Gemeinde Tacherting

Sonderabschreibungen in Sanierungsgebieten

Leitfaden zur Durchfuhrung des Bescheinigungsverfahrens fur
erhohte Abschreibungen nach (§§ 7 h Abs. 1, 10 f, 11 a EStG)
Einkommenssteuergesetz

Inhalt

RN e L = g =1 oV g1 o

1. Der Verfahrensablauf im UDEIDICK...............ceoieieie ettt eae e e

[, VOTAUSSEIZUNGEN ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e ean

Y = To 1T ] PSPPI
A) VOr-Ort-KONTIOIE ...ttt e e e oo ettt e e e e e e s bbb e e e e e e e e e e e s nnbbaneeeaaeeas
B) Nachweis der entstandenen KOSIEN ............iiiii i

V. Nicht anrechenbare AUTWENAUNGEN .........coiiiiiicee e e e e e e e e e e e e e e et e e e eaeeeennes

V1. ADSCHHERENAE HINWEISE ... e e e e




[. Art der MalRhahmen

Nur Herstellungskosten flr Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten im Sinne des § 177

BauGB sind bescheinigungsfahig.

Modernisierung

Eine Modernisierung liegt bei der Beseitigung
von sogenannten Missstdnden vor, wenn eine
bauliche Anlage (z.B. Wohnhaus, Gewerbe) nicht
mehr den gesunden Wohnverhaltnissen ent-
spricht. Diese Missstande orientieren sich an den
festgelegten Sanierungszielen.

Nicht  bescheinigungsfahig sind hiernach
insbesondere Modernisierungskosten, die Uber
einen zeitgemalien Ausstattungsstandard

hinausgehen (,,Luxussanierung"). Dies ist in der
Regel anzunehmen, wenn durch die Malhahmen
der Gebrauchswert des Gebaudes wesentlich
Uber den Anforderungen der Sanierungsziele
liegt.

Instandsetzung

Dies sind Mal3nahmen zur Erhaltung, Erneuerung
und funktionsgerechten Verwendung des Gebau-
des. Das giltinsbesondere, wenn die bestimmungs-
gemalfe Nutzung einer baulichen Anlage durch
Abnutzung, Witterungseinflisse, Alter oder
Einwirkung Dritter sonst wesentlich erschwertist.

Ein Sonderfall der Instandsetzung liegt vor, wenn
eine Anlage wegen ihrer ortsbildprdgenden
Bedeutung erhalten bleiben soll (z.B. Wieder-
herstellung oder Erhalt von Schmuckfassaden),
dies ist ebenfalls bescheinigungsfahig. Instand-
setzungsmalnahmen missen demnach auf die
Wiederherstellung eines urspringlich einmal
vorhandenen baulichen Zustands gerichtet sein.

Achtung: Nicht anrechnungsfahig sind somit auch NeubaumafRnahmen, inkl. Dachgeschossausbau
und Erweiterung der Nutzflache. Ein Neubau im bautechnischen Sinne liegt z.B. auch vor, wenn die
eingeflgten Neubauteile dem Gesamtgebaude das Geprage geben (z.B. auch wenn Fundamente,
tragende Innen- und AuRenwande, Geschossdecken oder Dachkonstruktionen im tGberwiegenden
Umfang ersetzt werden). Ausnahmen sind nur im Einzelfall méglich, wenn diese Aufwendungen fur
eine sinnvolle Nutzung des Gebaudes nachweislich unerlasslich sind und die Ziele und Zwecke der
Sanierung ohne die Umnutzung nicht erreicht werden kénnten. Hierflir muss eine besondere
Begriindung vorliegen und eine Wirtschaftlichkeitsberechnung erstellt werden.

Der Bestandsschutz einer baulichen Anlage entfallt in der Regel dann, wenn sie ihre Identitat verliert.
Aus der Rechtsprechung lassen sich hierbei folgende Fallgruppen ableiten:

o Der Eingriff berlhrt die Standfestigkeit des gesamten Gebaudes oder Gebaudeteile (sh. Neubau

im bautechnischenSinne).

e Die fur die Instandhaltung notwendigen Arbeiten erreichen oder tUbersteigen den Aufwand fir

einen Neubau.

o Die Bausubstanz wird nahezu komplett ausgetauscht oder das Bauvolumen wird wesentlich

erweitert.

e Aufnahme einerandersartigen Nutzung anstelle der genehmigten Nutzung.




Il. Der Verfahrensablauf im Uberblick [\s|~*

Feststellung Abschluss der Antrag auf Feststellung Vorlage der
des Bestandeslz| Vereinbarung |:lBescheinigung =] der Arbeiten =) Rechnungen

Informieren Sie sich im Vorfeld der geplanten MalRhahme genau und holen Sie sich Unterstlitzung.
Sprechen Sie sich dazu mit kompetenten Fachleuten (Steuerberatung, Architekturblro usw.) und
dem flr Sie zustandigen Finanzamt ab. Beginnen Sie das Verfahren erst nach umfassender Info. Das
Bescheinigungsverfahren zu Sonderabschreibungen in Sanierungsgebieten lauft i.d.R. wie folgt ab:

1. Lassen Sie den Bestand feststellen!
Der Zustand vor Beginn der Instandsetzung bzw. Modernisierung muss durch das Bauamt der
Gemeinde in Augenschein genommen werden und z.B. durch fotografische
Dokumentation festgehalten werden. Hierfur ist ein Ortstermin zu vereinbaren (Seite 4).

2. Schliel3en Sie eine Modernisierungsvereinbarung mit der Gemeinde ab!
Bitte reichen Sie vor Beginn der Mal3nahme folgende Unterlagen beim Bauamt der Gemeinde
Tacherting ein:
Ausgefillte und unterzeichnete Modernisierungsvereinbarung (in Schriftform)
Bestandsplane des Objektes
Plane mit Eintragungen zu den geplanten Malinahmen
Auflistung aller geplanten Mal3nhahmen

Bis auf die unterzeichnete Modernisierungsvereinbarung kénnen, je nach Umfang, alle Unter-
lagen grundsatzlich auch digital per E-Mail eingereicht werden.

Wichtig: Beginnen Sie mitder MalRnahme erstnach der Gegenzeichnung der
Modernisierungsvereinbarung durch die Gemeinde!

3. Beantragen Sie dieBescheinigung!
Bitte reichen Sie nach Abschluss der Mal3nahmen den ausgefillten und unterzeichneten Antrag
auf Bescheinigung (in Schriftform) mit den unten aufgefihrten Unterlagen ein (Seite 4ff.).

4. Lassen Sie die Arbeiten feststellen!
Nach Abschluss der Baumalnahmen ist mit dem Bauamt ein Ortstermin zu vereinbaren, bei
dem die sachgerechte Durchfiuhrung der Mal3hahmen in Augenschein genommen wird (Seite
5).

5. Legen Sie die Rechnungen und Nachweise vor!
Bittereichen Sie nach Abschluss derMaRnahmen folgende Unterlagen schriftlich ein:

o Kostenaufstellung gemalf Vordruck (schriftlich und digital) —Eine Mustervorlage kann
zur Verfugung gestellt werden

e Originalrechnungen gemal} der unten aufgefuhrten Prifregeln (Seite 5f.)
e Genehmigungen und Erlaubnisse der Behérden zumBauvorhaben
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lll. Voraussetzungen

1.

Begulnstigt sind nur Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen im Sinne des § 177
BauGB zur Beseitigung von Missstadnden und Behebung von Mangeln oder Mal3hahmen, die der
Erhaltung, Erneuerung oder funktionsgerechten Verwendung eines bestehenden Gebaudes
oder Gebaudeteiles dienen oder das wegen seiner geschichtlichen, klnstlerischen oder
stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll. Die Malknahmen mussen in einem férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet liegen und mit den Sanierungszielen im Einklang stehen.

Es muss sich hierbei um ein baurechtlich zulassiges Gebaude handeln. Ohne Bedeutung ist, ob
das Gebaude zum Betriebs- oder Privatvermdgen gehdrt oder ob es gewerblichen, beruflichen
oder Wohnzwecken dient.

Die erhohten Abschreibungen kénnen erstmals im Jahr der Fertigstellung des Gebaudes
vorgenommen werden. Das bedeutet, dass die BaumalRnahme abgeschlossen sein muss. Wird
eine Baumalinahme in mehreren Abschnitten durchgefihrt, so missen diese jeweils
abgeschlossen sein. Bei der Bemessung der erhdhten Abschreibung ist von der Summe der
Herstellungskosten auszugehen, die bis zum Ende des jeweiligen Kalenderjahres angefallen sind.
Ausgeschlossen ist ein gleichzeitiger Abzug der geltend gemachten Aufwendungen nach
anderen steuerlichen Richtlinien.

Bauliche Malinahmen bedurfen in der Regel einer Baugenehmigung oder der Erlaubnis der
Denkmalbehoérde. Der entsprechende Antrag ist bei der zustandigen Bauaufsichtsbehérde zu
stellen.

Wichtig: Der Inhalt der durchzufihrenden Malnahmen ist vor Baubeginn mit der
Gemeinde abzustimmen und die Durchflhrung ist in einer vertraglichen Vereinbarung zu
sichern. Eine fehlende Vereinbarung kann nicht durch eine Baugenehmigung oder
sanierungsrechtliche Genehmigung ersetzt werden. Werden Auftrage vor Abschluss der
Vereinbarung vergeben, so kdnnen diese Arbeitennicht mehr bescheinigt werden.

Es durfen zudem noch keine bzw. vorbereitende Bauarbeiten ausgefiihrt worden sein (z. B.
Abbruch oder Entkernung). Der Zustand vor Beginn der Instandsetzung bzw. Modernisierung
muss durch das Bauamt in Augenschein genommen werden und durch fotografische
Dokumentation festgehalten werden. Hierfir ist ein Ortstermin zu vereinbaren.

Adressat ist hierbei immer der Eigentimer (beziehungsweise sein Vertretungsbevollmachtigter).
Somitsind nur MaZinahmen nach dem Kauf eines Grundstlickes oder einer Eigentumswohnung
durchdenjeweiligen Erwerberund vor Beginnder Malinahme anrechenbar. Findetwahrend der
Bauphase ein Erwerb statt, istzum Stichtag des Erwerbs eine Zwischenabrechnung und ggf. ein
Baustandsprotokoll zu erstellen.

Der Antrag auf Ausstellung der Bescheinigung ist dann vom Eigentimer bzw. von der
Eigentimerin oder den Vertretungsbevollmachtigten schriftich bei der Gemeinde
einzureichen.




V. Nachweise

A) Vor-Ort-Kontrolle

Nach Abschluss der Baumalnahmen ist mit dem Bauamt der Gemeinde ein Ortstermin zu
vereinbaren, bei dem die sachgerechte Durchfihrung der MaRnahmen in Augenschein genommen
wird.

Der Zeitpunkt des Ortstermins ist so zu wahlen, dass die betroffenen Raumlichkeiten noch zuganglich
sind (z.B. vor Einzug von Mietern oder Ubergabe an die Eigentiimer), aber alle wesentlichen
Maflnahmen bereits erfolgt sind. Es empfiehlt sich daher die Abnahme wahrend der Malerarbeiten zu
verabreden. Ferneristaus Personalgrindendie Abnahme moéglichstaufeinen Terminzubeschranken.
Sofernim Vorfeld nicht anders vereinbart, gentigt bei verdeckten Malinahmen, wie z.B. die Verlegung
neuer Elektrokabel unter Putz, eine fotografische Dokumentation, die dem Bauamt auf Verlangen
digital zur Verfligung zu stellenist.

B) Nachweis der entstandenen Kosten

Der Bauherr muss im Einzelnen nachweisen, welche tatsachlichen Leistungen erbracht worden sind
und welches Entgelt er dafir leisten musste. Fur die Ausstellung der Bescheinigung gem. §§ 7h, 10 f,
11 a EStG bendétigt die Gemeinde prifbare Unterlagen. Hierbei ist Folgendes zu beachten:

1. Die vollstandigen Originalrechnungen inkl. Abschlagsrechnungen sind nach Firmen zu ordnen.
Mehrere Einzelrechnungen von Firmen sind aulerdem noch nach Datum zu sortieren. Die
Rechnungen sind fortlaufend durchzunummerieren. Alle Originalbelege werden nach der
Prifung zuriickgegeben. Uber die Rechnungen ist eine Aufstellung beizufiigen, in der die
laufende Nummer, Firma und Kurzbezeichnung von Leistung, Gegenstand und zu welchen
Gewerk sie gehéren, Rechnungsdatum, Rechnungsbetrag in Euro sowie Raum fur den Vermerk
des Prifers enthalten sein muss. Die geleisteten Zahlungen sind nachzuweisen (z.B. durch
quittierte Rechnungen oder Kontoauszlige).

2. Jede Einzelrechnung muss in der Liste aufgefiihrt werden. , Rechnungs-Pakete”, in denen
mehrere Rechnungen, Kassenzettel oder ahnliches zusammengefasst sind, kdnnen nicht
anerkanntwerden.

3. Die Rechnungsbetrage sind in Abhangigkeit vom Vertrag entweder stets als Nettobetrage (ohne)
oder als Bruttobetrage (mit Mehrwertsteuer) aufzufihren. Die gewahlte Berlcksichtigungsart
ist anzugeben. In der erteilten Bescheinigung ist dann ein Hinweis enthalten, ob es sich um
Netto- oder Bruttobetrage handelt.

4. Abschlagsrechnungen kénnen ohne die zugehdrigen Schlussrechnungen mit genauer Auflistung
der erbrachten Leistungen nicht anerkannt werden.

5. Es durfen nur die Betrage eingesetzt werden, die auch tatsachlich angefallen sind. In Anspruch
genommene Skontoabzlige, anteilige Beitrage zur Bauwesenversicherung oder sonstige Abziige
sind kostenmindernd zu berucksichtigen.

6. Genehmigungs- und Prifgebihren werden den jeweiligen Kosten zugeschlagen. Abweichend
von Ziffer 1 kdnnen hier Fotokopien der Baugenehmigung bzw. der Bescheide zur Einsichtnahme
vorgelegt werden.

7. Kostenvoranschlage, auch wenn darauf schon Zahlungen geleistet worden sind, kénnen nicht
anerkannt werden. In jedem Fall wird die Schlussrechnung benétigt.

8. Kassenzettel, z. B. von Bau- und Verbrauchermarkten, konnen nur anerkannt werden, wenn
Menge, Artikel, Datum und Preis eindeutig erkennbar sind und diese nicht bar bezahlt wurden.
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9.

10.

11.

Hat der Bauherr eine pauschale Vergutung geleistet (z. B. an einen Generalunternehmer), muss
er die erbrachten Leistungen in nachprifbarer Weise beschreiben bzw. auflisten.

Fur Pauschalrechnungen (z. B. bei Elektro-, Heizungs- und Sanitararbeiten) ist das Original-
angebot, das dem Pauschalvertrag zugrunde liegt, zur Einsichtnahme vorzulegen.

Gebuhren fir Architekten und Ingenieure sowie sonstige Baukosten, wie Baugenehmigungs-
gebuhren, gehéren zu den begunstigten Aufwendungen.

Zusammenfassend ergeben sich aus den obigen rechtlichen Anforderungen besondere Prufregeln.
Entsprechend kbnnen Rechnungenund Abrechnungenerstbearbeitetwerden, wenn sie geeignetsind,
gemalf dieser Regeln gepruftzuwerden:

1.

> w

N

10.

11.

12.

13.
14.

Eine nachvollziehbare Kostenaufstellung liegt vor. Diese ergibt sich aus der Summe der einzelnen
Rechnungenund Auszahlungen, die einzeln tabellarisch aufgeflihrt sind. Die Kostenaufstellung
ist in Papierform und als bearbeitbare Excel-Tabelle einzureichen (siehe Muster).
Die Kostenaufstellung bezieht sich auf je einen Bescheid. Bei einer Aufteilung in Teileinheiten
sind die Kosten getrennt nach Teileinheiten gefiuihrt. Die Rechnungen bzw. Rechnungspositionen
mussen eindeutig den einzelnen Teileinheiten zugeordnet sein.
Alle Rechnungen der Kostenaufstellung liegenim Original bei.
Alle Rechnungen sind durch Auszahlungsbelege belegt. Abweichungen sind markiert und
begrindet.
Die Rechnungsordner sind so aufbereitet, dass diese nur die fir die Prifung relevanten
Rechnungsvorgange enthalten. Die Rechnungen und Uberweisungsbelege sind fortlaufend zu
nummerieren. Die Nummerierung ist auf die beigefiigte Kostenaufstellung Ubertragen, so dass
eine eindeutige Zuordnung erfolgen kann.
Fremdsprachige Rechnungen sind ins Deutsche Ubersetzt, so dass der Rechnungszweck bzw. das
Gewerk erkennbar ist.
Vorlage erteilterBaugenehmigungen bzw.denkmalrechtlichen Erlaubnisse mitPlanenin Kopie.
Plane der Durchfihrung liegen vor, sofern von der vertraglichen Vereinbarung mit der
Gemeinde abgewichen wurde.
Prifung des Ausfuhrungszeitraums: nur Rechnungen fir Leistungen nach dem Kaufvertrag und
nach der Vereinbarung sind bescheinigungsfahig.
Weitere Prufung der Bescheinigungsfahigkeit der MalRnahmen, hier insbesondere, dass die
Rechnungen:

e nurMalnahmenentsprechendderVereinbarungbeinhalten.
nur Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten beinhalten.
nurMalnahmenbeinhalten,die einemzeitgemalien Ausstattungsstandarddienen.
nuranteiliganzurechnende Aufwendungen beinhalten, die richtigbemessen sind.
Maflnahmen, entsprechend der erteilten Baugenehmigung bzw. denkmalrechtlichen
Erlaubnis beinhalten.
Folgende Finanzierungsanteile sind durch den Antragsteller aus den Rechnungssummen
herauszurechnen und zu kennzeichnen:

¢ Anteil 6ffentlicher Férderung

¢ Anteil der enthaltenen NeubaumalRnahmen (z.B. Dachgeschossausbau, Anbau)

¢ Anteil der Maltnhahmen auf Auf3enanlagen und Héfen

¢ Anteil der nicht bescheinigungsfahigen Eigenleistungen
Prifung der Auszahlungsbelege, zur Feststellung, dass die Aufwendungen auch tatsachlich
erfolgt sind.
Bei Bedarf Anforderung weiterer Belege und Anderung der Kostenaufstellung.
Bei Bedarf Anforderung der fotografischen Dokumentation von verdeckten MalRnahmen (z.B.
Arbeiten unterPutz).




V. Nicht anrechenbare Aufwendungen

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die nachfolgend aufgefihrten Aufwendungenin
derRegel im RahmenderVergunstigungengem.§§7h, 10f, 11aEStG nicht berucksichtigt
werden kénnen:

1.
2.
3

o~

© N

10.

11

13.
14.

15.
16.

17.
18.

19.

Grundstlicksvermessungskosten, Anwalts- und Notarkosten
Finanzierungskosten, Geldbeschaffungskosten, Bereitstellungsgeblihren und Zinsen

. Ablésung von Einstellplatzen, soweit nicht die Zahlung im Baugenehmigungsverfahren

gefordert wird

Kosten fur Kinderspielplatze, soweit sie nichtim Baugenehmigungsverfahren gefordertwerden
Kanalanschlussgeblihren und Beitrage fir sonstige Anlagen aul3erhalb des Gebaudes bzw.
Grundstlickes, wie Breitband, Elektro, Gas, Warme und Wasser

Ausbaukosten, die Uber den angemessenen Stand hinausgehen (Luxusaufwendungen), es sei
denn, sie gehoéren zur historischen Ausstattung eines Gebaudes

Sauna, Bar, Schwimmbecken oderVergleichbares

Wandmosaiken, Plastiken, Fresken, offene Kamine u. &., sofern sie nicht zur historischen
Ausstattung desGebaudes gehdren

Markisen

Ausstellungsvitrinen u. a.

. Lautsprecher und Rundfunkanlagen (z.B. fur Cafés, Gaststatten usw.)
12.

Kosten flr bewegliche Einrichtungsgegenstande (z.B. Mdbel, Regale, aber auch Lampen,
Lichtleisten, Spiegel, Gardinenleisten, Teppiche und Teppichbdden, sofern sie nicht auf den
RohfuRboden verlegt oder aufgeklebt sind)

Waschmaschinen, auch wenn sie mit Schrauben an einem Zementsockel befestigt sind
Einbaumdbel, hierzu gehdren auch Kichenmdbel mit Ausnahme einer Spile einschl.
Unterschrank in Standardausfiihrung.

Reparatur- und Wartungskosten (z.B. fur vorhandene technische Gebaudeeinrichtungen)
Anschaffungskosten flr Gerate, Maschinen, Leitern, Werkzeuge, usw. soweit sie nicht durch den
Bauherrn selbst im Rahmen der Ausfuhrung der vereinbarten Malinahme notwendig waren
Kosten fur Au3en-und Gartenanlagen

Wert der eigenen Arbeitsleistung und Leistungen unentgeltlich Beschaftigter (z.B. Familien-
angehorige)

Kosten fir Ausbauten und Erweiterungen sowie Dachgeschossausbauten

Die gemachte Aufzdhlung ist hierbei nicht abschlielend. Die genannten Aufwendungen, die im
Rahmen der Verglinstigungen gem. §§ 7 h, 10 foder 11 a EStG nicht berticksichtigt werden dlirfen,
kénnen unter Umsténden anderweitig steuerlich geltend gemacht werden.

Lassen Sie sich von Ihrem Steuerberater oder dem Finanzamt entsprechend beraten.




VI. AbschliellendeHinweise

Es wird darauf hingewiesen, dass der Abschluss einer Vereinbarung fir sich noch keinen
Rechtsanspruch auf Ausstellung einer Bescheinigung begrindet. Ausschlaggebend fir die
Ausstellung einer Bescheinigung sind neben der erforderlichen Vereinbarung insbesondere
die vereinbarten und dann tatsachlich ausgeflihrten MaRnahmen sowie die Rechtslage zum
Zeitpunkt der Beantragung der Bescheinigung.

Die Bescheinigung der Gemeinde Tacherting ist ein sogenannter "Grundlagenbescheid".
Uber die endgultige Anrechenbarkeit und die Hbhe der steuerlichen Absetzungen
entscheidet allein das zustandige Finanzamt.

Die Bescheinigung ist nicht alleinige Voraussetzung flr die Inanspruchnahme der
Steuerverglinstigung. Die Finanzbehorde prift weitere steuerrechtliche Voraussetzungen,
insbesondere ob durch die Baumalinahmen ein bautechnischer Neubau entstanden ist,
die Abziehbarkeit der Aufwendungen als Betriebsausgaben, als Werbungskosten oder
Sonderausgaben und die Zugehorigkeit der Aufwendungen zu den Anschaffungskosten
im Sinne des §§ 7h Abs. 1, 10 f oder 11 a EStG oder zu den Herstellungskosten, zum
Erhaltungsaufwand oder zu den nicht abziehbaren Kosten. Dem Finanzamt stehtzwarkein
Prifrecht des Bescheides der Gemeinde Tacherting zu, aber es steht ihm frei, um eine
Uberpriifung oder Riicknahme der Bescheinigung binnen Jahresfrist zu bitten, wenn es der
Meinung ist, dass sie Bestandteile enthalt, die nicht die gesetzlichen Voraussetzungen
zur Anrechenbarkeit erfullen.

Es wird bereits im Vorfeld darauf hingewiesen, dass die Bearbeitungszeit aufgrund des
hohen Verwaltungsaufwands einen langeren Zeitraum betragen kann, je nach Qualitat und
Priffahigkeit der eingereichten Unterlagen und aktueller Personalauslastung.

Die Gemeinde Tacherting stellt die Bescheinigung gem. §§ 7 h, 10 f oder 11 a EStG
grundsatzlich nur auf Antrag aus.

Die Angaben dieses Leitfadens sind als allgemeine Hinweise zu verstehen. Eine Gewahr fir

Vollstandigkeit und Richtigkeit insbesondere im steuerrechtlichen Sinne kann nicht
Ubernommen werden.

Gemeinde Tacherting Stand: 06/2022
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