EStGBeschR §§ 7h, 10f und 11a: 3. Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen im Sinne des §
7h Abs. 1 Satz 1 EStG oder andere MaRnahmen im Sinne des § 7h Abs. 1 Satz 2 EStG

3. Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRhahmen im Sinne des § 7h Abs. 1 Satz 1 EStG
oder andere Mafinahmen im Sinne des § 7h Abs. 1 Satz 2 EStG

Die Gemeinde hat zu bescheinigen, dass

— Modernisierungs- oder InstandsetzungsmalRnahmen im Sinne des § 177 BauGB (vergleiche Nr. 3.1)
oder

— MaRnahmen, zu deren Durchfiihrung sich Eigentiimer gegentiber der Gemeinde verpflichtet haben und
die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines Gebaudes dienen, das wegen
seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll (vergleiche
Nr. 3.2),

durchgefuhrt worden sind und die MaRnahmen den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Sanierung (§
136 BauGB) oder Entwicklung (§ 165 BauGB) entsprechen.

3.1 Modernisierungs- und InstandsetzungsmaflRnahmen im Sinne des § 177 BauGB (§ 7h Abs. 1
Satz 1 EStG)

1Modernisierungs— und Instandsetzungsmafinahmen in Sanierungsgebieten oder Entwicklungsbereichen im
Sinne des § 177 BauGB sind MalRnahmen, die eine Gemeinde zur Beseitigung von Missstanden durch ein
Modernisierungsgebot und zur Behebung von Mangeln durch ein Instandsetzungsgebot anordnet
(vergleiche auch Nr. 4). 2Die Beseitigung von Missstanden und Behebung von Mangeln sind Malnahmen,
die den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Sanierung und Entwicklung dienen.

3Bescheinigungsfé\hig sind auch Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafnahmen im Sinne des § 177
BauGB, die auf Grund einer vor Beginn der Baumalinahme abgeschlossenen schriftlich festgehaltenen
Vereinbarung zwischen Eigentimer und der Gemeinde durchgefiihrt worden sind. 4Bei der Vereinbarung
kann sich die Gemeinde der Antragsunterlagen zur Genehmigung nach § 144 Abs. 1 BauGB bedienen.
SDie fehlende Vereinbarung kann nicht durch die Erteilung einer Baugenehmigung oder den
Genehmigungsbescheid nach § 145 BauGB ersetzt werden.

3.1.1 Modernisierung

"Durch Modernisierung zu beseitigende Missstande liegen nach § 177 Abs. 2 BauGB insbesondere vor,
wenn das Gebaude nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
entspricht. 2Die Obergrenze fiir bauliche Anforderungen bilden die Ziele und Zwecke der Sanierung (§ 136
in Verbindung mit § 140 Nr. 3 BauGB) oder Entwicklung (§ 165 Abs. 3 BauGB), die Vorschriften der
Bayerischen Bauordnung und andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften Gber die Mindestanforderungen an
die Bauausfihrung und die Gebaudeausstattung.

3Nicht jedes Zurickbleiben hinter den heutigen Anforderungen begriindet dabei einen Missstand.

4Den Mafstab fiir den bescheinigungsfahigen erforderlichen Umfang der Modernisierung bilden die von der
Gemeinde der Gesamtmalinahme 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).

5Dagegen kénnen Malinahmen in der Regel nicht ganzlich bescheinigt werden, wenn der Gebrauchswert
des Gebaudes infolge der Modernisierung nach Beendigung der MalRnahmen weit Uber diesen
Anforderungen der Sanierung oder Entwicklung liegt. 630 werden zum Beispiel
ModernisierungsmaRnahmen, die deutlich zu einer unerwiinschten Anderung der bestehenden
Sozialstruktur (zum Beispiel so genannte Luxusmodernisierungen von Wohnungen) oder Gewerbestruktur
fihren, 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 Abs. 3 BauGB liegen vor, wenn durch
nachtragliche Verschlechterung des Gebaudes (zum Beispiel durch Abnutzung, Alterung,
Witterungseinfliisse oder Einwirkungen Dritter) insbesondere

— die bestimmungsgemafe Nutzung des Gebaudes nicht nur unerheblich beeintrachtigt wird,

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

— das Gebaude erneuerungsbediirftig ist und wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere
geschichtlichen oder kinstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll. Dafir ist nicht erforderlich, dass es
sich um ein Baudenkmal im Sinne des Art. 1 Abs. 2 oder 3 des bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) handelt.

2Bescheinigungsféhig sind nur MaRnahmen, die auf die Wiederherstellung des baulichen Zustandes
gerichtet sind, der urspringlich vorhanden war (vergleiche aber Nr. 3.3). 3Laufende
Instandhaltungsmafinahmen sind nicht steuerlich begunstigt.

3.2 Andere MaRnahmen an Geb&uden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder
stédtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen (§ 7h Abs. 1 Satz 2 EStG)

'Die Gemeinde muss neben der Belegenheit des Gebaudes in einem Sanierungsgebiet oder
stadtebaulichen Entwicklungsbereich bescheinigen, dass es sich um ein wegen seiner geschichtlichen,
kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhaltenswertes Gebdude handelt. 2Diese
bescheinigungsfahigen Aufwendungen fir Herstellungskosten von Malknahmen, die der Erhaltung,
Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung des Gebaudes dienen, gehen Uber die Aufwendungen
nach § 7h Abs. 1 Satz 1 EStG (vergleiche Nr. 3.1) hinaus. 3Das Gebaude muss kein Baudenkmal im Sinne
des Art. 1 Abs. 2 oder 3 DSchG sein. *Soweit es sich bei dem Gebaude um ein Baudenkmal handelt, ist auf
die Mdglichkeit der erhéhten Absetzung bei Baudenkmalern nach § 7i EStG hinzuweisen; im Ubrigen sind in
diesen Fallen die Bestimmungen des DSchG zu beachten.

5In Betracht kommen MafRnahmen, die zur sinnvollen Nutzung des erhaltenswerten Gebaudes objektiv und
nicht nur nach den Verhaltnissen des Berechtigten notwendig sind. 67u solchen Manahmen zahlen
beispielsweise

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

— die Umnutzung oder Umgestaltung eines Gebaudes (zum Beispiel im Rahmen einer Konversion) oder
Gebaudeteiles (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,

— Maldnahmen zur notwendigen Anpassung an den allgemeinen Wohnungsstandard (ber die
Mindestanforderungen fur Modernisierung im Sinne des § 177 BauGB (vergleiche Nr. 3.1.1) hinaus. 2Dazu
gehdrt jedoch zum Beispiel nicht der Einbau eines offenen Kamins oder eines Kachelofens, wenn bereits
eine Heizungsanlage vorhanden ist, oder von Schwimmbecken, Sauna, Bar etc.

"MaRnahmen zur Errichtung neuer Stellplatze oder Garagen innerhalb oder auf3erhalb des Gebaudes
kénnen nur bescheinigt werden, wenn sie zur sinnvollen Nutzung des Gebaudes unerlasslich sind.
8Aufwendungen fur neue Gebaudeteile zur Erweiterung der Nutzflache, zum Beispiel Anbauten oder
Erweiterungen, kdnnen nicht bescheinigt werden. 9Ausnahmen 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 Nr. 3 BauGB) oder Entwicklung (§ 165 BauGB)



objektiv und nicht nur nach den Verhaltnissen des Berechtigten ausgeschlossen ist. 10Entsprechendes gilt
fur Ausbauten, zum Beispiel des Dachgeschosses zur Erweiterung der Nutzflache.

11Bei 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 des Berechtigten ausgeschlossen ist.

12Entsteht durch die BaumaRnahmen ein steuerrechtlich selbstandiges Wirtschaftsgut, zum Beispiel eine
getrennt vom Gebaude errichtete Tiefgarage oder Aufenanlagen (StralRenzufahrten, Hofbefestigung, Grin-
und Gartenanlagen), sind die Aufwendungen grundsatzlich nicht nach § 7h EStG begunstigt. 3pie Prufung,
ob ein selbstandiges Wirtschaftsgut entstanden ist, obliegt den Finanzbehdrden (vergleiche Nr. 7).

14Die Kosten fiir die Installation von Photovoltaikanlagen sind nicht beglnstigt.

15Bescheinigungsféihig sind nur MaRnahmen, zu deren Durchfiihrung sich die Eigentiimer gegeniber der
Gemeinde vertraglich verpflichtet haben (zum Zeitpunkt der Verpflichtung vergleiche auch Nr. 4).

3.3 Wiedererrichtung eines Gebaudes

"Der Abbau und die anschlieRende Wiedererrichtung des Gebaudes unter weitestgehender
Wiederverwendung der alten Bauteile (zum Beispiel Teile der Fachwerktragkonstruktion und Dachdeckung)
ist nur dann eine bescheinigungsfahige Sanierungsmaflinahme im Sinne des § 177 BauGB in Verbindung
mit § 7h EStG, wenn diese Rekonstruktion aus bautechnischen, sicherheitstechnischen oder
wirtschaftlichen Griinden geboten ist.

2Die Wiedererrichtung eines Gebaudes nach historischem Vorbild nach dem Abriss sowie der
Wiederaufbau eines zerstorten Gebaudes oder Gebaudeteils (zum Beispiel in einer Baullicke) sind keine
bescheinigungsfahigen Aufwendungen nach § 7h EStG.



