Alte Dorfmitte Steinbach

Informationsblatt

Erhohte steuerliche Absetzung

Wird der Steuerbonus anteilig ,verbraucht* im Fall von Verkauf/Vererbung?

Wird das Objekt wahrend der Laufzeit der erhdhten Absetzung veraulert, entfallt der Steuervorteil
fur die restliche Zeit ersatzlos. Wird das Objekt vererbt, kann der Erbe die erhbhten Absetzungen
weiterfiihren, wenn er Gesamtrechtsnachfolger ist.

Gibt es eine Frist fir den Weiterverkauf? (,Spekulationssteuer*)

Wird das Objekt innerhalb von zehn Jahren nach dem Erwerb verauf3ert, muss der dabei entste-
hende Gewinn nach § 22 Nummer 2 EStG versteuert werden. Die bis zum Zeitpunkt der Verauf3e-
rung in Anspruch genommenen Absetzungen fur Abnutzung erhéhen diesen Gewinn. Das gilt al-
lerdings nicht, wenn das Gebaude mindestens in den letzten drei Jahren vor der VeraufRerung zu
eigenen Wohnzwecken genutzt wurde.

Was ist mit mischgenutzten Hausern (Miete und Eigentum)? Muss man hier zwei Bescheinigungen
beantragen?

Ja. Wenn innerhalb eines Gebaudes unterschiedliche Nutzungs- und Funktionszusammenhénge
bestehen, missen die entstandenen Kosten diesen Gebaudeteilen zugeordnet werden. Es kdnnen
entweder einzelne Bescheinigungen beantragt werden oder, wenn die Baumaflinahme mehrere
Gebaudeteile betrifft, eine Aufteilung im Rahmen einer Gesamtbescheinigung vorgenommen wer-
den.

Spezialfall Eigentum wird bewohnt durch Familienmitglieder ohne Mietverhaltnis

Nach der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs ,wird eine Wohnung im Regelfall dann zu eige-
nen Wohnzwecken genutzt, wenn der Eigentiimer allein oder zusammen mit Familienangehdrigen
bzw. anderen in den Haushalt aufgenommenen Personen darin wohnt.“* Demnach wird von einer
Nutzung zu eigenen Wohnzwecken auch dann ausgegangen, wenn der Eigentiimer die Wohnung
seinen steuerlich zu berticksichtigenden Kindern Uberlasst.

Wird die Wohnung aber unentgeltlich durch andere Familienmitglieder (z. B. aufgrund eines Wohn-
rechts) genutzt, kann die Steuerverginstigung nach § 10f EStG nicht in Anspruch genommen wer-
den. In diesem Fall gibt es nur die Mdglichkeit der Steuervergiinstigung nach § 10g EStG, die aber
auf ,schitzenswerte Kulturglter” beschrankt ist.

Anerkennung von Eigenleistungen, z.B. Entsiegelung in Eigenarbeit

Werden die Bauarbeiten in Eigenleistung durchgefiuihrt, kbnnen die Materialkosten sowie alle sons-
tigen tatsachlich entstandenen Kosten (Fahrtkosten, Mieten oder Anschaffungskosten fiir Geréate
u. &.) berticksichtigt werden. Dabei ist allerdings zu beachten, dass fiir einige Arten von Nebenkos-
ten besondere steuerliche Anrechnungsvorschriften (Pauschbetrage, Absetzungsvorschriften
usw.) gelten, die durch das Finanzamt zu priifen sind.

Nicht beglnstigt ist allerdings der Wert der eigenen Arbeitsleistung, weil insoweit keine steuerlich
relevanten tatsachlichen Kosten entstanden sind.

! Bundesfinanzhof (BFH), Urteil vom 18.01.2011 (Aktenzeichen X R 13/10)
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Abriss und Neubau: keine steuerliche Forderung!

Beglnstigt sind nur Baumaflinahmen an bestehenden Gebauden. Abriss und Wiederaufbau eines
Gebaudes stellen weder eine Instandsetzung noch eine Modernisierung im Sinne von § 177 Bau-
gesetzbuch dar.?

Bearbeitung der Antworten durch Reinhild Leins (Regierungsréatin a. D., Steuerexpertin)

Anreizprogramm

Wird energetische Sanierung geférdert?

Die Anreizrichtlinie regelt unter anderem, welche Malinahmen zur Verbesserung der Stadtgestal-
tung forderfahig sind. Danach sind energetische Sanierungen der Fassade oder des Daches for-
derfahig. Fenstermodernisierungen kdnnen im Zusammenhang mit einer Erneuerung der Fassade
oder des Daches gefordert werden, aber nicht als alleinige MalZnahme. Alternative Férderméglich-
keiten (wie z. B. KfW- oder BAFA-Programme) sind vorab zu prifen.

Forderung durch BAFA- oder KfW-Programme

Die Forderung im Anreizprogramm kann ergéanzt werden durch Fordermittel aus Programmen der
- BAFA (Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle)
- KfW (Kreditanstalt fur Wiederaufbau)
- und ahnliches

Beispiel: Die Forderung im Anreizprogramm kann sich im

Beispiel (Mallnahmen der Stadtgestaltung) auf
Gesamtausgaben des Projektes 100.000 € 25 % der Ausgaben von 90.000 € beziehen, das
abziiglich KfW Forderzuschuss 10.000 € waren 22.500 €. Allerdings betragt der maximale
forderfahige Gesamtausgaben fir Forderbetrag im Anreizprogramm 19.999 €, so
die Anreizfdrderung 90.000 € dass dieser zum Tragen kommt.

Anerkennung von Eigenleistungen

Anders als bei der erhdhten steuerlichen Absetzung (s.0.) kénnen bei einer Férderung im An-
reizprogramm neben den Kosten flir Material auch Stundenansatze flr geleistete Eigenarbeit in
Hohe von 15 €/Std. angesetzt werden.

Die Bagatellgrenze fir eine Férderung betragt 1.000 € férderfahige Kosten.

Baurechtliche Genehmigungen

Ist (im denkmalgeschiitzten Bereich) eine denkmalrechtliche Genehmigung zusatzlich zum Forder-
antrag erforderlich?

Wenn ein Gebaude in einer denkmalgeschitzten Gesamtanlage liegt, wird eine denkmalrechtliche
Genehmigung fir BaumalRnahmen, die das aulRere Erscheinungsbild betreffen, erforderlich (z. B.
Fassade, Dach, Fenster). Ist das Gebaude ein Einzeldenkmal so ist darliber hinaus auch fur Bau-
mafinahmen innerhalb des Gebaudes eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.
AulRerdem ist im Einzelfall zu prifen, ob eine Baugenehmigung beantragt werden muss.

Bearbeitung der Antworten durch Birgit Groning (ProjektStadt, Foérdergebietsmanagement)

2 Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 27.08.1996 (Aktenzeichen 8 B 165/96)
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Gesetzestexte, 88 7h, 10f, 11a Einkommensteuergesetz (EStG)

§ 7h Erhdhte Absetzungen bei Gebauden in Sanierungs-
gebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen

(1) BeieinemimInland belegenen Gebdude in einem férm-
lich festgelegten Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen
Entwicklungsbereich kann der Steuerpflichtige abwei-
chend von § 7 Absatz 4 und 5 im Jahr der Herstellung
und in den folgenden sieben Jahren jeweils bis zu 9 Pro-
zent und in den folgenden vier Jahren jeweils bis zu 7
Prozent der Herstellungskosten fiir Modernisierungs-
und Instandsetzungsmal3nahmen im Sinne des § 177
des Baugesetzbuchs absetzen. 2Satz 1 ist entsprechend
anzuwenden auf Herstellungskosten fir MalRnahmen,
die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten
Verwendung eines Geb&udes im Sinne des Satzes 1
dienen, das wegen seiner geschichtlichen, kiinstleri-
schen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben
soll, und zu deren Durchflihrung sich der Eigentiimer ne-
ben bestimmten Modernisierungsmafinahmen gegen-
Uber der Gemeinde verpflichtet hat. 3Der Steuerpflich-
tige kann die erhéhten Absetzungen im Jahr des Ab-
schlusses der Malnahme und in den folgenden elf Jah-
ren auch fiir Anschaffungskosten in Anspruch nehmen,
die auf Manahmen im Sinne der S&tze 1 und 2 entfal-
len, soweit diese nach dem rechtswirksamen Abschluss
eines obligatorischen Erwerbsvertrags oder eines
gleichstehenden Rechtsakts durchgeftihrt worden sind.
“4Die erhohten Absetzungen kénnen nur in Anspruch ge-
nommen werden, soweit die Herstellungs- oder An-
schaffungskosten durch Zuschiisse aus Sanierungs-
oder Entwicklungsforderungsmitteln nicht gedeckt sind.
SNach Ablauf des Beglinstigungszeitraums ist ein Rest-
wert den Herstellungs- oder Anschaffungskosten des
Gebé&udes oder dem an deren Stelle tretenden Wert hin-
zuzurechnen; die weiteren Absetzungen fiir Abnutzung
sind einheitlich fiir das gesamte Gebdude nach dem sich
hiernach ergebenden Betrag und dem fiir das Geb&ude
maligebenden Prozentsatz zu bemessen.

(la) Absatz 1ist nicht anzuwenden, sofern Manahmen zur
Herstellung eines neuen Geb&udes filhren. 2Die Pri-
fung, ob MaBnahmen zur Herstellung eines neuen Ge-
baudes fiihren, obliegt der Finanzbehdrde.

(2) 'Der Steuerpflichtige kann die erhghten Absetzungen
nur in Anspruch nehmen, wenn er durch eine nicht of-
fensichtlich rechtswidrige Bescheinigung der zustandi-
gen Gemeindebehdrde die Voraussetzungen des
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Absatzes 1 fir das Gebdude und die Mal3nahmen nach-
weist; die Bescheinigung hat die Héhe der Aufwendun-
gen fur die Mainahmen nach Absatz 1 Satz 1 und 2 zu
enthalten. 2Sind ihm Zuschiisse aus Sanierungs- oder
Entwicklungsférderungsmitteln gewahrt worden, so hat
die Bescheinigung auch deren Hohe zu enthalten; wer-
den ihm solche Zuschiisse nach Ausstellung der Be-
scheinigung gewéhrt, so ist diese entsprechend zu &n-
dern.

Die Absétze 1 bis 2 sind auf Gebaudeteile, die selbstan-
dige unbewegliche Wirtschaftsgtiter sind, sowie auf Ei-
gentumswohnungen und auf im Teileigentum stehende
R&ume entsprechend anzuwenden.

8§ 10f Steuerbegiinstigung fiir zu eigenen Wohnzwecken
genutzte Baudenkmale und Geb&ude in Sanierungsgebie-
ten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen

1)

1Der Steuerpflichtige kann Aufwendungen an einem ei-
genen Gebdude im Kalenderjahr des Abschlusses der
Baumalinahme und in den neun folgenden Kalenderjah-
ren jeweils bis zu 9 Prozent wie Sonderausgaben abzie-
hen, wenn die Voraussetzungen des § 7h oder des § 7i
vorliegen. 2Dies gilt nur, soweit er das Geb&ude in dem
jeweiligen Kalenderjahr zu eigenen Wohnzwecken nutzt
und die Aufwendungen nicht in die Bemessungsgrund-
lage nach § 10e oder dem Eigenheimzulagengesetz ein-
bezogen hat. 3Fir Zeitrdume, fir die der Steuerpflichtige
erhéhte Absetzungen von Aufwendungen nach § 7h
oder § 7i abgezogen hat, kann er fir diese Aufwendun-
gen keine Abzugsbetrage nach Satz 1 in Anspruch neh-
men. “Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken liegt
auch vor, wenn Teile einer zu eigenen Wohnzwecken
genutzten Wohnung unentgeltlich zu Wohnzwecken
Uberlassen werden.

1Der Steuerpflichtige kann Erhaltungsaufwand, der an
einem eigenen Gebdude entsteht und nicht zu den Be-
triebsausgaben oder Werbungskosten gehért, im Kalen-
derjahr des Abschlusses der MaRnahme und in den
neun folgenden Kalenderjahren jeweils bis zu 9 Prozent
wie Sonderausgaben abziehen, wenn die Vorausset-
zungen des § 11a Absatz 1 in Verbindung mit § 7h Ab-
satz 2 oder des § 11b Satz 1 oder 2 in Verbindung mit §
7i Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 vorliegen. 2Dies gilt nur,



soweit der Steuerpflichtige das Geb&ude in dem jeweili-
gen Kalenderjahr zu eigenen Wohnzwecken nutzt und
diese Aufwendungen nicht nach § 10e Absatz 6 oder §
10i abgezogen hat. 3Soweit der Steuerpflichtige das Ge-
baude wahrend des Verteilungszeitraums zur Einkunfts-
erzielung nutzt, ist der noch nicht beriicksichtigte Teil
des Erhaltungsaufwands im Jahr des Ubergangs zur
Einkunftserzielung wie Sonderausgaben abzuziehen.
4Absatz 1 Satz 4 ist entsprechend anzuwenden.

1Die Abzugsbetrédge nach den Absétzen 1 und 2 kann
der Steuerpflichtige nur bei einem Geb&ude in Anspruch
nehmen. 2Ehegatten, bei denen die Voraussetzungen
des § 26 Absatz 1 vorliegen, kénnen die Abzugsbetrage
nach den Absétzen 1 und 2 bei insgesamt zwei Geb&u-
den abziehen. 3Geb&duden im Sinne der Absatze 1 und
2 stehen Geb&ude gleich, fir die Abzugsbetrége nach §
52 Absatz 21 Satz 6 in Verbindung mit § 51 Absatz 1
Nummer 2 Buchstabe x oder Buchstabe y des Einkom-
mensteuergesetzes 1987 in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27. Februar 1987 (BGBI. | S. 657) in An-
spruch genommen worden sind; Entsprechendes gilt fiir
Abzugsbetrage nach § 52 Absatz 21 Satz 7.

1Sind mehrere Steuerpflichtige Eigentimer eines Ge-
baudes, so ist Absatz 3 mit der MaRgabe anzuwenden,
dass der Anteil des Steuerpflichtigen an einem solchen
Gebadude dem Gebdude gleichsteht. 2Erwirbt ein Mitei-
gentiimer, der fiir seinen Anteil bereits Abzugsbetrage
nach Absatz 1 oder Absatz 2 abgezogen hat, einen An-
teil an demselben Gebaude hinzu, kann er fir danach
von ihm durchgefiihrte Manahmen im Sinne der Ab-
sétze 1 oder 2 auch die Abzugsbetrdge nach den Absét-
zen 1 und 2 in Anspruch nehmen, die auf den hinzuer-
worbenen Anteil entfallen. 3§ 10e Absatz 5 Satz 2 und 3
sowie Absatz 7 ist sinngemal anzuwenden.

Die Absétze 1 bis 4 sind auf Gebaudeteile, die selbstén-
dige unbewegliche Wirtschaftsgter sind, und auf Eigen-
tumswohnungen entsprechend anzuwenden.

8§ 11a Sonderbehandlung von Erhaltungsaufwand bei Ge-
b&uden in Sanierungsgebieten und stédtebaulichen Ent-
wicklungsbereichen

1)

(4)

1Der Steuerpflichtige kann durch Zuschiisse aus Sanie-
rungs- oder Entwicklungsférderungsmitteln nicht ge-
deckten Erhaltungsaufwand fiir Mallnahmen im Sinne
des § 177 des Baugesetzbuchs an einem im Inland be-
legenen Geb&ude in einem férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet oder stadtebaulichen Entwicklungsbereich
auf zwei bis funf Jahre gleichmaRig verteilen. 2Satz 1 ist
entsprechend anzuwenden auf durch Zuschiisse aus
Sanierungs- oder Entwicklungsférderungsmitteln nicht
gedeckten Erhaltungsaufwand fiir Malinahmen, die der
Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwen-
dung eines Geb&udes im Sinne des Satzes 1 dienen,
das wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder
stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll, und zu
deren Durchfiihrung sich der Eigentiimer neben be-
stimmten Modernisierungsmalinahmen gegentiber der
Gemeinde verpflichtet hat.

Wird das Gebdude wahrend des Verteilungszeitraums
verdulRert, ist der noch nicht berlicksichtigte Teil des Er-
haltungsaufwands im Jahr der VerduRerung als Be-
triebsausgaben oder Werbungskosten abzusetzen.
2Das Gleiche gilt, wenn ein nicht zu einem Betriebsver-
mdgen gehdrendes Geb&ude in ein Betriebsvermdgen
eingebracht oder wenn ein Gebdude aus dem Betriebs-
vermdgen entnommen oder wenn ein Geb&ude nicht
mehr zur Einkunftserzielung genutzt wird.

Steht das Geb&ude im Eigentum mehrerer Personen, ist
der in Absatz 1 bezeichnete Erhaltungsaufwand von al-
len Eigentiimern auf den gleichen Zeitraum zu verteilen.
8§ 7h Absatz 1a bis 3 ist entsprechend anzuwenden.

Steinbach (Taunus), 09.10.2023

Magistrat der Stadt Steinbach

Amt fur Stadtentwicklung, Bauen und Verkehr

Gartenstral3e 20

61449 Steinbach (Taunus)
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