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Verbesserte Abschreibungsmaglichkeiten
drei Sanierungsgebieten:
Innenstadt, -Nord -Ost. v
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Eckard Larosch, Leiter der Bauverwaltung, und Heike Ernst aus der Beitragsabteilung
der Bauverwaltung helfen gern bei Fragen zu Modernisierungsbescheinigungen.

lhre Ansprechpartner:

Stadt Aachen

Bauverwaltung

Verwaltungsgebaude am Marschiertor
Lagerhausstr. 20, 52064 Aachen

Fon: 0241 432-6009, Fax: 0241 432-6006
bauverwaltung@mail.aachen.de

altbau plus e.V.

Aachen-Miinchener-Platz 5, 52064 Aachen
Fon: 0241 413 888-0, Fax: 0241 413 888-99
info@altbauplus.de

altbau plus e.V. im Stadtteilbiiro Aachen-Nord
OttostraBe 39-41/Ecke Rehmplatz, 52070 Aachen
Fon: 0241 475729-12, Fax: 0241 475729-19
vondensteinen@buero-aachennord.de
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Stadt Aachen

Der Oberbiirgermeister

Bauverwaltung

Verwaltungsgebaude am Marschiertor
Lagerhausstr. 20, 52064 Aachen

Fon: 0241 432-6009, Fax: 0241 432-6006

bauverwaltung@mail.aachen.de www.aachen.de
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Neue Fenster und neue Fassade fiir dieses Haus im Viertel um den Ungarnplatz.

mit Modernisierung und
Instandsetzung

Sie sind Wohnungs- oder Hauseigentiimer? Sie méchten
modernisieren, sanieren oder instand setzen? lhr Wohneigen-
tum liegt in einem Aachener Sanierungsgebiet, zum Beispiel
in Aachen-Nord, Aachen-0st, Rothe Erde oder in der Innen-
stadt? Moglicherweise kdnnen Sie in diesem Fall Steuern
sparen — auch, wenn Sie das Gebaude fiir eigene Wohnzwecke
nutzen. In dieser Broschiire erhalten Sie Hinweise und Anre-
gungen, die Sie mit lhrem Steuerberater besprechen sollten.

In Wohnraum zu investieren ist sinnvoll. Denn wer modernisiert, spart nach-
weislich Geld, weil er durch verbesserte Dammung und effizientere Technik
Energiekosten senkt. Wer modernisiert, kann aber zusatzlich durch verbes-
serte Absetzbarkeit Geld sparen, weil der Gesetzgeber Modernisierung,
Sanierung und Instandsetzung steuerlich fordert. Und ganz nebenbei handelt
der, der modernisiert, auch noch umweltfreundlich und nachhaltig.

Die Paragrafen §§ 7h (Erhohte Absetzungen bei Gebauden in Sanierungsge-
bieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen), 10f (Steuerbegiinsti-
gung fiir zu eigenen Wohnzwecken genutzte Baudenkmale und Gebéaude in
Sanierungsgebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen) und 11a
(Sonderbehandlung von Erhaltungsaufwand bei Gebauden in Sanierungs-
gebieten und stadtebaulichen Entwicklungsbereichen) des Einkommen-
steuergesetzes ermdglichen, dass bauliche MaBnahmen in ausgewiesenen
Sanierungsgebieten unter bestimmten Bedingungen steuerlich begiinstigt
werden kénnen.

Vorher eine Baustelle — nachher ein saniertes Gebdude: ein Beispiel aus dem Rehmviertel.

Dabei geht es um

erh6hte Absetzungen fiir Herstellungs- und Anschaffungskosten (im Jahr
des Abschlusses der MaBnahmen sowie in den folgenden sieben Jahren
jeweils bis zu neun Prozent und in den darauf folgenden vier Jahren
jeweils bis zu sieben Prozent),

die Maglichkeit des Abzugs als Sonderausgaben (zehn Jahre mit jeweils
bis zu neun Prozent), wenn das Gebaude zu eigenen Wohnzwecken
genutzt wird, und

Erhaltungsaufwand, der steuerlich iiber zwei bis fiinf Jahre gleichmaBig
verteilt werden kann.

Modernisierung bezeichnet hierbei die Beseitigung von Missstanden, um das
Gebéude an heutige gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse anzupassen,
z.B. durch Einbau eines Bades oder neuer Fenster. Instandsetzung bedeutet
demgegeniiber die Behebung von Mangeln, damit das Geb&ude bestim-
mungsgemal genutzt werden kann — also z.B. der Ersatz defekter Bauteile.
Mit Instandhaltung wiederum ist die laufende Wertsicherung eines Gebéau-
des gemeint. Im Einkommensteuergesetz sind in diesem Zusammenhang
verschiedene Regelungen enthalten, die hier nur iiberblicksartig wiedergege-
ben werden kénnen.

Eine Gewahr fiir Vollstandigkeit und Richtigkeit im steuerrechtlichen Sinne
kann von der Stadt Aachen nicht Gibernommen werden. Bitte informieren Sie
sich bei lhrem Steuerberater. Unabhéangig hiervon sind die Vorschriften zur
Modernisierung im Mietrecht zu beachten (Stichwort Modernisierungsumlage).

Modernisierungsvereinbarung ist
Voraussetzung

Es gibt mehrere Voraussetzungen fiir die Nutzung der verbesserten
Abschreibungsméglichkeiten. Zundchst muss mit der Stadt Aachen eine
Modernisierungsvereinbarung abgeschlossen werden. Vor Beginn der
Sanierung sind ein Informationsgesprach und eine Sanierungsberatung
erforderlich, um geplante und absetzbare MaBnahmen abzustimmen.

Denn maglicherweise fallen nicht alle Aufwendungen, die vom Eigentiimer
geplant sind, unter den Modernisierungsbegriff im Sinne des Baugesetz-
buches (vergl. § 177 BauGB). Kritisch sind insbesondere Umnutzungen —
zum Beispiel der Ausbau eines Dachgeschosses, das bisher nicht Wohnzwe-
cken diente.

Sind alle MaBnahmen, deren voraussichtliche Kosten sowie sonstige erfor-
derliche Unterlagen beisammen, wird die Modernisierungsvereinbarung
abgeschlossen.

Nun sollen die vereinbarten MaBnahmen innerhalb von fiinf Jahren um-

gesetzt werden. Falls sich in Planung oder Umsetzung Anderungsbedarf
einstellt, setzen Sie sich bitte rechtzeitig mit der Sanierungsberatung bei
der Stadt Aachen in Verbindung. Der Vertrag muss dann gegebenenfalls
angepasst werden.

Nach der Umsetzung der Modernisierung, Sanierung oder Instandsetzung
stellen Sie einen schriftlichen Antrag auf Ausstellung der Modernisierungs-
bescheinigung. Sie dient der Vorlage gegeniiber dem Finanzamt. Neben
einem speziellen Formblatt bendtigen Sie die Plane des Bestandes, die
Plane mit Eintragung der MaBnahmen, die Vereinbarung, eine Aufstellung
der Originalrechnungen (in Excel-Datei zur elektronischen Ubermittlung)
sowie die Originalrechnungen.

Die Stadt Aachen priift dann folgende Punkte:

Liegt das Gebaude in einem festgelegten Sanierungsgebiet?

Werden bzw. wurden Modernisierungs- und InstandsetzungsmaB-
nahmen oder MaBnahmen i. S. d. § 7h Abs.1 Satz 2 (Geb&ude von
geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung)
durchgefiihrt?

In welcher Héhe sind Aufwendungen angefallen?

Sind o6ffentliche Zuschiisse aus Stadtebauférdermitteln gewahrt wor-
den bzw. werden nach Ausstellung der Bescheinigung gewéhrt?

Es kdnnen auch Honorargebiihren fiir Architekten und Ingenieure, Bau-
nebenkosten, Genehmigungs- und Priifgebiihren anerkannt werden. Nicht
anrechenbar sind in den meisten Féllen Kanalanschlussgebihren, Aufwen-
dungen fiir Sauna, Bar oder Schwimmbecken, Markisen oder Ablésungs-
kosten fiir Stellplatze.

Auch der Bliicherplatz gehért zum Sanierungsgebiet — bei Modernisierungsmal3-
nahmen wiren Steuerersparnisse méglich.

Ist die Priifung positiv, erhalten Sie eine Bescheinigung nach Bescheini-
gungsrichtlinie zur Vorlage beim Finanzamt. Die Stadt Aachen bescheinigt
darin, dass die MaBnahme durchgefiihrt und die Kosten nachgewiesen
wurden und dass die MaBnahme den Zielen und Zwecken der stadte-
baulichen Sanierung entspricht.

Die Finanzbehdrde wiederum priift in eigener Zustandigkeit die weiteren
steuerrechtlichen Voraussetzungen. Es wird deshalb empfohlen, sich
rechtzeitig mit dem zustandigen Finanzamt in Verbindung zu setzen, um
verbindliche Auskiinfte zu erhalten.

Wichtig: Die Modernisierungsvereinbarung muss vor Baubeginn
abgeschlossen werden!

Der Modernisierungs- und Instandsetzungsvertrag ist gebiihrenpflichtig.
Die Héhe der Gebiihr richtet sich nach der Héhe der zu bescheinigenden
Summe und betragt:

1,00 v. H. der zu bescheinigenden Aufwendungen bis 250.000 Euro
0,50 v. H. der zu bescheinigenden Aufwendungen iiber 250.000 Euro
bis 500.000 Euro

0,25 v. H. der zu bescheinigenden Aufwendungen {iber 500.000 Euro
bei einer maximalen Gebiihrenhéhe von hochstens 25.000 Euro.

Die Bescheinigung zur Vorlage beim Finanzamt ist gebiihrenfrei und
ergeht in Form eines Grundlagenbescheides.

Weiteres Informationsmaterial unter
www.aachen.de/modernisierungsbescheinigung



