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Die Inanspruchnahme von erhéhten Absetzungen
far Herstellungskosten oder Anschaffungskosten
bei Gebduden in Sanierungsgebieten und stadte-
baulichen Entwicklungsbereichen nach § 7 h EStG
sowie die Regelung tiber den Abzug von Erhaltungs-
aufwand nach § 11 a EStG an solchen Gebauden
setzt eine Bescheinigung durch die zustéindige Ge-
meindebehdrde voraus.

Entsprechendes gilt fiir die Steuerbeglinstigung
nach § 10 f EStG bei zu eigenen Wohnzwecken ge-
nutzten Gebduden in Sanierungsgebieten und
stadtebaulichen Entwicklungsbereichen.

1 Bescheinigungsverfahren
1.1 Beantragung der Bescheinigung

Die Bescheinigung ist objektbezogen zu beantra-
gen. Flr Gebaudeteile, die selbstindige unbeweg-
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liche Wirtschaftsgtiter sind, sowie flir Eigentums-
wohnungen und im Teileigentum stehende Raume
sind grundsatzlich jeweils eigenstédndige Beschei-
nigungen auszustellen.

In Fallen von Bautrdger- oder Erwerbermodellen
und Wohn- und Teileigentumsgemeinschaften
kann stattdessen eine Gesamtbescheinigung in-
klusive der Aufteilung auf die einzelnen Teilobjekte
ausgestellt werden, soweit der Antragsteller wirk-
sam von den jeweiligen Erwerbern bevollméchtigt
wurde. Ist eine Gesamtbescheinigung erteilt wor-
den, dirfen fir diese Erwerber keine Einzelbe-
scheinigungen mehr erteilt werden. Zur erforderli-
chen objektbezogenen Aufteilung der beglinstig-
ten Aufwendungen vergleiche Tz. 5.

Die Bescheinigung muss schriftlich von den Ei-
gentimern bzw. einem wirksam Bevollméchtigten
beantragt werden (Anlage 1). An eine Vertretung
ist eine Bescheinigung nur zu erteilen, wenn eine
wirksame Vertretungsbefugnis vorliegt.

.2 Umfang des Bescheinigungsverfahrens

Das Bescheinigungsverfahren umfasst nach § 7 h
Abs. 4 EStR die Prifung,

1. ob das Gebaude in einem férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet oder stiddtebaulichen
Entwicklungsbereich belegen ist (Tz. 2 und 4),

2. ob Modernisierungs- und Instandsetzungs-
malnahmen im Sinne des & 7 h Abs. 1 Satz 1
EStG oder andere MaRRnahmen im Sinne des
& 7 h Abs. 1 Satz 2 EStG durchgefiihrt worden
sind (Tz. 3),

3. in welcher Héhe Aufwendungen, die die Vo-
raussetzungen der Nummer 2 erflllen, ange-
fallen sind (Tz. B),

4. inwieweit Zuschiisse aus &ffentlichen Mitteln
durch eine flir Sanierungsgebiete oder stidte-
bauliche Entwicklungsbereiche zustiandige Be-
horde bewilligt worden sind oder nach Ausstel-
lung der Bescheinigung bewilligt werden
{vergleiche Tz. 6).

Die Bescheinigung unterliegt weder in rechtlicher
noch in tatsdchlicher Hinsicht der Nachpriifung
durch die Finanzbehérde. Es handelt sich hierbei
um einen Verwaltungsakt in Form eines Grund-
lagenbescheides, an den die Finanzbehorde im
Rahmen des gesetzlich vorgegebenen Umfangs
gebunden ist (&8 175 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 der Ab-
gabenordnung). Ist jedoch fir die Finanzbehdrde
offensichtlich, dass die Bescheinigung fir MalR-
nahmen erteilt worden ist, bei denen die gesetzli-
chen Voraussetzungen nicht vorliegen, hat die Fi-
nanzbehdrde ein Remonstrationsrecht, d.h., sie
kann die zustidndige Gemeindebehérde zur Uber-
prifung veranlassen sowie um Ricknahme oder
Anderung der dem Antragsteller erteilten Beschei-
nigung innerhalb der Jahresfrist (8 48 Abs. 4 Ver-
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waltungsverfahrensgesetz (VwVfG)) nach MaR-
gabe des § 48 Abs. 1 VwVfG bitten. Die zustin-
dige Gemeindebehorde ist verpflichtet, der
Finanzbehorde die Riicknahme oder Anderung der
Bescheinigung mitzuteilen (§ 4 der Mitteilungs-
verordnung vom 7. September 1993, BGBI. |
S. 1554).

Die bescheinigten Aufwendungen kénnen steuer-
rechtlich nur bericksichtigt werden, wenn auch
die weiteren steuerrechtlichen Voraussetzungen,
die durch die zustandige Finanzbehérde gepriift
werden, vorliegen (vergleiche Tz. 7).

Die Bindungswirkung der ausgestellten Beschei-
nigung erstreckt sich daher nicht auf diese Punk-
te, die einer abschlieRenden Priifung durch die
Finanzbehdorde vorbehalten sind.

In die Bescheinigung ist folgender Hinweis aufzu-
nehmen:

«Diese Bescheinigung ist nicht alleinige Voraus-
setzung flr die Inanspruchnahme der Steuerver-
glnstigung. Die Finanzbehérde priift weitere
steuerrechtliche Voraussetzungen, insbesondere
die Abziehbarkeit der Aufwendungen als Betriebs-
ausgaben, als Werbungskosten oder wie Sonder-
ausgaben und die Zugehdérigkeit der Aufwendun-
gen zu den Anschaffungskosten im Sinne des § 7 h
Abs. 1 Satz 3 EStG oder zu den Herstellungskos-
ten, zum Erhaltungsaufwand oder zu den nicht
abziehbaren Kosten.”

Um den Eigentimern friihzeitig Klarheit {iber den
Inhalt der zu erwartenden Bescheinigung zu ge-
ben, kann die zustdndige Gemeindebehdrde be-
reits eine schriftliche Zusicherung nach § 38
VwVTG uUber die zu erwartende Bescheinigung ge-
ben. Die dabei zugrunde gelegten Voraussetzun-
gen sind eindeutig darzustellen.

Die schriftliche Zusicherung hat den Hinweis zu
enthalten, dass allein die zustindige Finanzbe-
hérde priift, ob steuerlich begiinstigte Anschaf-
fungs-, Herstellungs- oder Erhaltungskosten im
Sinne der 88 7 h, 10 f und 11 a EStG oder hier-
nach nicht begiinstigte andere Kosten vorliegen.

Die Zusicherung ist keine Bescheinigung im Sinne
des 8 7 h Abs. 2 EStG. Sie ist nicht zur Vorlage
geeignet, um die erhdhten Absetzungen in An-
spruch zu nehmen.

Eine verbindliche Auskunft (iber die voraussicht-
liche Bemessungsgrundlage der Steuervergiinsti-
gung kann nur die zustandige Finanzbehdrde bei
Vorliegen einer schriftlichen Zusicherung der zu-
standigen Gemeindebehtrde unter den allgemei-
nen Voraussetzungen fir die Erteilung einer ver-
bindlichen Auskunft durch die Finanzbehérde
geben.
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2 Belegenheit des Gebzudes in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet oder stidtebaulichen
Entwicklungsbereich

Das Geb&dude muss in einem férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereich belegen sein (vergleiche auch
Tz. 4). Aufwendungen fiir MaRnahmen an Gebau-
den in anderen Gebieten (z.B. Stadt- und Dorfer-
- neuerungsmalknahmen im Rahmen von Landes-
programmen ohne Anwendung des Besonderen
Stadtebaurechts des Baugesetzbuches (BauGB)
oder Mafinahmen im Sinne der §§ 171 abis 171 e
BauGB) sind nicht beglnstigt.

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

Die zustédndige Gemeindebehdrde hat zu beschei-
nigen, dass

- Modernisierungs- oder Instandsetzungsmaf3-
nahmen im Sinne des § 177 BauGB (verglei-
che Tz. 3.1) oder

— MaRnahmen, zu deren Durchfiihrung sich Ei-
gentiimer gegentiber der Gemeinde verpflichtet
haben und die der Erhaltung, Erneuerung und
funktionsgerechten Verwendung eines Gebiu-
des dienen, das wegen seiner geschichtlichen,
kinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung
erhalten bleiben soll (vergleiche Tz. 3.2),

durchgefiihrt worden sind und die MaRnahmen
den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen
Sanierung (§ 136 BauGB) oder Entwicklung
(8 165 BauGB) entsprechen.

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

Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnah-
men in Sanierungsgebieten oder Entwicklungsbe-
reichen im Sinne des § 177 BauGB sind MaRnah-
men, die eine Gemeinde zur Beseitigung von
Misssténden durch ein Modernisierungsgebot und
zur Behebung von Mangeln durch ein Instandset-
zungsgebot anordnet (vergleiche auch Tz. 4). Die
Beseitigung von Missstanden und Behebung von
Méngeln sind MaBRnahmen, die den Zielen und
Zwecken der stadtebaulichen Sanierung und
Entwicklung dienen.

Bescheinigungsféhig sind auch Modernisierungs-
oder InstandsetzungsmaBnahmen, im Sinne des
-8 177 BauGB, die auf Grund einer vor Beginn der
Baumaflnahme abgeschlossenen schriftlich fest-
gehaltenen Vereinbarung zwischen Eigentiimer
und der Gemeinde durchgeflihrt worden sind. Bei
der Vereinbarung kann sich die Gemeinde der An-
tragsunterlagen zur Genehmigung nach. § 144
Abs. 1 BauGB bedienen. Die fehlende Vereinba-
rung kann nicht durch die Erteilung einer Bauge-
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nehmigung oder den Genehmigungsbescheid
nach &8 145 BauGB ersetzt werden.

3.1.1 Modernisierung

Durch Modernisierung zu beseitigende Miss-
stdnde liegen nach § 177 Abs. 2 BauGB insbe-
sondere vor, wenn das Geb&ude nicht den allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse entspricht. Die Obergrenze
fir bauliche Anforderungen bilden die Ziele und
Zwecke der Sanierung (§ 136 i.V.m. § 140 Nr. 3
BauGB) oder Entwicklung (§ 165 Abs. 3 BauGB),
die Vorschriften der Landesbauordnung fiir das
Land Schleswig-Holstein und andere
offentlich-rechtliche Vorschriften {ber die Min-
destanforderungen an die Bauausfihrung und
die Geb&audeausstattung.

Nicht jedes Zurlckbleiben hinter den heutigen
Anforderungen begriindet dabei einen Missstand.

Den Mal3stab fiir den bescheinigungsfahigen er-
forderlichen Umfang der Modernisierung bilden
die von der Gemeinde der Gesamtmalnahme zu-
grunde gelegten Ziele und Zwecke der Sanierung
oder Entwicklung, z.B. die Sicherung und Stér-
kung der vorhandenen Wohnfunktion in einem
Stadtgebiet durch Erhaltung wvon preiswertem
Wohnraum oder durch notwendige Erganzung
vorhandener Wohnungen (soweit dies aus ande-
ren Griinden nicht ausgeschlossen werden muss).

Dagegen kdnnen Malinahmen in der Regel nicht
ganzlich bescheinigt werden, wenn der Ge-
brauchswert des Geb&udes infolge der Moderni-
sierung nach Beendigung der MaRnahmen weit
Uber diesen Anforderungen der Sanierung oder
Entwicklung liegt. So werden z.B. Modernisie-
rungsmalinahmen, die deutlich zu einer uner-
wiinschten Anderung der bestehenden Sozial-
struktur (z.B. sogenannte Luxusmodernisierungen
von- Wohnungen) oder Gewerbestruktur flihren,
von der zustandigen Gemeindebehorde nur inso-
weit bescheinigt, als dass sie der Verpflichtung
gegeniiber der Gemeinde entsprechen.

3.1.2 Instandsetzung

Durch Instandsetzung zu behebende Méangel im
Sinne des 8 177 Abs. 3 BauGB liegen vor, wenn
durch nachtragliche Verschlechterung des Gebau-
des (z.B. durch Abnutzung, Alterung, Witterungs-
einflisse oder Einwirkungen Dritter) insbesondere

- die bestimmungsgemafe Nutzung des Gebé&u-
des nicht nur unerheblich beeintrachtigt wird,

— das Gebaude nach seiner auleren Beschaffen-
heit das Stralen- oder Ortsbild nicht nur uner-
heblich beeintrichtigt oder

— das Gebaude erneuerungsbedurftig ist und
wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere
geschichtlichen oder kinstlerischen Bedeu-

tung erhalten bleiben soll. Dafiir ist nicht erfor-
derlich, dass es sich um ein Baudenkmal im
Sinne des Gesetzes zum Schutz der Denkmale
(Denkmalschutzgesetz des Landes Schles-
wig-Holstein - DSchG) vom 30. Dezember
2014 handelt.

Bescheinigungsfahig sind nur MaBnahmen, die
auf die Wiederherstellung des baulichen Zustan-
des gerichtet sind, der urspriinglich vorhanden
war (vergleiche aber Tz. 3.3). Laufende Instand-
haltungsmaBnahmen sind nicht steuerlich be-
glinstigt.

3.2 Andere MaRnahmen an Gebauden, die wegen
ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadte-
baulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen
(8 7 h Abs. 1 Satz 2 EStG)

Die zustédndige Gemeindebehodrde muss neben der
Belegenheit des Gebaudes in einem Sanierungs-
gebiet oder stadtebaulichen Entwicklungsbereich
bescheinigen, dass es sich um ein wegen seiner
geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebauli-
chen Bedeutung erhaltenswertes Gebdude han-
delt. Diese bescheinigungsfahigen Aufwendun-
gen fir Herstellungskosten von MaBnahmen, die
der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerech-
ten Verwendung des Gebdudes dienen, gehen
Uber die Aufwendungen nach § 7 h Abs. 1 Satz 1
EStG (vergleiche Tz. 3.1) hinaus. Das Gebé&ude
muss kein Baudenkmal im Sinne des DSchG sein.
Soweit es sich bei dem Geb&dude um ein Baudenk-
mal handelt, ist auf die Mdoglichkeit der erhéhten
Absetzung bei Baudenkmadlern nach § 7 i EStG
hinzuweisen; im Ubrigen sind in diesen Féllen die
Bestimmungen des DSchG zu beachten.

In Betracht kommen MalRnahmen, die zur sinnvol-
len Nutzung des erhaltenswerten Gebaudes ob-
jektiv und nicht nur nach den Verhaltnissen des
Berechtigten notwendig sind. Zu solchen MaR-
nahmen z&hlen beispielsweise

— der Erhalt und die Erneuerung eines Gebaudes
(oder Gebéaudeteiles), das flir die Raumbildung
eines Strafdenzuges oder Marktplatzes von be-
sonderer Bedeutung ist;

- die Umnutzung oder Umgestaltung eines Ge-
bdudes (z.B. im Rahmen einer Konversion) oder
Gebéaudeteiles (z.B. im Erd- oder Dachge-
schoss), z.B. wenn.das Gebaude unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten sonst nicht mehr
nutzbar ist oder wenn das Gebdude nach den
Zielen und Zwecken der Sanierung oder Ent-
wicklung eine andere Funktion erhalten soll;

— Malnahmen zur notwendigen Anpassung an
den allgemeinen Wohnungsstandard iiber die
Mindestanforderungen fir Modernisierung im
Sinne des § 177 BauGB (vergleiche Tz. 3.1.1)
hinaus. Dazu gehort jedoch z.B. nicht der Ein-
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bau eines offenen Kamins oder eines Kachel-
ofens, wenn bereits eine Heizungsanlage vor-
handen ist, oder von Schwimmbecken, Sauna,
Bar etc. 1

MaRnahmen zur Errichtung neuer Stellplitze oder
Garagen innerhalb oder auRerhalb des Gebiudes
kénnen nur bescheinigt werden, wenn sie zur
sinnvollen- Nutzung des Geb&3udes unerlasslich
sind. Aufwendungen fir neue Gebaudeteile zur
Erweiterung der Nutzflache, z.B. Anbauten oder
Erweiterungen, kdnnen nicht bescheinigt werden.
Ausnahmen sind denkbar, wenn die Aufwendun-
gen zur sinnvollen Nutzung unerlasslich sind und
ohne sie eine Nutzung entsprechend den Zielen
und Zwecken der stddtebaulichen Sanierung
(§ 136i.V.m. § 140 Nr. 3 BauGB) oder Entwicklung
(8 165 BauGB) objektiv und nicht nur nach den Ver-
“haltnissen der Berechtigten ausgeschlossen ist. Ent-
sprechendes gilt flir Ausbauten, z.B. des Dachge-
schosses zur Erweiterung der Nutzflache.

Bei Umnutzungen und Nutzungserweiterungen ist
auch der rechtfertigende Ausnahmetatbestand zu
bescheinigen und zu begriinden, dass die Auf-
wendungen zur sinnvollen Nutzung unerldsslich
sind und ohne sie eine Nutzung entsprechend den
Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Sanie-
rung oder Entwicklung objektiv und nicht nur
nach den Verhéltnissen des Berechtigten ausge-
schlossen ist.

Entsteht durch die BaumaRnahmen ein steuer-
rechtlich selbstandiges Wirtschaftsgut, z.B. eine
getrennt vom Gebé&ude errichtete Tiefgarage oder
AuRenanlagen (StraRenzufahrten, Hofbefesti-
gung, Grin- und Gartenanlagen), sind die Auf-
wendungen grundsétzlich nicht nach § 7 h EStG
beglinstigt. Die Priifung, ob ein selbstin-
diges Wirtschaftsgut entstanden ist, obliegt der
Finanzbehérde (vergleiche Tz. 7).

Die Kosten fir die Installation von Photovoltaikan-
lagen sind nicht beglinstigt.

Bescheinigungsfahig sind nur MaRnahmen, zu de-
ren Durchflihrung sich die Eigentiimer gegeniiber
der Gemeinde vertraglich verpflichtet haben (zum
Zeitpunkt der Verpflichtung vergleiche auch Tz. 4).

3.3 Wiedererrichtung eines Gebiudes

Der Abbau und die anschlieRende Wiedererrich-
tung des Gebdudes unter weitestgehender Wie-
derverwendung der alten Bauteile (z.B. Teile der
Fachwerktragkonstruktion und Dachdeckung) ist
nur dann eine bescheinigungsféhige Sanierungs-
malnahme im Sinne des § 177 BauGB i.V.m. § 7
h EStG, wenn diese Rekonstruktion aus bautech-
_ nischen, sicherheitstechnischen oder wirtschaftli-
chen Grinden geboten ist.

Die Wiedererrichtung eines Geb&udes nach histo-
rischem Vorbild nach dem Abriss sowie der Wie-
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deraufbau eines zerstérten Geb&udes oder Ge-
baudeteils {z.B. in einer Bauliicke) sind keine be-
scheinigungsfahigen Aufwendungen nach § 7 h
EStG.

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

Vor Beginn der BaumalRnahme muss

- das Sanierungsgebiet oder der stadtebauliche
Entwicklungsbereich férmlich festgelegt sein,

— das Modernisierungs- oder Instandsetzungsge-
bot ausgesprochen oder die Vereinbarung
abgeschlossen worden sein (Tz. 3.1).

Soweit einzelne Baumalnahmen bereits vor den
oben genannten Voraussetzungen durchgefiihrt
wurden, kann eine Bescheinigung nicht erteilt
werden. Die nachtragliche Festlegung oder Ver-
pflichtung reicht nicht aus.

Werden das Sanierungsgebiet oder der staddtebau-
liche Entwicklungsbereich oder die Verpflichtung
im Verlaufe einer BaumaRnahme festgelegt, kon-
nen nur die nach diesem Zeitpunkt durchgefiihr-
ten MaRnahmen bescheinigt werden.

Wird die dem Objekt zugrunde liegende Sanie-
rungssatzung wahrend der Durchfllhrung der
BaumaRnahme oder danach aufgehoben, ist dies
fir die Beglnstigung der bereits entstandenen
oder noch entstehenden Aufwendungen ohne
Bedeutung. Ausschlaggebend ist alleine die férm-
liche Festlegung als Sanierungsgebiet oder stidte-
baulicher Entwicklungsbereich im Zeitpunkt des
Beginns der Instandsetzungs-/Modernisierungs-
malnahme.

Die Gemeindebehérde hat bereits bei Anordnung
des Modernisierungs- oder Instandsetzungs-
gebots oder im Rahmen der Vereinbarung (verglei-
che Tz. 3.1) hinzuweisen auf

- die Bedeutung fir die Erteilung einer Beschei-
nigung,

— das eigenstandige Prifungsrecht der Finanzbe-
hérde (vergleiche Tz. 7).

5 Hdhe der Aufwendungen und Inhalt der
Bescheinigung

Die zustandige Gemeindebehdrde hat nur tatsich-
lich angefallene Aufwendungen zu bescheinigen.
Dazu gehért nicht die eigene Arbeitsleistung der
Eigentlimer oder die Arbeitsleistung aus unent-
geltlicher Beschaftigung. Zu den bescheinigungs-
fahigen Aufwendungen gehéren aber die auf be-
glinstigte MaRnahmen entfallenden Lohn- und
Gehaltskosten fir eigene Arbeitnehmer, Material
und Betriebskosten sowie Aufwendungen fiir Ar-
beitsgerate. Genehmigungs- und Priifungsgebiih-
ren gehdren zu den Kosten der genehmigten oder
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gepriften BaumaRnahme, nicht aber anteilige Bei-
trdge zur Bauwesenversicherung. Skonti oder
sonstige Abzlige mindern die zu beriicksichtigen-
den Kosten. Die Priifung schlieRt keine Preis- oder
Angebotskontrolle ein.

Zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen
gehdren grundséatzlich auch die Gemeinkosten. In
Bautrégerféllen gehdren zu den bescheinigungsfa-
higen Aufwendungen auch die sogenannten Funk-
tionstréagergeblihren (z.B. Kosten eines Sanie-
rungs- oder Entwicklungstréagers oder von Beauf-
tragten im Sinne der 88 157 und 167 BauGB,
Baubetreuungskosten; vergleiche im Einzelnen
BMF-Schreiben vom 20. Oktober 2003, BStBI |
S. 546), der Gewinnaufschlag des Bautragers, die
Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungs-
nebenkosten. Die Entscheidung, ob diese Auf-
wendungen z.B. den Herstellungs- oder Anschaf-
fungskosten oder den sofort abziehbaren Wer-
bungskosten zuzurechnen sind, obliegt der
Finanzbehérde. In diesen Fallen ist folgender
Zusatz in die Bescheinigung aufzunehmen:

~Zu den bescheinigten Aufwendungen gehéren
Gemeinkosten, Funktionstragergebiihren, Gewinn-
aufschlage des Bautragers, die Grunderwerb-
steuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten.
Beglinstigt ist nur der Anteil, der nach den Fest-
stellungen der Finanzbehérde zu den Anschaf-
fungskosten im Sinne des 8 7 h Abs. 1 Satz 3
EStG oder den Herstellungskosten gehért, die auf
die begiinstigten BaumalRnahmen entfallen.”

Werden Gemeinkosten, Funktionstrégergebiihren,
Gewinnaufschlage des Bautrédgers, die Grunder-
werbsteuer sowie weitere Anschaffungsneben-
kosten nicht bescheinigt, ist folgender Zusatz
in die Bescheinigung aufzunehmen:

»Zusétzlich gehéren zu den begiinstigten Auf-
wendungen Gemeinkosten, Funktionstragerge-
bihren, Gewinnaufschlige des Bautridgers, die
Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungs-
nebenkosten. Davon ist jedoch nur der Anteil be-
glinstigt, der nach den Feststellungen der Finanz-
behdérde zu den Anschaffungskosten im Sinne des
§ 7 h Abs. 1 Satz 3 EStG oder den Herstellungs-
kosten gehdrt, die auf die beglinstigten BaumalRR-
nahmen entfallen.”

Zur hieraus folgenden Prifverpflichtung der Fi-
nanzbehorde vergleiche Tz. 7 Nummer 7.

Alle Rechnungsbetrdge aus den detaillierten,
nachvollziehbaren und priiffahigen Originalrech-
nungen sind vom Antragsteller vollstdndig nach
Gewerken geordnet entsprechend dem Vordruck
aufzulisten. Darin sind auch Angaben zum Zahl-
betrag und Zahlungsdatum der einzelnen Rech-
nungen sowie zum Zeitpunkt der Ausfiihrung der
BaumaBnahme zu tatigen. AuRerdem muss da-
raus hervorgehen, welche der Rechnungen und in

welcher Héhe Aufwendungen aus zusammenge-
fassten Rechnungen auf AuRenanlagen entfallen
und welcher Art diese AuRRenanlagen sind. Erfor-
derlich ist die Vorlage der Schiussrechnungen.
Abschlagsrechnungen und Kostenvoranschldage
ersetzen keine Schlussrechnung. Kassenzettel
missen Menge, Artikel und Preis eindeutig erken-
nen lassen.

Ist die Vorlage der Schlussrechnungen wegen der
Insolvenz des Bautragers nicht mdéglich, kann die
Bescheinigung nur erteilt werden, wenn die be-
glinstigten Aufwendungen einzeln nach Gewer-
ken durch ein vom Erwerber vorzulegendes Gut-
achten eines Bausachverstandigen nachgewiesen
werden und er die Insolvenz des Bautragers glaub-
haft macht. Der an den Bautrager gezahlte Kauf-
preis bildet die Obergrenze der bescheinigungsfa-
higen Aufwendungen. Pauschalrechnungen von
Handwerkern kénnen nur berlicksichtigt werden,
wenn das Original-Angebot, das dem Pauschal-
vertrag zugrunde liegt, beigefligt ist. Wenn es
zur Priifung der Einzelleistungen erforderlich ist,
kann die Vorlage der Original-Kalkulation verlangt
werden. Genehmigungs- und Priifungsgebiihren
gehdren zu den Kosten der genehmigten oder
gepriften BaumaBnahme.

Die zustandige Gemeindebehérde hat zu beschei-
nigen, ob die dem Bescheinigungsantrag zugrunde
liegende MaRRnahme durchgefiihrt wurde und die
Kosten durch Vorlage der Originalrechnungen
nachgewiesen wurden.

Die eingereichte Rechnungsaufstellung ist zu-
gleich Bestandteil der Bescheinigung (Pflichtan-
lage). Die zustandige Gemeindebehérde hat das
rauf die anerkannten Aufwendungen kenntlich zu
machen.

Betreffen Baumalinahmen mehrere Sanierungs-
oder Entwicklungsobjekte, fur die jeweils selb-
stdndige Bescheinigungen auszustellen sind
- beispielsweise mehrere Eigentumswohnungen
in einem Gesamtobjekt, vergleiche Tz. 1.1 — oder
far die eine Gesamtbescheinigung ausgestellt wird
und die Aufteilung in einer Anlage beigefiigt ist, ist
die Zuordnung der Gesamtaufwendungen grund-
sétzlich nach den vorgelegten Aufteilungsschliis-
seln vorzunehmen, sofern diese nach rein wirt-
schaftlichen Kriterien erfolgten. Andernfalls sind
die Gesamtaufwendungen nach den folgenden
Grundsétzen auf die Einzelobjekte aufzuteilen:

- Die das Gesamtgebdude (= Gemeinschaftsei-

gentum, beispielsweise tragende Elemente,
Fassade, Dach, Treppenhaus} betreffenden
Kosten sind den eigenstandigen Gebaudeteilen
jeweils anteilig nach dem Verhaltnis der Nutz-
flachen zuzuordnen.

— Aufwendungen, die nicht das Gesamtgebiude
betreffen, sind ebenfalls im Nutzflichenver-
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haltnis aufzuteilen, soweit die Ausstattung der
einzelnen Gebé&udeteile identisch ist (beispiels-
weise vergleichbare Fliesen, Bodenbelige,
Sanitérinstallationen). Weichen die Ausstat-
tungsmerkmale — etwa aufgrund von Sonder-
winschen der Eigentiimer — voneinander ab
oder betreffen BaumaRnahmen nur eine Woh-
nung, ist eine direkte Zuordnung zum
Einzelobjekt vorzunehmen.

In Féllen, in denen der Bautréger die einzelnen Ei-
gentumseinheiten zu unterschiedlichen Quadrat-
meterpreisen verduRert, kann eine abweichende
Aufteilung in Betracht kommen. Gesamtaufwen-
dungen sind die dem Bautréger in Rechnung ge-
stellten und an den Erwerber weitergegebenen
Kosten fiir BaumaRnahmen.

Bei Bauherren oder Erwerbern, die einem Bautra-
ger, Baubetreuer oder Generalunternehmer mit
der Durchfihrung der MaRnahmen beauftragt
haben und in vergleichbaren Fallen ist die notwen-
dige Prifung der Einzelleistungen nur mdglich,
wenn der Antragsteller die spezifizierten Original-
rechnungen der Handwerker, Subunternehmer
und Lieferanten an den Bautrdger oder Ahnliche
sowie einen detaillierten Einzelnachweis tber die
Verglitungen fiir dessen eigene Leistungen vor-
legt. Wenn es zur Priifung der Einzelleistungen
erforderlich ist, kann die Vorlage der Original-Kal-
kulation verlangt werden.

Bei mehrjahrigen Baumalknahmen sind der Beginn
und das Ende der BaumaRRnahmen in die Beschei-
nigung aufzunehmen.

Zu den bescheinigungsfadhigen Aufwendungen
gehort auch die in den Rechnungen ausgewie-
sene Umsatzsteuer. Soweit die Umsatzsteuer als
Vorsteuer abzugsfihig ist, kann die Bescheini-
gung auf Begehren des Antragstellers auf die
Nettorechnungsbetrage  beschrankt  werden.
Schuldet der Bauherr die Umsatzsteuer aus den
von ihm bezogenen Leistungen nach & 13 b des
Umsatzsteuergesetzes (UStG), kann die von ihm
an die Finanzbehérde abgefiihrte Umsatzsteuer
in die Bescheinigung einbezogen werden. Voraus-
setzung ist, dass die Anmeldung und Zahlung der
nach 8 13 b UStG geschuldeten Umsatzsteuer
nachgewiesen ist.

6 Zuschiisse aus 6ffentlichen Mitteln

In die Bescheinigung sind die Zuschiisse aufzu- .

nehmen, die aus Sanierungs- oder Entwicklungs-
férderungsmitteln (in der Regel Stadtebaufér-
derung) bewilligt wurden. Sanierungs- oder Ent-
wicklungsforderungsmittel sind Mittel des Bun-
des, der Lander, der Gemeinden oder der
Gemeindeverbande, die zur Férderung der Ent-
wicklung oder Sanierung bestimmt sind (§§ 164 a
und 164 b BauGB). Etwaige Zuschiisse aus ande-
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ren Forderprogrammen brauchen nicht beschei-
nigt zu werden.

Durch geeignete organisatorische Malnahmen ist
sicherzustellen, dass die Bescheinigung entspre-
chend § 7 h Abs. 2 Satz 2 EStG (eigenstandige
Korrekturvorschrift) geéindert werden kann, wenn
solche Zuschisse nach dem Ausstellen der Be-
scheinigung gewahrt werden (& 4 der Mitteilungs-
verordnung). Die steuerliche Festsetzungsfrist ist
insoweit unbeachtlich.

7 Priifungsrecht der Finanzbehéorde
Die Finanzbehdrde hat zu priifen,

1. ob die vorgelegte Bescheinigung von der zu-
stdndigen Gemeindebehérde ausgestellt wor-
den ist,

2. ob die bescheinigten Aufwendungen steuer-
rechtlich dem Geb&ude zuzuordnen sind,

3. ob die bescheinigten Aufwendungen zu den
Herstellungskosten (an einem bereits beste-
henden Geb&ude) oder zu den nach & 7 h
Abs. 1 Satz 3 EStG begiinstigten Anschaf-
fungskosten, zu den sofort abziehbaren Be-
triebsausgaben oder Werbungskosten, insbe-
sondere zum Erhaltungsaufwand oder zu den
nicht abziehbaren Ausgaben gehéren,

4. ob weitere Zuschisse fiir die bescheinigten
Aufwendungen gewé&hrt werden oder worden
sind,

5. ob die Aufwendungen bei einer Einkunftsart
oder bei einem zu eigenen Wohnzwecken ge-
nutzten Gebaude wie Sonderausgaben berlick-
sichtigt werden kénnen,

6. in welchem Veranlagungszeitraum die erhéh-
ten Absetzungen, die Verteilung von Erhal-
tungsaufwand oder der Abzug wie Sonderaus-
gaben erstmals in Anspruch genommen wer-
den kénnen,

7. in welcher Héhe Gemeinkosten, Funktionstra-
gergebiihren, Gewinnaufschldge, Grunder-
werbsteuer sowie weitere Anschaffungsne-
benkosten angefallen sind und in welcher Héhe
diese auf die beglinstigten MaRnahmen entfal-
len.

8 Gebiihrenpflicht
. Die Bescheinigung ist gebiihrenpflichtig.

Die fir die Erteilung der Bescheinigung angefalle-
nen Gebiihren gehdren nicht zu den bescheini-
gungsféhigen Aufwendungen.

Diese Gebiihren sind, sofern das Objekt zur Ein-
kunftserzielung genutzt wird, als Werbungskosten
bzw. Betriebsausgaben abziehbar.

2,
NS
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9 Inkrafttreten
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Diese Richtlinien treten zum 1. September 2015
in Kraft und sind befristet bis zum 31. August 2020.

Amtsbl. Schl.-H. 2015 S. 1004

Anlage 1

Muster fiir einen Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung gemaB §§ 7h, 10f, 11a Einkommensteuergesetz (EStG)

Anlagen

Pléne Bestand

Plane mit Eintragung der MaBnahmen

Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot oder Vereinbarung
Originalrechnungen (Schlussrechnungen)

Aoy =

Antragsteller

Nr. 34

Name, Vorname

Wohnsitzfinanzbehorde:

Anschrift

Telefon |

D Eigentlimer D sonstiger Bauberechtigter Vertreter des Eigentimers oder eines sonstigen Bauberechtigten
(Vollmacht ist beigefiigt)

1. Die MaBnahmen wurden durchgeflihrt an einem Geb&ude (Geb&udeteil, der ein selbstindiges

unbeweqliches Wirtschaftsqut ist, einer Eigentumswohnung oder im Teileigentum stehenden Raumen)

|:| in einem Sanierungsgebiet D in einem stadtebaulichen Entwicklungshereich

Adresse des Objekts, bei einem Gebaudeteil zusatzlich genaue Beschreibung

2.  Bezeichnung der MaBnahme:

in Ubereinstimmung mit Anlage 2

3. Abschluss bei mehrjahrigen BaumaBnahmen

Lid. Nr. MaBnahme begonnen (Jahr)

beendet (Jahr)

3a. Wohn-/Nutzflaichen
Vor Beginn der BaumaBnahmen: Wohnflache qm Nutzflache qm
Nach Beendigung der BaumaBnahmen: Wohnflache gm Nutzflache qm
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4.  Aufstellung der Kosten
Die Kosten sind nach Gewerken oder Bauteilen (z.B. Einbau Zentralheizung) zu ordnen und laufend zu nummerieren. Skonti und
sonstige Abzlge sind vom Rechnungsbetrag abzusetzen. Bei Bedarf weitere Blatter beifiigen.
Lfd. Rechnungs- | Kurzbezeichnung | Abschluss der| Rechnungs- Zahlungs- | Zahlungs- | in Position Prifvermerk
Nr. datum von Gewerk oder | Mainahme betrag betrag datum enthaltene
Bauteil AuBenanlagen
Ubertrag
Gesamt

[
]
[]

sowie Nachweis/Beleg fir Insolvenz sind beigefiigt).

Antragsteller ist vorsteuerabzugsberechtigt

beigefiigt)

5. Funktionstragergebiihren im Sinne des BMF-Schreibens vom 20. Oktober 2003 [BSiBI | S. 546]

An die Finanzbehdrde abgefihrte Umsatzsteuer nach § 13b Umsatzsteuergeselz {UStG): ..........€ (Nachweise sind

Wegen Insolvenz des Bautrégers ist die Vorlage der Schlussrechnung nicht méglich (Gutachten eines Bausachverstandigen

Geblihren/Kosten fir

Rechnungs-
datum

Rechnungs-
betrag

Zahlungs-
betrag

Zahlungs-
datum

Zinsen der Zwischen- und Endfinanzierung

Vorauszahlung von Schuldzinsen

Zinsfreistellungsgebiihren

Damnum, Disagio, Bearbeitungs- und Auszahlungsgebiihren

Kosten der Darlehenssicherung

Garantie- und Blrgschaftsgebiihren im Zusammenhang mit der
Vermietung bzw. Finanzierung

Gebihren im Zusammenhang mit der Zwischen- bzw.
Endfinanzierung

Gebiihren fiir die Vermittlung des Objekts oder Eigenkapitals
und des Treuhandauftrags i ‘

Abschlussgebiihren

Courtage, Agio, Beratungs- und Bearbeitungsgebiihren sowie
Platzierungsgarantiegebiihren

Koslen der Konzeptionserstellung und
Prospektprifung

Treuhandgebihren und Baubetreuungskosten

Preissteigerungs-, Kosten— bzw. Vertragsdurchfiihrungs-
Garantiegeblhren ‘

Vergitungen fiir Steuer- und Rechtsberatung

Beitrdge zu Sach - und Haftpflichtversicherungen

Sonstiges
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6. Generalibernehmervertrage

ja D nein D

Wenn ja, dann

Nr. 34

a) Eigentdmer kauft nur die Sanierungsleistung (nur Katifpreis angeben: Angaben zu 4. und 5. sind nicht erforderlich)
b) Gesamtkauf eines Grundstiicks mit Sanierung (Angaben zu 4. und 5. sind erforderlich)
c) Kauf von Eigentumswohnung von einem Bautrager

Liegt ein Tatbestand der Fallgruppen b) oder c) vor, sind lediglich die erklarten und dem Grunde nach von der zusténdigen
Gemeindebehérde gepriften Kosten zu bescheinigen. Die Zuordnung dieser Aufwendungen zu den Anschaffungskosten des Grund
und Bodens, den Anschaffungskosten des Altgebaudes bzw. den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 ESIG,
den Herstellungskosten bzw. Modernisierungsaufwendungen oder den sofort abzugsfahigen Werbungskosten/Betriebsausgaben
nimmt die zusténdige Finanzbehdrde vor.

7.  Zuschisse aus bffentlichen Mitteln

Falls Zuschiisse aus offentlichen Mitteln (z.B. Stadtebauférderung) gewahrt worden sind, bitte hier auflisten.

Zuschussgeber

BaumaBnahme

Datum der Bewilligung

Betrag
€

Datum der Auszahlung

Summe der Kosten (Nr. 4)

abziiglich Summe der Zuschiisse (Nr. 7)

Insgesamt

Gesamt

‘Ort, Datum

| Unterschrift
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Anlage 2
Muster fir die Ausstellung einer Bescheinigung gemaB §§ 7h, 10f, 11a Einkommensteuergesetz (ESIG)
Anlagen
Plane zur Riickgabe

Rechnungsaufstellung
Originalrechnungen (Schlussrechnungen)

Sehr geehrte(r) Frau / Herr

(Die Gemeindebehdrde) bestatigt, dass das Gebdude (der Gebaudeteil, der ein selbstindiges unbewegliches Wirtschaftsgut ist, die
Eigentumswohnung oder die im Teileigentum stehenden Raume) -

(Genaue Adresse des Obiekts, bei Gebaudeteilen zusétzlich genaue Beschreibung:)

in einem durch Sanierungssatzung vom .................. férmlich festgelegten Sanierungsgebiet belegen ist.
in einem durch

= am .............. rechtsverbindlich gewordene Rechtsverordnung der Landesregierung nach § 53 Stadtebaufdrderungsgesetz
(StBauFG)  oder

O

- gemeindliche Satzung nach §§ 6 und 7 Baugesetzbuch-MaBnahmengesetz (BauGB-MaBnahmenG) vom ..............
- gemeindliche Satzung nach § 165 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGB)

férmlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsbereich belegen ist.

An dem Gebéaude sind durchgefiihrt worden:

o  ModernisierungsmaBnahmen im Sinne des § 177 BauGB
InstandsetzungsmafBnahmen im Sinne des § 177 BauGB
o MaBnahmen,.die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines Gebéudes dienen, das wegen seiner

o

geschichtlichen
kinstlerischen  oder
stadtebaulichen

Bedeutung erhaltenswert ist.

Der Durchfihrung der MaBBnahme lag zugrunde:
D Modernisierungsgebotvom ..................

Instandsetzungsgebotvom .................

D eine Vereinbarung zwischen dem Antragsteller und der Gemeinde vorm ..o

Die hieran in der Zeit vom ... bis .... durchgefiihrten MaBnahmen (kenkrete Bezeichnung / Beschreibung der BaumaBnahme),
haben zu Aufwendungenvon .......... € einschlieBlich lohne Umsatzsteuer gefihrt.

Die Aufwendungen sind in dem anliegenden Verzeichnis der Kosten, das Bestandteil dieser Bescheinigung ist, gekennzeichnet. Die Kosten
sind durch die Originalrechnungen nachgewiesen worden. Die BaumaBnahmen wurden vor Beginn mit der Gemeindebehdrde abgestimmt.
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Die Bescheinigung ist nicht alleinige Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme der Steuervergunstigung. Die Finanzbehérde priift weitere
steuerrechtliche Voraussetzungen, insbesondere die Abziehbarkeit der Aufwendungen als Betriebsausgaben, als Werbungskosten oder wie
Sonderausgaben und die Zugehérigkeit der Aufwendungen zu den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 ESIG oder zu den
Herstellungskosten, zum Erhaltungsaufwand oder zu den nicht abziehbaren Kosten.

D Zu den bescheinigten Aufwendungen gehdren Gemeinkosten, Funktionstragergebihren und / oder Gewinnaufschlage des Bautragers, die
Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten. Begiinstigt ist nur der Anteil, der nach den Feststellungen der
Finanzbehdrde zu den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 ESIG oder den Herstellungskasten gehért, die auf die
begiinstigten BaumaBnahmen entfallen.

I:l Zusatzlich gehdren zu den begiinstigten Aufwendungen, Gemeinkosten, Funktionstragergebiihren, Gewinnaufschlage des Bautrégers, die
Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten. Davon ist jedoch nur der Anteil beglinstigt, der nach den Feststellungen der
Finanzbehérde zu den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 EStG oder den Herstellungskosten gehort, die auf die
begiinstigte BaumaBnahmen entfallen.

Fur die durchgefiihrie BaumaBnahme (konkrete BaumaBnahme / Beschreibung der MaBnahme) wurden aus &ffentlichen
Mitteln

D Zuschiisse von insgesamt € gewanrt, davon wurden
bewilligt € am , ausgezahlt € am

bewilligt € am , ausgezahit € am

D keine Zuschiisse gewahrt.

Werden solche Zuschiisse nach Ausstellung der Bescheinigung bewilligt, wird diese entsprechend geandert und der Finanzbehdrde Mitteilung
hiervon gemacht. Im Ubrigen bleibt der Emptanger verpflichtet, fiir die MaBnahme vereinnahmte oder bewilligte Zuschiisse aus éffentlicher Kasse
in seiner Steuererkldrung der Finanzbehdrde anzugeben, da sie zu einer Minderung der beriicksichtigungsfahigen Aufwendungen fihren.

Es liegt eine Nutzungserweiterung oder Umnutzung vor.
Aus folgenden Griinden ist sie ausnahmsweise forderfahig (vgl. Tz. 3.2. der Bescheinigungsrichtlinien):

Erganzende Bemerkungen:

Diese Bescheinigung dient zur Vorlage bei der Finanzbehérde und ist gebiihrenpflichtig. Rechnung und Uberweisungsformular liegen bei.
-Rechtsbehelfsbelehrung-

Mit freundlichen Gri3en
Im Auftrag



