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1. EINFUHRUNG

Fir energetische Gebdudesanierungsmapnahmen, die ab dem
01.01.2020 begonnen und bis zum 31.12.2029 abgeschlossen
werden, wird eine Steuerermapigung liber einen Antrag in der
Einkommensteuererkldrung gewahrt." Mit dem Instrument der
Steuerermapigung wird erreicht, dass die Foérderung progressi-
onsunabhangig ausfallt, weil der Abzug von der tariflichen Steuer
und nicht von der Bemessungsgrundlage vorgenommen wird. Die
finanzielle Entlastung ist also bei allen Steuerpflichtigen gleich
hoch. Bei Steuerpflichtigen, bei denen sich aufgrund des gerin-
gen Einkommens jedoch keine Einkommensteuer ergibt, kommt
es zu keiner Forderung. Dieses Merkblatt stellt die Regelungen
ausflihrlich und anhand von praktischen Beispielen dar. Die

1 §35cEStG.
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Auffassung der Finanzverwaltung durch das BMF-Schreiben vom
14.01.2021 hierzu wurde dabei beriicksichtigt.?

2. BEGUNSTIGTE OBJEKTE

Die Sanierungsmapnahme muss in einem Objekt durchgefiihrt
worden sein, das eigenen Wohnzwecken dient und sich in der EU
oder dem EWR befindet. Dies kann das eigene Haus, die Eigen-
tumswohnung oder eine Doppelhaushdlfte, die Ferienwohnung
oder das Ferienhaus sowie eine Eigentumswohnung sein, die

im Rahmen der doppelten Haushaltsflihrung genutzt wird. Zum
begiinstigten Objekt gehdren auch Zubehérraume, wie Keller-
rdume, Abstellrdume, Boden- und Trockenrdume, Heizungsraume
und Garagen, wenn hieran energetische Mapnahmen zusammen
mit der energetischen Manahme an den Wohnraumen erfolgen,
z.B. Dammung der Kellerdecke.

Eine so forderfahige Wohnung liegt insg. nur vor, wenn die
R&ume eine Wohnfldche von mind. 20 m? umfassen und die Fiih-
rung eines selbststandigen Haushalts erméglichen. Es muss eine
baulich getrennte, in sich geschlossene Wohneinheit mit selbst-
standigem Zugang und notwendigen Nebenrdumen, wie Kiiche,
Bad oder Dusche und Toilette, vorhanden sein. AuBerhalb der
Wohnung liegende Raume werden nicht beriicksichtigt.

Voraussetzung ist auperdem, dass das Objekt, an dem die ener-
getische Baumapnahme durchgefiihrt wird, dlter als zehn Jahre
ist. Die Fristberechnung erfolgt grundsétzlich taggenau. Beginn
der Frist ist der Beginn der Herstellung des Gebdudes. Ende der
Frist ist der Beginn der energetischen Baumapnahme. Als Beginn
der Herstellung sowie der energetischen Baumafnahme gilt:

* der Tag, an dem der Bauantrag gestellt wurde, bei Erforder-
lichkeit einer Baugenehmigung,

* der Tag, an dem die Bauunterlagen eingereicht wurden, bei
genehmigungsfreien Baumapnahmen mit Erforderlichkeit nur
einer Bauanzeige,

e der Tag des Beginns der Bauausfiihrung, wenn nach Bauord-
nungsrecht (!) weder eine Bauanzeige noch ein Bauantrag
erforderlich ist (Planungs- und Beratungsleistungen sowie der
Abschluss von Liefer- und Leistungsvertragen sind noch nicht
der Beginn der Baumapnahme).

2 BMF-Schreiben v. 14.01.2021,,Steuerliche Férderung energetischer
MapBnahmen an zu eigenen Wohnzwecken genutzten Gebduden;
Einzelfragen zu § 35¢ EStG*, IV C 1-S 2296-¢/20/10004 :006.
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BEISPIEL Der Steuerpflichtige erwirbt Ende 2012 ein unbe-
bautes Grundstiick. Im Jahr 2013 beauftragt er einen Bauin-
genieur mit der Planung eines Einfamilienhauses (EFH). Da die
Ehefrau des Steuerpflichtigen mit der Gréfe des EFH und der
Raumaufteilung unzufrieden ist und sich fortlaufend neue
Inspirationen in Fernsehformaten und Zeitschriften holt, muss
mehrfach umgeplant werden. Der endgiiltige Entwurf des EFH
wird Ende 2014 fertiggestellt, der Bauantrag Anfang 2015
beim zustdandigen Bauamt eingereicht. Im Jahr 2024 |asst der
Steuerpflichtige die Fassaden ddmmen. Bei Beginn der Damm-
mapnahme ist das Objekt nicht alter als zehn Jahre, sodass
eine Steuerermapigung nach § 35c EStG ausscheidet. Unge-
achtet dessen ist aber eine Steuerermapigung fiir Handwer-
kerleistungen nach § 35a EStG mdglich, sofern keine andere
Férdermapnahme in Anspruch genommen wurde.

Vereinfachungsregelung: Bei vor 2010 errichteten Objekten zahlt
als Fristbeginn der 1. Tag im Kalenderjahr des Herstellungsjahres.
Da die Frist von zehn Jahren dann stets eingehalten wird, ist eine
taggenaue Berechnung nicht mehr erforderlich.

Die Steuerermdfigung greift nicht nur fiir ganze Gebaude,
sondern kann auch fir Gebdudeteile (vgl. hierzu 4.2 Gemischte
Nutzung von Wohnung oder Gebdudeteilen), die selbststéndige
unbewegliche Wirtschaftsgiiter sind, und fir Eigentumswohnun-
gen in Anspruch genommen werden. Jede Eigentumswohnung
gilt als ein beglinstigtes Objekt und die Beglinstigung umfasst
sowohl das Sondereigentum (konkrete Eigentumswohnung) als
auch das gemeinschaftliche Eigentum (z.B. Fassade, Treppen-
haus, nicht ausgebautes Dach).

Wird im Zusammenhang mit der energetischen Sanierung eines
zu eigenen Wohnzwecken genutzten eigenen Gebdudes auch die
Wohnflache desselben erweitert, z.B. durch den Einbau einer
Gaube, eine Dachgeschossaufstockung oder einen Anbau, unter-
fallen auch die am neuen Gebaudeteil verwirklichten Manahmen
der steuerlichen Férderung.®

3. BEGUNSTIGTE STEUERPFLICHTIGE

Die Steuerermafigung kann nur der zivilrechtliche Eigentiimer,
wie z.B. auch der Erbbauberechtigte, und der wirtschaftliche
Eigentiimer beanspruchen. Damit sind Mieter oder Niepbraucher
(z.B. ausgeiibtes Wohnrecht) nicht anspruchsberechtigt.

ACHTUNG Der Steuerpflichtige muss Eigentiimer sein, die
Immobilie selbst bewohnen und die Baumapnahme bezahlen.
Hier kénnen sich Probleme zwischen den Generationen oder
auch bei Ehegatten ergeben. Die Klassiker sind, wenn das
Haus noch den Grofeltern gehort, die Enkel aber schon darin
wohnen und die Baumapnahmen durchfiihren lassen oder das
Haus den Enkeln oder Kindern gehért, die die Baumanahmen
beauftragen, aber die Grofeltern oder Eltern diese bezahlen.
In diesen Féllen darf die Steuerermapigung fir die energeti-
sche Gebaudesanierung nicht beantragt werden. Gleiches gilt,
wenn ein Ehegatte Alleineigentiimer des Hauses oder der
Wohnung ist und der andere Ehegatte die Baumapnahmen
bezahlt. Unproblematisch ist es hingegen, wenn beiden Ehe-
gatten die Immobilie gehért und nur einer die Baumapnahmen
bezahlt oder wenn nur einem Ehegatten die Immobilie gehort
und die Baumapnahmen vom gemeinsamen Konto der Ehegat-
ten beglichen werden.

Die Steuerermapigung wird iiber einen Zeitraum von 3 Veranla-

gungsjahren verteilt gewahrt. Wahrend des gesamten Zeitraums
muss zivilrechtliches Eigentum bestehen bleiben. Wird die Im-

3 Finanzministerium Schleswig-Holstein, Kurzinformation Nr. 2022/1
v. 03.01.2022, VI 306 - S 2296¢ — 00.
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mobilie im 3. Jahr verkauft, geht die Steuerermapigung fir das
3. Jahr verloren.

4. NUTZUNG ZU EIGENEN WOHNZWECKEN

Das Objekt muss eigenen Wohnzwecken dienen und dazu auch
vom Eigentiimer tatsachlich benutzt werden — zumindest
zeitweise. Wird eine leerstehende Wohnung nur fir ggf. kiinftige
eigene Wohnzwecke vorgehalten, liegt keine Nutzung zu eigenen
Wohnzwecken vor. Wenn die Wohnung aber leer steht und erst im
Zuge der energetischen Gebaudesanierungsmapnahmen fir die
Verwendung zu eigenen Wohnzwecken nutzbar gemacht wird, ist
dies fiir die Beanspruchung der Steuerermapigung ausreichend.

Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken liegt vor, wenn der
Steuerpflichtige die Immobilie:

- allein,
— mit seinen Familienangehdrigen oder
— gemeinsam mit einem Dritten (z.B. Lebensgefdhrten)

bewohnt.

Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken liegt auch vor, wenn der
Steuerpflichtige eine ganze Wohnung einem Kind, fiir das er An-
spruch auf den Kinderfreibetrag bzw. Kindergeld hat, unentgelt-
lich zu Wohnzwecken (iberldsst. Aber Achtung: Die unentgeltliche
Uberlassung der gesamten Immobilie an andere Angehérige oder
fremde Dritte stellt keine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken dar.
Dies gilt selbst dann, wenn diese unterhaltsberechtigt sind.

BEISPIEL Der Steuerpflichtige zieht ungeplant aus beruflichen
Griinden im Juli 2023 aus seiner bis dahin selbst bewohnten
Eigentumswohnung (Herstellung 2002) aus, die er kurz zuvor
umfangreich energetisch sanieren hat lassen. Fortan nutzte
seine 28-jahrige Tochter, die sich liberraschend von ihrem
Lebensgefahrten getrennt hat, diese Wohnung unentgeltlich.
Die unentgeltliche Uberlassung der Wohnung an die nicht
mehr kindergeldberechtigte Tochter gilt nicht als zu eigenen
Wohnzwecken genutzt. Ab dem VZ 2024 ist die Steuererma-
Bigung nicht mehr zu gewdhren und verfallt.

Das Finanzgericht Miinchen hat zur Frage der Nutzung zu eigenen
Wohnzwecken im Zusammenhang mit der Beglinstigung bei pri-
vaten Verduferungsgeschaften nach § 23 EStG entschieden, dass
eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken nicht gegeben ist, wenn ein
Steuerpflichtiger die Wohnung an sein Kind vermietet* (vgl. hierzu
auch 5.3 Miteigentum mehrerer Wohnungen und Alleinnutzung).

Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken liegt auch vor, wenn Teile
einer zu eigenen Wohnzwecken genutzten Wohnung anderen
Personen unentgeltlich zu Wohnzwecken {iberlassen werden.

Das kann auch im Rahmen eines Zuwendungs- oder Vermacht-
niswohnrechts zugunsten einer dritten Person erfolgen. Die

dem Steuerpflichtigen zu eigenen Wohnzwecken verbleibenden
Rdume miissen jedoch noch den Wohnbegriff erfiillen und ihm
die Fiihrung eines selbststandigen Haushalts ermdglichen.

4 FG Mdnchen, Urteil v. 1.07.2017 = 12 K 796/14 rkr. zu § 23 EStG.
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BEISPIEL Der Steuerpflichtige zieht ungeplant aus berufli-
chen Griinden im Juli 2023 aus seiner bis dahin selbst
bewohnten Eigentumswohnung (Herstellung 2002) aus, die er
zu Beginn des Jahres umfangreich energetisch sanieren hat
lassen. Im Dezember 2024 gelingt ihm der Verkauf der Eigen-
tumswohnung. Zwischenzeitlich nutzte seine Schwester, die
sich liberraschend von ihrem Lebensgeféhrten getrennt hat,
zwei der vier Raume dieser Wohnung unentgeltlich. Die Nut-
zung der verbleibenden zwei Raume behielt sich der Steuer-
pflichtige fiir Besuchszwecke vor. Die Aufwendungen sind
begiinstigt, weil der Steuerpflichtige die Wohnung im Kalen-
derjahr 2023 und 2024 ausschlieBlich zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzt hat. Die unentgeltliche Uberlassung von Teilen
einer Wohnung an die Schwester gilt als zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzt, wenn die verbleibenden Rdume noch den Wohn-
begriff erfiillen und die Fiihrung eines selbststandigen Haus-
halts ermdglichen. Fiir den VZ 2025 kann keine Steuererma-
Bigung mehr beansprucht werden, da die Wohnung dann
weder selbst zu Wohnzwecken genutzt wird noch sich im
Eigentum des Steuerpflichtigen befindet.

Anders ist die Sachlage, wenn Teile der sonst zu eigenen
Wohnzwecken genutzten Wohnung durch eine andere Person im
Rahmen des Vorbehaltsniefbrauches unentgeltlich zu Wohnzwe-
cken genutzt werden. Dies stellt keine unentgeltliche Uberlas-
sung durch die steuerpflichtige Person dar. In dem Fall hat der
Steuerpflichtige die Immobilie bzw. einen Teil der Immobilie
insoweit ohne eigenes Nutzungsrecht erhalten. Wenn er dieses
Nutzungsrecht gar nicht bekommen hat, kann er es auch nicht
unentgeltlich Gberlassen.

BEISPIEL Der Sohn S erhalt von seinem mit im Haus leben-
den Vater das Einfamilienhaus (EFH) geschenkt. Der Vater
behalt sich bei der Schenkung allerdings ein lebenslanges
Wohnrecht vor. Nimmt der S nun Baumafnahmen zur energe-
tischen Gebdudesanierung vor, sind die Aufwendungen, die
auf den vom Vater genutzten Teil entfallen, herauszurechnen
und nicht der Steuerermapigung zuganglich. Etwas anderes
qgilt, wenn der Vater das Wohnrecht nicht (mehr) ausiibt. Dann
kann der Sohn die Steuerermapigung vollumfanglich bean-
spruchen.

HINWEIS Zum Aufteilungsmafstab hat sich das BMF nicht
gedupert. Analog zur Aufteilung bei der Nutzung eines Rau-
mes als hausliches Arbeitszimmer (vgl. hierzu 4.2 Gemischte
Nutzung von Wohnung oder Gebdudeteilen) konnte hier die
Nutzflache der vom Wohnrechtsberechtigten bewohnten Zim-
mer/Raume ins Verhaltnis der gesamten Nutzflache gesetzt
werden. Entsprechend der Aufteilung bei dem hauslichen
Arbeitszimmer kénnte man bei der Aufteilung auch gemein-
schaftlich genutzte Rdume, wie Bad, Kiiche und Korridor,
auper Betracht lassen.

4.1 Beginn und Ende der Nutzung zu eigenen Wohnzwecken
Da die Nutzung zu eigenen Wohnzwecken Voraussetzung fiir die
steuerliche Begiinstigung energetischer Gebdaudesanierungs-
mapnahmen ist, muss auf den Zeitpunkt, ab wann bzw. bis wann
eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken vorliegt, abgestellt

werden. Nur Aufwendungen fiir abgeschlossene energetische Ge-

bdudesanierungsmafnahmen, die in dieser Zeit entstanden sind,
kénnen steuerlich begiinstigt werden. Der Beginn der Nutzung
zu eigenen Wohnzwecken ist grundsatzlich der Tag des Einzugs.
Wird jedoch eine leerstehende und nicht vermietete Wohnung
energetisch saniert, um dann selbst einzuziehen, wird der Beginn
der Nutzung zu eigenen Wohnzwecken auf den Zeitpunkt des
Beginns der Baumafnahmen vorverlegt, sodass auch diese ener-
getischen Gebdudesanierungsmapnahmen begiinstigt sind.

© 04/2024 DWS-Medien, Berlin
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BEISPIEL A kaufte im Januar 2024 eine mehr als zehn Jahre
alte und leerstehende Eigentumswohnung. Ab Marz 2024 wer-
den umfangreiche energetische Baumapnahmen durchge-
fihrt, die im August 2024 abgeschlossen werden. A zieht im
September 2024 ein. Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken
liegt ab Marz 2024 vor, sodass die durchgefiihrten Mainah-
men der Steuerermafigung zuganglich sind.

Kauft ein bisheriger Mieter seine selbst bewohnte Wohnung/sein
Haus, liegt eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken im Sinne die-
ser Regelung ab dem Zeitpunkt des Ubergangs des wirtschaftli-
chen Eigentums auf ihn vor.

Die Nutzung zu eigenen Wohnzwecken endet mit Auszug, Ver-
mietung, Verduperung sowie Leerstand.

Zu beachten ist, dass die Steuerermapigung nur gewahrt wird,
wenn im jeweiligen Kalenderjahr des 3-jahrigen Férderzeitraums
die Wohnung ausschlieflich zu eigenen Wohnzwecken genutzt
wird. Fiir die Beendigung der Nutzung zu eigenen Wohnzwecken
flihrt das BMF-Schreiben aus, dass eine nach Auszug anschlie-
Bende Vermietung des Objektes unschadlich und die Steuererma-
Bigung in dem betreffenden Kalenderjahr dennoch zu gewahren
ist.

BEISPIEL Der Steuerpflichtige vermietet ab Juni 2025 eine
bis dahin selbst bewohnte Eigentumswohnung (Herstellung
2002), die er Anfang des Jahres 2023 energetisch sanieren
hat lassen. Die Aufwendungen sind begiinstigt und er kann in
den VZ 2023, 2024 sowie 2025 die Steuerermapigung bean-
tragen.

Entsprechend kann nichts anderes daher fiir den Beginn der
Nutzung zu eigenen Wohnzwecken gelten. Eine Vermietung
zu Beginn des Kalenderjahres, in dem die Nutzung zu eigenen
Wohnzwecken anfdngt, diirfte danach nicht schéadlich sein und
auch in dem 1. Jahr wére die Steuerermafigung zu gewahren.

BEISPIEL Der Steuerpflichtige erwarb im Dezember 2023
eine vermietete Eigentumswohnung (Herstellung 2002). Er
kiindigt den Mietern fristgerecht zum 31.03.2024 wegen
Eigenbedarf und zieht im Herbst 2024 selbst in die Wohnung
ein, nachdem er die Wohnung umfangreich energetisch sanie-
ren hat lassen. Die Aufwendungen wéren nach dem Umkehr-
schluss ab dem VZ 2024 begiinstigt.

Tipp: Da sich das BMF hinsichtlich der Unschadlichkeit der Ver-
mietung vor der Nutzung zu eigenen Wohnzwecken nicht konkret
gedufert hat, kann man, um sicher zu gehen, den Abschluss der
Baumafnahme ins kommende Jahr verschieben. Die Steuerer-
mapigung wird erstmalig in dem Jahr gewdhrt, in dem die Bau-
mapnahme abgeschlossen wurde, und in dem Jahr muss auch
erstmals die ausschliepliche Nutzung zu eigenen Wohnzwecken
vorliegen. Da eine Baumafnahme im Sinne dieser Regelung erst
dann als abgeschlossen gilt, wenn die Leistung nahezu volistan-
dig erbracht ist, die Rechnung und die dazugehérige Bescheini-
gung vom Fachunternehmen Uber die energetische Mainahme
erstellt sowie die Rechnung vom Steuerpflichtigen bezahlt ist,
ergibt sich Gestaltungsspielraum hinsichtlich des Zeitpunktes,
ab wann die Steuerermapigung erstmals beansprucht werden
soll. Denkbar ware eine (ggf. hohe) Abschlagszahlung noch im
Dezember und die Restzahlung im Januar. Die Steuerermafigung
ware dann erst fir das neue Jahr zu beantragen. Eine Vermie-
tung vor der Durchfiihrung der energetischen Baumapnahme
wadre irrelevant.
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BEISPIEL Der Steuerpflichtige erwarb im Dezember 2023
eine vermietete Eigentumswohnung (Herstellung 2002). Er
kiindigt den Mietern fristgerecht zum 31.03.2024 wegen
Eigenbedarfs und ldsst die Wohnung umfangreich energetisch
sanieren. Die Baumapnahmen sind im Grof3en und Ganzen im
November 2024 abgeschlossen und der Steuerpflichtige zieht
ein. Bezahlt der Steuerpflichtige die Rechnung erst im Januar
2025, ist die Mafnahme erst 2025 abgeschlossen. 2025
nutzte der Steuerpflichtige die Wohnung ausschlieflich zu
eigenen Wohnzwecken und der Gewahrung der Steuerermapi-
gung fiir den 3-jahrigen Begiinstigungszeitraum steht nichts
entgegen.

Aber eine Steuerbegiinstigung fiir die energetische Gebaude-
sanierung ist in jedem Fall méglich, wenn das Objekt erst unter-
jahrig erworben bzw. auch unterjahrig verkauft wird. Dies steht
der Voraussetzung ,,im jeweiligen Kalenderjahr ausschlieflich zu
eigenen Wohnzwecken" nicht entgegen.

4.2 Gemischte Nutzung von Wohnung oder Gebdudeteilen
Werden Teile der Wohnung oder Hauses nicht zu eigenen
Wohnzwecken genutzt, kann die Steuerermépigung dennoch
beansprucht werden. Die Aufwendungen fiir die energetischen
Gebdudesanierungsmapnahmen sind dann aber zu kiirzen, soweit
sie auf die nicht zu eigenen Wohnzwecken genutzten Raume
entfallen. Das kommt z.B. bei der Nutzung eines oder mehrerer
R&ume als hausliches Arbeitszimmer oder andere beruflich oder
betrieblich genutzte sowie vermietete Rdume oder Wohnungen
eines MFH in Betracht.

HINWEIS Die Kiirzung ist auch dann vorzunehmen, wenn die
Kosten der energetischen Gebdudesanierung, soweit sie auf
beruflich oder betrieblich genutzte Raume entfallen, nicht als
Werbungskosten oder Betriebsausgaben abzugsfahig sind.

Die Aufteilung der Aufwendungen fiir die energetische Gebau-
desanierung erfolgt nach den bewdhrten steuerlichen Regeln:
Eindeutig und klar abgrenzbare Aufwendungen werden direkt
zugeordnet und Aufwendungen, die sowohl auf Rdume, die zu ei-
genen Wohnzwecken genutzt werden, als auch auf andere Rdume
entfallen, sind nach dem Verhéltnis der Nutzflachen aufzuteilen.
Auch wenn danach ein Teil der Aufwendungen fiir die energe-
tischen Gebdudesanierungsmafnahmen herauszurechnen ist,
verbleibt es beim ungekiirzten Héchstbetrag von 40.000 €.

BEISPIEL: Die Nutzflache der Wohnung betrdagt 200 m2. In
der Wohnung befindet sich ein beruflich genutztes hausliches
Arbeitszimmer mit einer Nutzflache von 20 m?. Die gesamte
Aupenfassade des Gebdudes wurde gedammt.

Die Kosten sind nicht direkt denen zu eigenen Wohnzwecken
oder der Nutzung als Arbeitszimmer zurechenbar. Es erfolgt
eine Aufteilung nach dem Verhaltnis der Nutzflache. Danach
kann fir 10 % der Kosten fiir die Dammung der Aufenfassade
keine Steuerermafigung beansprucht werden. Diese Kosten
sind — ggf. mit Begrenzung — als Werbungskosten oder
Betriebsausgaben beriicksichtigungsfahig.

HINWEIS Nach der DIN 277 werden als Nutzflache

die Flachen der Immobilie bezeichnet, die zwar zu einem
bestimmten Zweck genutzt, aber nicht unbedingt bewohnt
werden. Danach umfasst die Nutzflache auch Zubehérraume,
wie z.B. Dachbdden, Abstellkammern und Keller, nicht jedoch
das Treppenhaus eines Mehrfamilienhauses. Der nach der DIN
277 genommene Bezug auf die Nutzflache fiir die Kostenauf-
teilung ist fiir den Steuerpflichtigen vorteilhaft, weil so ein
groferer Anteil der Kosten der energetischen Gebaudesanie-
rung auf die zu eigenen Wohnzwecken genutzten Raume ent-
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fallt. Jedoch gibt es auch andere Definitionen des Begriffs
Nutzflache, z.B. nach dem Mietrechtsgesetz. Das BMF hat
sich nicht gedupert, welche Definition fir den Begriff der
Nutzfldche heranzuziehen ist.

Nutzung zu eigenen Wohnzwecken bedeutet grundsatzlich: im
jeweiligen Kalenderjahr ausschlieflich. Vermietungsobjekte sind
damit nicht begtinstigt (vgl. hierzu aber 4.1 Beginn und Ende der
Nutzung zu eigenen Wohnzwecken). Bei der voriibergehenden
Untervermietung einzelner Zimmer wird jedoch eine Ausnahme
gemacht, wenn die Einnahmen nicht mehr als 520 € im Jahr
betragen und von der Behandlung als steuerpflichtige Einkilinfte
abgesehen wird. In dem Fall ist auch eine Aufteilung der Aufwen-
dungen fiir energetische Gebdudesanierungsmapnahmen nach
oben dargestellten Grundsatzen nicht erforderlich.

Unschadlich fiir die Steuerermépigung ist auch der gewerbliche
Betrieb einer Photovoltaikanlage (PV-Anlage) auf dem Dach der
Immobilie. Wird im Zuge der Installation der PV-Anlage das Dach
energetisch saniert, handelt es sich zwar um gemischt veran-
lasste Aufwendungen (fir eigene Wohnzwecke und den Betrieb
der PV-Anlage); eine Aufteilung der Aufwendungen kommt
jedoch mangels eines geeigneten Aufteilungsmafstabs nicht in
Betracht. Die Aufwendungen fiir die energetische Gebaudesanie-
rung sind vollumfanglich der Steuerermapigung zuganglich und
ein Abzug (ggf. auch nur ein anteiliger) der Kosten der Dachsa-
nierung als Betriebsausgabe scheidet aus.

Wird z.B. ein MFH in unterschiedlicher Weise genutzt, ist die
Aufteilung ebenso vorzunehmen. Bei nur anteilig zu beriicksichti-
genden Aufwendungen ist als Aufteilungsmapstab die Nutzflache
heranzuziehen.

BEISPIEL A besitzt ein Gber zehn Jahre altes MFH. Das EG
(300 m?) nutzt er fiir seinen Friseursalon, das 1. und 2. 0G
(jeweils 150 m?) ist an fremde Dritte vermietet und das gleich
grofe 3. OG nutzt er selbst zu eigenen Wohnzwecken. Er lasst
die Fenster im gesamten Objekt austauschen, saniert die
Aupenfassade und erneuert die Heizungsanlage. Die jeweili-
gen Fenster sind konkret dem EG, dem 1. und 2. OG sowie dem
3. OG zuzuordnen. Die Aufwendungen fir die Fenster und
deren Montage, die auf das 3. OG entfallen, sind im Sinne der
Steuerermapigung begiinstigungsfahig. Die Aufwendungen fir
die Fassade und Heizungsanlage sind anteilig zu beriicksichti-
gen. Ein Finftel (gesamt 750 m?, davon 150 m? 3. OG) der Auf-
wendungen fiir die Fassade und die Erneuerung der Heizungs-
anlage entfallt auf die selbst bewohnte Wohnung im 3. OG und
ist der Steuerermapigung zuganglich. Die maximale Steuerer-
mapigung fiir die Wohnung im 3. OG betragt 40.000 €. Soweit
die Aufwendungen auf das EG entfallen, stellen sie fur A
Betriebsausgaben dar und soweit sie auf das vermietete 1. und
2. OG entfallen, Werbungskosten bei den Vermietungseinkiinf-
ten.

HINWEIS Gleiches qilt fiir die Kosten eines Energieberaters
(vgl. hierzu auch 6.3 Beriicksichtigung der Kosten des Ener-
gieberaters).

5. HOCHSTBETRAG DER STEUERERMASSIGUNG

Der Hochstbetrag der Steuerermapigung betrdagt 40.000 €
innerhalb des gesamten Férderzeitraums vom 01.01.2020 bis
31.12.2029 und ist sowohl objekt- als auch personenbezogen zu
verstehen. Sie kann sowohl fiir eine als auch fiir mehrere Einzel-
mapnahmen in Anspruch genommen werden.

5.1 Objektbezogenheit

Der Hochstbetrag gilt fiir jedes beglinstigte Objekt, also prak-
tisch fiir jede Wohnung oder Haushalt, sofern die {ibrigen
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Voraussetzungen erfiillt sind. Der Steuerpflichtige kann die For-
derung also auch fiir mehrere Objekte (sowohl zeitgleich als auch
nacheinander) geltend machen, sofern er diese auch tatsachlich
selbst zu Wohnzwecken im Sinne der obigen Definition nutzt. Das
kann z.B. flr selbst genutzte und nicht vermietete Ferienwoh-
nungen und Zweitwohnungen der Fall sein.

BEISPIEL Der Steuerpflichtige lebt in einem begiinstigten
EFH und lasst dieses 2024 den Anforderungen entsprechend
fir 200.000 € mit energetischen Baumapnahmen umfang-
reich sanieren. Im Jahr 2027 zieht er in eine begiinstigte
Eigentumswohnung um und Iasst diese ebenfalls energetisch
sanieren, und zwar fiir weitere 50.000 € (aber bis 200.000 €
maoglich). Er kann die Steuerermapigung sowohl fiir das EFH,
und zwar i.H.v. 40.000 €, und auch fiir die Eigentumswoh-
nung — hier i.H.v. noch einmal 10.000 € — beanspruchen.

BEISPIEL Der Steuerpflichtige lebt in einem beglinstigten
EFH und lasst dieses 2024 den Anforderungen entsprechend
fiir 200.000 € mit energetischen Baumanahmen umfang-
reich sanieren. Zeitgleich lasst er seine ausschlieflich selbst
genutzte Ferienwohnung an der deutschen Ostseekiiste flr
50.000 € energetisch sanieren. Er kann die Steuerermapi-
gung sowohl fiir das EFH, und zwar i.H.v. 40.000 €, und auch
fir die Ferienwohnung — hier i.H.v. noch einmal 10.000 € —
beanspruchen.

Befindet sich jedoch eine Wohnung im Miteigentum mehrerer
Steuerpflichtiger, miissen diejenigen sich den Hochstbetrag ent-
sprechend den Miteigentumsanteilen teilen.

BEISPIEL Die Freunde A, B, C und D erwerben gemeinsam
und zu gleichen Teilen eine grofe, liber zehn Jahre alte Eigen-
tumswohnung Z, um kiinftig gemeinsam als WG darin zu woh-
nen. Vor dem Einzug nehmen sie umfangreiche energetische
Gebdudesanierungsmafnahmen vor. A erbte auperdem vor
einigen Jahren ein kleines Eigenheim X, an dem er im Jahr
2024 auch umfangreiche energetische Baumapnahmen
durchfiihren lief. Dieses nutzt er gelegentlich weiterhin zum
Wohnen fiir Erholungszwecke von der WG.

Fir die Eigentumswohnung Z miissen sich A, B, C und D den
Hoéchstbetrag von 40.000 € teilen. Jeder kann fir die Eigen-
tumswohnung eine Steuerermapigung von max. 10.000 €
beanspruchen. A kann zusatzlich fiir sein Eigenheim X eine
Steuerermapigung von max. 40.000 € beanspruchen.

Die der Steuerermapigung zugrunde liegenden Aufwendungen
kénnen einheitlich und gesondert festgestellt werden.

Achtung: Auch die fiir die energetischen Mafinahmen getatigten
Aufwendungen werden nach dem Miteigentumsanteil aufgeteilt.
Das kann zu ungliicklichen Effekten fiihren, sofern nur ein Mitei-
gentiimer die Rechnungen bezahlt oder aber die Miteigentiimer
die Aufwendungen nicht entsprechend ihrem Miteigentiimer-
anteil tatsachlich tragen.

BEISPIEL Eine aus acht Personen bestehende Wohnkommune
besitzt gemeinschaftlich und zu gleichen Teilen ein grofes
altes Herrenhaus und ldsst dieses umfassend energetisch
sanieren. Die forderfdahigen Aufwendungen belaufen sich auf
insg. 180.000 €. Die Aufwendungen werden — wegen Einkom-
mens- und Vermogenslosigkeit der anderen sechs Personen —
zu gleichen Teilen von nur zwei Mitgliedern der Wohnkommune
getragen. Die gesamten Aufwendungen werden entsprechend
dem Miteigentumsanteil von jeweils 1/8 jedem i.H.v. 22.500 €
zugeordnet. Die beiden zahlenden Miteigentiimer kénnen
jeweils insg. nur eine Steuerermapigung von 20% x 22.500 €
= 4.500 € erlangen, obwohl sie jeder 90.000 € bezahlt haben.
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Ahnliche Effekte ergeben sich, wenn das begiinstigte Objekt
nicht von allen Miteigentiimern zu eigenen Wohnzwecken
genutzt wird. Dann sind flr die steuerliche Férderung nur die
Aufwendungen zu beriicksichtigen, die auf die Miteigentiimer
entfallen, die das Objekt zu eigenen Wohnzwecken nutzen, und
zwar nach dem Verhéltnis der Miteigentumsanteile.

BEISPIEL Die Geschwister A und B erben gemeinschaftlich
die Eigentumswohnung X und A nutzt die Wohnung fortan zu
eigenen Wohnzwecken. A lasst die gesamten Fenster und
Tiren austauschen und bezahlt 80.000 €. Da ihm die Woh-
nung jedoch nur zur Halfte gehért, sind ihm auch nur die half-
tigen Aufwendungen, also 40.000 €, zuzurechnen, fir die
insg. eine Steuerermapigung von 8.000 € mdglich ist.

5.2 Personenbezogenheit

Der Hochstbetrag qilt fiir jede Person, sofern Alleineigentum an
dem begiinstigten Objekt besteht. Wird das Objekt verkauft oder
verschenkt, gilt fir den Erwerber bzw. Beschenkten ein neuer
Hoéchstbetrag von 40.000 € Steuerermapigung, sofern dieser
das Objekt dann zu eigenen Wohnzwecken nutzt.

BEISPIEL A liep das Eigenheim X umfangreich energetisch
sanieren und beanspruchte den Héchstbetrag von 40.000 €
vollstandig. Nachdem er sich in der WG gut eingelebt hatte
und der 3-jahrige Beglinstigungszeitraum abgelaufen war, ver-
schenkte er das Eigenheim an seine Nichte N. N entschloss
sich, weitere energetische BaumaBnahmen durchfiihren zu
lassen. Auch N kann den Hochstbetrag von 40.000 € Steuer-
ermapigung beanspruchen.

5.3 Miteigentum mehrerer Wohnungen und Alleinnutzung

Der Héchstbetrag kann jedoch auch gelten, wenn zwar kein
Alleineigentum vorliegt, aber jeder Miteigentiimer eine Wohnung
eines MFH alleine (und ggf. zusammen mit Nichteigentiimern) zu
eigenen Wohnzwecken nutzt.

BEISPIEL A, B, C und D kaufen das mehr als zehn Jahre alte
MFH Y zu gleichen Teilen und nutzen es nach der umfangrei-
chen energetischen Gebaudesanierung zu eigenen Wohnzwe-
cken. Das MFH besteht aus drei Wohnungen. Ins EG zieht A
mit seiner Freundin F, ins 1. OG B mit seinem Freund G und ins
2.0G C und D ein. Dem A und B stehen jeweils ein Ermapi-
gungshdéchstbetrag von 40.000 € zu. C und D miissen sich
den gemeinsamen Hdéchstbetrag von 40.000 € halftig teilen
und haben fiir diese Wohnung jeder einen Steuerermapigungs-
hochstbetrag von nur 20.000 €.

6. HOHE DER STEUERERMASSIGUNG UND
BEGUNSTIGUNGSZEITRAUM

6.1 Abschluss der Mafnahme

Die Steuererméfigung wird nur im VZ des Abschlusses der ener-
getischen Mafinahme und in den beiden folgenden VZ gewahrt.
In diesen drei Kalenderjahren missen dementsprechend auch die
Beglinstigungsvoraussetzungen erfiillt sein. Als Abschluss der
MapBnahme ist der Zeitpunkt anzusehen

* an dem die Leistung tatsachlich erbracht (= vollstandig durch-
geflhrt, ausstehende Erledigung unwesentlicher Restarbeiten
aber unproblematisch) ist,

¢ der Leistungsempfanger die Schlussrechnung erhalten und

* den Rechnungsbetrag unbar bezahlt hat.

Wurden vor Abschluss der MaBnahme bereits Abschlagszahlun-
gen geleistet, sind diese abweichend vom Abflussprinzip dennoch
erst ab dem Jahr des Abschlusses der Mapnahme begiinsti-
gungsfahig.
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6.2 Verteilung der Steuerermapigung

Die Steuerermafigung betragt im Jahr des Abschlusses der
energetischen Mapnahme und im nachsten Jahr jeweils 7 %

der Aufwendungen des Steuerpflichtigen, héchstens jedoch
jeweils 14.000 €. Im 3. Jahr betrdgt die Steuerermépigung 6 %
der Aufwendungen und hdchstens 12.000 € fir das begiinstigte
Objekt. In Summe werden also 20 % der Aufwendungen von bis
zu 200.000 € gefordert, sodass sich eine maximale Steuererma-
Bigung von bis zu 40.000 € pro Objekt ergeben kann.

BEISPIEL Der Steuerpflichtige ldasst im Jahr 2023 durch ein
Fachunternehmen in seinem selbst bewohnten EFH (Herstel-
lung 2002) samtliche Fenster durch neue Fenster, welche die
Anforderungen aus der Rechtsverordnung erfiillen, ersetzen
und bezahlt dafiir 65.000 €. Die Steuerermafigung betragt
2023 und 2024 jeweils 4.550 € und 2025 noch mal 3.900 €,
also insg. 13.000 €. Der Hochstbetrag von 40.000 € fiir dieses
Objekt ist noch nicht ausgeschdépft.

Die Férderung kann auch fiir mehrere Einzelmafnahmen an
einem begiinstigten Objekt in Anspruch genommen werden.
Dennoch betragt der Hochstbetrag der Steuerermafigung je
Objekt 40.000 € innerhalb des gesamten Férderzeitraums vom
01.01.2020 bis 31.12.2029.

Beispiel: Nachdem der Steuerpflichtige im Jahr 2022 die Fenster
getauscht hat, lasst er nun im Jahr 2024 die Heizungsanlage fiir
12.000 € austauschen. Im Jahr 2026 lasst er die AuBenwéande
fir 40.000 € dammen und im Jahr 2028 das Dach fiir 30.000 €.
Die Steuerermapiqgung betragt:

Fenster Heizung Dammung Dammung Gesamt
Aupenwande Dach
2022 4,550 € 4,550 €
2023 4550 € 4550 €
2024 3900€ 840€ 4740 €
2025 840 € 840€
2026 720 € 2.800€ 3.520€
2027 2.800 € 2.800 €
2028 2.400€ 2100 € 4,500 €
2029 2100 € 2100 €
2030 1.800€ 2.800€
Summe 13.000€ 2.400€ 8.000€ 6.000€ 29.400€
Tabelle 1

Zwar ist das Férdervolumen nicht ausgeschépft, aber fiir Maf-
nahmen, die nach dem 31.12.2029 fertiggestellt werden, kann
keine Steuerermafigung mehr beantragt werden.

Irrelevant ist, ob die Mafnahmen gleichzeitig oder zeitlich hin-
tereinander durchgefiihrt werden. Aus steuerlicher Sicht kann es
jedoch sinnvoll sein, die MaBnahmen zeitlich nacheinander und
in verschiedenen Jahren durchzufiihren, damit Férdervolumen
wegen einer zu geringen Einkommensteuer nicht ins Leere lduft.
Ubersteigt der fiir die energetische MaBnahme ermittelte Steuer-
ermapigungsbetrag die tarifliche Einkommensteuer, verfallt das
Steuerermapigungsvolumen insoweit. Eine Ubertragung nicht
genutzten Steuerermapigungsvolumens in andere VZ ist nicht
madglich. Allerdings wird insoweit auch der Hochstbetrag von
40.000 € nicht verbraucht und kann ggf. flr spater durchge-
fihrte Manahmen genutzt werden.

Beispiel: Wenn der Steuerpflichtige alle MaBnahmen im Jahr

2024 hatte durchfiihren lassen, ergabe sich folgende Steuer-
ermapigung:

6

Fenster Heizung Dammung Dammung Gesamt
Aupenwande Dach
2024 4550€ 840€ 2.800€ 2100€ 10.290€
2025 4550€ 840€ 2.800€ 2100€ 10.290€
2026 3900€ T720€ 2.400€ 1.800 € 8.820 €
Summe 13.000€ 2.400€ 8.000 € 6.000€ 29.400€
Tabelle 2

Ergibt sich bei dem Steuerpflichtigen nun aufgrund geringer
Einklinfte bzw. Verlusten oder Verlustvortragen eine geringere
Einkommensteuer als 10.290 € in den Jahren 2024 und 2025
bzw. geringer als 8.820 € im Jahr 2026, z.B. nur 5.000 €, lauft
zumindest ein Teil der Férderung ins Leere.

6.3 Beriicksichtigung der Kosten des Energieberaters

Die Hinzuziehung eines Energieberaters ist keine Voraussetzung
fir die steuerliche Férderung energetischer Gebdaudesanierungs-
mapnahmen. Sofern jedoch ein Energieberater hinzugezogen
wurde, muss unterschieden werden,

a) ob es sich um eine Person handelt, die vom Bundesamt fir
Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) als fachlich qualifi-
ziert zum Férderprogramm ,,Energieberatung fiir Wohnge-
bdude (Vor-Ort-Beratung, individueller Sanierungsfahrplan)”
zugelassen wurde sowie ein Energieeffizienz-Experte, der
fir das KfW-Férderprogramm ,,Energieeffizient Bauen und
Sanieren — Wohngebaude" (KfW-Programme Nr. 151/152/153
und 430) gelistet ist, oder

eine Person, die eine Ausstellungsberechtigung nach § 88
GEG besitzt.

b

~

Wurde ein Energieberater im Sinne des Buchst. a) mit der plane-
rischen Begleitung oder Beaufsichtigung der energetischen Maf-
nahmen beauftragt, betragt die Steuererméapigung 50 %, und
zwar im Jahr des Abschlusses der betreffenden Baumafinahme.
Eine Verteilung auf den 3-jahrigen Begiinstigungszeitraum findet
nicht statt. Es muss also auch eine entsprechend — steuerlich
oder aupersteuerlich — geforderte BaumaBnahme tatsachlich
durchgefiihrt worden sein. Kosten dieses Energieberaters fir die
Erstellung eines entsprechenden Konzeptes oder Bauplanungen
ohne Durchfiihrung einer forderfédhigen Baumapnahme sind nicht
begiinstigt. Unerheblich fiir die Férderung der Kosten dieses
Energieberaters ist es hingegen, ob eine Férderung — steuerlich
oder aupersteuerlich — beantragt wurde.

HINWEIS Nur die Aufwendungen, die durch die planerische
Begleitung oder Beaufsichtigung der energetischen Mapnah-
men fiir Energieberater entstehen, die sich bei der BAFA
registriert haben und zugelassen werden bzw. bei der KfW
gelistet sind, sind begiinstigt. Hinzu z&hlen auch Kosten der
Bestandsaufnahme oder zur Qualitatssicherung durchgefiihrte
Infrarot-Thermografie-Aufnahmen und Luftdichtheitsmessun-
gen. Nicht begiinstigt sind Aufwendungen fiir andere Energie-
berater, wenn sie mit diesen Leistungen beauftragt wurden.

Wird ein Energieberater nach Buchst. b beauftragt, sind nur die
Kosten steuerlich begiinstigt, die auf die Erteilung der notwen-
digen Bescheinigung (vgl. hierzu 9. Bescheinigung) entfallen. Die
Steuerermapigung betragt dafiir 20 % und ist auf den 3-jahrigen
Begiinstigungszeitraum 7 %, 7 % und 6 % zu verteilen.

Unabhangig von der Beriicksichtigung der Kosten des Energie-

beraters verbleibt es beim Steuererméafigungshéchstbetrag von
40.000 €.
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HINWEIS Der Energieberater kann sowohl vom Steuerpflichti-
gen selbst als auch mit dessen Zustimmung vom ausfiihren-
den Fachunternehmen beauftragt werden. Bei der steuerli-
chen Beriicksichtigung ergeben sich dadurch keine Unter-
schiede.

6.4 Vorweggenommene Erbfolge und Erbfall innerhalb des
Begiinstigungszeitraums

Ist innerhalb des Beglinstigungszeitraums eine unentgeltliche
Ubertragung des Objektes im Wege einer Schenkung vorgenom-
men worden, kann der Beschenkte das verbleibende Steuererma-
Bigungsvolumen selbst dann nicht bei sich geltend machen, wenn
er die Wohnung fortan selbst nutzt. Er selbst hat diese Aufwen-
dungen nicht getragen und sie kénnen ihm bei einer Schenkung
des Objektes auch nicht zugerechnet werden, weil hier eine Ein-
zelrechtsnachfolge vorliegt. Der Schenker kann das verbleibende
Steuerermapigungsvolumen ebenfalls nicht geltend machen, weil
er die Wohnung nicht mehr zu eigenen Wohnzwecken nutzt und
sie ihm nicht mehr gehdrt. Das Ermapigungsvolumen geht verlo-
ren. Gleiches qilt, soweit ein Miteigentumsanteil verschenkt wird.

BEISPIEL A besitzt eine selbst bewohnte Eigentumswohnung
und lief diese im Jahr 2024 fiir 100.000 € energetisch sanie-
ren. Im Jahr 2025 verzieht A liberraschend ins Pflegeheim
und liberschreibt seiner Tochter die Eigentumswohnung, die
diese fortan selbst bewohnt. A kann im Jahr 2024 und 2025
jeweils eine Steuerermafigung von 7.000 € beantragen. Die
Steuerermapigung fiir das 3. Jahr von 6% von 100.000 €,
also 6.000 €, geht verloren.

Anders sieht es hingegen aus, wenn eine Wohnung oder ein Mitei-
gentumsanteil im Wege der Erbfolge libertragen wird. In dem Fall
liegt eine Gesamtrechtsnachfolge vor. Der Erbe kann dann die
Steuerermapigung fortfiihren, sofern er das Objekt zu eigenen
Wohnzwecken nutzt.

BEISPIEL A und B besitzen eine selbst bewohnte Eigentums-
wohnung und lieBen diese im Jahr 2024 fiir 100.000 € energe-
tisch sanieren. Im Jahr 2025 verstirbt A und B erbt die halfti-
ge Eigentumswohnung von A und bewohnt diese weiter. A und
B kdnnen im Jahr 2024 und 2025 jeder jeweils eine Steuer-
ermapigung von 3.500 € beantragen. Die Steuerermapigung
fur das 3. Jahr von 6% von 100.000 €, also 6.000 €, kann B
allein beanspruchen.

7. ENERGETISCHE GEBAUDESANIERUNGS-
MASSNAHMEN

Als energetische Sanierungsmapnahmen zahlen:

e Warmedammung von Wanden,

e Warmedammung von Dachfldchen,

*  Warmedammung von Geschossdecken,

e Erneuerung der Fenster oder Aufentiiren und zur Verbesse-
rung des sommerlichen Warmeschutzes,

e Erneuerung oder Einbau einer Liiftungsanlage,

* Erneuerung der Heizungsanlage,

¢ Einbau von digitalen Systemen zur energetischen Betriebs-
und Verbrauchsoptimierung und

* Optimierung bestehender Heizungsanlagen, sofern diese dlter
als zwei Jahre sind.

Dies ist eine abschlieende Aufzdhlung.

Diese energetischen Mapnahmen miissen Mindestanforderungen
gem. § 1 ESanMV erfiillen. Eine steuerliche Férderung ist jedoch

auch méglich, wenn die Mindestanforderungen nach § 1 ESanMV

bereits vor der Mafnahme erfiillt waren. Dass die vorgenomme-

nen MaPnahmen die vorgeschriebenen Mindestanforderungen
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erfiillen, muss das ausfiihrende Fachunternehmen bescheinigen
(vgl. hierzu 9. Bescheinigung).

HINWEIS Werden zeitgleich mit der energetischen Baumaf-
nahme andere - nicht férderfahige — Baumapnahmen durch-
gefiihrt, sind die Kosten entsprechend den forderfahigen und
nicht forderféahigen zuzuordnen und ggf., z. B. bei Gemeinkos-
ten, anhand eines nachvollziehbaren Schliissels aufzuteilen.
Gleiches gilt fir gewdhrte Rabatte und Skonti. Was die Finanz-
verwaltung als nachvollziehbaren Schliissel ansieht, hat sie
leider nicht verlautbart. Denkbar ware ein Aufteilungsschliis-
sel nach Nutzflache sowie direkt zuordenbaren Kosten.

Voraussetzung fir die Beanspruchung der Steuerermafigung

ist es, dass die jeweilige Mafnahme von einem Fachunter-
nehmen gem. § 2 Abs. 1 ESanMV ausgefiihrt wurde. Nach § 2
Abs.1ESanMV besteht Meisterzwang. Ein angestellter Meister
ist allerdings ausreichend, wenn dieser mit der Durchfiihrung

der Baumapnahme betraut war. Unschédlich ist es auch, wenn
ein Fachunternehmen einzelne Arbeiten an ein anderes — nicht
Fachunternehmen nach § 2 Abs. 1 ESanMV - weiter vergibt, wenn
dieses Unternehmen liber spezielle Fertigkeiten oder Kenntnisse
in dem bestimmten Bereich verfiigt.

Fachunternehmen sind Unternehmen, die in den folgenden Ge-
werken tatig sind:

e Maurer- und Betonbauarbeiten,

¢ Stukkateurarbeiten,

¢ Maler- und Lackierungsarbeiten,

e Zimmerer-, Tischler- und Schreinerarbeiten,
* Warme-, Kélte- und Schallisolierungsarbeiten,
¢ Steinmetz- und Steinbildhauarbeiten,

¢ Brunnenbauarbeiten,

* Dachdeckerarbeiten,

¢ Klempnerarbeiten,

¢ Glasbauarbeiten,

¢ |nstallateur- und Heizungsbauarbeiten,

* Kalteanlagenbau,

e Elektrotechnik und -installation,

¢ Metallbau,

¢ Ofen- und Luftheizungsbau,

* Rollladen- und Sonnenschutztechniker,

¢ Schornsteinfegerarbeiten,

* Fliesen-, Platten- und Mosaiklegerarbeiten,
* Betonstein- und Terrazzoherstellung.

Die Anforderungen sind zudem nur dann erfiillt, wenn das Ge-
werk auch nur energetische Mapnahmen ausfiihrt, welche ihrem
Gewerk zugehdrig sind.

BEISPIEL Ein Dachdeckerunternehmen nimmt Warmedam-
mungen am Dach vor. Die Anforderungen sind erfiillt.

BEISPIEL Ein Brunnenbauer nimmt Warmedammungsarbei-
ten an den AuBenwanden vor. Die Anforderungen sind nicht
erfllt.

Unternehmen, welche lose Dammstoffe maschinell verarbeiten
(sogq. Einblasddammstoffe) und vom Hersteller dieser Ddmm-
stoffe zu deren Verarbeitung qualifiziert und zertifiziert sind,
gelten ebenso als Fachunternehmen wie Unternehmen, die

sich auf die Fenstermontage spezialisiert haben und in diesem
Bereich gewerblich tatig sind (nach der Handwerksordnung nicht
zulassungspflichtige Bereiche und daher in § 2 ESanMV nicht
aufgeflihrt sowie kein Meisterzwang).

Der Férderung von selbst (vom Laien) durchgefiihrten energeti-

schen MaBnahmen ist explizit ausgeschlossen. In dem Fall wird
befiirchtet, dass die energieeinsparende Wirkung mit der Map-
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nahme nicht erreicht wird. Aber erwirbt der Steuerpflichtige das
Material fir die energetische Manahme selbst und beauftragt
ein Fachunternehmen mit der Baumapnahme unter Verwendung
dieses Materials, sind sowohl Material als auch die Arbeitsleis-
tung des Fachunternehmens férderfahig. Voraussetzung ist auch
hier, dass die Mindestanforderungen eingehalten und vom Fach-
unternehmen bescheinigt werden (vgl. hierzu 9. Bescheinigung).
Tauscht hingegen ein Fenstermontageunternehmer die Fenster
an seinem selbst bewohnten Eigenheim aus, ist dies begiinstigt,
wenn die Mindestanforderungen eingehalten und soweit entspre-
chende Rechnungen vorliegen und bezahlt wurden.

8. FORDERFAHIGE KOSTEN UND MASSNAHMEN

Die energetische Gebdudesanierungsmafinahme darf erst ab
dem 01.01.2020 begonnen worden und muss bis zum 31.12.2029
abgeschlossen sein (zur Definition des Beginns der Baumapnah-
me vgl. 2. Beglinstigte Objekte und zum Abschluss der Maf3nah-
me 6.1).

BEISPIEL Der Steuerpflichtige beauftragt im Juni 2029 den
Austausch der Heizungsanlage. Da zum Ende des Forderzeit-
raums eine Vielzahl von Steuerpflichtigen eine neue Heizung
bestellt, kommt es beim Hersteller zu Lieferengpassen und die
Heizung wird erst im Dezember 2029 installiert und in Betrieb
genommen. Aufgrund der hohen Arbeitsbelastung zum Ende
des Jahres 2029 schaffte es das ausfiihrende Fachunterneh-
men nicht mehr und sah aufgrund der hohen Umsatzzahlen im
Jahr 2029 auch keine Veranlassung, im Dezember noch die
Rechnung fiir diese erbrachten Leistungen zu stellen. Die
Rechnung wurde im Januar 2030 gestellt und unbar durch
den Steuerpflichtigen beglichen. Da die BaumaBnahme somit
erst 2030 abgeschlossen wurde, scheidet eine Steuerermapi-
gung nach § 35c EStG hierfir aus, eine Steuerermafigung
nach § 35a EStG ist jedoch mdglich.

Eine energetische Mapnahme kann eine oder mehrere energeti-
sche Einzelmafnahmen umfassen. Eine Einzelmafnahme kann
auch schrittweise durch mehrere — voneinander getrennt zu
beurteilende — energetische Mapnahmen ausgefihrt werden.
Keine voneinander getrennt zu beurteilenden energetischen
MapBnahmen liegen vor, wenn die einzelnen Teilschritte fir die
Erfillung der Mindestanforderungen nach ESanMV notwendig
sind. In diesem Fall ist die energetische Mainahme erst mit
dem letzten Teilschritt abgeschlossen. Dies ist relevant, weil die
Steuerermafigung erstmals in dem Jahr zu gewéhren ist, in dem
die energetische Mapnahme abgeschlossen ist.

Im Unterschied zur Steuerermapigung fiir Handwerkerleistungen
nach § 35a EStG beglinstigt die Steuererméapiqung fir energeti-
sche Mapnahmen nach § 35c¢ EStG nicht nur die Arbeitsleistung,
Fahrtkostenpauschalen und in Rechnung gestellte Maschinen-
stundensatze, sondern alle Aufwendungen des Steuerpflichti-
gen — auch die Materialkosten —, die im Zusammenhang mit den
energetischen Mafnahmen stehen und durch das ausfiihrende
Fachunternehmen in Rechnung gestellt werden.

BEISPIEL Der Steuerpflichtige ldasst im Jahr 2024 durch ein
Fachunternehmen in seinem EFH séamtliche AuBenwéande und
das Dach dammen. Die Anforderungen aus der ESanMV wer-
den erfiillt. Insgesamt bezahlt der Steuerpflichtige dafir
65.000 €. Davon entfallen 35.000 € auf das Dammmaterial
und 30.000 € auf die Arbeitsleistung der beiden Fachunter-
nehmen. Fiir die Steuerermapigung kommen sowohl die Auf-
wendungen fiir das Dammmaterial als auch die Arbeitsleis-
tung der beiden Fachunternehmen infrage — hier 65.000 €.

Forderfahig sind die Aufwendungen, die unmittelbar durch

die fachgerechte Durchfiihrung der energetischen Mainahme
entstehen. Dazu zdhlen Kosten fiir das Material, den fachge-
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rechten Einbau oder die Installation, die Inbetriebnahme von
Anlagen und die fachgerechte Verarbeitung einschl. notwendiger
UmfeldmafBnahmen (z.B. Baustelleneinrichtung, Riistarbeiten,
Baustoffuntersuchungen bestehender Bauteile, bautechnische
Voruntersuchungen, Verlegungs- und Wiederherstellungsarbei-
ten, Deinstallation und Entsorgung von Altanlagen) und Kosten
fir die Beratungs-, Planungs- und Baubegleitungsleistung durch
den Energieberater (vgl. hierzu 6.3 Beriicksichtigung der Kosten
des Energieberaters) zzgl. Umsatzsteuer.

HINWEIS Eine nicht abschliefende Liste forderfahiger Maf3-
nahmen ist dem BMF-Schreiben v. 14.01.2021 ,,Steuerliche For-
derung energetischer Mapnahmen an zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzten Gebduden; Einzelfragen zu § 35c¢ EStG" in
einer 13-seitigen Anlage angefiigt. Darunter fallen z.B. auch
die Umriistung der Heizungsanlage auf die Warmenpumpen-
technik oder die Inbetriebnahme von Photovoltaik-Solarther-
mie-Hybridanlagen, nicht jedoch reine Photovoltaikanlagen.
Gasbetriebene Heizungen wurden seit dem 01.01.2023 aus der
Forderung herausgenommen. Welche konkreten technischen
Anforderungen die Baumapnahme erfiillen muss, ist in den
Anlagen 1 bis 8 der ESanMV dargelegt.

Detaillierte Informationen zur steuerlichen Behandlung der
Umriistung auf eine Warmepumpe halt das DWS-Merkblatt Art.
Nr. 2014 ,,Warmepumpen: Umriistung von Privat- und Vermie-
tungsimmobilien aus steuerlicher Sicht” bereit. Ausfiihrliche
Informationen zu Photovoltaikanlagen sind im DWS-Merkblatt
Art. Nr. 1680 ,,Photovoltaikanlagen — Ausgewahlte ertrag- und
umsatzsteuerliche Schwerpunkte aus Sicht der Beratungspraxis"
abrufbar.

Nicht beriicksichtigungsfahig sind Finanzierungsaufwendungen,
Aufwendungen fir Behérden- und Verwaltungsleistungen sowie
Aufwendungen fiir Umzug und Ausweichquartier.

9. BESCHEINIGUNG

Zu beachten ist auch, dass der Steuerpflichtige eine besondere
Bescheinigung bendétigt, will er die Steuerermafigung beanspru-
chen. Mit der Bescheinigung, die vom ausfiihrenden Fachunter-
nehmen nach amtlich vorgeschriebenem Muster zu erstellen ist,
muss nachgewiesen werden:

* dass sich das Objekt, in dem die Manahmen durchgefiihrt
wurden, in der EU bzw. im EWR-Raum befindet,

¢ die Kosten der jeweiligen energetischen Mafinahme sowie auf
welche Wohnungen sie entfallen, sofern dies genau zuorden-
bar ist,

* welche energetische Mainahme durchgefiihrt wurde,

e dass die in der ESanMV dargelegten Anforderungen an die
energetische Mapnahme eingehalten wurden und auch

e das ausfiihrende Unternehmen die in der ESanMV dargelegten
Anforderungen an ein Fachunternehmen erfiillt.

Werden vom Steuerpflichtigen mehrere Fachunternehmen beauf-
tragt, muss jedes Fachunternehmen fiir die von ihm durchgefiihr-
ten energetischen Mapnahmen eine entsprechende Bescheini-
gung ausstellen.

Mit dem BMF-Schreiben vom 06.02.2024 ,,Steuerermafigung
fur energetische Manahmen bei zu eigenen Wohnzwecken
genutzten Gebauden (§ 35c EStG); Bescheinigung des Fachun-
ternehmens gem. § 35c Abs. 1 Satz 7 EStG; Bescheinigung fir
Personen mit Ausstellungsberechtigung nach § 88 GEG" wurden
Muster flir diese Bescheinigung verdffentlicht, die zwingend zu
verwenden sind. Vom Inhalt, Aufbau und von der Reihenfolge der

© 04/2024 DWS-Medien, Berlin



Angaben darf nicht abgewichen werden.> Nur die Unternehmen
in den aufgezahlten Fachgewerken (Muster 1) und jede Person mit
der Berechtigung zur Ausstellung von Energieausweisen nach

§ 88 GEG (Muster II) sind zur Ausstellung dieser Bescheinigung
berechtigt. Die Kosten der jeweiligen energetischen Mainahme
sind grundsatzlich einzeln in der Bescheinigung auszuweisen, es
sei denn, die Angaben und die Zuordnung zur konkreten Maf3nah-
me ergeben sich aus der beigefligten Rechnung.

Zu den Aufwendungen fiir energetische Mapnahmen gehéren
auch die Kosten fiir die Erteilung der notwendigen Bescheini-
gung. Ggf. muss das Fachunternehmen einen Ingenieur beauftra-
gen, um rechnerisch den Nachweis erbringen zu kénnen, dass die
Mindestanforderungen an die energetische Sanierung im Sinne
der ESanMV eingehalten sind. Ist der Ingenieur eine Person mit
Ausstellungsberechtigung nach § 88 GEG, also zur Ausstellung
von Energieausweisen berechtigt, sind die Kosten, die durch die
Erstellung der Bescheinigung entstehen, auch zu 20 % (7 %, 7 %,
6 %) begiinstigt.

BEISPIEL Der Steuerpflichtige Iasst im Jahr 2024 durch
jeweils ein entsprechendes Fachunternehmen in seinem EFH
samtliche Auenwédnde und das Dach dammen. Die Mindest-
anforderungen aus der ESanMV werden erfiillt. Insgesamt
bezahlt der Steuerpflichtige dafiir 65.000 €. Davon entfallen
30.000 € auf das Dammmaterial, 30.000 € auf die Arbeits-
leistung der beiden Fachunternehmen und 5.000 € auf den
externen, die energetische Sanierung betreuenden Bauingeni-
eur. Bei der Rechnung des Bauingenieurs entfallen 500 € auf
die Erstellung der notwendigen Bescheinigung.

Fir die Steuerermapigung kommen die Aufwendungen fiir das
Dammmaterial und die Arbeitsleistung der beiden Fachunter-
nehmen infrage — hier 60.000 €. Von den 5.000 € fiir den
beauftragten Bauingenieur sind 4.500 € nicht beglinstigt,
wenn der Bauingenieur kein bei der BAFA zugelassener bzw.
beim KfW-Fdérderprogramm gelisteter Energieberater ist. Er
ist auch kein Fachunternehmen im Sinne dieser Regelung. Die
500 €, die auf die Erteilung der Bescheinigung entfallen, sind
beglinstigungsfahig, wenn der Bauingenieur eine Ausstel-
lungsberechtigung nach § 88 GEG besitzt.

10. NACHRANGIGKEIT DER STEUERERMASSIGUNG

Die Steuerermdpigung ist nur nachrangig zu gewahren. Es
kommt daher keine Beriicksichtigung als Steuerermapigung in
Betracht, wenn die Ausgaben fiir die energetische Sanierung
dem Grunde nach Betriebsausgaben, Werbungskosten, Sonder-
ausgaben oder aupergewdhnliche Belastungen sind und soweit
sie als diese beriicksichtigt wurden.

BEISPIEL Der Steuerpflichtige nutzt eine Eigentumswohnung
in einem Mehrfamilienhaus am Ort der 1. Tatigkeitsstatte als
Zweitwohnung. Fiir die Eigentumswohnung ergeben sich ein
monatlicher Abschreibungsbetrag (AfA) von 600 € und
monatliche Wohnnebenkosten von 200 €. Diese Kosten
beriicksichtigt er als Werbungskosten bei seinen Arbeitneh-
mereinkinften. Im Jahr 2024 beschlieft die Wohnungseigen-
timergemeinschaft (WEG) die energetische Sanierung der
Aupenfassade und ladsst diese entsprechend den Mindestan-
forderungen und durch ein Fachunternehmen nach ESanMV
im Jahr 2024 fiir 30.000 € déammen. Auf die Eigentumswoh-

5 BMF-Schreiben v. 06.02.2024 ,,Steuerermdfigung fir energetische
MaBnahmen bei zu eigenen Wohnzwecken genutzten Gebduden
(§ 35¢ EStG); Bescheinigung des ausflihrenden Fachunternehmens;
Bescheinigung flir Personen mit Ausstellungsberechtigung nach
§ 88 Gebdudeenergiegesetz”.
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nung des Steuerpflichtigen entfallen davon 5.000 €. Die Auf-
wendungen fiir das Anbringen der Warmedammung sind keine
Herstellungs-, sondern Erhaltungsaufwendungen und damit
nicht tiber die AfA zu beriicksichtigen.

LOSUNG Der Abzug von Unterkunftskosten als Werbungskos-
ten im Rahmen der doppelten Haushaltsfiihrung ist auf

1.000 € pro Monat begrenzt. Von diesem Maximalbetrag von
1.000 € schopft der Steuerpflichtige 800 € mit der AfA

(600 €) und den Wohnnebenkosten (200 €) aus. Fiir den Wer-
bungskostenabzug verbleibt daher monatlich noch ein Abzugs-
volumen von 200 €. So kann der Steuerpflichtige von den Auf-
wendungen fir die energetische Sanierung der Aufenfassade
2.400 € (12 Monate x 200 €) als Werbungskosten geltend
machen. Da insg. 5.000 € Kosten fiir die energetische Sanie-
rung der Aufenfassade auf die Eigentumswohnung des
Steuerpflichtigen entfallen, sind somit 2.600 € noch nicht
beriicksichtigt worden. Diese 2.600 € sind nun der Steuer-
ermafigung nach § 35c¢ EStG zuganglich. Im Jahr 2024 und
2025 kann der Steuerpflichtige damit jeweils eine Steuerer-
mapigung von 182 € und im Jahr 2026 eine Steuerermapigung
von 156 € beanspruchen. Auf den Werbungskostenabzug ganz-
lich zu verzichten und die gesamten 5.000 € im Rahmen der
Steuerermapigung zu nutzen, ist nicht maéglich.

Alternativ konnte der Steuerpflichtige jedoch die gesamten
Sanierungsaufwendungen als Werbungskosten im Rahmen der
doppelten Haushaltsfiihrung bei den Arbeitnehmereinkiinften
steuerlich geltend machen, indem er von dem Verteilungswahl-
recht der Erhaltungsaufwendungen nach § 82b EStDV Gebrauch
macht. Ein Vorrang zur Ausiibung des Wahlrechts lasst sich dem
Gesetzestext nicht entnehmen.

HINWEIS Unerheblich ist, ob die WEG die Kosten aus der
gebildeten Instandhaltungsriicklage beglichen hat.

Fir den Teil der Aufwendungen, der durch den Ansatz der zumut-
baren Belastung nach § 33 EStG oder wegen der Gegenrechnung
von Pflegegeld oder Pflegetagegeld nicht als auergewdhnliche
Belastung beriicksichtigt wird, kann die Steuerermagigung in
Anspruch genommen werden.

BEISPIEL Der Steuerpflichtige ldsst in seinem geerbten alten
EFH die nachweislich gesundheitsgefahrdenden asbestbelas-
teten Zwischendecken entfernen und entsprechend den Min-
destanforderungen der ESanMV ersetzen. Es entstehen Auf-
wendungen von 40.000 €. Die Asbestbeseitigung stellt eine
aupergewohnliche Belastung dar. Unterstellt, der Steuerpflich-
tige muss eine zumutbare Belastung von 8.000 € im Rahmen
der aupergewdhnlichen Belastungen selbst tragen, waren
diese 8.000 € fiir eine Steuerermafigung nach § 35c EStG
zuganglich. Die lbrigen 32.000 € werden als aupergewdhnli-
che Belastung beriicksichtigt.

11. AUSSCHLUSS DER STEUERERMASSIGUNG

Ausgeschlossen ist eine Doppelbegiinstigung. Wenn die Maf3-
nahme bereits in irgendeiner Form geférdert wurde, darf die
Steuererméafigung somit nicht beantragt werden.

Das ist der Fall,

* wenn eine Steuerbegiinstigung nach § 10f EStG (Steuerbe-
glinstigung fiir zu eigenen Wohnzwecken genutzte Baudenk-
male und Gebdude in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen
Entwicklungsbereichen) oder

* eine Steuerermapfigung fiir Handwerkerleistungen nach § 35a
EStG beantragt wurde, oder

9
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* es sich um eine 6ffentlich geférderte Mapnahme handelt,
z.B. in Form zinsverbilligter Darlehen oder von steuerfreien
Zuschiissen.

Wurden die Kosten fiir den Energieberater z.B. durch die KfW
schon bezuschusst, darf fir diese Kosten des Energieberaters
keine Steuerermafigung mehr beantragt werden. Die Baumap-
nahmen, die der Energieberater begleitet hat, sind jedoch nach
§ 35c EStG begiinstigt, wenn fiir diese keine andere Férderung
beansprucht wurde. Entscheidend bei Ausschluss der Férderung
als Steuerermapigung ist, ob irgendeine andere Forderung statt-
gefunden hat. Ob die andere Férderung alle Aufwendungen der
Mapnahme umfasst hat, ist nicht relevant.

Zu beachten ist auch, dass der Ausschluss der Forderung den
gesamten 3-jdhrigen Beglinstigungszeitraum umfasst und der
Steuerpflichtige an die einmal getroffene Férderentscheidung fir
die jeweilige Mafnahme gebunden ist. Ein Wechsel zwischen den
Fordertatbestanden ist nicht moglich.

Unschadlich ist eine Férderung der energetischen Baumanahme
durch das Baukindergeld oder durch die Nutzung eines Wohnries-
tervertrages im Zusammenhang mit einem barrierefreien oder
-reduzierten Umbau der selbst genutzten Wohnung.

12. FORMELLE VORAUSSETZUNGEN

Voraussetzung fir die Inanspruchnahme der Steuerermapigung
fir energetische Manahmen ist, dass der Steuerpflichtige fir
die Aufwendungen eine Rechnung erhalten hat und die Beglei-
chung der Rechnung durch Zahlung auf das Konto des Leis-
tungserbringers erfolgt, also unbar. Hintergrund der Regelung
ist hier ebenso wie bei der Steuerermafigung fiir haushaltsnahe
Dienstleistungen und Handwerkerleistungen die Bekdmpfung der
Schwarzarbeit. Die Rechnung muss in deutscher Sprache ver-
fasst sein (alternativ Ubersetzung vom vereidigten Ubersetzer)
und die forderfdhigen energetischen Manahmen, die Arbeits-
leistung des Fachunternehmens und die Adresse des beglnstig-
ten Objekts ausweisen.

Die Bescheinigung ist durch die zwingende Verwendung des
amtlichen Musters automatisch in deutscher Sprache verfasst.
Fir die Gewahrung der Steuerermafigung ist die Bescheinigung
bereits bei Einreichung der Einkommensteuererklarung mit
beizufligen.

13. BERUCKSICHTIGUNG IM LOHNSTEUER-
ABZUGSVERFAHREN

Bei der Beantragung eines Freibetrags fiir die Berechnung des
Lohnsteuerabzugs vom Arbeitslohn ist das Vierfache der voraus-
sichtlichen Steuerermapigung fiir energetische Mainahmen als
Betrag vom Arbeitslohn abzuziehen.®

Eine Beriicksichtigung der Steuerermapigung fiir energetische

Mapnahmen im Rahmen der Festsetzung der sonstigen Einkom-
mensteuer-Vorauszahlungen ist nicht vorgesehen.

14. AUSSCHLUSS FUR BESCHRANKT
STEUERPFLICHTIGE

In Deutschland nur beschrankt Steuerpflichtige (kein Wohnsitz
in Deutschland und kein gewdhnlicher Aufenthalt, aber inlandi-

6 §39a Abs. 1Nr. 5 Buchst. ¢ EStG.
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sche Einkilinfte) konnen die Steuerermapigung fiir energetische
Mapnahmen nicht beanspruchen.”

15. FAZIT

Man darf gespannt sein, ob diese steuerrechtlichen Regelun-
gen das Klima retten werden. Hinsichtlich der energetischen
Gebdudesanierung wiirde die Ausweitung der Férderung auf
Vermietungsimmobilien im Rahmen des Werbungskostenabzugs
sicherlich einen nicht zu unterschatzenden Effekt erreichen
kénnen. Denn aktuell werden Sanierungen — auch energetische —
innerhalb der ersten drei Jahre nach Anschaffung der Immobilie
vermieden, da die Kostenberiicksichtigung wegen der Regelung
zu den anschaffungsnahen Herstellungskosten im § 6 Abs. 1

Nr. 1a EStG oftmals nur im Wege der Abschreibung méglich ist.
Hier hatte man mehr tun kénnen. Wie auch immer man die Rege-
lungen im Hinblick auf den Klimaschutz einschatzen mag, einen
Beitrag zur Vereinfachung des Steuerrechts stellt diese Steu-
erermafigungsregelung sicher nicht dar. Absehbar ist, dass die
Steuerermapigungsvorschrift zur energetischen Gebaudesanie-
rung dhnlich wie die Steuerermapigung fir Handwerkerleistun-
gen und Co. die steuerlichen Berater, Finanzamter und Gerichte
intensiv beschaftigen wird.

7§50 Abs. 1Satz 3 EStG.

Dipl.-Kffr. (FH) Anita K&ding, Steuerberater
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