Bescheinigungsrichtlinien Anwendung nach §§ 7h, 10f und § 11a EStG
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Vorbemerkung

Die Inanspruchnahme von erhéhten Absetzungen fur Herstellungskosten oder Anschaffungskosten bei
Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen nach § 7h des
Einkommensteuergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 8. Oktober 2009 (BGBI. | S. 3366,
3862), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 449)
geandert worden ist, sowie die Regelung Uber den Abzug von Erhaltungsaufwand nach § 11a des
Einkommensteuergesetzes an solchen Gebauden setzt eine Bescheinigung durch die Gemeinde
voraus, in der die Sanierung durchgefuhrt wird.

Entsprechendes gilt flur die Steuerbeglnstigung nach § 10f des Einkommensteuergesetzes bei zu
eigenen Wohnzwecken genutzten Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen
Entwicklungsbereichen.

Das Bundesministerium der Finanzen hat mit den obersten Finanzbehdrden der Lander unter
Beteiligung der flur das Bau-, Wohnungs- und Siedlungswesen zustandigen obersten Behdrden der
Lander eine Aktualisierung der Muster-Bescheinigungsrichtlinien fur den Vollzug der §§ 7h, 10f und 11a
des Einkommensteuergesetzes abgestimmt.

Fur den Freistaat Sachsen werden diese Bescheinigungsrichtlinien nebst der zu verwendenden
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Formulare , Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung” (Anlage 1) und , Ausstellung einer
Bescheinigung” (Anlage 2) in der nachstehenden Fassung bekanntgemacht

1. Bescheinigungsverfahren

1.1 Beantragung der Bescheinigung

Die Bescheinigung ist objektbezogen zu beantragen. Fur Gebaudeteile, die selbststandige
unbewegliche Wirtschaftsguter sind, sowie fir Eigentumswohnungen und im Teileigentum
stehende Raume sind grundsatzlich jeweils eigenstandige Bescheinigungen auszustellen.

Mehrere selbststandige unbewegliche Wirtschaftsglter in diesem Sinne liegen vor, wenn ein
Gebaude in verschiedenen Nutzungs- und Funktionszusammenhangen steht (zum Beispiel
Nutzung teilweise zu eigenen Wohnzwecken und teilweise zu fremden Wohnzwecken).

In Fallen von Bautrager- oder Erwerbermodellen und Wohn- und Teileigentumsgemeinschaften
kann stattdessen eine Gesamtbescheinigung inklusive der Aufteilung auf die einzelnen
Teilobjekte ausgestellt werden, soweit die antragstellende Person wirksam von den jeweiligen
Erwerberinnen beziehungsweise Erwerbern bevollmachtigt wurde. Ist eine
Gesamtbescheinigung erteilt worden, dlrfen flr diese Erwerberinnen beziehungsweise
Erwerber keine Einzelbescheinigungen mehr erteilt werden. Zur erforderlichen
objektbezogenen Aufteilung der beglnstigten Aufwendungen, vergleiche Nummer 5.

Die Bescheinigung muss schriftlich per Formular (Anlage 1) oder elektronisch Gber den hierftr
vorgesehenen Dienst im vom Freistaat Sachsen oder einer Kommune bereitgestellten Online-
Portal von den Eigentimerinnen beziehungsweise Eigentimern beziehungsweise einer
wirksam bevollmachtigten Person beantragt werden. An eine Vertretung ist eine Bescheinigung
nur zu erteilen, wenn eine wirksame Vertretungsbefugnis vorliegt.

1.2 Umfang des Bescheinigungsverfahrens

Das Bescheinigungsverfahren umfasst nach R 7h Absatz 4 der Einkommensteuer-Richtlinien
(EStR)
die Prifung,

1. ob das Gebaude in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen
Entwicklungsbereich belegen ist (Nummer 2 und 4),

2. ob Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 1
des Einkommensteuergesetzes oder andere MaBnahmen im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 2
des Einkommensteuergesetzes durchgeflihrt worden sind (Nummer 3),

3. in welcher Hohe Aufwendungen, die die Voraussetzungen der Nummer 2 erflllen,
angefallen sind (Nummer 5),

4. inwieweit Zuschlsse aus offentlichen Mitteln durch eine fur Sanierungsgebiete oder
stadtebauliche Entwicklungsbereiche zustandige Behorde bewilligt worden sind oder nach
Ausstellung der Bescheinigung bewilligt werden (vergleiche Nummer 6).

Bei der Bescheinigung handelt sich um einen Verwaltungsakt in Form eines
Grundlagenbescheides, an den die Finanzbehdrden im Rahmen des gesetzlich vorgegebenen
Umfangs gebunden sind (§ 171 Absatz 10 in Verbindung mit § 175 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1
der Abgabenordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 2025 [BGBI. 2025 |
Nr. 24]). Ist die Bescheinigung aus Sicht der Finanzbehdérde fir MaBnahmen erteilt worden ist,
bei denen die gesetzlichen Voraussetzungen nicht vorliegen, hat die Finanzbehdérde ein
Remonstrationsrecht, das heiRt, sie kann die Bescheinigungsbehdrde zur Uberpriifung
veranlassen sowie um Riicknahme oder Anderung der der antragstellenden Person erteilten
Bescheinigung innerhalb der Jahresfrist (§ 48 Absatz 4 des Verwaltungsverfahrensgesetzes in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 2003 [BGBI. | S. 102], das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 15. Juli 2024 [BGBI. 2024 | Nr. 236] geandert worden ist) nach
MaRgabe des § 48 Absatz 1 des Verwaltungsverfahrensgesetzes bitten. Die
Bescheinigungsbehérde ist verpflichtet, der Finanzbehérde die Riicknahme oder Anderung der
Bescheinigung mitzuteilen (§ 4 der Mitteilungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Januar 2025 [BGBI. 2025 | Nr. 14]. Bescheinigungen, die nach dem 31. Dezember
2020 erteilt worden und offensichtlich rechtswidrig sind, binden die Finanzbehdrden nicht;
eines Remonstrationsverfahrens bedarf es insoweit nicht.

Eine Bescheinigung ist offensichtlich rechtswidrig, wenn an dem Verstol8 der streitigen
MaRBnahme/Bescheinigung gegen formelles oder materielles Recht verninftigerweise kein
Zweifel besteht und sich deshalb die Rechtswidrigkeit aufdrangt; ein besonders
schwerwiegender Fehler ist - anders als bei § 44 des Verwaltungsverfahrensgesetzes - nicht
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erforderlich. Von einer offensichtlichen Rechtswidrigkeit ist insbesondere auszugehen, wenn
- offensichtlich eine Rechtsgrundlage flr die Erteilung der Bescheinigung fehlt oder

- die beziehungsweise der Begunstigte die Bescheinigung durch Angaben erwirkt hat, die in
wesentlicher Hinsicht unrichtig oder unvollstandig waren (zum Beispiel Bescheinigung von
BaumaBnahmen, die ohne vorherige Abstimmung mit der Bescheinigungsbehdérde
durchgeflihrt worden sind.

Die bescheinigten Aufwendungen kénnen steuerrechtlich nur berlcksichtigt werden, wenn
auch die weiteren steuerrechtlichen Voraussetzungen, die durch die zustandige Finanzbehdrde
gepruft werden, vorliegen (vergleiche Nummer 7).

Die Bindungswirkung der ausgestellten Bescheinigung erstreckt sich daher nicht auf diese
Punkte, die einer abschlieBenden Prifung durch die Finanzbehdrde vorbehalten sind.

In die Bescheinigung ist folgender Hinweis aufzunehmen:

»Diese Bescheinigung ist nicht alleinige Voraussetzung fur die Inanspruchnahme der
Steuervergunstigung. Die Finanzbehoérde prift weitere steuerrechtliche Voraussetzungen,
insbesondere ob durch die BaumaBnahmen ein bautechnischer Neubau entstanden ist, die
Abziehbarkeit der Aufwendungen als Betriebsausgaben, als Werbungskosten oder wie
Sonderausgaben und die Zugehoérigkeit der Aufwendungen zu den Anschaffungskosten im
Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 des Einkommensteuergesetzes oder zu den Herstellungskosten,
zum Erhaltungsaufwand oder zu den nicht abziehbaren Kosten.".

Um den Eigentimerinnen beziehungsweise Eigentimern frihzeitig Klarheit Gber den Inhalt der
zu erwartenden Bescheinigung zu geben, kann die Bescheinigungsbehdrde bereits eine
Zusicherung nach § 38 des Verwaltungsverfahrensgesetzes Uber die zu erwartende
Bescheinigung geben. Die dabei zugrunde gelegten Voraussetzungen sind eindeutig
darzustellen.

Die Zusicherung hat den Hinweis zu enthalten, dass allein die zustandige Finanzbehoérde prift,
ob steuerlich beglinstigte Anschaffungs-, Herstellungs- oder Erhaltungskosten im Sinne der

§§ 7h, 10f und 11la des Einkommensteuergesetzes oder hiernach nicht beginstigte andere
Kosten vorliegen.

Die Zusicherung ist keine Bescheinigung im Sinne des § 7h Absatz 2 des
Einkommensteuergesetzes. Sie ist nicht zur Vorlage geeignet, um die erhdhten Absetzungen in
Anspruch zu nehmen.

Eine verbindliche Auskunft Uber die voraussichtliche Bemessungsgrundlage der
Steuerverglnstigung kann nur die zustandige Finanzbehdrde bei Vorliegen einer Zusicherung
der Bescheinigungsbehdérde unter den allgemeinen Voraussetzungen flr die Erteilung einer
verbindlichen Auskunft durch die Finanzbehérden (§ 89 Absatz 2 ff. der Abgabenordnung in
Verbindung mit § 2 Absatz 1 der Steuer-Auskunftsverordnung vom 30. November 2007 [BGBI. |
S. 2783], die zuletzt durch Artikel 7 der Verordnung vom 19. Dezember 2022 [BGBI. | S. 2432]
geandert worden ist, geben.

2. Belegenheit des Gebaudes in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
oder stadtebaulichen Entwicklungsbereich

Das Gebaude muss in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen
Entwicklungsbereich belegen sein (vergleiche auch Nummer 4). Aufwendungen fur
Mallnahmen an Gebauden in anderen Gebieten (zum Beispiel Stadt- und
DorferneuerungsmafRnahmen im Rahmen von Landesprogrammen ohne Anwendung des
Besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 [BGBI. | S. 3634], das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom

20. Dezember 2023 [BGBI. 2023 I Nr. 394] geandert worden ist, oder MaBhahmen im Sinne der
§§ 171a bis 171e des Baugesetzbuches) sind nicht begunstigt.

3. Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBhahmen im Sinne des § 7h Absatz 1
Satz 1 des Einkommensteuergesetzes oder andere MaBnahmen im Sinne des
8§ 7h Absatz 1 Satz 2 des Einkommensteuergesetzes

Die Gemeinde hat zu bescheinigen, dass

- Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne des § 177 des
Baugesetzbuches (vergleiche Nummer 3.1) oder

- MaBBnhahmen, zu deren Durchfihrung sich Eigentimerin beziehungsweise Eigentimer

http://web:3000 Fassung vom 09.05.2025 Seite 3 von 10


https://revosax.sachsen.de/federal_laws/157/redirect
https://revosax.sachsen.de/federal_laws/429/redirect
https://revosax.sachsen.de/federal_laws/157/redirect
https://revosax.sachsen.de/federal_laws/157/redirect
https://revosax.sachsen.de/federal_laws/53/redirect
https://revosax.sachsen.de/federal_laws/77/redirect
https://revosax.sachsen.de/federal_laws/77/redirect

Bescheinigungsrichtlinien Anwendung nach §§ 7h, 10f und § 11a EStG

gegeniber der Gemeinde verpflichtet haben und die der Erhaltung, Erneuerung und
funktionsgerechten Verwendung eines Gebaudes dienen, das wegen seiner
geschichtlichen, kinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll
(vergleiche Nummer 3.2),

durchgeflhrt worden sind und die MaBnahmen den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen
Sanierung (§ 136 des Baugesetzbuches) oder Entwicklung (§ 165 des Baugesetzbuches)
entsprechen.

Aufwendungen, die zu einem Neubau im bautechnischen Sinne fiihren, sind nicht
beglinstigungsfahig (§ 7h Absatz 1a des Einkommensteuergesetzes). Ein Neubau im
bautechnischen Sinne liegt vor, wenn die eingefigten Neubauteile dem Gesamtgebaude das
Geprage geben. Das ist dann der Fall, wenn die tragenden Gebaudeteile (zum Beispiel
Fundamente, tragende AuRen- und Innenwande, Geschossdecken und die Dachkonstruktion) in
Uberwiegendem Umfang ersetzt werden.

3.1 Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen im Sinne des § 177 des
Baugesetzbuches (§ 7h Absatzl Satz 1 des Einkommensteuergesetzes)

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBBnahmen in Sanierungsgebieten oder
stadtebaulichen Entwicklungsbereichen im Sinne des § 177 des Baugesetzbuches sind
MaRBnahmen, die eine Gemeinde zur Beseitigung von Missstanden durch ein
Modernisierungsgebot und zur Behebung von Mangeln durch ein Instandsetzungsgebot
anordnet (vergleiche auch Nummer 4). Die Beseitigung von Missstanden und die Behebung
von Mangeln sind MaBnahmen, die den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Sanierung
und Entwicklung dienen.

Bescheinigungsfahig sind auch Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafnahmen im Sinne
des § 177 des Baugesetzbuches, die anstelle eines Modernisierungs- oder
Instandsetzungsgebots auf Grundlage eines vor Beginn der Baumalnahme abgeschlossenen
schriftlichen stadtebaulichen Vertrags (§ 54 des Verwaltungsverfahrensgesetzes, § 11 des
Baugesetzbuches) zwischen Eigentimerin beziehungsweise Eigentiimer und der Gemeinde
durchgeflhrt worden sind. Bei der Vereinbarung kann sich die Gemeinde der
Antragsunterlagen zur Genehmigung nach § 144 Absatz 1 des Baugesetzbuches bedienen. Die
fehlende Vereinbarung kann nicht durch die Erteilung einer Baugenehmigung oder den
Genehmigungsbescheid nach § 145 des Baugesetzbuches ersetzt werden.

Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen im Sinne des § 7h Absatz 1 des
Einkommenssteuergesetzes beziehen sich auf im Inland belegene Gebaude. Dies setzt ein
bereits bestehendes Gebaude voraus. Wegen der Verweisung in § 7h Absatz 3 des
Einkommensteuergesetzes auf Absatz 1 wird bei Eigentumswohnungen ein bereits
bestehendes Objekt ,Eigentumswohnung” vorausgesetzt. In Fallen, in denen innerhalb eines
bestehenden Gebaudes oder auf einem bestehenden Gebdude Wohnraum neu geschaffen und
dabei Wohnungseigentum nach dem Wohneigentumsgesetz begrindet wird, kdnnen sich
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne von § 7h des
Einkommensteuergesetzes auf ein solches bereits bestehendes Objekt Eigentumswohnung
beziehen, wenn sie den MaRgaben des § 7h Absatz 1 Satze 1 und 2 des
Einkommensteuergesetzes entsprechen und insbesondere nicht zu einem Neubau im Sinne
von § 7 Absatz 1la des Einkommensteuergesetzes flhren (vergleiche Nummer 3).

3.1.1 Modernisierung

Durch Modernisierung zu beseitigende Missstande liegen nach § 177 Absatz 2 des
Baugesetzbuches insbesondere vor, wenn das Gebaude nicht den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht. Die Obergrenze fur bauliche
Anforderungen bilden die Ziele und Zwecke der Sanierung (§ 136 in Verbindung mit § 140
Nummer 3 des Baugesetzbuches) oder Entwicklung (§ 165 Absatz 3 des Baugesetzbuches), die
Vorschriften der Landesbauordnungen und andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften Gber die
Mindestanforderungen an die Bauausfihrung und die Gebdudeausstattung.

Nicht jedes Zurickbleiben hinter den heutigen Anforderungen begrindet dabei einen
Missstand.

Den MaBstab flr den bescheinigungsfahigen erforderlichen Umfang der Modernisierung bilden
die von der Gemeinde der Gesamtmalnahme zugrunde gelegten Ziele und Zwecke der
Sanierung oder Entwicklung, zum Beispiel die Sicherung und Starkung der vorhandenen
Wohnfunktion in einem Stadtgebiet durch Erhaltung von preiswertem Wohnraum oder durch
notwendige Erganzung vorhandener Wohnungen (soweit dies aus anderen Grinden nicht
ausgeschlossen werden muss).

Dagegen kénnen MalBnahmen in der Regel nicht ganzlich bescheinigt werden, wenn der
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Gebrauchswert des Gebaudes infolge der Modernisierung nach Beendigung der MaBnahmen
weit Uber diesen Anforderungen der Sanierung oder Entwicklung liegt. So werden zum Beispiel
ModernisierungsmaRnahmen, die deutlich zu einer unerwiinschten Anderung der bestehenden
Sozialstruktur (zum Beispiel so genannte Luxusmodernisierungen von Wohnungen) oder
Gewerbestruktur fuhren, von der Gemeinde nur insoweit bescheinigt, als dass sie der
Verpflichtung gegeniber der Gemeinde entsprechen.

3.1.2 Instandsetzung

Durch Instandsetzung zu behebende Mangel im Sinne § 177 Absatz 3 des Baugesetzbuches
liegen vor, wenn durch nachtragliche Verschlechterung des Gebaudes (zum Beispiel durch
Abnutzung, Alterung, Witterungseinflisse oder Einwirkungen Dritter) insbesondere

- die bestimmungsgemaRe Nutzung des Gebaudes nicht nur unerheblich beeintrachtigt wird,

- das Gebaude nach seiner auReren Beschaffenheit das Stralfen- oder Ortsbild nicht nur
unerheblich beeintrachtigt oder

- das Gebadude erneuerungsbediirftig ist und wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere
geschichtlichen oder ktinstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll. Dafur ist nicht
erforderlich, dass es sich um ein Baudenkmal im Sinne des Sachsischen
Denkmalschutzgesetzes vom 3. Marz 1993 (SachsGVBI. S. 229), das zuletzt durch Artikel 23
des Gesetzes vom 20. Dezember 2022
(SachsGVBI. S. 705) geandert worden ist, handelt.

Bescheinigungsfahig sind nur Malnahmen, die auf die Wiederherstellung des baulichen
Zustandes gerichtet sind, der urspringlich vorhanden war (vergleiche aber Nummer 3.3).
Laufende InstandhaltungsmalBnahmen sind nicht steuerlich beginstigt.

3.2 Andere MaBnahmen an Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen
oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen (§ 7h Absatz 1 Satz 2 des
Einkommensteuergesetzes)

Die Gemeinde muss neben der Belegenheit des Gebaudes in einem Sanierungsgebiet oder
stadtebaulichen Entwicklungsbereich bescheinigen, dass es sich um ein wegen seiner
geschichtlichen, kinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhaltenswertes Gebaude
handelt. Diese bescheinigungsfahigen Aufwendungen flr Herstellungskosten von MalBnahmen,
die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung des Gebaudes dienen,
gehen Uber die Aufwendungen nach § 7h Absatz 1 Satz 1 des Einkommensteuergesetzes
(vergleiche Nummer 3.1) hinaus. Das Gebaude muss kein Baudenkmal im Sinne der jeweiligen
landesrechtlichen Vorschriften sein. Soweit es sich bei dem Gebdude um ein Baudenkmal
handelt, ist auf die Mdglichkeit der erhéhten Absetzung bei Baudenkmalern nach § 7i des
Einkommensteuergesetzes hinzuweisen; im Ubrigen sind in diesen Féllen die Bestimmungen
der Denkmalschutzgesetze der Lander zu beachten.

In Betracht kommen MalBBnahmen, die zur sinnvollen Nutzung des erhaltenswerten Gebaudes
objektiv und nicht nur nach den Verhaltnissen der berechtigten Person notwendig sind. Zu
solchen MaBnahmen zahlen beispielsweise

- der Erhalt und die Erneuerung eines Gebaudes (oder Gebaudeteiles), das fir die
Raumbildung eines Strallenzuges oder Marktplatzes von besonderer Bedeutung ist,

- die Umnutzung oder Umgestaltung eines Gebaudes (zum Beispiel im Rahmen einer
Konversion) oder Gebdudeteiles (zum Beispiel im Erd- oder Dachgeschoss), zum Beispiel,
wenn das Gebaude unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten sonst nicht mehr nutzbar ist
oder wenn das Gebaude nach den Zielen und Zwecken der Sanierung oder Entwicklung
eine andere Funktion erhalten soll.

- MaBnahmen zur notwendigen Anpassung an den allgemeinen Wohnungsstandard Uber die
Mindestanforderungen flr Modernisierung im Sinne des § 177 des Baugesetzbuches
(vergleiche Nummer 3.1.1) hinaus. Dazu gehért jedoch zum Beispiel nicht der Einbau eines
offenen Kamins oder eines Kachelofens, wenn bereits eine Heizungsanlage vorhanden ist,
oder von Schwimmbecken, Sauna, Bar etc.

Malnahmen zur Errichtung neuer Stellplatze oder Garagen innerhalb oder auRerhalb des
Gebaudes kénnen nur bescheinigt werden, wenn sie zur sinnvollen Nutzung des Gebaudes
unerlasslich sind.

Aufwendungen flr neue Gebaudeteile zur Erweiterung der Nutzflache, zum Beispiel Anbauten
oder Erweiterungen, kdnnen nicht bescheinigt werden. Ausnahmen sind denkbar, wenn die
Aufwendungen zur sinnvollen Nutzung unerlasslich sind und ohne sie eine Nutzung
entsprechend den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Sanierung (§ 136 in Verbindung
mit § 140 Nummer 3 des Baugesetzbuches) oder Entwicklung (§ 165 des Baugesetzbuches)
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objektiv und nicht nur nach den Verhaltnissen der berechtigten Person ausgeschlossen ist.
Entsprechendes gilt fir Ausbauten, zum Beispiel des Dachgeschosses zur Erweiterung der
Nutzflache.

Bei Umnutzungen und Nutzungserweiterungen ist auch der rechtfertigende
Ausnahmetatbestand zu bescheinigen und zu begriinden, dass die Aufwendungen zur
sinnvollen Nutzung unerlasslich sind und ohne sie eine Nutzung entsprechend den Zielen und
Zwecken der stadtebaulichen Sanierung oder Entwicklung objektiv und nicht nur nach den
Verhaltnissen der berechtigten Person ausgeschlossen ist.

Entsteht durch die BaumalBnahmen ein steuerrechtlich selbstandiges Wirtschaftsgut, zum
Beispiel eine getrennt vom Gebaude errichtete Tiefgarage oder AuRenanlagen
(StraBenzufahrten, Hofbefestigung, Grin- und Gartenanlagen), sind die Aufwendungen
grundsatzlich nicht nach § 7h des Einkommensteuergesetzes beglnstigt. Die Prufung, ob ein
selbstandiges Wirtschaftsgut entstanden ist, obliegt den Finanzbehoérden (vergleiche
Nummer 7).

Die Kosten fir die Anschaffung und Installation von Photovoltaikanlagen sind nicht begunstigt,
weil sie nach geltender Verwaltungsauffassung - anders als Solarthermieanlagen -
ertragsteuerlich keine Gebaudebestandteile, sondern selbststandige Wirtschaftsguter
darstellen. Das gilt auch fUr dachintergierte Photovoltaikanlagen (zum Beispiel in Form von
Solardachziegeln) in Bezug auf die auf das Photovoltaikmodul entfallenden Kosten; die auf die
Dachkonstruktion entfallenden Kosten sind hingegen beglnstigungsfahig.

Bescheinigungsfahig sind nur MaBnahmen, zu deren Durchfiihrung sich die Eigentimerinnen
beziehungsweise Eigentimer gegeniber der Gemeinde vertraglich verpflichtet haben (zum
Zeitpunkt der Verpflichtung vergleiche auch Nummer 4).

3.3 Wiedererrichtung eines Gebaudes

Der Abbau und die anschlieBende Wiedererrichtung des Gebaudes unter weitestgehender
Wiederverwendung der alten Bauteile (zum Beispiel Teile der Fachwerktragkonstruktion und
Dachdeckung) ist nur dann eine bescheinigungsfahige SanierungsmalBnahme im Sinne des

§ 177 des Baugesetzbuches in Verbindung mit § 7h des Einkommensteuergesetzes, wenn diese
Rekonstruktion aus bautechnischen, sicherheitstechnischen oder wirtschaftlichen Grinden
geboten ist.

Die Wiedererrichtung eines Gebaudes nach historischem Vorbild nach dem Abriss sowie der
Wiederaufbau eines zerstérten Gebaudes oder Gebaudeteils (zum Beispiel in einer Baullicke)
sind keine bescheinigungsfahigen Aufwendungen nach § 7h des Einkommensteuergesetzes.

4, Festlegung des Sanierungsgebiets oder stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
und Modernisierungs- oder Instandsetzungsverpflichtung vor Beginn der
BaumaBBnahme

Vor Beginn der Baumafihahme muss

- das Sanierungsgebiet oder der stadtebauliche Entwicklungsbereich formlich festgelegt
sein,

- das Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot ausgesprochen oder die Vereinbarung
abgeschlossen worden sein (Nummer 3.1).

Soweit einzelne Baumalinahmen bereits vor den oben genannten Voraussetzungen
durchgeflhrt wurden, kann eine Bescheinigung nicht erteilt werden. Die nachtragliche
Festlegung oder Verpflichtung reicht nicht aus.

Werden das Sanierungsgebiet oder der stadtebauliche Entwicklungsbereich oder die
Verpflichtung im Verlaufe einer BaumaRnahme festgelegt, kdnnen nur die nach diesem
Zeitpunkt durchgefihrten MaBnahmen bescheinigt werden.

Wird die dem Objekt zugrundeliegende Sanierungssatzung wahrend der Durchfihrung der
BaumafBnahme oder danach aufgehoben, ist dies flr die Beglinstigung der bereits
entstandenen oder noch entstehenden Aufwendungen ohne Bedeutung. Ausschlaggebend ist
alleine die férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet oder stadtebaulicher
Entwicklungsbereich im Zeitpunkt des Beginns der Instandsetzungs-/
ModernisierungsmafRnahme.

Die Bescheinigungsbehdérde hat bereits bei Anordnung des Modernisierungs- oder
Instandsetzungsgebots oder im Rahmen der Vereinbarung (vergleiche Nummer 3.1)
hinzuweisen auf

- die Bedeutung fur die Erteilung einer Bescheinigung,
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- das eigenstandige Prufungsrecht der Finanzbehdérden (vergleiche Nummer 7).

5. Hoéhe der Aufwendungen und Inhalt der Bescheinigung

Die Gemeinde hat nur tatsachlich angefallene Aufwendungen zu bescheinigen. Dazu gehért
nicht die eigene Arbeitsleistung der Eigentimerinnen beziehungsweise Eigentimer oder die
Arbeitsleistung aus unentgeltlicher Beschaftigung. Zu den bescheinigungsfahigen
Aufwendungen gehéren aber die auf begunstigte Mallhahmen entfallenden Lohn- und
Gehaltskosten fur eigene Arbeitnehmerinnen beziehungsweise Arbeitnehmer, Material und
Betriebskosten, Aufwendungen flr Arbeitsgerate. Genehmigungs- und Prifungsgebihren
gehdren zu den Kosten der genehmigten oder gepruften BaumaBnahme. Skonti, anteilige
Beitrage zur Bauwesenversicherung oder sonstige Abzlge mindern die zu berlcksichtigenden
Kosten. Die Prifung schlie8t keine Preis- oder Angebotskontrolle ein.

Zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen gehéren grundsatzlich auch die Gemeinkosten.
In Bautragerfallen gehdren zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen auch die
sogenannten Funktionstragergeblihren (zum Beispiel Kosten eines Sanierungs- oder
Entwicklungstragers oder von Beauftragten im Sinne der §§ 157 und 167 des
Baugesetzbuches, Baubetreuungskosten; vergleiche im Einzelnen BMF-Schreiben vom

20. Oktober 2003, [BStBI | S. 546]), der Gewinnaufschlag der Bautragerin beziehungsweise des
Bautragers, die Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten. Die
Entscheidung, ob diese Aufwendungen zum Beispiel den Herstellungs- oder
Anschaffungskosten oder den sofort abziehbaren Werbungskosten zuzurechnen sind, obliegt
den Finanzbehorden. In diesen Fallen ist folgender Zusatz in die Bescheinigung aufzunehmen:

»ZU den bescheinigten Aufwendungen gehdren Gemeinkosten, Funktionstragergebihren,
Gewinnaufschlage der Bautragerin beziehungsweise des Bautragers, die Grunderwerbsteuer
sowie weitere Anschaffungsnebenkosten. Begunstigt ist nur der Anteil, der nach den
Feststellungen der Finanzbehdrden zu den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1
Satz 3 des Einkommensteuergesetzes oder den Herstellungskosten gehort, die auf die
beglinstigten BaumaRnahmen entfallen.”

Werden Gemeinkosten, Funktionstragergebihren, Gewinnaufschlage des Bautragers, die
Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten nicht bescheinigt, ist folgender
Zusatz in die Bescheinigung aufzunehmen:

»Zusatzlich gehéren zu den begunstigten Aufwendungen Gemeinkosten,
Funktionstragergebuhren, Gewinnaufschlage des Bautragers, die Grunderwerbsteuer sowie
weitere Anschaffungsnebenkosten. Davon ist jedoch nur der Anteil beglnstigt, der nach den
Feststellungen der Finanzbehdrde zu den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1
Satz 3 des Einkommensteuergesetzes oder den Herstellungskosten gehdrt, die auf die
beglnstigten BaumaRnahmen entfallen.”

Zur hieraus folgenden Prifverpflichtung der Finanzbehérden siehe Nummer 7.7.

Alle Rechnungsbetrage aus den detaillierten, nachvollziehbaren und priffahigen Rechnungen
sind von der antragstellenden Person vollstandig nach Gewerken geordnet entsprechend dem
Vordruck beziehungsweise der entsprechenden Maske im Antragsdienst des Online-Portals
aufzulisten. Darin sind auch Angaben zum Zahlbetrag und Zahlungsdatum der einzelnen
Rechnungen, sowie zum Zeitpunkt der Ausfihrung der Baumafinahme zu tatigen. AuRerdem
muss daraus hervorgehen, welche der Rechnungen und in welcher Hohe Aufwendungen aus
zusammengefassten Rechnungen auf AuBBenanlagen entfallen und welcher Art diese
AuBenanlagen sind. Erforderlich ist die Vorlage der Schlussrechnungen. Abschlagsrechnungen
und Kostenvoranschlage ersetzen keine Schlussrechnung. Kassenzettel missen Menge,
Artikel und Preis eindeutig erkennen lassen. Der Bescheinigungsbehdérde bleibt das Recht zur
Anforderung von Originalrechnungen und weiteren Unterlagen (zum Beispiel Werkvertrag,
Uberweisungs- oder Zahlungsbeleg), die die Echtheit der Herkunft und die Unversehrtheit des
Inhalts der Rechnungen nachweisen, vorbehalten.

Ist die Vorlage der Schlussrechnungen wegen der Insolvenz der Bautragerin beziehungsweise
des Bautragers nicht moéglich, kann die Bescheinigung nur erteilt werden, wenn die
beglnstigten Aufwendungen einzeln nach Gewerken durch ein von der Erwerberin
beziehungsweise dem Erwerber vorzulegendes Gutachten einer beziehungsweise eines
Bausachverstandigen nachgewiesen werden und sie beziehungsweise er die Insolvenz der
Bautragerin beziehungsweise des Bautragers glaubhaft macht. Der an die Bautragerin
beziehungsweise den Bautrager gezahlte Kaufpreis bildet die Obergrenze der
bescheinigungsfahigen Aufwendungen. Pauschalrechnungen von Handwerkerinnen
beziehungsweise Handwerkern kénnen nur berlcksichtigt werden, wenn das Angebot, das dem
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Pauschalvertrag zugrunde liegt, beigefluigt ist. Wenn es zur Prifung der Einzelleistungen
erforderlich ist, kann die Vorlage der Kalkulation verlangt werden. Der Bescheinigungsbehdrde
bleibt das Recht zur Anforderung von Originalrechnungen, Original-Angebot und Original-
Kalkulation vorbehalten. Genehmigungs- und Prifungsgebihren gehdren zu den Kosten der
genehmigten oder gepriften BaumaRnahme.

Die Bescheinigungsbehdérde hat zu bescheinigen, ob die dem Bescheinigungsantrag
zugrundeliegende MalBnahme durchgefuhrt wurde und die Kosten durch Vorlage der
Rechnungen nachgewiesen wurden.

Die eingereichte Rechnungsaufstellung ist zugleich Bestandteil der Bescheinigung
(Pflichtanlage). Die Bescheinigungsbehérde hat darauf die anerkannten Aufwendungen
kenntlich zu machen.

Betreffen BaumalBnahmen mehrere Sanierungs- oder Entwicklungsobjekte, fur die jeweils
selbstandige Bescheinigungen auszustellen sind - beispielsweise mehrere
Eigentumswohnungen in einem Gesamtobjekt, vergleiche Nummer 1.1 - oder fUr die eine
Gesamtbescheinigung ausgestellt wird und die Aufteilung in einer Anlage beigefligt ist, ist die
Zuordnung der Gesamtaufwendungen grundsatzlich nach den vorgelegten
Aufteilungsschlisseln vorzunehmen, sofern diese nach rein wirtschaftlichen Kriterien erfolgten.
Andernfalls sind die Gesamtaufwendungen nach den folgenden Grundsatzen auf die
Einzelobjekte aufzuteilen:

- Die das Gesamtgebaude (= Gemeinschaftseigentum, beispielsweise tragende Elemente,
Fassade, Dach, Treppenhaus) betreffenden Kosten sind den eigenstandigen Gebaudeteilen
jeweils anteilig nach dem Verhaltnis der Nutzflachen zuzuordnen.

- Aufwendungen, die nicht das Gesamtgebaude betreffen, sind ebenfalls im
Nutzflachenverhaltnis aufzuteilen, soweit die Ausstattung der einzelnen Gebaudeteile
identisch ist (beispielsweise vergleichbare Fliesen, Bodenbelage, Sanitarinstallationen).
Weichen die Ausstattungsmerkmale - etwa aufgrund von Sonderwinschen der
EigentUmerinnen beziehungsweise Eigentimer - voneinander ab oder betreffen
BaumaBnahmen nur eine Wohnung ist eine direkte Zuordnung zum Einzelobjekt
vorzunehmen.

In Fallen, in denen die Bautragerin beziehungsweise der Bautrager die einzelnen
Eigentumseinheiten zu unterschiedlichen Quadratmeterpreisen veraullert, kann eine
abweichende Aufteilung in Betracht kommen.

Gesamtaufwendungen sind die der Bautragerin beziehungsweise dem Bautrager in Rechnung
gestellten und an die Erwerberin beziehungsweise den Erwerber weitergegebenen Kosten fur
BaumaRBnahmen.

Bei Bauherrinnen beziehungsweise Bauherren oder Erwerberinnen beziehungsweise
Erwerbern, die eine Bautragerin beziehungsweise einen Bautrager, eine Baubetreuerin
beziehungsweise einen Baubetreuer oder eine Generalunternehmerin beziehungsweise einen
Generalunternehmer mit der Durchfihrung der MaBnahmen beauftragt haben und in
vergleichbaren Fallen ist die notwendige Prifung der Einzelleistungen nur méglich, wenn die
antragstellende Person die spezifizierten Rechnungen der Handwerkerinnen beziehungsweise
Handwerker, Subunternehmerinnen beziehungsweise Subunternehmer und Lieferantinnen
beziehungsweise Lieferanten an die Bautragerin beziehungsweise den Bautréger oder Ahnliche
sowie einen detaillierten Einzelnachweis Uber die Vergutungen fir deren beziehungsweise
dessen eigene Leistungen vorlegt. Wenn es zur Prifung der Einzelleistungen erforderlich ist,
kann die Vorlage der Kalkulation verlangt werden. Der Bescheinigungsbehdrde bleibt das
Recht zur Anforderung von Originalrechnungen und Original-Kalkulation vorbehalten.

Bei mehrjahrigen BaumalRnahmen sind der Beginn und das Ende der BaumaBnahmen in die
Bescheinigung aufzunehmen.

Zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen gehoért auch die in den Rechnungen
ausgewiesene Umsatzsteuer. Soweit die Umsatzsteuer als Vorsteuer abzugsfahig ist, kann die
Bescheinigung auf Begehren der antragstellenden Person auf die Nettorechnungsbetrage
beschrankt werden. Schuldet die Bauherrin beziehungsweise der Bauherr die Umsatzsteuer
aus den von ihr beziehungsweise ihm bezogenen Leistungen nach § 13b des
Umsatzsteuergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Februar 2005 (BGBI. |
S. 386), das zuletzt durch Artikel 27 des Gesetzes vom 2. Dezember 2024 (BGBI. 2024 |

Nr. 387) geandert worden ist, kann die von ihr beziehungsweise ihm an die Finanzbehoérde
abgeflhrte Umsatzsteuer in die Bescheinigung einbezogen werden. Voraussetzung ist, dass
die Anmeldung und Zahlung der nach § 13b des Umsatzsteuergesetzes geschuldeten
Umsatzsteuer nachgewiesen ist.
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6. Zuschiisse aus offentlichen Mitteln

In die Bescheinigung sind die Zuschlisse aufzunehmen, die aus Sanierungs- oder
Entwicklungsforderungsmitteln (in der Regel Stadtebauférderung) bewilligt wurden.
Sanierungs- oder Entwicklungsférderungsmittel sind Mittel des Bundes, der Lander, der
Gemeinden oder der Gemeindeverbande, die zur Férderung der Entwicklung oder Sanierung
bestimmt sind (§§ 164a und 164b des Baugesetzbuches). Etwaige Zuschisse aus anderen
Férderprogrammen brauchen nicht bescheinigt zu werden.

Werden Zuschisse aus Sanierungs- oder Entwicklungsférdermitteln nach Ausstellung der
Bescheinigung bewilligt, ist diese entsprechend zu andern (§ 7h Absatz 2 Satz 2,

2. Halbsatz des Einkommensteuergesetzes) und der Finanzbehdérde Mitteilung hiervon zu
machen (§ 4 Mitteilungsverordnung).

7. Prifungsrecht der Finanzbehorden

Die Finanzbehoérden haben zu prifen,

1. ob die vorgelegte Bescheinigung von der zustandigen Bescheinigungsbehdrde ausgestellt
worden ist,

2. ob die bescheinigten Aufwendungen steuerrechtlich dem Gebaude zuzuordnen sind,

3. ob durch die BaumaBnahmen ein bautechnischer Neubau entstanden ist (vergleiche
Nummer.3),

4. ob die bescheinigten Aufwendungen zu den Herstellungskosten (an einem bereits
bestehenden Gebaude) oder den nach § 7h Absatz 1 Satz 3 des Einkommensteuergesetzes
begulnstigten Anschaffungskosten, zu den sofort abziehbaren Betriebsausgaben oder
Werbungskosten, insbesondere zum Erhaltungsaufwand oder zu den nicht abziehbaren
Ausgaben gehdren,

5. ob weitere ZuschUsse fur die bescheinigten Aufwendungen gewahrt werden oder worden
sind,

6. ob die Aufwendungen bei einer Einkunftsart oder bei einem zu eigenen Wohnzwecken
genutzten Gebaude wie Sonderausgaben berilcksichtigt werden kénnen,

7. in welchem Veranlagungszeitraum die erhéhten Absetzungen, die Verteilung von
Erhaltungsaufwand oder der Abzug wie Sonderausgaben erstmals in Anspruch genommen
werden kdénnen,

8. in welcher Hohe Gemeinkosten, Funktionstragergebihren, Gewinnaufschlage,
Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten angefallen sind und in
welcher Héhe diese auf die begunstigten MaBnahmen entfallen.

8. Gebiihrenpflicht

Die Gemeinde kann fur ihre Amtshandlungen aufgrund von Satzungen Kosten (GebUhren)
erheben.

Die flr die Erteilung der Bescheinigung angefallenen GebUlhren gehéren nicht zu den
bescheinigungsfahigen Aufwendungen.

Diese Gebuhren sind, sofern das Objekt zur Einkunftserzielung genutzt wird, als
Werbungskosten beziehungsweise Betriebsausgaben abziehbar.

9. Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Bekanntmachung tritt am Tag nach der Verdéffentlichung in Kraft.

Gleichzeitig tritt die Bekanntmachung des Sachsischen Staatsministeriums des Innern -
Bescheinigungsrichtlinien zur Anwendung der §§ 7h, 10f und 11a des
Einkommensteuergesetzes vom 1. Juli 2016 (SachsABI. SDr. S. S 321) - auBer Kraft.

Dresden, den 29. April 2025

Sachsisches Staatsministerium fur Infrastruktur und Landesentwicklung
Kittel
Referentin in Vertretung des Referatsleiters
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Anlagen

Anlage 1
Anlage 2
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