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Steuerermaligung fur private energetische Gebaudesanierung — Objetkver-
brauch beim Kauf beachten

Fur private energetische Gebaudesanierungsmalfinahmen, die ab dem 01.01.2020 begonnen
wurden und bis zum 31.12.2029 abgeschlossen werden, wird eine Steuerermafigung gemaf
§ 35c des Einkommensteuergesetzes (EStG) gewdahrt. Die Sanierungsmal3inahme muss an
einem Objekt durchgefiihrt worden sein, das alter als 10 Jahre ist, eigenen Wohnzwecken
dient — und zwar im jeweiligen Kalenderjahr der Férderung ausschlief3lich. Vermietungsobjek-
te sind nicht begunstigt. Die Steuerermafligung betragt 20% der Aufwendungen von bis zu
200.000 £, die sich auf drei Jahre wie folgt verteilt: 7% im Jahr des Abschlusses der Bau-
maflinahme, 7% im zweiten und 6% im dritten Jahr. Es kann sich folglich eine Steuerermani-
gung von bis zu 40.000 € pro Objekt ergeben. Auf wie viele einzelne energetische Sanie-
rungsmaf3nahmen sich die Aufwendungen von 200.000 € verteilen, spielt keine Rolle. Weite-
re Voraussetzung ist, dass die Baumaflinahme von einem Fachunternehmen ausgefihrt wird
und die Zahlung auf das Konto, also keine Barzahlung, erfolgt.

Die Steuerermafdigung fur energetische MaRnahmen beginstigt im Gegensatz zur Férderung
von Handwerkerleistungen nach § 35a EStG nicht nur die Arbeitsleistung, Fahrtkostenpau-
schalen und in Rechnung gestellte Maschinenstundensétze, sondern alle Aufwendungen des
Steuerpflichtigen, also insbesondere auch die Materialkosten, die im Zusammenhang mit den
energetischen MalRnahmen stehen. Als energetische SanierungsmalRnahmen zahlen: War-
medammung von Wanden, Dachflachen und von Geschossdecken, Erneuerung der Fenster
oder AulRentiiren und der Heizungsanlage, Erneuerung oder Einbau einer Liftungsanlage,
Einbau von digitalen Systemen zur energetischen Betriebs- und Verbrauchsoptimierung und
die Optimierung bestehender Heizungsanlagen, sofern diese alter als zwei Jahre sind.

»ZU beachten ist, dass es sich bei der Regelung um eine objektbezogene Forderung mit ob-
jektbezogenem Verbrauch handelt®, erklart Erich N6ll, Rechtsanwalt und Geschaftsfihrer
beim Bundesverband Lohnsteuerhilfevereine in Berlin. Das bedeutet, der Hochstbetrag von
40.000 € Steuererméafligung gilt je Immobilie und nicht je Steuerpflichtiger. Hat beispielsweise
beim Erwerb einer Immobilie zur Selbstnutzung der Vorbesitzer bereits geforderte energeti-
sche Gebaudesanierungsmalinahmen durchfihren lassen, kann fir weitere MalRRhahmen
keine oder nur noch eine reduzierte Steuerermafigung in Anspruch genommen werden. ,Als
Kaufer einer Immobilie zur Selbstnutzung ist es daher ratsam, beim Vorbesitzer nachzufra-



gen und sich schriftlich ggf. direkt im Kaufvertrag bescheinigen zu lassen, dass keine oder
wenn doch, in welcher Hohe die SteuererméRigung fur dieses Haus oder diese Eigentums-
wohnung bereits in Anspruch genommen wurde, rat Noll. Ist die SteuerermaRigung bereits
ganz oder teilweise verbraucht, kann sich dies durchaus auf die Kalkulation beim Erwerber
auswirken.
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