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20 Steuervorteile bei Gebaduden in Sanierungsgebieten
(Kapitel 1201)

Fir SanierungsmaBnahmen wurden Steuervorteile von
durchschnittlich 10.000 Euro je gepriiftem Fall zu Un-
recht gewahrt. Zwei Drittel der untersuchten GroRfille
waren zu beanstanden.

1 Vorbemerkung

Hauseigentiimer, die ihre Gebaude modernisieren oder instand setzen, kdnnen
besondere Steuervorteile erhalten. Bei einem vermieteten Gebaude sieht das
Einkommensteuergesetz (EStG) flr solche BaumalRnahmen erhéhte Gebaude-
abschreibungen von bis zu 10 % der Herstellungskosten jahrlich vor (§ 7h).
Nutzt der Eigentimer sein Gebaude selbst, darf ein entsprechender Betrag wie
Sonderausgaben abgezogen werden (§ 10f). Voraussetzung ist in beiden Fallen,
dass

- das Gebaude in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet oder einem
stadtebaulichen Entwicklungsgebiet liegt,

- im Sinne des Baugesetzbuchs (§ 177) modernisiert und instand gesetzt
wurde und

- die Gemeinde dies einschliellich der hierfir angefallenen Kosten in einer
Steuerbescheinigung formlich bestatigt.

Bei der Steuerbescheinigung handelt es sich um einen Grundlagenbescheid.
Das Finanzamt ist somit an die Entscheidung der Gemeinde gebunden. Dies gilt
selbst dann, wenn von der Gemeinde BaumalRnahmen bescheinigt wurden, bei
denen die gesetzlichen Voraussetzungen offensichtlich nicht vorliegen. Halt das
Finanzamt eine Steuerbescheinigung fur fehlerhaft, kann es grundsatzlich nur
bei der Gemeinde anregen, die Bescheinigung zuriickzunehmen (Remon-
stration).

Ein eigenstandiges Priufungsrecht haben die Finanzamter lediglich zur Frage, ob
ein Neubau oder ein bautechnisch neues Gebaude erstellt wurde. Die be-
sonderen Steuervorteile nach §§ 7h oder 10f EStG kommen fiir solche Bau-
malnahmen nicht in Betracht.

2 Gegenstand und Umfang der Priifung

Die Finanzkontrolle hat stichprobenweise 88 Einkommensteuerfalle untersucht,
bei denen im Jahr 2004 eine Steuerbeglinstigung von mindestens 20.000 Euro
gewahrt wurde. Betroffen waren dabei Sanierungsmaflnahmen der Jahre 1995
bis 2004 mit einem Gesamtvolumen von 26 Mio. Euro. Geprift wurde, ob die
Finanzamter die Vorschriften zur Inanspruchnahme der Steuervorteile korrekt
umgesetzt hatten.
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3 Prifungsfeststellungen

Die von den Finanzadmtern gewahrte Steuerbeglnstigung war in 64 % der ge-
pruften Falle zu beanstanden:

3.1 Steuerbescheinigungen und Kostenzusammenstellungen fehlen

In sieben Fallen lieRen die Finanzamter erhdhte Gebaudeabschreibungen zum
Abzug zu, obwohl Uber die SanierungsmalRnahme keine Steuerbescheinigung
vorgelegen hatte.

In weiteren zehn Fallen fehlte die von den Gemeinden geprifte Kosten-
zusammenstellung, die notwendiger Bestandteil der Steuerbescheinigung ist.

Die beantragte Steuerbeglnstigung hatte versagt werden mussen.
3.2 Finanzdmter unterlassen Remonstration

Mehrfach lieRen die Finanzdmter Hauseigentimer auch dann in den Genuss
des Steuervorteils kommen, wenn die Bescheinigung der Gemeinde offen-
sichtlich fehlerhaft war:

Aus den untersuchten Akten der Finanzamter war in sechs Fallen ersichtlich,
dass die Gemeinden vermutlich auch nicht bescheinigungsfahige Kosten in die
Steuerbescheinigung aufgenommen hatten. Hierzu z&hlen Kosten fur Neubau-
teile, den Ausbau von Dachgeschossen, den Anbau von Balkonen oder fur
AuRenanlagen. Bescheinigungsfahig sind grundsatzlich nur solche Malinahmen,
durch die Mangel beseitigt oder Missstande eines Gebaudes behoben werden.
Die MaRnahmen dirfen im Regelfall auch nicht dazu fiuhren, dass sich die
Flache erweitert oder die bisherige Nutzung des Gebdudes andert. Soweit die
Steuerbescheinigungen offensichtlich fehlerhaft waren, hatten die Finanzamter
die Gemeinden auffordern mussen, die Bescheinigung zurlckzunehmen. Sie
unterliel3en dies jedoch in allen entsprechenden Fallen.

3.3 Finanzémter Uben eigenes Prifungsrecht nicht aus

In 13 weiteren Fallen gewahrten die Finanz&dmter die Steuervorteile, obwohl
durch die Baumalinahme ein selbststandiges Wirtschaftsgut - zum Beispiel eine
Tiefgarage - neu geschaffen wurde. Die Steuerbeglnstigung darf in solchen
Fallen grundsatzlich nicht gewéahrt werden. Dies gilt auch dann, wenn die Ge-
meinden die Aufwendungen zu Unrecht bescheinigt haben. Insoweit machten
die Finanzamter von ihrem Prifungsrecht nicht ausreichend Gebrauch.

3.4 Besonderheiten bei Erwerbermodellen

Die unter Punkt 3.3 genannten Falle betrafen ausschlief3lich Erwerbermodelle.
Dabei wird ein Gebaude von einem Bautrager erworben, in Wohneigentum oder
Teileigentum aufgeteilt und anschlielend an verschiedene Erwerber verkauft.
Gegenstand des Kaufvertrags mit dem Erwerber ist, dass der Bautrager die
einzelnen Einheiten modernisiert und in saniertem Zustand Ubergibt.

Bei solchen Erwerbermodellen stellten die Gemeinden die Steuerbe-
scheinigungen mehrfach nicht den einzelnen Erwerbern, sondern direkt dem
Bautrdger gegenlber aus. Zudem beachteten sie regelmaRig nicht, dass
ModernisierungsmalRnahmen nur dann steuerbeglnstigt sind, wenn diese nach
Abschluss des Kaufvertrags mit dem einzelnen Erwerber durchgefiihrt wurden.
Die Finanzamter akzeptierten mehrfach solche fehlerhaften Bescheinigungen
und gewahrten in der Folge zu hohe Steuervorteile.
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Des Weiteren rechneten die Finanzamter haufig die Funktionstragergebihren
(Betreuungskosten) in vollem Umfang den beglnstigten Sanierungsauf-
wendungen zu. Der anteilig auf den Grund und Boden sowie auf die Altbau-
substanz entfallende Teil ist jedoch nicht steuerbegtinstigt.

Damit bei Erwerbermodellen nicht mehrere Wohnsitzfinanzamter den gleichen
Sachverhalt ermitteln mussen, gilt seit 2002 eine Neuregelung: Die Feststellung
der Besteuerungsgrundlagen obliegt fur alle Erwerber dem Finanzamt, das fir
den Bautrdger zusténdig ist. Dies wurde von den Finanzadmtern Uberwiegend
nicht beachtet.

3.5 Unbefristete Antragsmdglichkeit

Der Antrag auf Erteilung einer Steuerbescheinigung ist an keine Frist gebunden.
Steuerbescheinigungen kdnnen daher noch Jahre nach Abschluss der Mal}-
nahme beantragt und von den Gemeinden ausgestellt werden. Dies fuhrt bei
den Finanzédmtern nicht selten zu erheblichem Mehraufwand, da Steuer-
bescheide fur samtliche betroffenen Altjahre nachtraglich geéndert werden
muissen.

4 Finanzielles Ergebnis der Prifung

Als Folge der Prifung durch die Finanzkontrolle erzielten die 6ffentlichen Haus-
halte bisher zusatzliche Steuereinnahmen von 580.000 Euro. Aus verfahrens-
rechtlichen Grinden konnten jedoch nicht alle fehlerhaften Steuerbescheide
geandert werden. Neben den realisierten Mehrsteuern kam es daher zu Steuer-
ausfallen von bisher 300.000 Euro. Das Prufungsverfahren bei den Finanz-
amtern ist noch nicht abgeschlossen. Auf der Grundlage des bisherigen
finanziellen Ergebnisses wurden somit Steuervorteile von durchschnittlich
10.000 Euro je gepriftem Fall zu Unrecht gewahrt.

5 Bewertung und Empfehlungen

Die Feststellungen zeigen, dass erheblicher Handlungsbedarf besteht. Die
Arbeitsqualitdt sollte nachhaltig verbessert werden. Der Rechnungshof
empfiehlt,

- die Regelungen des Leitfadens der Oberfinanzdirektion Karlsruhe tber die
Feststellung von Besteuerungsgrundlagen bei Erwerbermodellen konsequent
umzusetzen,

- den Leitfaden um eine Checkliste zu erganzen und

- den Finanzamtern praxisgerechte Hinweise fiir das Remonstrationsverfahren
zu geben.
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Um eine zutreffende steuerliche Beurteilung herbeizufihren, halt es der
Rechnungshof jedoch auch fur erforderlich, das Bescheinigungsverfahren zu
optimieren. Er empfiehlt,

- die Bescheinigungsrichtlinien zu Uberarbeiten mit dem Ziel, durch klare
Regelungen den Gemeinden Sicherheit im Umgang mit dem Verfahren zu
geben,

- die Mustervordrucke so zu ergéanzen, dass die Antragsteller zur Erklarung
samtlicher entscheidungserheblicher Angaben (zum Beispiel An- und
Ausbauten, AuRenanlagen) veranlasst werden,

- in der Kostenzusammenstellung neben dem jeweiligen Rechnungsdatum
auch die Angabe vorzusehen, wann die BaumaRnahme durchgefiihrt wurde,

- neben den Zuschussen aus Sanierungs- und Entwicklungsférdermitteln in die
Steuerbescheinigung auch samtliche weiteren Zuschisse aus 6ffentlichen
Kassen aufzunehmen (diesen kommt im Besteuerungsverfahren die gleiche
Bedeutung zu) und

- die Erteilung einer Steuerbescheinigung von einer Antragsfrist abhangig zu
machen.

6 Stellungnahme des Ministeriums

In den meisten der aufgegriffenen Punkte sieht auch das Finanzministerium
Handlungsbedarf. Es hat zugesagt, sich flr eine prazisere Fassung der Be-
scheinigungsrichtlinien einzusetzen und die vom Rechnungshof empfohlene
Checkliste einzufiihren. Es beabsichtige aul’erdem, die Finanzadmter nochmals
auf die Beanstandungsschwerpunkte hinzuweisen.

Far nicht sinnvoll halt das Finanzministerium hingegen, die Finanzédmter in ver-
starktem Male zu Remonstrationsverfahren zu veranlassen. Sie mussten im
Regelfall vielmehr auf die inhaltliche Richtigkeit der Steuerbescheinigung ver-
trauen dirfen. Eine Ausnahme gelte lediglich fur klare, ins Auge springende
Fehler in den Bescheinigungen. Im Ubrigen weist das Finanzministerium darauf
hin, wie schwierig es sei, die Gemeinden zur Aufhebung erteilter Be-
scheinigungen zu veranlassen. Dies liege zum einen daran, dass die
Kommunen Amtshaftungsanspriche vermeiden mdéchten. Zum anderen ver-
folgten die Kommunen auch andere Interessen als die Finanzverwaltung. Es
entstehe oftmals der Eindruck, dass Steuerbescheinigungen sehr bereitwillig
und grof3zigig erteilt werden, um damit sanierungsbedirftige Gebaude fir
private Investoren interessanter zu machen. Vor diesem Hintergrund lehnt das
Finanzministerium vermehrte Remonstrationsverfahren ab. Den erfolgver-
sprechenderen Weg sieht es in einer praziseren Fassung der Bescheinigungs-
richtlinien.

Das Finanzministerium weist auflerdem darauf hin, dass lediglich Groffalle
untersucht worden seien. Wegen des dort vorhandenen hoéheren Fehler-
potenzials dirfe die Fehlerquote von 64 % nicht verallgemeinert werden. Es sei
nicht anzunehmen, dass die Finanzamter in zwei Drittel aller Falle die Vor-
schriften nicht korrekt umgesetzt hatten.
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7 Schlussbemerkung

Die Finanzkontrolle hat die Untersuchung bewusst auf Grof3¢falle konzentriert. Im
Rahmen eines effektiven Risikomanagements sind die Finanzé&mter gehalten,
gerade solche Falle mit besonderer Sorgfalt zu prifen. Dass dennoch knapp
zwei Drittel dieser Grof¥falle zu beanstanden waren, halt der Rechnungshof flr
nicht hinnehmbar.

Die unterlassene Remonstration wurde ausschlieRlich bei offensichtlich fehler-
haften Bescheinigungen beanstandet. Die entsprechenden Priufungsfest-
stellungen wurden von den untersuchten Finanzémtern daher auch in jedem Fall
akzeptiert.

Ungeachtet dessen kommen - aufgrund der Darlegungen des Finanz-
ministeriums - Zweifel auf, ob vermehrte Remonstrationsverfahren zielfiihrend
waren. Fraglich ist jedoch ebenfalls, ob praziser gefasste Bescheinigungsricht-
linien fur sich allein Abhilfe schaffen. Letztlich bliebe die Interessenlage der Ge-
meinden dadurch unverandert, sanierungsbeduirftige Gebdude durch sehr
bereitwillig und grol3zligig erteilte Bescheinigungen fir Investoren interessanter
zu machen. Um sicherzustellen, dass solche Interessen nicht zu weiteren
Steuerausfallen fihren, musste die Zustandigkeit fur das Bescheinigungsver-
fahren auf eine Landesbehdrde Ubertragen werden.
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