Sonderabschreibungen in Sanierungsgebieten
bei Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten

Informationen fiir Haus und Wohnungseigentiimer

Worum geht es?

Nach §§ 7 h, 10 f und 11 a Einkommensteuergesetz (EStG) sind bestimmte bauliche
MaRnahmen an Gebauden in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten oder
Entwicklungsbereichen im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) steuerlich begiinstigt.

Um die erhdhten Absetzungen fiir derartige Modernisierungs- und
InstandsetzungsmafBnahmen in Anspruch nehmen zu kdnnen, wird eine Bescheinigung der
Stadt bzw. Gemeinde bendtigt. Zur Erlangung dieser Bescheinigung ist vor
MaRnahmenbeginn eine schriftliche Vereinbarung mit der Stadt bzw. Gemeinde
abzuschliefRen.

Weitere Informationen hierzu enthalten die Bescheinigungsrichtlinien fir die Anwendung
der §§7 h, 10 f und 11 a EStG in der gemeinsamen Bekanntmachung der Bayerischen
Staatsministerien des Innern und der Finanzen vom 21.08.1998 (A11MB1 Nr. 19/1998).

Bei den nachfolgenden Ausfiihrungen handelt es sich um allgemeine Hinweise. Diese
kénnen eine umfassende steuerrechtliche Beratung nicht ersetzen. Insoweit sind
zusditzliche Erkundigungen beim zusténdigen Finanzamt oder bei Steuerfachleuten
einzuholen.

Die Stadt/Gemeinde (ibernimmt keine Gewdhr fiir Vollsténdigkeit und Richtigkeit,
insbesondere zu steuerrechtlichen Fragen und haftet nicht fiir den Eintritt bestimmter
steuerlicher oder finanzieller Auswirkungen.

Die wichtigsten Voraussetzungen

1. Die Bescheinigung kann erteilt werden fur:
e ein Gebdude
e Gebaudeteile, die selbststandige unbewegliche Wirtschaftsgiiter sind
e Eigentumswohnungen
e im Teileigentum stehende Raume.

2. Das zu sanierende Objekt muss in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegen

sein.
3. Bescheinigungsfahig sind
e Modernisierungs- und InstandsetzungsmafBnahmen im Sinn des § 177 BauGB zur
Beseitigung von Missstanden und zur Behebung von Mangeln sowie




e MaRnahmen, die der Erhaltung oder Erneuerung und funktionsgerechten
Verwendung von Gebaduden dienen, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen
oder stidtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen

4. Die steuerliche Beglinstigung setzt voraus, dass

e vor Beginn der MaRnahmen zwischen dem Eigentiimer und der Stadt/Gemeinde eine
Modernisierungsvereinbarung geschlossen wurde (Regelfall)
oder

e den baulichen MaBnahmen entweder ein
Modernisierungsgebot ( Anordnung zur Beseitigung von Missstanden) oder
Instandsetzungsgebot (Anordnung zur Behebung von Mangeln) zu Grunde liegt.

5. Nach Durchfiihrung der BaumalRnahme muss die Ausstellung einer Bescheinigung von
der Eigentimerin oder dem Eigentiimer (oder einer bevollmachtigten Vertretung)
schriftlich bei der Stadt/Gemeinde beantragt werden.

6. Die bescheinigungsfahigen Kosten der MaRBnahmen sind durch Vorlage der
Originalrechnungen sowie einer nachvollziehbaren Kostenaufstellung mit Planen
nachzuweisen.

Sofern Zuschisse aus 6ffentlichen Mitteln fiir die MaRnahme bewilligt wurden, sind
diese ebenfalls aufzufiihren.

7. Der Bescheid ist gebiihrenpflichtig (Bay. Kostengesetz/Kostenverzeichnis).

(Teil-)Mafnahmen, die ohne oder bereits vor Abschluss der Modernisierungsvereinbarung
durchgefiihrt wurden, sind nicht vom Beglinstigungstatbestand erfasst. Bitte kommen sie
daher friihzeitig auf uns zu.

Eine fehlende vertragliche Vereinbarung wird nicht durch die Erteilung einer
Baugenehmigung ersetzt.

Die bescheinigten Aufwendungen kénnen steuerrechtlich nur beriicksichtigt werden,
wenn auch die weiteren steuerrechtlichen Voraussetzungen, die durch das zusténdige
Finanzamt gepriift werden, vorliegen.

Verfahrensablauf

1. Informieren Sie sich genau und holen Sie sich Unterstiitzung!

Sprechen Sie sich im Vorfeld der Manahmen mit kompetenten Fachleuten

(Steuerberatung, Architekturblro usw.) und dem fiir Sie zusténdigen Finanzamt ab.
2. SchlieRen Sie eine Modernisierungsvereinbarung mit der Stadt/Gemeinde ab!

Bitte reichen Sie vor Beginn der MaRnahme folgende Unterlagen bei der
Stadt/Gemeinde ein:
e Ausgefiillte und unterzeichnete Modernisierungsvereinbarung ( Schriftform
erforderlich)

e Bestandspldne des Objektes

e Pldne mit Eintragungen zu den geplanten MalBnahmen

e Auflistung aller geplanten MaBBnahmen




3.

e Fotos des Gebidudes und aller relevanten Raume.

Beginnen Sie mit der MaBnahme erst nach der Gegenzeichnung!
Die Stadt/Gemeinde priift Inre Unterlagen, fordert eventuell weitere Unterlagen oder
Uberarbeitungen nach, fiihrt bedarfsweise einen Ortstermin durch und schickt
abschlieRend die gegengezeichnete Modernisierungsvereinbarung an Sie zuriick. Danach
konnen Sie mit der Durchfiihrung der MalRnahmen beginnen.
Soweit einzelne BaumaRnahmen bereits durchgefiihrt wurden, kann eine Bescheinigung
hieriiber nicht mehr erteilt werden, Die nachtragliche Festlegung oder Verpflichtung
reicht nicht aus. Kommen Sie also friihzeitig auf uns zu!
BaumaBnahmen fertig?
Beantragen Sie jetzt die Bescheinigung!
Bitte reichen Sie nach Abschluss der MaRnahmen folgende Unterlagen schriftlich bei der
Stadt/Gemeinde ein:
e Ausgefillten und unterzeichneten Antrag auf Bescheinigung
e Fotos des modernisierten Gebdudes und aller relevanten Raume
e Kostenaufstellung gem. Vordruck
e Originalrechnungen, im Einklang mit der Kostenaufstellung durchnummeriert, sortiert
nach Gewerken

Die Fotos und die Kostenaufstellung werden schriftlich und digital
eingereicht.

Die wichtigsten Rechtsgrundlagen und deren Fundstellen

Baugesetzbuch (BauGB) http://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/index.html|
Einkommenssteuergesetz (EStG) http://www.gesetze-im-internet.de/estg/index.html
Bescheinigungsrichtlinien fiir die Anwendung der §§ 7 h, 10 fund 11 a des
Einkommensteuergesetzes (EStG)
http://www.stmi.bayern.de/bauen/staedtebaufoerderung/vorschriften/

(Stand 06/2016)

1.

Nicht bescheinigungsfahige Aufwendungen sind insbesondere:

Aufwendungen fiir den Erwerb der Immobilie (z.B. Kaufpreis, Grunderwerbssteuer,
Anwaltshonorar, Notargebiihren, Kosten flir Grundstlicksvermessung,
Grundbucheintrag, ErschlieRung)

Finanzierungs- und Geldbeschaffungskosten, Bereitstellungsgebiihren, Zinsen,
Damnum (Disagio)




3. Kosten fir MaRnahmen auRerhalb des Gebdudes wie AuBen- und Gartenanlagen,
Kinderspielplatze, Stellplitze/Carports (auch Abldse) und Garagenanlagen

4. Gebihren, zum Beispiel fiir den Kanalanschluss und Beitrége fiir sonstige Anlagen
auRerhalb des Grundstiickes wie Strom, Gas, Warme und Wasser

5. Ausbaukosten, die (iber einen angemessenen Standard hinausgehen
(Luxusaufwendungen)

6. Kamin- und Kachelofen, wenn bereits eine Heizung vorhanden ist sowie Sauna, Bar,
Schwimmbecken, Klimaanlagen

7. Wandmosaiken, Plastiken, Fresken u. &., sofern sie nicht zur historischen Ausstattung des

Gebédudes gehoren

8. Markisen, Ausstellungsvitrinen u. 3.

9. Lautsprecher und Rundfunkanlagen (z.B. fiir Cafés, Gaststatten usw.)

10. Kosten fiir bewegliche Einrichtungsgegenstande (z.B. Mdbel, Regale, Lampen,
Lichtleisten, Spiegel, Gardinenleisten)

11. Waschmaschinen, auch wenn sie mit Schrauben an einem Zementsockel befestigt sind
und Einbaumobel, hierzu gehdren z.B. Kiichenmébel und Einbauschréanke

12. Reparatur- und Wartungskosten (z.B. fiir vorhandene technische Gebiudeeinrichtungen)

13. Beitrage zu Sach- und Haftpflichtversicherung fiir wahrend der Bauzeit eintretende
Schaden (z.B. Bauwesenversicherung)

14. Wert der eigenen Arbeitsleistung und Leistungen unentgeltlich Beschaftigter (z.B.
Familienangehdrige, Nachbarschaftshilfe etc.)

15. Aufwendungen fiir die ausschlieRliche Optimierung der wirtschaftlichen Nutzung, z.B.
An-oder Ausbauten, etwa des Dachgeschosses zur Erweiterung der Nutzfldche;
Nutzungsanderung Kosten fiir Gebdudeabbriiche bzw. Gebaudeteilabbriiche,
NeubaumaBnahmen

Ausnahmen zu den Nummern 3. Und 15. Sind bei erhaltenswerten Gebduden moglich

Inwieweit nicht bescheinigungsfihige Anwendungen ggf. anderweitig steuerlich geltend
gemacht werden kénnen, sollten Sie mit einer Steuerfachkraft oder dem Finanzamt
abkldren.




Nachweis der bescheinigungsfahigen Aufwendungen

Die Eigentimerin oder der Eigentimer miissen nachweisen, welche Leistungen erbracht
wurden und welches Entgelt dafiir gezahlt wurde. Fiir die Ausstellung der Bescheinigung
bendtigt die Stadt/Gemeinde priiffihige und vollstdndige Unterlagen, die folgenden
Anforderungen gentigen muissen:

1. Die vollstindigen Originalrechnungen sind nach Gewerken zu ordnen und in Mappen
oder Ordnern abgeheftet einzureichen. Mehrere Einzelrechnungen einer Firma sind nach
Datum zu ordnen. Die Rechnungen sind fortlaufend durchzunummerieren. Nachweise
Uiber die Auszahlung der Rechnungen (z. B. Kontoausziige, Quittungen) sind ebenfalls
beizufligen. Nicht anerkannt werden:

e Rechnungspakete, in denen mehrere Rechnungen, Kassenzettel 0.d. zusammengefasst
sind

e Abschlagsrechnungen ohne die zugehérige Schlussrechnung mit genauer Auflistung
der erbrachten Leistungen

e Kostenvoranschldge

2. Bei Pauschalrechnungen ist das jeweilige Originalangebot, das dem Pauschalpreis zu
Grunde liegt, mit den in nachpriifbarer Weise aufgegliederten Einzelleistungen zur
Einsichtnahme vorzulegen.

3. Kassenzettel, z.B. von Bau- und Verbrauchermarkten, konnen nur anerkannt werden,
wenn Menge, Artikel, Datum und Preis eindeutig erkennbar sind.

4. Den Rechnungen ist eine Aufstellung beizufiigen, die jede Einzelrechnung enthalten
muss. In die Spalte ,bezahlt am” durfen nur Betrdge eingesetzt werden, die tatsachlich
angefallen sind.

Skonto oder sonstige Abziige sind kostenmindernd zu beriicksichtigen.

Die Rechnungsbetrage sind in der Aufstellung als Bruttobetrdge anzugeben.

Bitte reichen Sie die Kostenaufstellung zuséitzlich in digitaler Form ,,als bearbeitbare
Excel-Tabelle” ein. Eine entsprechende Musterdatei kann von der Stadt/Gemeinde zur
Verfiigung gestellt werden.

5. Nicht bescheinigungsfahige Aufwendungen sind separat aufzulisten.

Zuwendungen (Zuschiisse) aus offentlichen Mitteln (kommunale Mittel, Landes- oder
Bundesmittel), die der Bauherr fiir seine MaRBnahme erhalten hat oder erhalten wird,
sind anzugeben.

7. Alle Originalbelege werden nach der Priifung zuriickgegeben.

Fiir eine ziigige Bearbeitung sind vollstdndige und priifbare Unterlagen die
Grundvoraussetzung. Nehmen Sie sich bitte Zeit bei der Antragsstellung.




