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Fir die Erteilung von Bescheinigungen zur Anwendung der §§ 7h, 10f und 11a EStG
wird im Einvernehmen mit der Senatsverwaltung fur Finanzen Folgendes bestimmt:

Die Inanspruchnahme von erhdhten Absetzungen fiir Herstellungskosten oder
Anschaffungskosten bei Gebduden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen
Entwicklungsbereichen nach § 7h EStG sowie die Regelung tber den Abzug von Er-
haltungsaufwand nach § 11a EStG an solchen Gebauden setzt eine Bescheinigung
durch die zustandige Bescheinigungsbehdrde voraus.

Die Bescheinigungsbehorde ist flir Gebaude in Sanierungsgebieten das jeweilige
Bezirksamt und fir Gebaude in stddtebaulichen Entwicklungsbereichen die Senats-
verwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen.
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Entsprechendes gilt fur die Steuerbeglinstigung nach § 10f EStG bei zu eigenen
Wohnzwecken genutzten Gebauden in Sanierungsgebieten und stadtebaulichen
Entwicklungsbereichen.

1 - Bescheinigungsverfahren
1.1 - Beantragung der Bescheinigung

Die Bescheinigung ist objektbezogen zu beantragen. Fiir Gebaudeteile, die selbstan-
dige unbewegliche Wirtschaftsgtter sind, sowie fir Eigentumswohnungen und im
Teileigentum stehende Raume sind grundséatzlich jeweils eigenstéandige Bescheini-
gungen auszustellen.

In Fallen von Bautrager- oder Erwerbermodellen und Wohn- und Teileigentumsge-
meinschaften kann stattdessen eine Gesamtbescheinigung inklusive der Aufteilung
auf die einzelnen Teilobjekte ausgestellt werden, soweit der Antragsteller wirksam
von den jeweiligen Erwerbern bevollméachtigt wurde. Ist eine Gesamtbescheinigung
erteilt worden, durfen flr diese Erwerber keine Einzelbescheinigungen mehr erteilt
werden. Zur erforderlichen objektbezogenen Aufteilung der beglinstigten Aufwendun-
gen vergleiche Tz 5.

Die Bescheinigung muss schriftlich von den Eigentimern beziehungsweise einem
wirksam Bevollmachtigten beantragt werden (Anlage 1). An eine Vertretung ist
eine Bescheinigung nur zu erteilen, wenn eine wirksame Vertretungsbefugnis vor-
liegt.

1.2 - Umfang des Bescheinigungsverfahrens
Das Bescheinigungsverfahren umfasst nach § 7h Absatz 4 EStR die Prifung,

1. ob das Gebaude in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder stadte-
baulichen Entwicklungsbereich belegen ist (Tz 2 und 4),

2. ob Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen im Sinne des § 7h
Absatz 1 Satz 1 EStG oder andere MaRnahmen im Sinne des § 7h Absatz 1
Satz 2 EStG durchgefiihrt worden sind (Tz 3),

3. in welcher Hohe Aufwendungen, die die Voraussetzungen der Nummer 2
erfullen, angefallen sind (Tz 5),

4. inwieweit Zuschisse aus 6ffentlichen Mitteln durch eine flr Sanierungsge-
biete oder stadtebauliche Entwicklungsbereiche zustandige Behorde bewil-
ligt worden sind oder nach Ausstellung der Bescheinigung bewilligt werden
(vergleiche Tz 6).

Die Bescheinigung unterliegt weder in rechtlicher noch in tatséchlicher Hinsicht der
Nachpriifung durch die Finanzbehdrden. Es handelt sich hierbei um einen Verwal-
tungsakt in Form eines Grundlagenbescheides, an den die Finanzbehdrden im
Rahmen des gesetzlich vorgegebenen Umfangs gebunden sind (§ 175 Absatz 1
Satz 1 Nummer 1 der Abgabenordnung). Ist jedoch fiir die Finanzbehdrde offensicht-
lich, dass die Bescheinigung fur MaRnahmen erteilt worden ist, bei denen die gesetz-
lichen Voraussetzungen nicht vorliegen, hat die Finanzbehdrde ein Remonstrations-
recht, das heilt, sie kann die Bescheinigungsbehérde zur Uberpriifung veranlassen
sowie um Riicknahme oder Anderung der dem Antragsteller erteilten Bescheinigung
innerhalb der Jahresfrist (§ 48 Absatz 4 des Verwaltungsverfahrensgesetzes
[VwWVfG]) nach Malgabe des § 48 Absatz 1 VwVfG bitten. Die Bescheinigungsbehor-
de ist verpflichtet, der Finanzbehérde die Riicknahme oder Anderung der Bescheini-
gung mitzuteilen (§ 4 der Mitteilungsverordnung vom 7. September 1993, BGBI. | S.
1554).

Die bescheinigten Aufwendungen kénnen steuerrechtlich nur beriicksichtigt werden,
wenn auch die weiteren steuerrechtlichen Voraussetzungen, die durch die zusténdige
Finanzbehorde gepruft werden, vorliegen (vergleiche Tz 7). Die Bindungswirkung der
ausgestellten Bescheinigung erstreckt sich daher nicht auf diese Punkte, die einer
abschlieRenden Prifung durch die Finanzbehorde vorbehalten sind.

In die Bescheinigung ist folgender Hinweis aufzunehmen:

,Diese Bescheinigung ist nicht alleinige Voraussetzung fir die Inanspruchnahme der
Steuerverglinstigung. Die Finanzbehdrde prift weitere steuerrechtliche Vorausset-
zungen, insbesondere ob durch die Baumalnahmen ein bautechnischer Neubau
entstanden ist, die Abziehbarkeit der Aufwendungen als Betriebsausgaben, als Wer-
bungskosten oder wie Sonderausgaben und die Zugehdrigkeit 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.*
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Um den Eigentiimern frihzeitig Klarheit iber den Inhalt der zu erwartenden Beschei-
nigung zu geben, kann die Bescheinigungsbehdrde bereits eine schriftliche Zusi-
cherung nach § 38 VwVfG 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
Finanzbehdrde prift, ob steuerlich beglnstigte Anschaffungs-, Herstellungs- oder
Erhaltungskosten im Sinne der §§ 7h, 10f und 11a EStG oder hiernach nicht begtins-
tigte andere Kosten vorliegen. Die Zusicherung ist keine Bescheinigung im Sinne des
§ 7h Absatz 2 EStG. Sie ist nicht zur Vorlage geeignet, um die erhdhten Absetzungen
in Anspruch zu nehmen.

Eine verbindliche Auskunft tber die voraussichtliche Bemessungsgrundlage der
Steuerverglinstigung kann nur die zustandige Finanzbehdérde bei Vorliegen einer
schriftlichen Zusicherung der Bescheinigungsbehdrde unter den allgemeinen Voraus-
setzungen fir die Erteilung einer verbindlichen Auskunft durch die Finanzbehdrden
geben.

2 - Belegenheit des Gebaudes in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
oder stadtebaulichen Entwicklungsbereich

Das Gebaude muss in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet oder stadte-
baulichen Entwicklungsbereich belegen sein (verleiche auch Tz 4). Aufwendungen
fir MaBnahmen an Gebauden in anderen Gebieten (zum Beispiel Stadt- und Dorf-
erneuerungsmaflnahmen im Rahmen von Landesprogrammen ohne Anwendung des
Besonderen Stadtebaurechts des BauGB oder MalRnahmen im Sinne der §§ 171a
bis 171e BauGB) sind nicht begtinstigt.

Sanierungsgebiete werden durch Rechtsverordnung gemaf § 142 BauGB in
Verbindung mit § 24 Absatz 1 des Gesetzes zur Ausfiihrung des Baugesetzbuchs
(AG BauGB) formlich festgelegt.

Stadtebauliche Entwicklungsbereiche werden durch Rechtsverordnung gemaf § 165
BauGB in Verbindung mit § 27 Absatz 1 AG BauGB formlich festgelegt.

3 - Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen im Sinne des § 7h Ab-
satz 1 Satz 1 EStG oder andere MaBnahmen im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 2
EStG

Die Gemeinde hat zu bescheinigen, dass

— Modernisierungs- oder Instandsetzungsmafnahmen im Sinne des § 177
BauGB (vergleiche Tz 3.1) oder

— MafRnahmen, zu deren Durchfiihrung sich Eigentimer gegentiber der Ge-
meinde verpflichtet haben und die der Erhaltung, Erneuerung und funktions-
gerechten Verwendung eines Gebaudes dienen, das wegen seiner geschicht-
lichen, kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll
(vergleiche Tz 3.2),

durchgeflihrt worden sind und die Mallnahmen den Zielen und Zwecken der stadte-
baulichen Sanierung (§ 136 BauGB) oder Entwicklung (§ 165 BauGB) entsprechen.

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

Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen in Sanierungsgebieten oder Ent-
wicklungsbereichen im Sinne des § 177 BauGB sind MalRnahmen, die eine Gemein-
de zur Beseitigung von Missstanden durch ein Modernisierungsgebot und zur Behe-
bung von Mangeln durch ein Instandsetzungsgebot anordnet (vergleiche auch Tz 4).
Die Beseitigung von Missstanden und Behebung von Mangeln sind MalRnahmen, die
den Zielen und Zwecken der stadtebaulichen Sanierung und Entwicklung dienen.

Bescheinigungsfahig sind auch Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaflRnahmen
im Sinne des § 177 BauGB, die auf Grund einer vor Beginn der Baumafinahme ab-
geschlossenen schriftlich festgehaltenen Vereinbarung zwischen Eigentimer und der
Gemeinde durchgeflihrt worden sind. Bei der Vereinbarung kann sich die Gemeinde
der Antragsunterlagen zur Genehmigung nach § 144 Absatz 1 BauGB bedienen. Die
fehlende Vereinbarung kann nicht durch die Erteilung einer Baugenehmigung oder
den Genehmigungsbescheid nach § 145 BauGB ersetzt werden.

3.1.1 - Modernisierung

Durch Modernisierung zu beseitigende Missstande liegen nach § 177 Absatz 2
BauGB insbesondere vor, wenn das Gebaude nicht den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entspricht. Die Obergrenze fur bauliche
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Anforderungen bilden die Ziele und Zwecke der Sanierung (§ 136 in Verbindung mit
§ 140 Nummer 3 BauGB) oder Entwicklung (§ 165 Absatz 3 BauGB), die Vorschrif-
ten der Landesbauordnungen und andere 6ffentlich-rechtliche Vorschriften tber die
Mindestanforderungen an die Bauausfiihrung und die Gebaudeausstattung.

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

Den Malstab fur den bescheinigungsfahigen erforderlichen Umfang der Moderni-
sierung bilden die von der Gemeinde der GesamtmalRnahme zugrunde gelegten
Ziele und Zwecke der Sanierung oder Entwicklung, zum Beispiel die Sicherung und
Starkung der vorhandenen Wohnfunktion in einem Stadtgebiet durch Erhaltung von
preiswertem Wohnraum oder durch notwendige Ergénzung vorhandener Wohnungen
(soweit dies aus anderen Griinden nicht ausgeschlossen werden muss).

Dagegen kénnen Malinahmen in der Regel nicht in vollem Umfang bescheinigt
werden, wenn der Gebrauchswert des Gebaudes infolge der Modernisierung nach
Beendigung der Maflnahmen weit (iber diesen Anforderungen der Sanierung oder
Entwicklung liegt. So werden zum Beispiel Modernisierungsmafnahmen, die deutlich
zu einer unerwiinschten Anderung der bestehenden Sozialstruktur (zum Beispiel so
genannte Luxusmodernisierungen von Wohnungen) oder Gewerbestruktur flihren,
von der Gemeinde nur insoweit bescheinigt, wie sie der Verpflichtung gegentber der
Gemeinde entsprechen.

3.1.2 - Instandsetzung

Durch Instandsetzung zu behebende Mangel im Sinne § 177 Absatz 3 BauGB liegen
vor, wenn durch nachtragliche Verschlechterung des Gebaudes (zum Beispiel durch
Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliisse oder Einwirkungen Dritter) insbesondere

— die bestimmungsgemaRe Nutzung des Gebaudes nicht nur unerheblich be-
eintrachtigt wird,

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

— das Gebaude erneuerungsbediirftig ist und wegen seiner stadtebaulichen,
insbesondere geschichtlichen 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 MaRnahmen, die auf die Wiederherstellung des bau-
lichen Zustandes gerichtet sind, der urspriinglich vorhanden war (vergleiche aber
Tz 3.3). Laufende Instandhaltungsmafinahmen sind nicht steuerlich begunstigt.

3.2 - Andere MaBnahmen an Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen,
kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen
(§ 7h Absatz 1 Satz 2 EStG)

Die Gemeinde muss neben der Belegenheit des Gebaudes in einem Sanierungs-
gebiet oder stadtebaulichen Entwicklungsbereich bescheinigen, dass es sich um
ein wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stédtebaulichen Bedeutung
erhaltenswertes Gebaude handelt. Diese bescheinigungsfahigen Aufwendungen fiir
Herstellungskosten von MaRnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und funktions-
gerechten Verwendung des Gebaudes dienen, gehen Uber die Aufwendungen nach
§ 7h Absatz 1 Satz 1 EStG (vergleiche Tz 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 Moglichkeit der erhéhten
Absetzung bei Baudenkmalern nach § 7i EStG hinzuweisen; im Ubrigen sind in die-
sen Fallen die Bestimmungen der Denkmalschutzgesetze der Lander zu beachten.

In Betracht kommen Mafinahmen, die zur sinnvollen Nutzung des erhaltenswerten
Gebaudes objektiv und nicht nur nach den Verhaltnissen des Berechtigten notwendig
sind. Zu solchen MalRnahmen zahlen beispielsweise

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

— die Umnutzung oder Umgestaltung eines Gebaudes (zum Beispiel im Rah-
men einer Konversion) oder Gebaudeteiles (zum Beispiel im Erd- oder
Dachgeschoss), zum Beispiel, wenn das Gebaude unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten sonst nicht mehr nutzbar ist oder wenn das Geb&ude nach den
Zielen und Zwecken der Sanierung oder Entwicklung eine andere Funktion
erhalten soll.
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— MafRnahmen zur notwendigen Anpassung an den allgemeinen Wohnungs-
standard Uber die Mindestanforderungen fir Modernisierung im Sinne des
§ 177 BauGB (vergleiche 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 Schwimmbecken, Sauna, Bar
etc.

Fuhren solche Aufwendungen zu einem Neubau im bautechnischen Sinne, ist dies
schédlich (§ 7h Absatz 1a EStG). Ein Neubau im bautechnischen Sinne liegt vor,
wenn die eingefligten Neubauteile dem Gesamtgebaude das Geprage geben. Das
ist dann der Fall, wenn die tragenden Gebaudeteile (zum Beispiel Fundamente,
tragende Aufden- und Innenwande, Geschossdecken und die Dachkonstruktion) in
Uberwiegendem Umfang ersetzt werden.

MaRnahmen zur Errichtung neuer Stellplatze oder Garagen innerhalb oder aul3erhalb
des Gebaudes kénnen nur bescheinigt werden, wenn sie zur sinnvollen Nutzung des
Gebaudes unerlasslich sind. Aufwendungen fur neue Gebaudeteile zur Erweiterung
der Nutzflache, zum Beispiel Anbauten oder Erweiterungen, kénnen nicht bescheinigt
werden. Ausnahmen sind denkbar, wenn die Aufwendungen zur sinnvollen Nutzung
unerlasslich sind und ohne sie eine Nutzung entsprechend den Zielen und Zwecken
der stadtebaulichen Sanierung (§ 136 in Verbindung mit § 140 Nummer 3 BauGB)
oder Entwicklung (§ 165 BauGB) objektiv und nicht nur nach den Verhaltnissen der
Berechtigten ausgeschlossen ist. Entsprechendes gilt fiir Ausbauten, zum Beispiel
des Dachgeschosses zur Erweiterung der Nutzflache.

Bei Umnutzungen und Nutzungserweiterungen ist auch der rechtfertigende Ausnah-
metatbestand zu bescheinigen und zu begriinden, dass die Aufwendungen zur sinn-
vollen Nutzung unerlasslich sind und ohne sie eine Nutzung entsprechend den Zielen
und Zwecken der stadtebaulichen Sanierung oder Entwicklung objektiv und nicht nur
nach den Verhaltnissen des Berechtigten ausgeschlossen ist.

Entsteht durch die BaumalRnahmen ein steuerrechtlich selbstéandiges Wirtschaftsgut,
zum Beispiel eine getrennt vom Gebaude errichtete Tiefgarage oder AuRenanlagen
(StralRenzufahrten, Hofbefestigung, Griin- und Gartenanlagen), sind die Aufwendun-
gen grundsatzlich nicht nach § 7h EStG begtinstigt. Die Prifung, ob ein selbsténdi-
ges Wirtschaftsgut entstanden ist, obliegt den Finanzbehdrden (vergleiche Tz 7).

Die Kosten fur die Installation von Photovoltaikanlagen sind nicht beglinstigt.

Bescheinigungsfahig sind nur Mafinahmen, zu deren Durchfiihrung sich die Eigen-
timer gegenuber der Gemeinde vertraglich verpflichtet haben (zum Zeitpunkt der
Verpflichtung vergleiche auch Tz 4).

3.3 - Wiedererrichtung eines Gebaudes

Der Abbau und die anschlielende Wiedererrichtung des Gebaudes unter weitestge-
hender Wiederverwendung der alten Bauteile (zum Beispiel Teile der Fachwerktrag-
konstruktion und Dachdeckung) ist nur dann eine bescheinigungsfahige Sanierungs-
mafRnahme im Sinne des § 177 BauGB in Verbindung mit § 7h EStG, wenn diese
Rekonstruktion aus bautechnischen, sicherheitstechnischen oder wirtschaftlichen
Grunden geboten ist.

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

4 - Festlegung des Sanierungsgebiets oder stadtebaulichen Entwicklungsbe-
reichs und Modernisierungs- oder Instandsetzungsverpflichtung vor Beginn
der BaumaBnahme

Vor Beginn der BaumalRnahme muss

— das Sanierungsgebiet oder der stadtebauliche Entwicklungsbereich férmlich
festgelegt sein,

— das Modernisierungs- oder Instandsetzungsgebot 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 nachtrag-
liche Festlegung oder Verpflichtung reicht nicht aus.

Werden das Sanierungsgebiet oder der stadtebauliche Entwicklungsbereich oder
die Verpflichtung im Verlaufe einer BaumaRnahme festgelegt, kdnnen nur die nach
diesem Zeitpunkt durchgefiihrten MalRnahmen bescheinigt werden.
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Wird die dem Objekt zugrundeliegende Sanierungssatzung wahrend der Durchfiih-
rung der Baumaflnahme oder danach aufgehoben, ist dies fur die Beglinstigung

der bereits entstandenen oder noch entstehenden Aufwendungen ohne Bedeutung.
Ausschlaggebend ist alleine die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet oder
stadtebaulicher Entwicklungsbereich im Zeitpunkt des Beginns der Instandsetzungs-/
Modernisierungsmalnahme.

Die Gemeindebehorde hat bereits bei Anordnung des Modernisierungs- oder Instand-
setzungsgebots oder im Rahmen der Vereinbarung (vergleiche Tz 3.1) hinzuweisen
auf

— die Bedeutung fir die Erteilung einer Bescheinigung,
— das eigenstandige Prufungsrecht der Finanzbehorden (vergleiche Tz 7).
5 - Hohe der Aufwendungen und Inhalt der Bescheinigung

Die Gemeinde hat nur tatsachlich angefallene Aufwendungen zu bescheinigen. Dazu
gehort nicht die eigene Arbeitsleistung der Eigentiimer oder die Arbeitsleistung aus
unentgeltlicher Beschaftigung. Zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen gehdo-
ren aber die auf beglinstigte MaBnahmen entfallenden Lohn- und Gehaltskosten fir
eigene Arbeitnehmer, Material- und Betriebskosten, Aufwendungen flr Arbeitsgerate.
Genehmigungs- und Prifungsgebihren gehéren zu den Kosten der genehmigten
oder gepruften Baumaflnahme. Skonti, anteilige Beitrdge zur Bauwesenversiche-
rung oder sonstige Abziige mindern die zu berlicksichtigenden Kosten. Die Priifung
schliel3t keine Preis- oder Angebotskontrolle ein.

Zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen gehdren grundsatzlich auch die
Gemeinkosten. In Bautragerfallen gehéren zu den bescheinigungsfahigen Aufwen-
dungen auch die sogenannten Funktionstragergebiihren (zum Beispiel 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 Bautragers, die
Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten. Die Entscheidung, ob
diese Aufwendungen zum Beispiel den Herstellungs- oder Anschaffungskosten oder
den sofort abziehbaren Werbungskosten zuzurechnen sind, obliegt den Finanzbehor-
den. In diesen Fallen ist folgender Zusatz in die Bescheinigung aufzunehmen:

,Zu den bescheinigten Aufwendungen gehéren Gemeinkosten, Funktionstragerge-
bihren, Gewinnaufschlage des Bautragers, die Grunderwerbsteuer sowie weitere
Anschaffungsnebenkosten. Begunstigt ist nur der Anteil, der nach den Feststellungen
der Finanzbehorden zu den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3
EStG oder den Herstellungskosten gehort, die auf die beglinstigten BaumaRnahmen
entfallen.”

Werden Gemeinkosten, Funktionstragergebiihren, Gewinnaufschlage des Bautra-
gers, die Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten nicht beschei-
nigt, ist folgender Zusatz in die Bescheinigung aufzunehmen:

,Zusatzlich gehdren zu den beginstigten Aufwendungen Gemeinkosten, Funktions-
tragergeblihren, Gewinnaufschlage des Bautragers, die Grunderwerbsteuer sowie
weitere Anschaffungsnebenkosten. Davon ist jedoch nur der Anteil beglnstigt, der
nach den Feststellungen der Finanzbehdérde zu den Anschaffungskosten im Sinne
der § 7h Absatz 1 Satz 3 EStG oder den Herstellungskosten gehért, die auf die be-
glnstigten BaumafRnahmen entfallen.”

Zur hieraus folgenden Priifverpflichtung der Finanzbehdérden siehe Tz 7 Nummer 7.

Alle Rechnungsbetrage aus den detaillierten, nachvollziehbaren und priffahigen
Originalrechnungen sind vom Antragsteller vollstandig nach Gewerken geordnet ent-
sprechend dem Vordruck aufzulisten. Darin sind auch Angaben zum Zahlbetrag und
Zahlungsdatum der einzelnen Rechnungen, sowie zum Zeitpunkt der Ausfiihrung der
Baumaflinahme zu tatigen. AulRerdem muss daraus hervorgehen, welche der Rech-
nungen und in welcher H6he Aufwendungen aus zusammengefassten Rechnungen
auf Aufenanlagen entfallen und welcher Art diese Auf3enanlagen sind. Erforderlich ist
die Vorlage der Schlussrechnungen. Abschlagsrechnungen und Kostenvoranschlage
ersetzen keine Schlussrechnung. Kassenzettel mussen Menge, Artikel und Preis
eindeutig erkennen lassen.

Ist die Vorlage der Schlussrechnungen wegen der Insolvenz des Bautragers nicht
maoglich, kann die Bescheinigung nur erteilt werden, wenn die beglinstigten Auf-
wendungen einzeln nach Gewerken durch ein vom Erwerber vorzulegendes Gut-
achten eines Bausachverstandigen nachgewiesen werden und er die Insolvenz des
Bautragers glaubhaft macht. Der an den Bautrager gezahlte Kaufpreis bildet die
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Obergrenze der bescheinigungsfahigen Aufwendungen. Pauschalrechnungen von
Handwerkern kdnnen nur berticksichtigt werden, wenn das Original-Angebot, das
dem Pauschalvertrag zugrunde liegt, beigefligt ist. Wenn es zur Prifung der Einzel-
leistungen erforderlich ist, kann die Vorlage der Original-Kalkulation verlangt werden.
Genehmigungs- und Prifungsgebiihren gehéren zu den Kosten der genehmigten
oder gepriften BaumalRnahme.

Die Bescheinigungsbehdrde hat zu bescheinigen, ob die dem Bescheinigungsantrag
zugrundeliegende MafRnahme durchgefiihrt wurde und die Kosten durch Vorlage der
Originalrechnungen nachgewiesen wurden.

Die eingereichte Rechnungsaufstellung ist zugleich Bestandteil der Bescheinigung
(Pflichtanlage). Die Bescheinigungsbehdérde hat darauf die anerkannten Aufwendun-
gen kenntlich zu machen.

Betreffen BaumalRnahmen mehrere Sanierungs- oder Entwicklungsobjekte, fir die
jeweils selbstandige Bescheinigungen auszustellen sind - beispielsweise mehrere
Eigentumswohnungen in einem Gesamtobjekt, vergleiche Tz 1.1 - oder fir die eine
Gesamtbescheinigung ausgestellt wird und die Aufteilung in einer Anlage beigefligt
ist, ist die Zuordnung der Gesamtaufwendungen grundsatzlich nach den vorgelegten
Aufteilungsschliisseln vorzunehmen, sofern diese nach rein wirtschaftlichen Kriterien
erfolgten. Andernfalls sind die Gesamtaufwendungen nach den folgenden Grund-
satzen auf die Einzelobjekte aufzuteilen:

e Die das Gesamtgebaude (= Gemeinschaftseigentum, beispielsweise tragende
Elemente, Fassade, Dach, Treppenhaus) betreffenden Kosten sind den eigen-
stéandigen Gebaudeteilen jeweils anteilig nach dem Verhaltnis der Nutzflachen
zuzuordnen.

e Aufwendungen, die nicht das Gesamtgebaude betreffen, sind ebenfalls im
Nutzflachenverhaltnis aufzuteilen, soweit die Ausstattung der einzelnen Ge-
baudeteile identisch ist (beispielsweise vergleichbare Fliesen, Bodenbelage,
Sanitarinstallationen). Weichen die Ausstattungsmerkmale - etwa aufgrund
von Sonderwiinschen der Eigentiimer - voneinander ab oder betreffen Bau-
mafinahmen nur eine Wohnung ist eine direkte Zuordnung zum Einzelobjekt
vorzunehmen.

In Fallen, in denen der Bautrager die einzelnen Eigentumseinheiten zu unterschiedli-
chen Quadratmeterpreisen verauflert, kann eine abweichende Aufteilung in Betracht
kommen.

Gesamtaufwendungen sind die dem Bautrager in Rechnung gestellten und an den
Erwerber weitergegebenen Kosten fir Baumaflnahmen.

Bei Bauherren oder Erwerbern, die einen Bautrager, Baubetreuer oder Generalun-
ternehmer mit der Durchflihrung der MalRnahmen beauftragt haben, und in vergleich-
baren Fallen ist die notwendige Priifung der Einzelleistungen nur moglich, wenn der
Antragsteller die spezifizierten Originalrechnungen der Handwerker, Subunternehmer
und Lieferanten an den Bautriger oder Ahnliche sowie einen detaillierten Einzel-
nachweis Uber die Vergiitungen flir dessen eigene Leistungen vorlegt. Wenn es zur
Prifung der Einzelleistungen erforderlich ist, kann die Vorlage der Original-Kalkula-
tion verlangt werden.

Bei mehrjahrigen Baumalnahmen sind der Beginn und das Ende der Baumalnah-
men in die Bescheinigung aufzunehmen.

Zu den bescheinigungsfahigen Aufwendungen gehért auch die in den Rechnungen
ausgewiesene Umsatzsteuer. Soweit die Umsatzsteuer als Vorsteuer abzugsfahig

ist, kann die Bescheinigung auf Begehren des Antragstellers auf die Nettorechnungs-
betrage beschrankt werden. Schuldet der Bauherr die Umsatzsteuer aus den von ihm
bezogenen Leistungen nach § 13b des Umsatzsteuergesetzes (UStG), kann die von
ihm an die Finanzbehdrde abgefiihrte Umsatzsteuer in die Bescheinigung einbezo-
gen werden. Voraussetzung ist, dass die Anmeldung und Zahlung der nach § 13b
UStG geschuldeten Umsatzsteuer nachgewiesen ist.

6 - Zuschiisse aus offentlichen Mitteln

In die Bescheinigung sind die Zuschiisse aufzunehmen, die 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 bestimmt sind (§§ 164a und 164b BauGB). Etwaige Zuschiisse aus
anderen Foérderprogrammen brauchen nicht bescheinigt zu werden.
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Durch geeignete organisatorische MalRnahmen ist sicherzustellen, dass die Beschei-
nigung entsprechend § 7h Absatz 2 Satz 2 EStG (eigenstandige Korrekturvorschrift)

geandert werden kann, wenn solche Zuschisse nach dem Ausstellen der Bescheini-
gung gewahrt werden (§ 4 der Mitteilungsverordnung). Die steuerliche Festsetzungs-
frist ist insoweit unbeachtlich.

7 - Priifungsrecht der Finanzbehorden
Die Finanzbehdrden haben zu prifen,

1. ob die vorgelegte Bescheinigung von der zustéandigen Bescheinigungsbe-
hérde ausgestellt worden ist,

2. ob die bescheinigten Aufwendungen steuerrechtlich dem Geb&aude zuzuord-
nen sind,

3. ob durch die Baumalinahmen ein bautechnischer Neubau entstanden ist,

4. ob die bescheinigten Aufwendungen zu den Herstellungskosten (an einem
bereits bestehenden Geb&ude) oder den nach § 7h Absatz 1 Satz 3 EStG be-
guinstigten Anschaffungskosten, zu den sofort abziehbaren Betriebsausgaben
oder Werbungskosten, insbesondere zum Erhaltungsaufwand oder zu den
nicht abziehbaren Ausgaben gehéren,

5. ob weitere Zuschisse fur die bescheinigten Aufwendungen gewahrt werden
oder worden sind,

6. ob die Aufwendungen bei einer Einkunftsart oder bei einem zu eigenen
Wohnzwecken genutzten Gebaude wie Sonderausgaben berticksichtigt
werden konnen,

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

8. in welcher Hohe Gemeinkosten, Funktionstragergebihren, Gewinnaufschla-
ge, Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten angefallen
sind und in welcher Hohe diese auf die begunstigten Ma3nahmen entfallen.

8 - Gebiihrenpflicht
Die Bescheinigung ist geblhrenpflichtig.

Die fur die Erteilung der Bescheinigung angefallenen Gebulhren gehdren nicht zu den
bescheinigungsfahigen Aufwendungen.

Diese Geblhren sind, sofern das Objekt zur Einkunftserzielung genutzt wird, als
Werbungskosten beziehungsweise Betriebsausgaben abziehbar.

9 - Inkrafttreten

Diese Richtlinien treten am Tag nach der Verdffentlichung im Amtsblatt fiir Berlin in
Kraft.

Anlage 1 — Muster fir einen Antrag auf Ausstellung einer Bescheinigung
geman §§ 7h, 10f, 11a Einkommensteuergesetz (EStG)
Anlage 2 - Muster fur die Ausstellung einer Bescheinigung gemaf §§ 7h,

10f, 11a Einkommensteuergesetz (EStG)
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Anlage 1

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

Anlagen

1. Plane Bestand

2. Plane mit Eintragung der MaBhahmen

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

Antragsteller

Name, Vorname

Wohnsitzfinanzbehérde:
Anschrift
Telefon |
l:’ Eigentimer l:’sonstiger Bauberechtigter Vertreter des Eigentlimers oder eines sonstigen Bauberechtigten

(Vollmacht ist beigefugt)

1. Die MaRnahmen wurden durchgefilhrt an einem Gebaude (Gebaudeteil, der ein selbstdndiges
unbewegliches Wirtschaftsqut ist, einer Eigentumswohnung oder im Teileigentum stehenden Rdumen)

l:’ in einem Sanierungsgebiet I:l in einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich

Adresse des Objekts, bei einem Gebaudeteil zusatzlich genaue Beschreibung

2. Bezeichnung der MaRnahme:
in Ubereinstimmung mit Anlage 2

3. Abschluss bei mehrjghrigen BaumaRnahmen

Lfd. Nr. MaRnahme begonnen (Jahr) beendet (Jahr)

3a. Wohn-/Nutzflachen

Vor Beginn der Baumalnahmen: Wohnflache am Nutzflache am
Nach Beendigung der Baumafinahmen: Wohnflache qm Nutzflache aqm
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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 Abzlige sind vom Rechnungsbetrag abzusetzen. Bei Bedarf weitere Blatter beifligen.

Lfd. Rechnungs- | Kurzbezeichnung | Abschluss der| Rechnungs- Zahlungs- | Zahlungs- | in Position Priifvermerk
Nr. datum von Gewerk oder | Malnahme betrag betrag datum enthaltene
Bauteil AuRenanlagen
Ubertrag
Gesamt

Q Wegen Insolvenz des Bautragers ist die Vorlage der Schlussrechnung nicht mdéglich (Gutachten eines Bausachversténdigen)
s

Nachweis/Beleg fiir Insolvenz sind beigefiigt).
Antragsteller ist vorsteuerabzugsberechtigt

D An die Finanzbehorde abgefiihrte Umsatzsteuer nach § 13b UStG: .......... € (Nachweise sind beigefiigt)

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

Gebuhren/Kosten fir Rechnungs- Rechnungs- Zahlungs- Zahlungs-
datum betrag betrag 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

Gebuihren im Zusammenhang mit der Zwischen- bzw.
Endfinanzierung

Gebduhren fir die Vermittlung des Objekts oder Eigenkapitals
und des Treuhandauftrags

Abschlussgeblhren

Courtage, Agio, Beratungs- und Bearbeitungsgebiihren sowie
Platzierungsgarantiegebiihren

Kosten der Konzeptionserstellung und
Prospektprifung

Treuhandgebiihren und Baubetreuungskosten

Preissteigerungs-, Kosten— bzw. Vertragsdurchfiihrungs-
Garantiegebihren

Verglitungen fir Steuer- und Rechtsberatung

Beitrage zu Sach - und Haftpflichtversicherungen

Sonstiges
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6. Generalibernehmervertrage

ja |:| nein |:|

Wenn ja, dann

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 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 vom Bauamt 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 EStG, den

Herstellungskosten bzw. Modernisierungsaufwendungen oder den sofort abzugsfahigen Werbungskosten/Betriebsausgaben nimmt
die zustandige Finanzbehdrde vor.

7. Zuschisse aus offentlichen Mitteln

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

Zuschussgeber

BaumaRnahme

Datum der Bewilligung

Betrag
€

Datum der Auszahlung

Summe der Kosten (Nr. 4)

abziiglich Summe der Zuschisse (Nr. 7)

Insgesamt

Gesamt

‘Ort, Datum

[ Unterschrift
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Anlage 2
Muster fir die Ausstellung einer Bescheinigung geman §§ 7h, 10f, 11a Einkommensteuergesetz (EStG)

Anlagen

Plane zur Rickgabe
Rechnungsaufstellung
Originalrechnungen (Schlussrechnungen)

Sehr geehrte

(Die Bescheinigungsbehorde) bestéatigt, dass das Gebaude (der Gebaudeteil, der ein selbsténdiges unbewegliches Wirtschaftsgut ist, die
Eigentumswohnung oder die im Teileigentum stehenden Raume)

(Genaue Adresse des Objekts, bei Gebaudeteilen zusatzlich genaue Beschreibung:)

|:| in einem durch Rechtsverordnung des Senats von Berlin vom ............ (GVBI. .......) nach § 142 BauGB formlich festgelegten
Sanierungsgebiet belegen ist.

|:| in einem durch Rechtsverordnung des Senats von Berlin vom ........... (GVBI. ...... ) nach § 165 Abs. 6 BauGB formlich festgelegten
stadtebaulichen Entwicklungsbereich belegen ist.

An dem Gebaude sind durchgefiihrt worden:

o Modernisierungsmafnahmen im Sinne des § 177 BauGB
o Instandsetzungsmafnahmen im Sinne des § 177 BauGB
o MaRnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines Gebaudes dienen, das wegen seiner

- geschichtlichen
- kinstlerischen  oder
- stadtebaulichen

Bedeutung erhaltenswert ist.

Der Durchfiihrung der MaBnahme lag zugrunde:

|:| Modernisierungsgebot vom ...
Instandsetzungsgebot vom ...

|:| eine Vereinbarung zwischen dem Antragsteller und der Gemeinde vom ...

Die hieran in der Zeit vom .... bis .... durchgefiihrten MaRnahmen (konkrete Bezeichnung/Beschreibung der BaumaRnahme)
haben zu Aufwendungenvon .......... € einschlieBlich /ohne Umsatzsteuer gefiihrt.

Die Aufwendungen sind in dem anliegenden Verzeichnis der Kosten, das Bestandteil dieser Bescheinigung ist, gekennzeichnet. Die Kosten

sind durch die Originalrechnungen nachgewiesen worden. Die BaumaRnahmen wurden vor Beginn mit der Gemeinde abgestimmt

Die Bescheinigung ist nicht alleinige Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme der Steuerverglinstigung. Die Finanzbehdrde prift weitere
steuerrechtliche Voraussetzungen, insbesondere ob durch die BaumaRnahmen ein bautechnischer Neubau entstanden ist, die Abziehbarkeit
der Aufwendungen als Betriebsausgaben, als Werbungskosten oder wie Sonderausgaben und die Zugehdrigkeit 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.

|:| Zu den bescheinigten Aufwendungen gehdren Gemeinkosten, Funktionstragergebiihren und/oder Gewinnaufschlage des Bautragers, die
Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten. Begiinstigt ist nur der Anteil, der nach den Feststellungen der
Finanzbehdrden zu den Anschaffungskosten im Sinne des § 7h Absatz 1 Satz 3 EStG oder den Herstellungskosten gehdrt, die auf die
begiinstigten Baumalnahmen entfallen.

|:| Zusatzlich gehoren zu den beglnstigten Aufwendungen, Gemeinkosten, Funktionstragergebiihren, Gewinnaufschlage des Bautragers, die
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Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten. Davon ist jedoch nur der Anteil begiinstigt, der nach den Feststellungen des
Finanzamtes zu den Anschaffungskosten i. S. d. § 7h Absatz 1 Satz 3 EStG oder den Herstellungskosten gehért, die auf die beglnstigte
BaumaRnahmen entfallen.

Fir die durchgefiihrte BaumaRnahme (konkrete Baumalnahme/Beschreibung der MaBnahme) wurden aus 6ffentlichen
Mitteln
|:| Zuschiisse von insgesamt € gewahrt, davon wurden

bewilligt € am ausgezahlt € am

bewilligt € am ausgezahlt € am

|:| keine Zuschiisse gewahrt.

Werden solche Zuschisse nach Ausstellung der Bescheinigung bewilligt, wird diese entsprechend geéndert und der Finanzbehérde Mitteilung
hiervon gemacht. Im Ubrigen bleibt der Empfanger verpflichtet, fiir die MaRnahme vereinnahmte oder bewilligte Zuschiisse aus &ffentlicher Kasse
in seiner Steuererklarung der Finanzbehodrde anzugeben, da sie zu einer Minderung der beriicksichtigungsfahigen Aufwendungen fiihren.

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

Ergénzende Bemerkungen:
Diese Bescheinigung dient zur Vorlage bei der Finanzbehdrde (und ist gebiihrenpflichtig).
Rechnung und Uberweisungsformular liegen bei.

-Rechtsbehelfsbelehrung-

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag
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