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Die Inanspruchnahme von erhdhten Absetzungen fir Herstellungs-
kosten oder Anschaffungskosten bei Geb3uden in Sanierungs-
gebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen nach § 7h
EStG sowie die Regelung (ber den Abzug von Erhaltungsaufwand
nach § 11a EStG an solchen Gebauden setzt eine Bescheinigung
durch die zustandige Bescheinigungsbehdrde voraus.

Entsprechendes gilt fiir die Steuerbeginstigung nach § 10f ESIG bei
zu eigenen Wohnzwecken genutzten Geb&uden in Sanierungsgebie-
ten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen.

1 Bescheinigungsverfahren
1.1 Beantragung der Bescheinigung

Die Bescheinigung ist objektbezogen zu beantragen. Fir
Gebaudeteile, die selbstandige unbewegliche Wirtschafts-
gliter sind, sowie flir Eigentumswohnungen und im Teileigen-
tum stehende Raume sind grundsétzlich jeweils eigenstén-
dige Bescheinigungen auszustsllen.

In Fallen von Bautrager- oder Erwerbermodetlen und Wohn-
und Teileigentumsgemeinschaften kann stattdessen eine
Gesamtbescheinigung inklusive der Aufteilung auf die einzel-
nen Teilobjekte ausgestellt werden, soweit der Antragsteller
wirksam von den jeweiligen Erwerbern bevollmichtigt wurde.
Ist eine Gesamtbescheinigung erteilt worden, diirfen fiir diese
Erwerber keine Einzelbescheinigungen mehr erteilt werden.
Zur erforderlichen objektbezogenen Aufteilung der beglins-
tigten Aufwendungen vgl. Tz. 5.

Die Bescheinigung muss schriftlich von den Eigentlimern
bzw. einem wirksam Bevollméachtigten beantragt werden
(Aniage 1). An eine Veriretung ist eine Bescheinigung nur
zu erteilen, wenn eine wirksame Vertretungsbefugnis vorliegt.

1.2  Umfang des Bescheinigungsverfahrens

Das Bescheinigungsverfahren umfasst nach R 7h Abs. 4 EStR
die Priifung,

1. ob das Gebéude in einem formiich festgelegten Sanie-
rungsgebiet oder stadtebaulichen Entwicklungsbersich
belegen ist (Tz. 2 und 4),

2. ob Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im
Sinne des § 7h Abs. 1 Satz 1 EStG oder andere MaBnah-
men im Sinne des § 7h Abs. 1 Satz 2 EStG durchgefihrt
worden sind (Tz. 3),

3. in welcher Héhe Aufwendungen, die die Voraussetzungen
der Nr. 2 erflillen, angefallen sind (Tz. 5),

4, inwieweit Zuschilsse aus &ffentlichen Mittein durch eine
fiir Sanierungsgebiete oder stédtebauliche Entwicklungs-
_bereiche zusténdige Behodrde bewilligt worden sind oder
nach Ausstellung der Bescheinigung bewilligt werden (vgl.
Tz. 8). : '
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Die Bescheinigung unterliegt weder in rechtlicher noch in
tatséchlicher Hinsicht der Nachpriifung durch die Finanz-
behdrden. Es handelt sich hierbei um einen Verwaltungsakt
in Form eines Grundlagenbescheides, an den die Finanz-
behérden im Rahmen des gesetzlich vorgegebenen
Umfangs gebunden sind (§ 175 Abs. 1 Satz 1 Nr."1 der
Abgabenordnung). Ist jedoch fur die Finanzbehdrde offen-
sichtiich, dass die Bescheinigung fir MaBnahmen erteilt wor-
den ist, bei denen die gesetzlichen Voraussetzungen nicht
vorliegen, hat die Finanzbehérde ein Remonstrationsrecht,
das heiBt, sie kann die Bescheinigungsbehorde zur Uberprii-
fung veranlassen sowie um Rlcknahme oder Anderung der
dem Antragsteller erteilten Bescheinigung innerhalb der Jah-
resfrist (§ 48 Abs. 4 Verwaltungsverfahrensgesetz (VWVIG))
nach MaBgabe des § 48 Abs. 1 VWVIG bitten. Die Bescheini-
gungsbehdrde ist verpflichtet, der Finanzbehdrde die Riick-
nahme oder Anderung der Bescheinigung mitzuteilen (§ 4 der
Mitteilungsverordnung vorn 7. September 1993, BGBI. [ 1993
S. 1554).

Die bescheinigten Aufwendungen kdnnen steuerrechtlich nur
beriicksichtigt werden, wenn auch die weiteren steuerrecht-
lichen Voraussetzungen, die durch die zusténdige Finanz-
behérde gepriift werden, vorliegen (vgl. Tz. 7).

Die Bindungswirkung der ausgestellten Bescheinigung
erstreckt sich daher nicht auf diese Punkie, die einer abschlie-
Benden Priifung durch die Finanzbehdrde vorbehalten sind.

. In die Bescheinigung ist folgender Hinweis aufzunehmen:

LDiese Bescheinigung ist nicht alleinige Voraussetzung fir die

Inanspruchnahme der Steuervergiinstigung. Die Finanzbehérde -

prift weitere steuerrechtliche Voraussetzungen, insbesondere
die Abziehbarkeit der Aufwendungen als Betriebsausga-
ben, als Werbungskosten oder wie Sonderausgaben und die
Zugehorigkeit der Aufwendungen zu den Anschaffungs-
kosten im Sinne des § 7h Abs. 1 Satz 3 EStG oder zu den Her-
stellungskosten, zum Erhaltungsaufwand oder zu den nicht
abziehbaren Kosten.”

Um den EigentUmern friihzeitig Klarheit Uber den Inhalt der '

zu erwartenden Bescheinigung zu geben, kann die Beschei-
nigungsbehdérde bereits eine schriftliche Zusicherung nach
§ 38 VWVIG Uber die zu erwartende Bescheinigung geben.
Die dabei zugrunde gelegten Voraussetzungen sind eindeutig
darzustellen.

Die schriftliche Zusicherung hat den Hinweis zu enthalten,
dass allein die zustandige Finanzbehérde priift, ob steuerlich
beglinstigte Anschaffungs-, Herstellungs- oder Erhalftungs-
kosten im Sinne der §§ 7h, 10f und 11a EStG oder hiernach
nicht beglinstigte andere Kosten vorliegen.

Die Zusicherung ist keine Bescheinigung im Sinne des § 7h
Abs. 2 EStG. Sie ist nicht zur Vorlage geeignet, um die erhdh-
ten Absetzungen in Anspruch zu nehmen.

Eine verbindliche Auskunft Gber die voraussichtliche Bemes-
sungsgrundlage der Steuerverglinstigung kann nur die
zusténdige Finanzbehérde bei Vorliegen einer schriftlichen
Zusicherung der Bescheinigungsbehdrde unter den allge-
meinen Voraussetzungen flr die Erteilung einer verbindlichen
Auskunft durch die Finanzbehérden geben.

Belegenheit des Geb#udes in einem férmliich festgelegten
Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen Entwicklungs-
bereich

Das Geb#ude muss in einem férmiich festgelegten Sanie-
rungsgebiet oder stadiebaulichen Entwicklungsbereich bele-
gen sein (vgl. auch Tz. 4). Aufwendungen fOr MaBnahmen an
Gebduden in anderen Gebieten (z. B. Stadt- und Dorferrieue-
rungsmaBnahmen im Rahmen von Landesprogrammen chne
Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts des BauGB
oder MaBnahmen i. S. der §§ 171a - 171e BauGB) sind nicht
begiinstigt.
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Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im

" Sinne des § 7h Abs. 1 Satz 1 EStG oder andere MaBnah-

men im Sinne des § 7h Abs. 1 Satz 2 EStG

Die Gemeinde hat zu bescheinigen, dass

~ Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen im
Sinne des § 177 BauGB (vgl. Tz. 3.1) oder

- MaBnahmen, zu deren Durchfihrung sich Eigentimer gegen-
{iber der Gemeinde verpflichtet haben und die der Erhaltung,
Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines
Gebiudes dienen, das wegen seiner geschichtlichen, kinst-
lerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben
soll {vgl. Tz. 3.2),

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

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

Modernisierungs- und Instandsetzungsmagnahmen in Sanie-
rungsgebieten oder Entwicklungsbereichen im Sinne des
§ 177 BauGB sind MaBnahmen, die eine Gemeinde zur Besei-
tigung von Misssténden durch ein Modernisierungsgebot und
zur Behebung von Méngeln durch ein Instandsetzungsgebot
anordnet {vgl. auch Tz. 4). Die Beseitigung von Misssténden
und Behebung von Méngeln sind MaBnahmen, die den Zielen
und Zwecken der stadtebaulichen Sanierung und Entwickiung
dienen.

Bes_cheinigungsféhig sind auch Modernisierungs- oder
InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne des § 177 BauGB, die
auf Grund einer vor Beginn der BaumaBnahme abgeschlos-
senen schriftlich festgehaltenen Vereinbarung zwischen
Eigentiimer und der Gemeinde durchgefiihrt worden sind. Bei
der Vereinbarung kann sich die Gemeinde der Antragsunter-
lagen zur Genehmigung nach § 144 Abs. 1 BauGB bedienen.
Die fehlende Vereinbarung kann nicht durch die Erteilung
einer Baugenehmigung oder den Genehmigungsbescheid
nach § 145 BauGB ersetzt werden.

Modernisierung

Durch Modernisierung zu beseitigende Misssténde lie-
gen nach § 177 Abs. 2 BauGB insbesondere vor, wenn das
Gebéude nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht. Die 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 Lan-
desbauordnungen und andere 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten (ber die Mindestanforderungen an die Bauausfuhrung
und die Gebdudeausstattung.

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

Den MaBstab fiir den bescheinigungsfihigen erforderlichen
Umfang der Modernisierung bilden die von der Gemeinde
der GesamtmaBnahme zugrunde gelegten Ziele und Zwecke
der Sanierung oder Entwickiung, zum Beispiel die Sicherung
und Stérkung der vorhandenen Wohnfunktion irs einem Stadt-
gebiet durch Erhaltung von preiswertem Wohnraum oder
durch notwendige Ergénzung vorhandener Wohnungen
(soweit dies aus anderen Griinden nicht ausgeschliossen wer-
den muss).

Dagegen kénnen MaBnahmen in der Regel rricht ganzlich
bescheinigt werden, wenn der Gebrauchswert des Gebéudes
infolge der Modernisierung nach Beendigung der MaBnahmen
weit Uber diesen Anforderungen der Sanierung oder Entwick-
lung liegt. So werden zum Beispiel ModernisierungsmaB-
nahmen, die deutlich zu einer unerwiinschten Anderung der
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bestehenden Sozialstruktur (z. B. so genannte Luxusmoder-
nisierungen von Wohnungen) oder Gewerbestruktur fihren,
von der Gemeinde nur insoweit bescheinigt, als dass sie der
Verpflichtung gegeniber der Gemeinde entsprechen.

Instandsetzung

Durch Instandsetzung zu behebende Ménge! im Sinne § 177
Abs. 3 BauGB liegen vor, wenn durch nachtrégliche Ver-
schlechterung des Gebaudes (z. B. durch Abnutzung, Alte-
rung, Witterungseinfliisse oder Einwirkungen Dritter) insbe-
sondere

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

- das Gebaude nac‘h seiner 4uBeren Beschaffenheit das Stra-
Ben- oder Orisbild nicht nur unerheblich beeintrachtigt oder

- das Gebaude erneuerungsbedirftig ist und wegen seiner
stadtebaulichen, insbesondere geschichtlichen oder kiinst-
lerischen Bedeutung erhalten bleiben soll. Daflir ist nicht
erforderlich, dass es sich um ein Baudenkmal im Sinne der
jeweiligen tlandesrechtlichen Vorschriften handelt.

Bescheinigungsfahig sind nur MaBnahmen, die auf die Wie-
derherstellung des baulichen Zustandes gerichtet sind, der
urspringlich vorhanden war {vgl. aber Tz, 3.3). Laufende
InstandhaftungsmaBnahmen sind nicht steuerlich beglnstigt.

Andere MaBnahmen an Gebduden, die wegen ihrer
geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen
Bedeutung erhalten bleiben sollen (§ 7h Abs. 1 Satz 2 EStG)

Die Gemeinde muss neben der Belegenheit des Geb&udes

'in einem Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen Entwick-

lungsbereich bescheinigen, dass es sich um ein wegen sei-
ner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stadtebautichen
Bedeutung erhaltenswertes Gebdude handelt. Diese beschei-
nigungsfahigen Aufwendungen fir Herstellungskosten von
MaBnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und funktions-
gerechten Verwendung des Geb#udes dienen, gehen
Uber die Aufwendungen nach § 7h Abs. 1 Satz 1 EStG (vgl.
Tz. 3.1) hinaus. Das Gebaude muss kein Baudenkmal im
Sinne der jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften sein.
Soweit es sich bei dem Gebiude um ein Baudenkmal handelt,
ist auf die Mdglichkeit der erhdhten Absetzung bei Baudenk-
mélern nach § 7i EStG hinzuweisen; im Ubrigen sind in die-
sen Féllen die Bestimmungen der Denkmalschutzgesetze der
L&nder zu beachten.

In Betracht kommen Mafinahmen, die zur sinnvollen Nutzung
des erhaltenswerien Gebédudes objektiv und nicht nur nach
den Verhéltnissen des Berechtigten notwendig sind. Zu sol-
chen MaBinahmen zéhlen beispielsweise )

- der Erhalt und die Erneuerung eines Gebaudes (oder Gebdude-
teiles), das fur die Raumbildung eines StraBenzuges oder
Marktplatzes von besonderer Bedeutung ist,

- die Umnutzung oder Umgestaltung eines Gebéudes (z. B. im
Rahmen einer Konversion) oder Gebdudeteiles (z. B. im Erd-
oder Dachgeschoss), zum Beispiel wenn das Geb&ude unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkien sonst nicht mehr nutzbar
ist oder wenn das Gebaude nach den Zielen und Zwecken
der Sanierung oder Enfwicklung eine andere Funktion erhal-
ten sofl,

- MaBnahmen zur notwendigen Anpassung an den allgemei-
nen Wohnungsstandard {ber die Mindestanforderungen fiir
Modernisierung im Sinne des § 177 BauGB (vgl. Tz. 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 Schwimm-
becken, Sauna, Bar etc.

MaBnahmen zur Errichtung neuer Stellplatze oder Garagen
innerhalb oder auBerhalb des Gebaudes kénnen nur beschei-
nigt werden, wenn sie zur sinnvollen Nutzung des Gebéu-
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des unerldsslich sind. Aufwendungen fir neue Geb&udeteile
zur Erweiterung der Nutzfliche, zum Beispiel Anbauten oder
Erweiterungen, kénnen nicht bescheinigt werden. Ausnahmen
sind denkbar, wenn die Aufwendungen zur sinnvollen Nutzung
unerldsslich sind und ohne sie eine Nutzung entsprechend
den Zielen und Zwecken der stidtebaulichen Sanierung
(§ 136 in Verbindung mit § 140 Nr. 3 BauGB) oder Entwickiung
(§ 165 BauGB) objektiv und nicht nur nach den Verhéitnissen
der Berechtigten ausgeschlossen ist. Entsprechendes gilt fiir
Ausbauten, zum Beispiel des Dachgeschosses zur Erweite-
rung der Nutzflache.

Bei Umnutzungen und Nutzungserweiterungen ist auch der
rechtfertigende Ausnahmetatbestand zu bescheinigen und zu
begriinden, dass die Aufwendungen zur sinnvollen Nutzung
unertasslich 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.

Entsteht durch die BaumaBnahmen ein steuerrechtlich seib-
sténdiges Wirtschaftsgut, zum Beispiel eine getrennt vom
Gebaude errichtete Tiefgarage oder AuBenanlagen (Straen-

" zufahrten, Hofbefestigung, Grin- und Gartenanlagen), sind

die Aufwendungen grundsétzlich nicht nach § 7h EStG
beginstigt. Die Prifung, ob ein selbsténdiges Wirtschaftsgut
entstanden ist, obliegt den Finanzbehd&rden (vgl. Tz. 7).

Die Kosten flr die Installation vonr Photovoltaikanlagen sind
nicht beglinstigt.

Bescheinigungsfahig sind nur MaBnahmen, zu deren Durch-
fiihrung sich die Eigentimer gegeniber der Gemeinde ver-
traglich verpflichtet haben (zum Zeitpunkt der Verpflichtung
vgl. auch Tz. 4). ’

Wiedererrichtung eines Gebéudes

Der Abbau und die anschlieBende Wiedererrichtung des
Gebaudes unter weitestgehender Wiederverwendung der
alten Bauteile (z. B. Teile der Fachwerktragkonstruktion und
Dachdeckung) ist nur dann eine bescheinigungsfahige Sanie-
rungsmaBnahme im Sinne des § 177 BauGB in Verbindung
mit § 7h EStG, wenn diese Rekonstruktion aus bautech-
nischen, sicherheitstechnischen oder wirtschaftlichen Griin-
den geboten ist. )

Die Wiedererrichtung eines Geb&dudes nach historischem
Vorbild nach dem Abriss sowie der Wiederaufbau eines zer-
stdrten Gebdudes oder Gebdudeteils (z. B. in siner Baullicke)
sind keine bescheinigungsfahigen Aufwendungen nach § 7h
EStG.

Festlegung des Sanierungsgebiets oder stddtebau-
lichen Entwicklungsbereichs und Modernisierungs- oder
Instandsetzungsverpflichtung vor Beginn der BaumaB-
nahme i

Vor Beginn der BaumaBnahme muss

- das Sanierungsgebiet oder der stadtebauliche Entwick-
lungsbereich férmlich festgelegt sein,

- das Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot aus-
gesprochen oder die Vereinbarung abgeschiossen worden
sein (Tz. 3.1).

Soweit einzeine BaumaBnahmen bereits vor den oben genann-
ten Voraussetzungen durchgefiihrt wurden, karnin eine Beschei-
nigung nicht erteilt werden. Die nachtrigliche Festlegung oder
Verpflichtung reicht nicht aus.

Werden das Sanierungsgebiet oder der stddtebauliche Ent-
wicklungsbereich oder die Verpflichtung im Verlaufe einer
BaumaBnahme festgelegt, kénnen nur die nach diesem Zeit-
punkt durchgefiihrten MaBnahmen bescheinigt werden.
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Wird die dem Objekt zugrunde liegende Sanierungssatzung
wahrend der Durchfiihrung der BaumaBnahme oder danach
aufgehoben, ist dies flir die Beglinstigung der bereits entstan-
denen oder noch entstehenden Aufwendungen ohne Bedeu-
{ung. Ausschiaggebend ist alleine die férmliche Festlegung als
Sanierungsgebiet oder stadtebaulicher Entwickiungsbereich
im Zeitpunkt des Beginns der Instandsetzungs-/Modernisie-
rungsmaBnahme.

Die Gemeindebehérde hat bereits bei Anordnung des Moder-
nisierungs- oder Instandsetzungsgebots oder im Rahmen der
Vereinbarung (vgl. Tz. 3.1) hinzuweisen auf

- die Bedeutung fur die Erteilung einer Bescheinigung,

- das eigensténdige Prifungsrecht der Finanzbehérden (vgl.
Tz. 7).

Hbéhe der Aufwendungen und Inhalt der Bescheinigung

Die Gemeinde hat nur tats&chlich angefallene Aufwendungen
zu bescheinigen. Dazu gehért nicht die eigene Arbeitsleistung
‘der EigentUmer oder die Arbeitsleistung aus unentgeltlicher
Beschaftigung. Zu den bescheinigungsfihigen Aufwen-
dungen gehdren aber die auf beglinstigte MaBnahmen ent-
fallenden Lohn- und Gehaltskosten filr eigene Arbeitnehimer,
Material und Betriebskosten, Aufwendungen fir Arbeits-
geréte. Genehmigungs- und Priiffungsgeblhren gehdren zu
den Kosten der genehmigten oder gepriften BaumaBnahme.
Skonti, anteilige Beitrdge zur Bauwesenversicherung oder
sonstige Abzige mindern die zu berlicksichtigenden Kosten.
Die Pritfung schlieBt keine Preis- oder Angebotskontrolle ein.

Zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen gehdren
grundsatzlich auch die Gemeinkosten. In Bautrégerfélien
" gehdren zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen auch
die sogenannten Funktionstrégergebiihren (z. B. Kosten eines
Sanierungs- oder Entwicklungstragers oder von Beauftragten
im Sinne der §§ 157 und 167 BauGB, Baubetreuungskosten;
vergleiche im Einzelnen BMF-Schreiben vom 20. Oktober
2003, BStBI. | S. 546), der Gewinnaufschlag des Bautrégers,
die Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsneben-
kosten, Die Entscheidung, ob diese Aufwendungen zum
Beispiel den Herstellungs- oder Anschaffungskosten oder
den sofort abziehbaren Werbungskosten zuzurechnen sind,

obliegt den Finanzbehoérden. In diesen Fallen ist folgender -

Zusatz in die Bescheinigung aufzunehmen:

»,Zu den bescheinigten Aufwendungen gehdren Gemein-
kosten, Funktionstragergebiihren, Gewinnaufschldge des
Bautrigers, die Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaf-
fungsnebenkosten. Begtinstigt ist nur der Anteil, der nach den
Feststellungen der Finanzbehdrden zu den Anschaffungs-
kosten im Sinne des § 7h Abs. 1 Satz 3 EStG oder den Her-
stellungskosten gehdrt, die auf die beglinstigten BaumaBnah-
men entfallen.”

Werden Gemeinkosten, Funktionstragergebthren, Gewinn-
aufschldge des Bautrdgers, die Grunderwerbsteuer sowie
weitere Anschaffungsnebenkosten nicht bescheinigt, ist fol-
gender Zusatz in die Bescheinigung aufzunehmen:

LZusétzlich gehdren zu den beglinstigten Aufwendungen
Gemeinkosten, Funktionstragergeblhren, Gewinnaufschlage
des Bautrdgers, die Grunderwerbsteuer sowie weitere
Anschaffungsnebenkosten. Davon ist jedoch nur der Anteil
beglinstigl, der nach den Feststellungen der Finanzbehdrde
zu den Anschaffungskosten i. S. d. § 7h Abs. 1 Satz 3 ESIG
oder den Herstellungskosten gehért, die auf die beglinstigten
BaumaBnahmen entfallen.”

Zur hieraus folgenden Prifverpflichtung der Finanzbehd&rden
sieche Tz. 7 Nr. 7.

Alle Rechnungsbetrige aus den detaillierten, nachvolizieh-
baren und prifféhigen Originalrechnungen sind vom Antrag-
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steller vollsténdig nach Gewerken geordnet entsprechend
dem Vordruck aufzulisten. Darin sind auch Angaben zum
Zahlbetrag und Zahlungsdatum der einzeinen Rechnungen,
sowie zum Zeitpunkt der Ausfiihrung der BaumaBnahme
zu tatigen. AuBerdem muss daraus hervorgehen, welche
der Rechnungen und in welcher Hohe Aufwendungen aus
zusammiengefassten Rechnungen auf AuBenaniagen entfalien
und welcher Art diese AuBenanlagen sind. Erforderlich ist die
Vorlage der Schlussrechnungen. Abschiagsrechnungen und
Kostenvoranschldge ersetzen keine Schiussrechnung. Kas-
senzettel missen Menge, Artikel und Preis eindeutig erken-
nen lassen. '

Ist die Vorlage der Schlussrechnungen wegen der Insolvenz
des Bautrégers nicht moglich, kann die Bescheinigung nur
erteilt werden, wenn die beglnstigten Aufwendungen einzeln
nach Gewerken durch ein vom Erwerber vorzulegendes Gut-
achten eines Bausachverstandigen nachgewiesen werden
und er die Insolvenz des Bautriagers glaubhaft macht. Der an
den Bautrager gezahlte Kaufpreis bildet die Obergrenze der
bescheinigungsfahigen Aufwendungen. Pauschalrechnungen
von Handwerkern kénnen nur berlicksichtigt werden, wenn
das Original-Angebot, das dem Pauschalvertrag zugrunde
liegt, beigefligt ist. Wenn es zur Priifung der Einzelleistungen
erforderlich ist, kann die Vorlage der Original-Kalkulation ver-
langt werden. Genehmigungs- und Priifungsgebihren gehd-
ren zu den Kosten der genehmigten oder gepriiften BaumaB-
nahme. ’

Die Bescheinigungsbehérde hat zu bescheinigen, ob die dem
Bescheinigungsantrag zugrunde liegende MaBnahme durch- -
gefiihrt wurde und die Kosten durch Vorlage der Originalrech-
nungen nachgewiesen wurden.

Die eingereichte Rechnungsaufstellung ist zugisich Bestand-
teil der Bescheinigung (Pflichtanlage). Die Bescheinigungs-
behérde hat darauf die anerkannten Aufwendungen kenntlich
zu machen. :

Betreffen BaumaBnahmen mehrere Sanierungs- oder Ent-
wicklungsobjekte, fir die jeweils selbsténdige Bescheini-
gungen auszustellen sind - beispielsweise mehrere Eigen-
tumswohnungen in einem Gesamtobjekt, vgl. Tz. 1.1 - oder
fir die eine Gesamtbescheinigung ausgestellt wird und die
Aufteilung in einer Anlage beigeflgt ist, ist die Zuordnung
der Gesamtaufwendungen grundsatzlich nach den vorge-
legten Aufteilungsschiiissein vorzunehmen, sofern diese nach
rein wirtschaftlichen Kriterien erfolgten. Andernfalls sind die
Gesamtaufwendungen nach den folgenden Grundsétzen auf
die Einzelobjekte aufzuteilen:

- Die das Gesamtgebaude (= Gemeinschaftseigentum, bei-
spielsweise tragende Elemente, Fassade, Dach, Treppen-
haus) betreffenden Kosten sind den eigensténdigen Gebéude-
teilen jeweils anteilig nach dem Verhaltnis der Nutzflachen
zuzuordnen.

- Aufwendungen, die nicht das Gesamtgebdude betreffen,
sind ebenfalis im Nutzflaichenverhaitnis aufzuteilen, so-
weit die Ausstattung der einzelnen Geb&udeteile identisch
ist (beispielsweise vergleichbare Fliesen, Bodenbelage,
Sanitédrinstallationen). Weichen die Ausstattungsmerkmale
- etwa aufgrund von Sonderwiinschen der Eigentlimer —
voneinander ab oder betreffen BaumaBnahmen nur eine
Wohnung ist eine direkte Zuordnung zum Einzelobjekt vor-
zunehmen. :

In Fallen, in denen der Bautrager die einzelnen Eigentumsein-
heiten zu unterschiedlichen Quadratmeterpreisen verduBert,
kann eine abweichende Aufteilung in Betracht kommen.
Gesamtaufwendungen sind die dem Bautrager in Rechnung
gesteliten und an den Erwerber weitergegebenen Kosten flr
BaumaBnahmen.

Bei Bauherren oder Erwerbern, die einem Bautrager, Bau-
betreuer oder Generalunternehmer mit der Durchflhrung der
MaBnahmen beauftragt haben und in vergleichbaren Fallen
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ist die notwendige Prifung der Einzelleistungen nur méglich, 8 Gebiihrenpflicht
wenn der Antragsteller die spezifizierten Originalrechnungen

der Handwerker, Subunternehmer und Lieferanten an den Die Bescheinigung ist geblhrenpflichtig.

Bauirager oder Ahnliche sowie einen detaillierten Einzelnach-

weis liber die Vergiitungen flr dessen sigene Leistungen vor- Die flir die Erteilung der Bescheinigung angefallenen Gebiih-
legt. Wenn es zur Priifung der Einzelleistungen erfordertich ist, ren gehdren nicht zu den bescheinigungsféhigen Aufwen-
kann die Vorlage der Original-Kalkulation verlangt werden. dungen.

Bei mehrjahrigen Baumafnahmen sind der Beginn und das Diese Gebuhren sind, sofern das Objekt zur Einkunftserzie-
Ende der Baumafnahmen in die Bescheinigung aufzuneh- lung genutzt wird, als Werbungskosten bzw. Betriebsaus-
men. gaben abziehbar.

Zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen gehort auch
die in den Rechnungen ausgewiesene Umsatzsteuer. Soweit

die Umsatzsteuer als Vorsteuer abzugsfahig ist, kann die 9 Inkraftireten

Bescheinigung auf Begehren des Antragstellers auf die Netto-

rechnungsbetrige beschrankt werden. Schuldet der Bauherr Diese Richtlinien treten am Tag nach der Ver&ifentlichung in
die Umsatzsteuer aus den von ihm bezogenen Leistungen Kraft.

nach § 13b des Umsatzsteuergesetzes (UStG), kann die von
ihm an die Finanzbehdrde abgefiihrte Umsatzsteuer in die’
Bescheinigung einbezogen werden. Voraussetzung ist, dass
die Anmeldung und Zahlung der nach § 13b UStG geschul-
deten Umsatzsteuer nachgewiesen ist.

6 Zuschisse aus 6ffentlichen Mitteln Erfurt, den 07.11.2017

In die Bescheinigung sind die Zuschisse aufzunehmen, die
aus Sanierungs- oder Entwicklungsforderungsmitteln (in der .
Regel Stadtebauforderung) bewilligt wurden. Sanierungs- Heike Taubert
oder Entwicklungsférderungsmittel sind Mittel des Bundes,
der Lander, der Gemeinden oder der Gemeindeverbénde, die
zur Férderung der Entwicklung oder Sanierung bestimmt sind
(8§ 164a und 164b BauGB). Etwaige Zuschiisse aus anderen
Forderprogrammen brauchen nicht bescheinigt zu werden.

Finanzministerin

Anlage 1

Durch geeignete organisatorische Mafinahmen ist sicherzu-
stellen, dass die Bescheinigung entsprechend § 7h Abs. 2
Satz 2 EStG (eigenstandige Korrekturvorschrift) geéndert
werden kann, wenn solche Zuschisse nach dem Ausstellen
der Bescheinigung gewahrt werden (§ 4 der Mitteilungsver-
ordnung). Die steuerliche Festsetzungsfrist ist insoweit unbe-
achtlich.

Anlage 2

7 Priifungsrecht der Finanzbehdrden
Finanzministerium

Die Finanzbehdérden haben zu prifen, Erfurt, 13.11.2017
. - i Az.:S2198aA-05-21.1
1. ob die vorgelegte Bescheinigung von der zustandigen o cians Nr 49/2017 S. 1849 - 1858
Bescheinigungsbehdrde ausgestellt worden ist, ’ )

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

3. ob die bescheinigten Aufwendungen zu den Herstellungs-
kosten (an einem bereits bestehenden Gebéude) oder den
nach § 7h Abs. 1 Satz 3 EStG begtinstigten Anschaffungs-
kosten, zu den sofort abziehbaren Betriebsausgaben oder
Werbungskosten, insbesondere zum Erhaltungsaufwand
oder zu den nicht abziehbaren Ausgaben gehotren,

4. ob weitere Zuschisse fUr die bescheinigten Aufwen-
dungen gewahrt werden oder worden sind,

5. obdie Aufwendungen bei einer Einkunftsart oder bei einem
 zu eigenen Wohnzwecken genutzten Geb&ude wie Son-
derausgaben berlicksichtigt werden kdnnen,

6. in weichem Veranlagungszeitraum die erhdhten Abset-
zungen, die Verteilung von Erhaltungsaufwand oder der -
Abzug wie Sonderausgaben erstmals in Anspruch genom-
men werden kénnen,

7. in welcher Héhe Gemeinkosten, Funktionstrdgergeblhren,
Gewinnaufschlige, Grunderwerbsteuer sowie weitere
Anschaffungsnebenkosten angefallen sind und in welcher
Héhe diese auf die begtinstigten MaBnahmen entfallen. Es folgen Anlagen
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Anlage 1

Muster fiir einen Antrag auf Aussteliung einer Bescheinigung gemé&B §§ 7h, 10f,"1 1a Einkommensteuergesetz (ESIG)

Anlagen

1. Pléane Bestand

2. Plane mit Eintragung der Mafnahmen

3. Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot oder Vereinbarung
4, Originalrechnungen (Schlussrechnungen)

Antragsteller

Name, Vomame Wohnisitzfinanzbehdrde:

Anschrift

Telefon I

D Eigentimer Dsonsﬁger Bauberechtigter Vertreter des Eigentlimers oder eines sonstigen Bauberechtigten
(Vollmacht ist beigefigt)

1. Die MaBnahmeén wurden durchgefithrt an einem Gebdude (Gebaudeteil, der ein selbstndiges
unbewegliches Wirtschaftsqut ist._einer Eigentumswohnung oder im Teileigentum stehenden Raumen)

D in einem Sanierungsgebiet D in einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich

Adresse des Objekls, bei einem Gebaudeteil zusatzlich genaue Beschreibung

2. Bezeichnung der MaBnahme:
in Ubereinstimmung mit Anlage 2

3. Abschluss bei mehrjahrigen BaumaBnahmen

Lfd. Nr. MaBnahme begonnen (Jahr) beendet {(Jahr)

3a. Wohn-/Nutzflaichen

Vor Beginn der BaumafBnahmen: Wohnfidche am Nuizfldche ’ gm
Nach Beendigung der BaumafBnahmen: Wohnfiiche am Nutzflache am
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Die Kosten sind nach Gewerken oder Bauteilen (z.B. Einbau Zentratheizung) zu ordnen und laufend zu rummerieren. Skonti und
sonstige Abzlige sind vom Rechnungsbetrag abzusetzen. Bei Bedarf weitere Bltter beifigen.

Lid. Rechnungs- | Kurzbezeichnung | Abschiuss der] Rechnungs- Zahlungs- | Zahlungs- | in Position Prifvermerk
Nr. datum von Gewerk oder | MaBnahme betrag betrag datum enthaltene
Bauteil Aulenanlagen
Ubertrag
Gesamt
g;l Wegen Insolvenz des Bautrdgers ist die Vorlage der Schiussrechnung nicht mégtich (Gutachten eines Bausachverstandigen)
8§
Nachweis/Beleg fir insolvenz sind beigeflgt).
Antragsteller ist vorsteuerabzugsberechtigt
D An die Finanzbehdrde abgefiihrte Umsatzsteuer nach § 13b UStG: ..........€ (Nachweise sind beigefigt)
5. Funktionstragergebihren im Sinne des BMF-Schreibens vam 20. Oktober 2003 [BStBI | 2003 S. 546]
Gebihren/Kosten far Rechnungs- Rechnungs- Zahlungs- Zahlungs-
datum betrag betrag datum

Zinsen der Zwischen- und Endfinanzierung

Vorauszahlung von Schuldzinsen

Zinsfreistellungsgebihren

Damnum, Disagio, Bearbeitungs- und Auszahlungsgebiihren

Kosten der Darlehenssicherung

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

Gebilhren im Zusammenhang mit der Zwischen- bzw.
Endfinanzierung ’

Gebiihren fiir die Vermittiung des Objekts oder Eigenkapitals
und des Treuhandauftrags

Abschlussgebihren

Courtage, Agio, Beratungs- und Bearbeitungsgeblihren sowie
Platzierungsgarantiegebihren

Kosten der Konzeptionserstellung und
Prospekipriifung

TreuhandgebGhren und Baubetreuungskosten

Preissteigerungs-, Kosten— bzw. Vertragsdurchfihrungs-
Garantiegeblihren

Vergitungen fir Steuer- und Rechtsberatung

Beitrdge zu Sach - und }jaftpﬂichb/ersicherungen

Sonstiges
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6. QGeneralibernehmervertriage

ja D nein D

Wenn ja, dann
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a) Eigentimer kauft nur die Sanierungsleistung (nur Kaufpreis angeben: Angaben zu 4. und 5. sind nicht erforderlich)
b) Gesamtkauf eines Grundstiicks mit Sanierung (Angaben zu 4. und 5. sind erforderfich)
¢} Kauf von Eigentumswohnung von einem Bautrager

Liegt ein Tatbestand der Fallgruppen b} oder ¢) vor, sind lediglich die erkiarten und dem Grunde nach vom Bauamt gepriiften
Kosten zu bescheinigen. Die Zuordnung dieser Aufwendungen zu den Anschaffungskosten des Grund und Bodens, den

Anschaffungskosten des Aitgebdudes bzw. den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 EStG, den

Herstellungskosten bzw. Modernisierungsaufwendungen oder den sofort abzugsfahigen Werbungskosten/Betriebsausgaben nimmt
die zustindige Finanzbehérde vor. )

7. Zuschiisse aus éffentlichen Mitteln

Falls Zuschlisse aus Gffentlichen Mitteln (z.B.
Stadtebauforderung) gewahrt worden sind, bitte hier auflisten.

Zuschussgeber

BaumaBnahme

Datum der Bewilligung -

Betrag

Datum der Auszahlung

Summe der Kosten (Nr. 4)

abziglich Summe der Zuschisse (Nr. 7)

Insgesami

Gesamt

‘Ont, Datum

| Unterschrit
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Anlage 2
Muster fir die Ausstellung einer Bescheinigung geméas §§ 7h, 10f, 11a Einkommensteuergesetz (EStG)

Anlagen

Plane zur Rickgabe
Rechnungsaufstellung
Originalrechnungen (Schlussrechnungen)

Sehr geehrte

(Die Bescheinigungsbehdrde) bestétigt, dass das Gebdude (der Gebaudeteil, der ein selbstindiges unbewegliches Wirtschaftsgut ist, die
Eigentumswohnung oder die im Teileigentum stehenden Rdume)

{Genaue Adresse des Objekts, bei Gebaudeteilen zusétzlich genaue Beschreibung:)

in ginem durch Sanierungssatzung Vom ........c...... f6rmiich festgelegten Sanierungsgebiet belegen ist.

in einem durch
- M e rechtsverbindlich gewordene Rechtsverordnung der Landesregierung-nach § 53 StBauFG ~ oder

NN

-~  gemeindliche Satzung nach §§ 6 und 7 BauGB-MaBnahmenG vom .............
- gemeindliche Satzung nach § 165 Abs. 6 BauGB

farmlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsbereich belegen ist.

An dem Gebaude sind durchgefiihrt worden:

o ModermisierurigsmaBnahmen im Sinne des § 177 BauGB

o InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne des § 177 BauGB

o MaBnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines Gebdudes dienen, das wegen seiner
geschichtlichen
kinstlerischen  oder
stadtebautichen

Bedeutung erhaltenswert ist.

Der Durchfthrung der MaBnahme lag zugrunde:
D Modernisierungsgebot VO ...........c.....
Instandsetzungsgebotvom .................

D eine Vereinbarung zwischen dem Antragsteller und der Gemeinde vom ..............c.o....

Dle hieran in der Zeit vom ... bis .... durchgefiihrten MaBnahmen (konkrete Bezeichnung/Beschreibung der Baumna3nahme)
haben zu Aufwendungen von .......... € einschlieBlich /ohne Umsatzsteuer gefGhit

Die Aufwendungen sind in dem anhegenden Verzeichnis der Kosten, das Bestandted dteser Besche«mgung ust gekennzetchnet Die Kosten
h i G .

sind durch die Origi

Die Bescheinigung ist nicht alleinige Voraussetzung fUr die Inanspruchnahme der Steuerverglnstigung. Die Finanzbehdrde priift weitere
steuerrechtliche Voraussetzungen, insbesondere die Abziehbarkeit der Aufwendungen als Betriebsausgaben, als Werbungskasten oder
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wie Sonderausgaben und die Zugehérigkeit der Aufwendungen zu den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 EStG oder zu
den Herstellungskosten, zum Erhaltungsaufwand oder zu den nicht abziehbaren Kosten. :

D Zu den bescheinigten Aufwendungen gehéren Gemeinkosten, Funktionstragergeblhren und/oder Gewinnaufschlage des Bautrégers, die
Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten. Begiinstigt ist nur der Anteil, der nach den Feststellungen der
Finanzbehorden zu den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 ESIG oder den Herstellungskosten gehdrt, die auf die
beglnstigten BaumaBnahmen entfallen. :

D Zusétzlich gehdren zu den beglnstigten Aufwendungen, Gemeinkosten, Funktionstragergebiihren, Gewinnaufschidge des Bautragers, die
Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten. Davon ist jedoch nur der Anteil beglnstigt, der nach den Feststellungen des
Finanzamtes zu den Anschaffungskosten i. S. d. § 7h Absatz 1 Satz 3 ESG oder den Herstellungskosten gehdrt, die auf die beglnstigten

BaumaRnahmen entfallen.

Fir die durchgefihrte BaumaBnahme . (konkrete BaumaBnahme/Beschreibung der Ma3nahme) wurden aus ffentlichen
Mitteln ‘
D Zuschilsse von insgesamt € gewahrt, davon WUrden

bewilligt € am , ausgezahit € am,

bewilligt € am . ausgezahit € am

D keine Zuschisse gewahrt.

Werden solche Zuschisse nach Ausstellung der Bescheinigung bewilligt, wird diese entsprechend gedndert und der Finanzbehtrde Mittellung
hiervon gemacht. im Ubrigen bleibt der Empfénger verpflichtet, fir die MaBBnahme vereinnahmte oder bewiliigie Zuschiisse aus otfentlicher Kasse
in seiner Steuererkidrung der Finanzbehdrde anzugeben, da sie zu einer Minderung der beriicksichtigungsfahigen Aufwendungen fiihren.

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

Ergénzende Bemerkungen:
Diese Bescheinigung dient zﬁr Vorlage bei der Finanzbeh6rde (und ist gebilihrenpflichtig).
Rechnung und Uberweisungsformular liegen bei.

-Rechisbehelfsbelehrung-

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag
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