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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

Rechtliche  Grundlage

7h EStG
(7i  EStG)
11a EStG
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Fremdgenutzte Gebäude Selbstgenutzte Gebäude/Ferienwohnungen

10f EStG

Für Verfahrensablauf

Bescheinigungsrichtlinie zur Anwendung der §§ 7h, 10f und 11a des 
Einkommenssteuergesetzes (EStG) v. 19.12.2024, veröffenlticht in Amtsbl. 2024/11, Gl. Nr. 
613.4
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

Bei fremdgenutzten Gebäuden/Wohnungen 
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Beispiel: 

100.000€ steuerpflichtiges 
Einkommen pro Jahr,  bei 
Herstellungskosten von 
500.000€

- 9% der Herstellungskosten

- 7% der Herstellungskosten

Rechtsgrundlage: 7h EStG

Regulär zu versteuerndes Einkommen

Entspricht 
100%
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

Bei fremdgenutzten Gebäuden/Wohnungen 

Rechtsgrundlage: 11a EStG

Kosten für Erhaltungsaufwendungen 
(Reparaturkosten) können gleichmäßig auf 
zwei bis fünf Jahre verteilt werden statt 
nur auf das Jahr der Entstehung  

Quelle:  eigene AufnahmeFü
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

Bei selbstgenutzten Gebäuden/Wohnungen 
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Beispiel: 

100.000€ steuerpflichtiges 
Einkommen pro Jahr,  bei 
Kosten von 500.000€ als 
Sonderausgaben

- 9% der erfolgten Ausgaben

Rechtsgrundlage:10f EStG

Regulär zu versteuerndes Einkommen

Entspricht 
90%
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

Fü
r 

A
n

tr
ag

st
e

lle
r



DSK GmbH / 18.03.2025 / Folie 9
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

BEACHTENSWERTES 

GENAUERES WEISS IHR STEUERBERATER!
• Die gegebenen Angaben sind als allgemeine Hinweise zu verstehen. Eine 

Gewähr auf Vollständigkeit und Richtigkeit im steuerrechtlichen Sinne kann 
nicht übernommen werden. 

Rechtsgrundlage: Einkommenssteuergesetz (EStG) + Bescheinigungsrichtlinie des Landes Schleswig-Holstein

VERBINDLICHE AUSKÜNFTE  ZUR HÖHE DER BEMESSUNGSGRUNDLAGE  
ERTEILT NUR DAS FINANZAMT!
• Über die Zuordnung der Kosten (Herstellungskosten, Anschaffungskosten, 

Betriebsausgaben, Werbungskosten, Sonderausgaben, nicht abziehbare 
Kosten…) entscheidet das zuständige Finanzamt. Ebenso trifft es die 
Entscheidung, was ein Neubau im steuerrechtlichen Sinne ist.
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

Ablauf 

Erstkontakt zwischen 
Eigentümer und Stadt

Beratung und 
Unterstützung bei 

Antragstellung durch 
Sanierungsträger

Antragsprüfung 
durch Kommune

Abschluss Modernisierungs-
und Instandsetzungsverein-

barung mit der Stadt

Beauftragung und 
Durchführung der 

Baumaßnahmen (durch 
Eigentümer:innen) 

Beantragung objekt- und 
nutzungsbezogener 

Bescheinigung bei der Stadt Einreichen der 
Baupläne  und 

Belege

Prüfung der 
begünstigungsfähigen  
Kosten durch die Stadt

Abnahme vor Ort und 
Ausstellen der steuerlichen 
Bescheinigung durch Stadt

Prüfung der Maßnahme 
durch zuständige 
Finanzbehörde

Bewilligung von 
Steuererleichterungen

ABSCHLUSS DER 
MAßNAHME
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

Aufgabe der Gemeinde
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1) Abschluss  Modernisierungs-und Instandsetzungsvereinbarung mit  Eigentümer/in

2) Ausstellen Steuerliche Bescheinigung 

• Prüfen Lage im Sanierungsgebiet

• Prüfen, ob Maßnahmen Sanierungszielen entsprechen

• Ob durchgeführten Maßnahmen im Sinne nach 7h durchgeführt (Vorherige Vereinbarung)

• Prüfen Objektbezogener Antrag

• Prüfen, der anrechenbaren Aufwendungen (Modernisierungs- und 

Instandsetzungsmaßnahmen

• Bereits Zuschüsse aus StBauFM

 = Verwaltungsakt als Grundlagenbescheid

 Finale Entscheidung/Prüfung: Finanzamt, ins. Kostenzuordnung
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

Voraussetzungen

• Gebäude liegt im Sanierungsgebiet

• Ergriffene Modernisierungs-/Instandsetzungsmaßnahmen dienen Beseitigung von Mängeln und Missständen (s. §177 BauGB)

UND/ODER

• An dem Gebäude, das wegen seiner geschichtlichen, künstlerischen oder städtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll, 
werden Maßnahmen zur Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung durchgeführt.

• Keine anderen Fördermittel gewährt (Fördermittel werden gegen gerechnet)

MANGEL: entsteht durch 
Abnutzung, Alterung, 
Witterungseinflüsse, 
Fremdeinwirkung

MISSSTAND: Objekt entspricht nicht 
gesunden Wohn- und 
Arbeitsverhältnissen
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

Bescheinigungsfähig

Bei MISSSTAND bspw.:

• Maßnahmen dienten zur Sicherung und 
Stärkung der Wohnfunktion

• Erhalt des preiswerten Wohnraums

• Ergänzungen vorhandener Wohnungen 

Bei MANGEL:

• Wiederherstellung des baulichen Zustandes

• Keine weitere starke Beeinträchtigung der 
bestimmungsgemäßen Nutzung

• Keine (starke) Beeinträchtigung des Ortsbildes 
mehr

• Ergriffenen Maßnahmen keine laufenden 
Instandhaltungsmaßnahmen 
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

Bescheinigungsfähige Kosten

• Lohn- und Gehaltskosten für Arbeitnehmer:innen

• Materialkosten

• Betriebskosten

• Aufwendungen für Arbeitsgeräte

• Gemeinkosten, Grunderwerbssteuer, Funktionsträgergebühren und Gewinnaufschläge bei Einsatz von 
Bauträgern, weitere Anschaffungsnebenkosten

• Umsatzsteuer

• Keine Eigenleistungen/ 
Leistungen unentgeltlich 
Beschäftigter
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STEUERLICHE BEGÜNSTIGUNGEN

NICHT Bescheinigungsfähig

• Neubauten

• Luxusmodernisierungen

• i. d. R. An-/Ausbauten (allg. Nutzflächenerweiterung), es sei denn zur sinnvollen Nutzung 
unerlässlich

• steuerrechtlich selbstständige Wirtschaftsgüter (bspw. Tiefgaragen, Außenanlagen)

• PV-Anlagen (inkl. Solardachziegel), lediglich Dachkonstruktion begünstigungsfähig

• Wiedererrichtung von Gebäuden nach historischem Vorbild

• Bauwesenversicherung

• Kosten, die mit StBauFM finanziert worden

• Gebühren für Bescheinigung für steuerliche Begünstigung

Wenn keine vertragliche 
Vereinbarung mit Gemeinde vor 
Maßnahmenbeginn vorlag
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Enthalten muss sein: 
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