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Die Inanspruchnahme von erhéhten Absetzungen flir Herstellungskosten oder Anschaffungskos-
ten bei Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen nach § 7h
EStG sowie die Regelung liber den Abzug von Erhaltungsaufwand nach § 11 a EStG an solchen
Gebauden setzt eine Bescheinigung der zustandigen Gemeindebehdrde voraus. Entsprechendes
gilt fur die Steuerbegtinstigung nach § 10 f EStG bei zu eigenen Wohnzwecken genutzten Ge-
bauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen.

1

Bescheinigungsverfahren

1.1.

Die Bescheinigung kann fur ein Gebaude oder Gebaudeteil, die selbstandige unbewegliche Wirt-
schaftsguter sind, sowie fur Eigentumswohnungen und im Teileigentum stehende Raume erteilt
werden (Anlage 2).
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Die Bescheinigung muss schriftlich vom Eigentimer beantragt werden (Anlage 1). An einen Ver-
treter ist eine Bescheinigung nur zu erteilen, wenn eine wirksame Vertretungsbefugnis vorliegt.
1.2

Das Bescheinigungsverfahren umfasst nach R 83 a Abs. 4 EStR 1996 (BStBI. 11997 Sondernum-
mer 1/97) die Prifung,

1.21

ob das Gebaude in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich belegen ist (Nr. 2 und 4),

1.22

ob Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen i.S.d. § 7h Abs. | Satz | EStG oder andere
MaBnahmen i.S.d. § 7h Abs. | Satz 2 EStG durchgeflihrt worden sind (Nr. 3),

1.23

in welcher H6he Aufwendungen, die die Voraussetzungen der Nummer 2 erfiillen, angefallen
-sind (Nr. 5),

1.24

inwieweit Zuschusse aus 6ffentlichen Mitteln durch eine flir Sanierungsgebiete oder stadtebauli-
che Entwicklungsbereiche zustandige Behorde bewilligt worden sind oder nach Ausstellung der
Bescheinigung bewilligt werden (Nr. 6).

Die Bescheinigung unterliegt weder in rechtlicher noch in tatsachlicher Hinsicht der Nachprifung
durch die Finanzbehdérden. Es handelt sich hierbei um einen Verwaltungsakt in Form eines
Grundlagenbescheides, an den die Finanzbehdrden im Rahmen des gesetzlich vorgegebenen
Umfangs gebunden sind (§ 175 Abs. | Satz | Nr. | Abgabenordnung). Ist jedoch offensichtlich,
dass die Bescheinigung fiir MaBnahmen erteilt worden ist, bei denen die gesetzlichen Voraus-
setzungen nicht vorliegen, hat die Finanzbehdrde ein Remonstrationsrecht, d.h. sie kann die Ge-
meindebehérde zur Uberpriifung veranlassen sowie um Riicknahme oder Anderung der Be-
scheinigung innerhalb der Jahresfrist (§ 48 Abs. 4 VwVf G) nach MaBgabe des § 48 Abs. | VwVf
G bitten. Die Gemeindebehérde ist verpflichtet, dem Finanzamt die Riicknahme oder Anderung
der Bescheinigung mitzuteilen (§ 4 Mitteilungsverordnung vom 7. September 1993, BStBI. | S.
799).

Die bescheinigten Aufwendungen kénnen steuerrechtlich nur berticksichtigt werden, wenn auch
die weiteren steuerrechtlichen Voraussetzungen, die durch das zustandige Finanzamt gepruft
werden, vorliegen (vgl. Nr. 7).

Um dem Eigentimer fruhzeitig Klarheit Gber den Inhalt der zu erwartenden Bescheinigung zu ge-
ben, kann die Bescheinigungsbehorde bereits eine schriftliche Zusicherung nach § 38 VwVfG
Uber die zu erwartende Bescheinigung geben. Eine verbindliche Auskunft Gber die voraussichtli-
che Hohe der Steuerverglinstigung kann nach Vorliegen der Zusicherung der Bescheinigungs-
behdrde nur das Finanzamt erteilen.

2

Belegenheit des Gebaudes in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder stadtebauli-
chen Entwicklungsbereich

Das Gebaude muss in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereich belegen sein (vgl. auch Nr. 4). Aufwendungen fir MaBnahmen an Gebauden in
anderen Gebieten (z.B. Stadt- und DorferneuerungsmaBnahmen im Rahmen von Landespro-
grammen ohne Anwendung des Besonderen Stadtebaurechts des BauGB) sind nicht begiinstigt.
Sanierungsgebiete werden durch Beschluss der Gemeinde in der Form einer Sanierungssatzung
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geman § 142 BauGB férmlich festgelegt.

Stadtebauliche Entwicklungsbereiche kédnnen durch vor dem 1. Juli 1987 rechtsverbindlich ge-
wordene Rechtsverordnung der Landesregierung nach § 53 Stadtebaufdorderungsgesetz
(StBauFG), nach dem 31. Mai 1990 und vor dem 1. Mai 1993 durch gemeindliche Satzung nach
§§6 und 7 MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) oder nach dem 30.
April 1993 durch gemeindliche Satzung nach § 165 BauGB férmlich festgelegt werden.

3
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen i.S.d. § 7h Abs. | Satz | EStG oder andere
MaBnahmen i.S.d. § 7h Abs. | Satz 2 EstG

Die Gemeinde hat zu bescheinigen, dass

Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne es § 177 BauGB (vgl. Tz. 3.1) oder
MaBnahmen, zu deren Durchflhrung sich der Eigentimer gegenliber der Gemeinde verpflichtet
hat und die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines Gebaudes
dienen, das wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stddtebaulichen Bedeutung er-
halten bleiben soll (vgl. Nr. 3.2),

durchgefiihrt worden sind, und dass die MaBnahmen den Zielen und Zwecken der stadtebauli-
chen Sanierung (§ 136 BauGB) oder Entwicklung (§ 165 BauGB) entsprechen.

3.1

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen i.S.d. § 177 BauGB (§ 7h Abs. | Satz | EStG)
Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen in Sanierungsgebieten oder Entwicklungsbe-
reichen i.S.d. § 177 BauGB sind MaBnahmen, die eine Gemeinde zur Beseitigung von Missstan-
den durch ein Modernisierungsgebot und zur Behebung von Mangeln durch ein Instandset-
zungsgebot anordnet (vgl. auch Nr. 4). Die Beseitigung von Missstanden und Behebung von
Méangeln sind MaBnahmen, die den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Sanierung und Ent-
wicklung dienen.

Bescheinigungsfahig sind auch Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaBnahmen i. S.d. § 177
BauGB, die auf Grund einer vor Beginn der BaumaBnahme abgeschlossenen vertraglichen Ver-
einbarung zwischen Eigentiimer und Gemeinde durchgefihrt worden sind. Bei der vertraglichen
Vereinbarung kann sich die Gemeinde der Antragsunterlagen zur Genehmigung nach § 144 Abs.
| BauGB bedienen. Die fehlende vertragliche Vereinbarung kann nicht durch die Erteilung einer
Baugenehmigung oder den Genehmigungsbescheid nach § 145 BauGB ersetzt werden.

31N

Modernisierung

Durch Modernisierung zu beseitigende Missstéande liegen nach § 177 Abs. 2 BauGB insbesonde-
re vor, wenn das Gebaude nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse entspricht. Die Obergrenze fur 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 Landesbauordnungen und andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften tber die
Mindestanforderungen an die Bauausfiihrung und die Gebaudeausstattung.

Nicht jedes Zuriickbleiben hinter den heutigen Anforderungen begriindet dabei einen Missstand.
Den MaBstab fiir den bescheinigungsfahigen erforderlichen Umfang der Modernisierung bilden
die von der Gemeinde der GesamtmaBnahme zu Grunde gelegten Ziele und Zwecke der Sanie-
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rung oder Entwicklung, z.B. die Sicherung und Starkung der vorhandenen Wohnfunktion in ei-
nem Stadtgebiet durch Erhaltung von preiswertem Wohnraum oder durch notwendige Ergan-
zung vorhandener Wohnungen (so weit dies aus anderen Griinden nicht ausgeschlossen werden
muss).

Dagegen kénnen MaBnahmen i.d.R. nicht bescheinigt werden, wenn der Gebrauchswert des Ge-
baudes infolge der Modernisierung nach Beendigung der MaBnahmen weit Uber diesen Anforde-
rungen der Sanierung oder Entwicklung liegt. So werden z.B. ModernisierungsmaBnahmen, die
deutlich zu einer unerwiinschten Anderung der bestehenden Sozialstruktur (z.B. sog. 'Luxusmo-
dernisierungen von Wohnungen) oder Gewerbestruktur flihren, von der Gemeinde nicht be-
scheinigt.

3.12

Instandsetzung

Durch Instandsetzung zu behebende Mangel im Sinne § 177 Abs. 3 BauGB liegen vor, wenn
durch nachtragliche Verschlechterung des Gebaudes (z.B. durch Abnutzung, Alterung, Witte-
rungseinfliisse oder Einwirkungen Dritter) insbesondere

die bestimmungsgemaBe Nutzung des Gebaudes nicht nur unerheblich beeintrachtigt wird,

das Gebaude nach seiner duBeren Beschaffenheit das StraBen- oder Ortsbild nicht nur unerheb-
lich beeintrachtigt oder

das Gebaude erneuerungsbedirftig ist und wegen seiner stadtebaulichen, insbesondere ge-
schichtlichen oder kiinstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll. Dafir ist nicht erforderlich,
dass es sich um ein Baudenkmal im Sinne der jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften handelt.
Bescheinigungsfahig sind nur MaBnahmen, die auf die Wiederherstellung des baulichen Zustan-
des gerichtet sind, der urspriinglich vorhanden war (vgl. aber Nr. 3.3). Laufende Instandhal-
tungsmaBnahmen sind nicht steuerlich begnstigt.

3.2

Andere MaBnahmen an Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, klinstlerischen oder stadte-
baulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen (§ 7h Abs. | Satz 2 EStG)

Die Gemeinde muss neben der Belegenheit des Gebaudes in einem Sanierungsgebiet oder stad-
tebaulichen Entwicklungsbereich bescheinigen, dass es sich um ein wegen seiner geschichtli-
chen, kinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhaltenswertes Gebaude handelt. Diese
bescheinigungsfahigen Aufwendungen fir Herstellungskosten von MaBnahmen, die der Erhal-
tung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung des Gebaudes dienen, gehen lber die
Aufwendungen nach § 7 h Abs. | Satz | EStG (vgl. Nr. 3.1) hinaus. Das Gebaude muss kein Bau-
denkmal im Sinne, der jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften sein. Soweit es sich bei dem
Gebaude um ein Baudenkmal handelt, ist auf die Mdglichkeit der erhdhten Absetzung bei Bau-
denkmalern nach § 7 i EStG hinzuweisen; im Ubrigen sind in diesen Fallen die Bestimmungen der
Denkmalschutzgesetze der Lander zu beachten.

In Betracht kommen MaBnahmen, die zur sinnvollen Nutzung des erhaltenswerten Gebaudes ob-
jektiv und nicht nur nach den Verhaltnissen des Berechtigten notwendig sind. Zu solchen MaB-
nahmen zahlen beispielsweise

der Erhalt und die Erneuerung eines Gebaudes (oder Gebaudeteiles), das fiir die Raumbildung ei-
nes StraBenzuges oder Marktplatzes von besonderer Bedeutung ist,

die Umsetzung oder Umgestaltung eines Gebaudes (z.B. im Rahmen einer Konversion) oder Ge-
baudeteiles (z.B. im Erd- oder Dachgeschoss), z.B. wenn das Gebaude unter wirtschaftlichen
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Gesichtspunkten sonst nicht mehr nutzbar ist oder wenn das Gebaude nach den Zielen und
Zwecken der Sanierung oder Entwicklung eine andere Funktion erhalten soll.

MaBnahmen zur notwendigen Anpassung an den allgemeinen Wohnungsstandard tber die Min-

destanforderungen flr Modernisierung im Sinne des § 177 BauGB (vgl. Nr. 3.1.1) hinaus. Dazu ge-
hort jedoch z.B. nicht der Einbau eines offenen Kamins oder eines Kachelofens, wenn bereits ei-
ne Heizungsanlage vorhanden ist, oder von Schwimmbecken, Sauna, Bar, etc.

MaBnahmen zur Errichtung neuer Stellplatze oder Garagen innerhalb oder auBerhalb des Gebau-
des kdnnen nur bescheinigt werden, wenn sie zur sinnvollen Nutzung des Gebaudes unerlass-
lich sind. Aufwendungen fir neue Geb3udeteile zur Erweiterung der Nutzflache, z.B. Anbauten
oder Erweiterungen, kdnnen nicht bescheinigt werden. Ausnahmen sind denkbar, wenn die Auf-
wendungen zur sinnvollen Nutzung unerlasslich sind und ohne sie eine Nutzung entsprechend
den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Sanierung (§ 136 i. V. m. § 140 Nr. 3 BauGB) oder
Entwicklung (§ 165 BauGB) objektiv und nicht nur nach den Verhaltnissen des Berechtigten aus-
geschlossen ist. Entsprechendes gilt fir Ausbauten, z.B. des Dachgeschosses zur Erweiterung
der Nutzflache.

Entsteht durch die BaumaBnahmen ein steuerrechtlich selbstandiges Wirtschaftsgut, z.B. eine
getrennt vom Gebaude errichtete Tiefgarage oder AuBenanlagen (StraBenzufahrten, Hofbefesti-
gung, Grin- und Gartenanlagen), sind die Aufwendungen grundsatzlich nicht nach § 7h EStG be-
gunstigt; der vorangegangene Absatz bleibt unberlhrt. Die Prufung, ob ein selbstéandiges Wirt-
schaftsgut entstanden ist, obliegt den Finanzbehdrden (vgl. Nr. 7).

Bescheinigungsfahig sind nur MaBnahmen, zu deren Durchfiihrung sich der Eigentimer gegen-
uber der Gemeinde vertraglich verpflichtet hat (zum Zeitpunkt der Verpflichtung vgl. auch Nr. 4).
3.3

Wiedererrichtung eines Gebaudes

Der Abbau und die anschlieBende Wiedererrichtung des Gebaudes unter weitest gehender Wie-
derverwendung der alten Bauteile (z.B. Teile der Fachwerktragkonstruktion und Dachdeckung)
ist nur dann eine bescheinigungsfahige SanierungsmaBnahme i.S. des § 177 BauGB i.V.m. § 7h
EStG, wenn diese Rekonstruktion aus bautechnischen, sicherheitstechnischen oder wirtschaftli-
chen Griinden geboten ist.

Die Wiedererrichtung eines Gebaudes nach historischem Vorbild nach dem Abriss sowie der
Wiederaufbau eines zerstorten Gebdudes oder Gebaudeteils i.S.d. § 16 1. WoBauG (z.B. in einer
Baullicke) sind keine bescheinigungsfahigen Aufwendungen nach § 7h EStG.

4
Festlegung des Sanierungsgebiets oder stadtebaulichen Entwicklungsbereichs und Modernisie-
rungs- oder Instandsetzungsverpflichtung des Bauherrn vor Beginn der BaumaBnahme

Vor Beginn der BaumaBnahme muss
das Sanierungsgebiet oder der stadtebauliche Entwicklungsbereich formlich festgelegt sein,

das Modernisierungs- oder Instandsetzungsangebot ausgesprochen bzw. der Modernisierungs-
oder Instandsetzungsvertrag oder die freiwillige Vereinbarung abgeschlossen worden sein (Nr.
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3.17).

Soweit einzelne BaumaBnahmen bereits vor den 0.g. Voraussetzungen durchgefuhrt wurden,
kann eine Bescheinigung nicht erteilt werden. Die nachtragliche Festlegung oder Verpflichtung
reicht nicht aus.

Werden das Sanierungsgebiet oder der stadtebauliche Entwicklungsbereich oder die Verpflich-
tung im Verlaufe einer BaumaBnahme festgelegt, kdnnen nur die nach diesem Zeitpunkt durch-
gefuhrten MaBnahmen bescheinigt werden.

Die Gemeindebehdérde soll den Bauherrn bereits bei Anordnung des Modernisierungs- oder In-
standsetzungsgebots oder im Rahmen der vertraglichen Vereinbarung (vgl. Nr. 3.1) hinweisen
auf

- die Bedeutung fir die Erteilung einer Bescheinigung,

- das eigenstandige Prifungsrecht der Finanzbehdrden (vgl. Nr. 7).

5

Hohe der Aufwendungen

Die Gemeinde hat nur tatsachlich angefallene Aufwendungen zu bescheinigen. Dazu gehort
nicht der Wert fir die eigene Arbeitsleistung des Gebaudeeigentiimers oder der Arbeitsleitung
unentgeltlich Beschaftigter. Zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen gehdren aber die auf
beglinstigte MaBnahmen entfallenden Lohn- und Gehaltskosten fir eigene Arbeitnehmer, Mate-
rial- und Betriebskosten, Aufwendungen fir Arbeitsgerate sowie Gemeinkosten. Genehmigungs-
und Prafungsgebihren gehdren zu den Kosten der genehmigten oder gepruften BaumaBnahme.
Skonti, anteilige Betrage zur Bauwesenversicherung oder sonstige Abzlige mindern die zu be-
ricksichtigenden Kosten. Die Priifung schlieBt keine Preis- oder Angebotskontrolle ein.

Sind die Aufwendungen im Rahmen einer Sanierungs- oder EntwicklungsgesamtmaBnahme ent-
standen, gehoéren grundsatzlich auch die sog. Funktionstragergebiihren (z.B. Kosten eines Sa-
nierungs- oder Entwicklungstragers oder eines Beauftragten i.S.d. §§ 157 und 167 BauGB, Bau-
betreuungskosten; vgl. im einzelnen BMF-Schreiben vom 31. August 1990 - BStBI. | S. 366 und
die entsprechenden Erlasse der Lander) zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen. Die Ent-
scheidung, ob die Funktionstragergebihren z. B. den Herstellungs- oder Anschaffungskosten
oder den sofort abziehbaren Werbungskosten zuzurechnen sind, obliegt den Finanzbehdorden. In
diesen Fallen sollte folgender Zusatz in die Bescheinigung aufgenommen werden:

«Zu den bescheinigten Aufwendungen gehdren Funktionstragergeblihren. Beglinstigt ist nur der
Anteil, der nach den Feststellungen der Finanzbehdrden zu den Anschaffungskosteni. S.d.§ 7 h
Abs. | Satz 3 EStG oder den Herstellungskosten gehort, die auf die beglinstigten BaumaBnahmen
entfallen."

Die Gemeinde hat zu bescheinigen, dass die dem Bescheinigungsantrag zugrundeliegende MaB-
nahme durchgefiihrt wurde und die Kosten durch Vorlage der Originalrechnungen nachgewiesen
werden. Der Antragsteller muss hierzu mit seinem Antrag eine nachvollziehbare Kostenaufstel-
lung mit Planen vorlegen.

6
Zuschusse aus 6ffentlichen Mitteln
In die Bescheinigung sind die Zuschusse aufzunehmen, die dem Empfanger der Bescheinigung
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aus Sanierungs- oder Entwicklungsférderungsmitteln (in der Regel Stadtebauférderung) bewilligt
wurden. Sanierungs- oder Entwicklungsférderungsmittel sind Mittel des Bundes, der Lander, der
Gemeinden oder der Gemeindeverbande, die zur Férderung der Entwicklung oder Sanierung be-
stimmt sind (§§ 164a und b i. V. m. § 169 Abs. | Nr.9 BauGB). Etwaige Zuschisse aus anderen
Forderprogrammen brauchen nicht bescheinigt zu werden.

Durch geeignete organisatorische MaBnahmen ist sicherzustellen, dass die Bescheinigung ent-
sprechend § 7h Abs. 2 Satz 2 EStG (eigenstandige Korrekturvorschrift) geandert werden kann,
wenn solche Zuschiisse nach dem Ausstellen der Bescheinigung gewahrt werden (§ 4 Mittei-
lungsverordnung). Die steuerliche Festsetzungsfrist in insoweit unbeachtlich.

7

Prifungsrecht der Finanzbehdrden

Die Finanzbehorden haben zu priifen,

7.1

ob die vorgelegte Bescheinigung von der zustandigen Gemeindebehdérde ausgestellt worden ist,
7.2

ob die bescheinigten Aufwendungen steuerrechtlich dem Gebaude zuzuordnen sind,

7.3

ob die bescheinigten Aufwendungen zu den Herstellungskosten (an einem bereits bestehenden
Gebaude) oder den nach § 7h Abs. | Satz 3 EStG beglinstigten Anschaffungskosten, zu den so-
fort abziehbaren Betriebsausgaben oder Werbungskosten, insbesondere zum Erhaltungsauf-
wand oder zu den nicht abziehbaren Ausgaben gehdéren,

7.4

ob weitere Zuschiuisse fir die bescheinigten Aufwendungen gewahrt werden oder worden sind,
7.5

ob die Aufwendungen bei einer Einkunftsart oder bei einem zu eigenen Wohnzwecken genutzten
Gebaude wie Sonderausgaben bericksichtigt werden kénnen,

7.6

in welchem Veranlagungszeitraum die erhéhten Absetzungen, die Verteilung von Erhaltungsauf-
wand oder der Abzug wie Sonderausgaben erstmals in Anspruch genommen werden kdnnen.

8

Geltungsdauer

8.1

Die Richtlinien treten am Tag der Verdffentlichung in Kraft.1)
8.2

Die Richtlinien treten am 31.12. 2003 auBer Kraft.

MBI. NRW. 1999 S. 164.
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