für die der Bauantrag nach dem 
31.03.1985 gestellt worden ist 

 AfA-Satz: 3 %

 Sonstige Gebäude mit Fertigstellung nach dem 31.12.1924

 AfA-Satz: 2 % (50 Jahre)

 Historische Gebäude mit Fertigstellung vor dem 01.01.1925

 AfA-Satz: 2,5 % (40 Jahre) 
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> § 7b EStG§ 7 Abs. 4 EStG <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Und welche Absetzungsmöglichkeiten gibt es für 
eigengenutzte oder unentgeltlich an Angehörige 

überlassene Wohnungen?

 bei Handwerkerleistungen für Renovierungs-, Erhaltungs-
und Modernisierungsmaßnahmen ermäßigt sich die
tarifliche Einkommensteuer um 20 % der Aufwendungen

 der Abzug kommt nur für Arbeitskosten in Betracht und
sofern die Zahlung auf das Konto des Leistungserbringers
erbracht worden ist

 höchstens 20 % von 6.000 € = 1.200 € pro Jahr
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> Erhöhte AbschreibungenHandwerkerleistungen <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Sonderabschreibung bei Mietwohnungsneubau 
nach § 7b EStG

• jährlich bis zu 5 % Sonderabschreibung zusätzlich zur jährlichen 
linearen Abschreibung von 2 % 

• Zeitraum: 4 Jahre

Voraussetzungen:
• Anschaffung oder Herstellung neuer Wohnungen in neuen oder 

bestehenden Gebäuden
• Entgeltliche Vermietung zu fremden Wohnzwecken im Jahr der 

Anschaffung und in den folgenden neun Jahren
• Gilt nur für Bauvorhaben deren Bauantrag oder Bauanzeige nach 

dem 31.08.2018 und vor dem 01.01.2022 gestellt wurde
• Baukosten dürfen 3.000 € pro Quadratmeter nicht überschreiten
• förderfähige Bemessungsgrundlage begrenzt auf maximal 2.000 € 

je Quadratmeter Wohnfläche
• Keine Begrenzung des Fördergebiets auf das Inland, wenn die aus 

der Vermietung erzielten Einkünfte im Inland der Besteuerung 
unterliegen

Letztmalige Inanspruchnahme der Sonderabschreibung im Jahr 
2026, auch wenn die vier Jahre noch nicht abgelaufen sind!
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> § 7h EStG§ 7b EStG <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Erhöhte Abschreibungen von Herstellungskosten für 
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen: 

1. Gebäude, die der Einkünfteerzielung dienen: 

§ 7h EStG Gebäude in Sanierungsgebieten oder 
städtebaulichen Entwicklungsbereichen

◦ im Jahr der Fertigstellung: 9 %
◦ 7 Jahre: 9 %
◦ 4 Jahre: 7 %

§ 7i EStG  Baudenkmale

◦ im Jahr der Fertigstellung: 9 %
◦ 7 Jahre: 9 %
◦ 4 Jahre: 7 %

2. Gebäude, die zu eigenen Wohnzwecken genutzt werden:

§ 10f EStG Baudenkmale und Gebäude in Sanierungsgebieten 
und städtebaulichen Entwicklungsbereichen

◦ im Jahr der Fertigstellung: 9 %
◦ 9 Jahre: 9 %

3. Bauten, die weder der Einkünfteerzielung noch eigenen Wohnzwecken 
dienen: 

§ 10g EStG  eigene schutzwürdige Kulturgüter

◦ im Jahr der Fertigstellung: 9 %
◦ 9 Jahre: 9 %
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> Erhöhte Abschreibungen Teil 2Erhöhte Abschreibungen <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Erhöhte Absetzungen nach § 7 h EStG:

Voraussetzungen:

1. Die steuerliche Begünstigung setzt voraus, dass
• vor Beginn der Maßnahme zwischen dem Eigentümer und der

Gemeinde eine Modernisierungsvereinbarung geschlossen
wurde (Regelfall)

oder
• den baulichen Maßnahmen entweder ein

 Modernisierungsgebot (Anordnung zur Beseitigung von
Missständen) oder

 Instandsetzungsgebot (Anordnung zur Behebung von
Mängeln) zu Grunde liegt

2. Nach Durchführung der Baumaßnahme muss die Ausstellung einer
Bescheinigung von der Eigentümerin oder dem Eigentümer (oder einer
bevollmächtigten Vertretung) schriftlich bei der Gemeinde beantragt
werden.
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> Nicht bescheinigungsfähige Aufwendungen§ 7h EStG <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

3. Die Bescheinigung kann erteilt werden für ein:
• Gebäude
• Gebäudeteile, die selbstständige unbewegliche Wirtschaftsgüter 

sind
• Eigentumswohnungen
• im Teileigentum stehende Räume

4. Bescheinigungsfähig sind
• Modernisierungs- oder Instandsetzungsmaßnahmen im Sinn des

§°177 BauGB zur Beseitigung von Missständen und zur Behebung
von Mängeln sowie

• Maßnahmen, die der Erhaltung oder Erneuerung und
funktionsgerechten Verwendung von Gebäuden dienen, die wegen
ihrer geschichtlichen, künstlerischen oder städtebaulichen
Bedeutung erhalten bleiben sollen.

5. Die bescheinigungsfähigen Kosten der Maßnahmen sind durch Vorlage
der Originalrechnungen sowie einer nachvollziehbaren
Kostenaufstellung mit Plänen nachzuweisen.

6. Sofern Zuschüsse aus öffentlichen Mitteln für die Maßnahme bewilligt
wurden, sind diese ebenfalls aufzuführen. Die gewährten Zuschüsse
mindern die Bemessungsgrundlage für die erhöhte Absetzung.

7. Im Jahr der Fertigstellung kann die volle Jahresabschreibung geltend
gemacht werden.
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> Nicht beschein. Aufwendungen Teil 2Erhöhte Abschreibungen Teil 2 <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Nicht bescheinigungsfähige Aufwendungen:

1. Aufwendungen für den Erwerb der Immobilie (Kaufpreis,
Grunderwerbssteuer, Anwaltshonorar, Notargebühren, Kosten für
Grundstücksvermessung, Grundbucheintrag, Erschließung)

2. Finanzierungs- und Geldbeschaffungskosten, Zinsen, Damnum
(Disagio), Bereitstellungsgebühren

3. Kosten für Maßnahmen außerhalb des Gebäudes wie Außen- und
Gartenanlagen, Kinderspielplätze, Stellplätze/Carports und
Garagenanlagen

4. Gebühren, zum Beispiel für den Kanalanschluss und Beiträge für
sonstige Anlagen außerhalb des Grundstücks wie Strom, Gas,
Wärme und Wasser

5. Ausbaukosten, die über einen angemessenen Standard hinausgehen
(Luxusaufwendungen)

6. Kosten für bewegliche Einrichtungsgegenstände (z.B. Möbel, Regale,
Lampen, Lichtleisten, Spiegel, Gardinenleisten)

7. Reparatur- und Wartungskosten (z.B. für vorhandene technische
Gebäudeeinrichtungen)

8. Beiträge zu Sach- und Haftpflichtversicherungen für während der
Bauzeit eintretende Schäden (z.B. Bauwesenversicherung)
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> Ermittlung der EinkünfteNicht beschein. Aufwendungen Teil 1 <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

9. Wert der eigenen Arbeitsleistung und Leistungen unentgeltlich
Beschäftigter (z. B. Familienangehörige, Nachbarschaftshilfe, etc.)

10. Aufwendungen für die ausschließliche Optimierung der
wirtschaftlichen Nutzung, z. B. An- oder Ausbauten etwa des
Dachgeschosses zur Erweiterung der Nutzfläche

11. Kosten für Gebäudeabbrüche bzw. Gebäudeteilabbrüche

Bei den aufgeführten Beispielen handelt sich um keine abschließende
Aufzählung!
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> SteuerberechnungNicht beschein. Aufwendungen Teil 2 <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> GesamtsteuerersparnisErmittlung der Einkünfte <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen



BAUER GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft
Ludwig-Hacker-Platz 16 | 95632 Wunsiedel | info@bauerwpg.de | www.bauerwpg.de

Tel. 09232 - 91 56 42 0 | Fax 09232 - 91 56 42 9

> GrenzsteuersatzSteuerberechnung <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Gesamtsteuerersparnis:

8 Jahre x 2.196,32 € 17.570,56 €

4 Jahre x 1.646,16 € 6.584,64 €

24.155,20 €
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> § 7i EStGGesamtsteuerersparnis <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> § 7i EStG Teil 2Grenzsteuersatz <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Erhöhte Absetzungen nach § 7i EStG: „Baudenkmale“

Bemessungsgrundlage:

 Herstellungskosten für Baumaßnahmen, die nach Art und Umfang zur
Erhaltung des Gebäudes als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen
Nutzung erforderlich sind

 nachträgliche Anschaffungskosten, die nach Art und Umfang zur
Erhaltung des Gebäudes als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen
Nutzung erforderlich sind

Die zuständige Denkmalschutzbehörde hat zu überprüfen und zu bescheinigen:

1. ob das Gebäude oder der Gebäudeteil nach den landesrechtlichen
Vorschriften ein Baudenkmal ist

2. ob die Baumaßnahmen nach Art und Umfang

a) zur Erhaltung des Gebäudes oder Gebäudeteils als Baudenkmal
oder zu seiner sinnvollen Nutzung erforderlich sind

b) bei einem Gebäude, das Teil einer geschützten Gesamtanlage oder
Gebäudegruppe ist, zur Erhaltung des schützenswerten äußeren
Erscheinungsbildes notwendig sind

Zuschüsse der Denkmalbehörde mindern die Bemessungsgrundlage für die
erhöhte AfA.
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> Ermittlung der Einkünfte§ 7i EStG <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Erhöhte Absetzungen nach § 7i EStG: „Baudenkmale“

Nicht begünstigt sind:

 Erwerbskaufpreis des Baudenkmals

 Baulich selbstständige Anlagen, die nicht Teil des Denkmals sind

 Neubaumaßnahmen

Begünstigt sind: 

 Umgestaltung des Innenhofs

 Aufwendungen für unselbstständige Gebäudeteile, wie z. B.
Kellergewölbe, Treppenhäuser, Fassaden, Decken, Fenster

 Teile einer Gebäudegruppe oder Gesamtanlage, die nach den
landesrechtlichen Vorschriften als Einheit geschützt sind
(Ensembleschutz)
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> § 10f EStG§ 7i EStG Teil 2 <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> Ermittlung der AbzugsbeträgeErmittlung der Einkünfte <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Steuerbegünstigung für zu eigenen Wohnzwecken genutzte 
Gebäude gemäß § 10f EStG

Maßnahmen im Sinne dieser Vorschrift sind: 

Alternative 1 Baumaßnahmen an Baudenkmalen

Alternative 2 Modernisierungs- und Instandsetzungsmaßnahmen an
Gebäuden in einem förmlich festgelegten
Sanierungsgebiet oder städtebaulichen Entwicklungsbereich

Alternative 3 Maßnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und
funktionsgerechten Verwendung eines Gebäudes dienen,
das wegen seiner geschichtlichen, künstlerischen oder
städtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll, wenn sich
der Eigentümer zur Modernisierung gegenüber der
Gemeinde verpflichtet hat

Voraussetzungen:

 Nutzung zu eigenen Wohnzwecken

 natürliche Person, die die Aufwendungen geltend macht, muss 
Eigentümer oder wirtschaftlicher Eigentümer des Gebäudes sein

Begrenzung: 

 Steuervergünstigung auf ein Objekt beschränkt (bei Ehegatten 
zwei Objekte)

 Anschaffungskosten sind nicht begünstigt

Antrags- und Bescheinigungsverfahren:

 für Baudenkmale siehe § 7i EStG

 für Sanierungsmaßnahmen siehe § 7h EStG
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> Anlage FW§ 10 f EStG <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> Berechnung der EinkünfteErmittlung der Abzugsbeträge <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen



BAUER GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft
Ludwig-Hacker-Platz 16 | 95632 Wunsiedel | info@bauerwpg.de | www.bauerwpg.de

Tel. 09232 - 91 56 42 0 | Fax 09232 - 91 56 42 9

> GesamtsteuerersparnisAnlage FW <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> § 10g EStGBerechnung der Einkünfte <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Gesamtsteuerersparnis:

10 Jahre x 2.461,28 € 24.612,80 €
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> § 10g EStG Teil 2Gesamtsteuerersparnis <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Schutzwürdige Kulturgüter, die weder der Einkünfteerzielung noch 
eigenen Wohnzwecken dienen § 10g EStG:

Begünstigte Kulturgüter:

 Gebäude oder Gebäudeteile, die nach den jeweiligen landesrechtlichen
Vorschriften ein Baudenkmal sind

 Gebäude oder Gebäudeteile, die Teil einer nach landesrechtlichen
Vorschriften als Einheit geschützten Gebäudegruppe oder Gesamtanlage
sind

 Gartenanlagen und Baudenkmale, die nach den landesrechtlichen
Vorschriften unter Schutz gestellt werden

 Bewegliche Kulturgüter, wie z. B. Mobiliar, Kunstgegenstände,
Kunstsammlungen, Bibliotheken und Archive, deren Erhaltung im
öffentlichen Interesse liegt

die der Öffentlichkeit oder der wissenschaftlichen Forschung in einem den 
Verhältnissen entsprechenden Umfang zugänglich gemacht werden
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> Anlage Sonstiges§ 10g EStG <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Schutzwürdige Kulturgüter, die weder der Einkünfteerzielung
noch eigenen Wohnzwecken dienen § 10g EStG:

Können als Sonderausgaben abgezogen werden,
wenn:

1. sie öffentliche oder private Zuwendungen oder etwaige aus den Kulturgütern

erzielte Einnahmen übersteigen

2. das Kulturgut in einem den Verhältnissen entsprechenden Umfang der 

wissenschaftlichen Forschung oder der Öffentlichkeit zugänglich gemacht wird

Die zuständige Behörde hat zu überprüfen und zu bescheinigen:

1. ob die Maßnahme an einem Kulturgut durchgeführt wurde

2. ob die Maßnahmen erforderlich waren und in Abstimmung mit der zuständigen Behörde

erfolgten

3. Höhe der begünstigten Aufwendungen

4. Zuschüsse aus öffentlichen Mitteln
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> Bescheinigungsbehörde§ 10g EStG Teil 2 <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen
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> EndeAnlage Sonstiges <

Steuerliche Fördermöglichkeiten bei Sanierungsmaßnahmen

Bescheinigungsbehörde:

Für Maßnahmen gemäß §§ 7h, 10f, 11a EStG

Gemeindebehörde

Für Maßnahmen an Baudenkmalen
§§ 7i, 10f, 10g, 11b EStG

Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege
Hofgraben 4

80539 München



BAUER GmbH Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft
Ludwig-Hacker-Platz 16 | 95632 Wunsiedel | info@bauerwpg.de | www.bauerwpg.de

Tel. 09232 - 91 56 42 0 | Fax 09232 - 91 56 42 9

Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit!

Bei den vorstehenden Ausführungen handelt es
sich um allgemeine Hinweise. Diese können eine
umfassende steuerliche Beratung nicht ersetzen.
Insoweit sind zusätzliche Erkundigungen beim
zuständigen Finanzamt oder bei Angehörigen der
steuerberatenden Berufe einzuholen.


