Praxisorientierte To-do-Liste
fur Immobilieneigentumer in
MUHLHAUSEN

Sanieren. Fordern. Steuern sparen.
So nutzen Sie die Vorteile im Sanierungsgebiet optimal.

o Lage und Status des Objekts klaren

1. Prifen, ob Ihre Immobilien:

. im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet der Stadt Mihlhausen
oder

. in einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich liegt (Satzung der
Stadt: Bauamt/Stadtplanungsamt einsehen)

2.Dokumentieren:

. Flurstiick, Adresse, Lageplan
. Datum der formlichen Festlegung der Satzung

—> Wichtig, weil nur MaBnahmen innerhalb der
Geltungsdauer der Sanierungssatzung begiinstigt sind

a Nutzungsart festlegen (Steuerstrategie)

3.Klaren Sie fur jeden Gebaudeteil / jede Wohnung:
*Wird vermietet / betrieblich genutzt?
' - potenziell § 7h EStG (erhohte AfA)
*Wird zu eigenen Wohnzwecken genutzt?
- potenziell § 10f EStG (Sonderausgabenabzug)
4.Bei gemischter Nutzung:
*Nutzungsanteile (Einkiinfteerzielung vs. Eigennutzung)
festhalten
*Planen Sie von Beginn an eine getrennte Kosten- und
MaBnahmenzuordnung

MaBnahmen planen-
nur begilinstigte BaumaBnahmen

5. Gemeinsam mit Architekt/Fachplaner MaBnahmen strikt in folgende
Gruppen einteilen:
@ v Beglinstigte MaBnahmen:
. Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
prmgtect B i.5.d.5§177BauGB
. MaBnahmen zur Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten
Verwendung eines bedeutenden Gebéaudes, zu denen Sie sich
gegenuber der Gemeinde verpflichten (stéadtebaulicher Vertrag)

x Nicht beglinstigte MaBnahmen:
. Abbruch und Neubau (bautechnisch neues Gebaude)
. Anbauten, Erweiterungen, grundlegende Umbauten, die zu

einem neuen Gebaude fihren

6. Vor Beginn der Arbeiten Abstimmung mit der Stadt:

. ggf. Abschluss eines Modernisierungs-/Instandsetzungs- oder
stadtebaulichen Vertrags
. Sicherstellen, dass MaBnahmen im Sinne der Satzung als

SanierungsmaBnahmen anerkannt werden

o Fordermittel/Zuschusse im Vorfeld klaren

7. Prifen, ob Sie 6ffentliche Zuschlisse aus Sanierungs- oder
Entwicklungsférderungsmitteln erhalten kénnen:
. Stadt Muhlhausen, Land, ggf. Bund (Programme der

Stadtebauforderung)
8. Schonin der Planung festhalten:
. Hohe der beantragten bzw. erwarteten Zuschiisse
. Zu welchen MaBnahmen diese Zuschiisse konkret gewahrt
werden
9. Beachten:
. Nur nicht durch Zuschisse gedeckter Erhaltungsaufwand kann

z.B. nach 8 11a EStG (mit Bezug zu § 7h) verteilt und als
Beglinstigungsgrundlage herangezogen werden

. Fir 88 7h und 10f EStG ist jeweils nur der von lhnen tatsachlich
selbst getragene Aufwand beglnstigt

e Saubere Kostendokumentation aufsetzen (vorBaubeginn)

10. Richten Sie eine Kostenstruktur ein (z.B. eigene Kostenstellen / Konten):
getrennt nach:

. beglinstigten Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen,
. nicht begilinstigten Neubau-/ErweiterungsmaBnahmen,
. durch Zuschisse finanzierten Anteilen,
. Nutzungsanteil (vermietet/betrieblich vs. Eigennutzung).
11. Vereinbaren Sie mit dem Bauunternehmer:
. detaillierte Rechnungen mit klarer Leistungsbeschreibung,
. getrennte Ausweisung beglinstigter und nicht beglinstigter MaBnahmen.

Nur MaBnahmen im féormlich festgelegten Sanierungsgebiet bzw. Entwicklungsbereich und
innerhalb der Geltungsdauer der Sanierungssatzung sind beglinstigt.

Friihzeitige Planung, saubere Dokumentation und die Bescheinigung der Gemeinde sind der
Schlissel fiir steuerliche Vorteile!

m WICHTIG ZU WISSEN
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STEUERBERATER

e Bauphase - laufende Kontrolle

12. Wahrend der Bauphase:

. Sicherstellen, dass MaBnahmen dem urspriinglichen Konzept
(Modernisierung/Instandsetzung) entsprechen

. Anderungen an der Planung sofort steuerlich priifen (Gefahr der
»Neubau“-Qualifikation)

. Forderbescheide/Zuschussbewilligungen zeitnah in die

Kostenrechnung einpflegen

13. Alle Unterlagen sammeln:

. Bauvertrage, Nachtrage, Architektenhonorare,
. Rechnungen, Zahlungsnachweise,
. Schriftverkehr mit der Gemeinde (Sanierungsvertrag, Zustimmung

zu MaBnahmen)

0 Bescheinigung der Gemeinde sichern

14. Nach Abschluss der MaBnahmen bei der zusténdigen
Gemeindebehdrde beantragen:
. Bescheinigung, dass:
> das Gebaude im Sanierungsgebiet / Entwicklungsbereich
liegt,
> es sich um Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen i.S.d. § 177 BauGB bzw.
sonstige beglinstigte MaBnahmen nach § 7h handelt

15. Beachten:

. Diese Bescheinigung ist materiell-rechtliche Voraussetzung fir:
erhéhte AfA nach § 7h EStG
Sonderausgabenabzug nach § 10f EStG
Die Bescheinigung kann nicht durch andere Beweismittel
ersetzt werden
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o Steuerliche Einordnung nach Abschluss der MaBnahmen

16. Flr vermietete / betrieblich genutzte Teile (Einklnfteerzielung):
. Priifung der Voraussetzungen des § 7h EStG:
. Gebaude im Sanierungsgebiet/Entwicklungsbereich,
. beglnstigte MaBnahmen,
. Nutzung zur Einkiinfteerzielung
. Erhohte Abschreibungen fir begiinstigte HK/AK ansetzen
. Erhaltungsaufwand ggf. nach § 11a EStG (iber 2-5 Jahre verteilen, soweit kein

Zuschuss
17. Flr zu eigenen Wohnzwecken genutzte Teile:
. Priifung der Voraussetzungen des § 10f EStG:

. eigenes Gebaude / gleichgestellter Gebaudeteil,

. Nutzung zu eigenen Wohnzwecken,

. MaBnahmen, die die Anforderungen des § 7h erfiillen,

. Vorlage der Bescheinigung.

. Sonderausgabenabzug nach § 10fin der Einkommensteuererklarung geltend

machen
18. Doppelbeglinstigungen vermeiden:
. Keine gleichzeitige Inanspruchnahme von § 7h und § 10f fiir denselben Aufwand im
selben Zeitraum
. Zuschiisse aus der Bemessungsgrundlage herausnehmen

o Aufteilung bei gemischt genutzten Objekten

19. Bei Gebauden mit gemischter Nutzung (teilweise vermietet, teilweise
eigengenutzt):
. Nutzungsanteile (z.B. nach Wohn-/Nutzflache) bestimmen
. . MaBnahmen und Kosten anteilig zuordnen:
>

Vermietungsanteil > § 7h (ggf. § 11a),
> Eigennutzungsanteil > § 10f

20. Sicherstellen, dass die Bescheinigung der Gemeinde das gesamte
Gebaude umfasst und eine sachgerechte Aufteilung zulasst

Abstimmung mit Steuerberater/ Finanzamt

21. Vor erstmaliger Geltendmachung:
. mit Steuerberater die Zuordnung der Aufwendungen prifen (HK
vs. Erhaltungsaufwand, Zuschussanteile, Nutzungsanteile).
. . optimale Kombination aus erhdhter AfA (8 7h) und
- Sonderausgaben (§ 10f) unter Berlicksichtigung lhrer
personlichen Steuerbelastung planen
22.In der Steuererklarung:
Anlage V/Anlage G/S bzw. Sonderausgabenbereich korrekt
ausfillen,
Bescheinigungen der Gemeinde beifligen,
Zuschusse offenlegen und entsprechend verrechnen.

Weitere Informationen erhalten Sie beider
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Stadt MlUhlhausen — Bauamt / Stadtplanungsamt und bei
I I I lhrem Steuerberater.

Gemeinsam fiir ein starkes Miihlhausen!
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