Modernisierungsforderung

Informationen flr Eigentimer in
formlich festgelegten Sanierungs-
gebieten der Landeshauptstadt
Stuttgart

R

STUTTGART

9. aktualisierte Auflage




Hinweise:

In den Programmgebieten der ,,Sozialen Stadt” konnen
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neben den Eigentimern auch Eigentimerinnen und Eigen-
timergemeinschaften als Eigentimer bezeichnet.
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Kennen Sie das?

Dielen knarren, durch die Fenster ziehts, das Bad ist alt, das Dach
nicht mehr ganz dicht, eine Warmedammung fehlt, die Bihne kénn-
te ausgebaut werden und im Hof steht ein abbruchreifer Schuppen...

Reif flr
eine Sanierung?

Sie wissen, dass Ihr Haus ohne umfassende Modernisierung stan-
dig an Wert verliert. Des Ofteren haben Sie schon mit dem Gedan-
ken gespielt, die Wohnqualitat fir sich oder Ihre Mieter zu verbes-
sern und den Wert Ihres Eigentums zu sichern. Jetzt haben Sie die
Maoglichkeit, die Modernisierung mit Hilfe 6ffentlicher Zuschisse zu
verwirklichen, denn Ihr Eigentum liegt in einem durch Gemeinde-
ratsbeschluss formlich festgelegten Sanierungsgebiet.

Private Wohngebaude zu modernisieren ist eines der wesentlichen
Ziele einer solchen Sanierung. Je gréBer Ihr Engagement als Privat-
eigentlmer, desto nachhaltiger verbessert sich die gesamte Wohn-
situation innerhalb eines Sanierungsgebiets. Sie als Eigentiimer sind
unverzichtbarer Partner fur die erfolgreiche Erneuerung eines
Stadtgebiets.

Nutzen Sie deshalb jetzt

e die kostenlose Modernisierungsberatung,
e die finanziellen Zuschusse,

e die Steuervorteile

und sorgen Sie fiir

° eine bessere Wohnqualitat,
e ein schoneres Wohnumfeld und
e den Werterhalt Ihres Eigentums.



Was wird gefordert?

Die Stadt Stuttgart fordert Modernisierungen und sogenannte
OrdnungsmaBnahmen. Voraussetzung ist, dass die jeweilige
MaBnahme den Sanierungszielen fir das Gebiet entspricht.

1. Modernisierungen

Durch die Modernisierung sollen bauliche Missstande dauerhaft
beseitigt werden. Insbesondere Warmedammung und Energiever-
sorgung werden auf den neuesten Stand der Technik gebracht.
Zuschussfahig sind deshalb ausschlieBlich umfassende Moderni-
sierungen, mit denen sich der Gebrauchswert eines Gebaudes
nachhaltig erhéht.

Auch bei Ihnen konnen Handwerker schon bald ganze Arbeit leisten.



Zu einer umfassenden Modernisierung zéhlen zum Beispiel
je nach Gebaudezustand:

e die Dammung der Gebaudehlle

e der Einbau neuer Fenster

¢ das Neueindecken des Daches

e die Erneuerung der Heizung

e die Nutzung alternativer Energieformen

e die Erneuerung der sanitaren Anlagen

e eine Verbesserung der Wohnungsgrundrisse

e der Ausbau vorhandener Dachgeschosse

e die Schaffung von Grinflachen und Spielplatzen

e die Schaffung von Stellplatzen mit versickerungsfahigen Beldagen

Als Eigentlimer werden Sie auch bei sogenannten Restmodernisie-
rungen unterstitzt, und zwar dann, wenn ein Gebaude bereits vor
der Festlegung des Sanierungsgebiets modernisiert wurde und nur
noch punktuelle MaBnahmen erforderlich sind, damit das Sanie-
rungsziel einer umfassenden Modernisierung erreicht wird.

Die Stadt Stuttgart fordert auBerdem den Anbau von Balkonen,
Kinderzimmern oder Badern. Dabei darf die Erweiterung der
Nutzflache pro Wohnung nicht mehr als 50 Prozent betragen.

2. OrdnungsmalBnahmen

OrdnungsmaBnahmen sind alle Gbrigen MaBnahmen neben der
Modernisierung. Voraussetzung ist, dass die jeweilige MaBnahme
den Sanierungszielen fir das Gebiet entspricht.

Zu den OrdnungsmaBnahmen auf privaten Grundstlicken zéhlen
insbesondere:

e die Entsiegelung von Hofflachen

e der Abbruch von nicht mehr nutzbaren Gebauden und
Gebaudeteilen

e die Verlagerung storender Betriebe



Was wird nicht gefordert?

InstandhaltungsmaBnahmen werden nicht geférdert. Hierzu
zahlen insbesondere die Wartung der technischen Anlagen und
die Behebung von Mangeln, die durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinfllsse entstanden sind.

InstandhaltungsmaBnahmen sind zum Beispiel:
e ein Anstrich der AuBenwande

e das Ausfugen des Kamins

e die Pflege des Gartens

Weiterhin sind unwirtschaftliche MaBnahmen von der Férderung
ausgeschlossen. Als unwirtschaftlich gelten MaBnahmen, bei
denen die Modernisierungskosten 70 Prozent der Kosten eines
vergleichbaren Neubaus Ubersteigen. Diese Regelung gilt nicht
bei Kulturdenkmalen und Gebauden, die aus geschichtlichen,
klnstlerischen oder stadtebaulichen Griinden erhalten werden
sollen.

Ebenfalls keine finanzielle Férderung erhalten Sie fir sogenannte
Luxusmodernisierungen und Neubauten.

Durchgreifend modernisiert: Gebaude in Stuttgart-Vaihingen



Welche Fordermoglichkeiten bestehen fiir
Eigentumswohnungen?

Auch bei Wohnanlagen mit Eigentumswohnungen steht immer
das gesamte Gebaude und nicht die einzelne Wohnung im Vor-
dergrund. Eine Férderung ist daher nur moglich, wenn sich die
Eigentimergemeinschaft zu einer umfassenden Modernisierung
des gesamten Gebaudes entschlieBt, die dann sowohl das
Gemeinschafts- als auch das Sondereigentum umfassen muss.

Die Modernisierung einer einzelnen Wohnung zu fordern ist nicht
maglich.

Wer berat mich?

Der Modernisierungsbetreuer

Die Stadt hat fur jedes Sanierungsgebiet einen Modernisierungs-
betreuer beauftragt, der Sie kostenlos und unverbindlich berat.
Dieser stellt alle erforderlichen MaBnahmen an Ihrem Gebadude
fest, damit Sie eine Férderung in Anspruch nehmen kénnen. Er
prift den Zustand lhres Gebaudes, nimmt Ihre Wiinsche auf,
macht eigene Vorschlage und hilft lhnen bei der Umsetzung lhrer
Plane, ersetzt jedoch nicht den Architekten.

Der Energieberater

Bereits Ende der 1990er-Jahre und damit weit vor der aktuellen
Klimadebatte wurden in Stuttgart durch Beschluss des Gemeinde-
rats sogenannte energetische Forderkriterien eingeflihrt. Diese
orientieren sich an den Anforderungen gemal Effizienzhaus-
Klassifizierung der Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW). Aus-
nahmeregelungen bestehen fur Kulturdenkmale und sonstige
Gebaude, die aus stadtebaulichen Griinden in ihrem bisherigen
Erscheinungsbild erhalten werden sollen. Welche MaBnahmen
an lhrem Gebéaude konkret erforderlich sind, damit diese Anfor-
derungen erfullt werden, ermittelt ein Energieberater. Er ist von
der Stadt beauftragt und seine Leistung ist fUr Sie als Eigentiimer
kostenlos. Der Energieberater wird durch den Modernisierungs-
betreuer hinzugezogen.



Wie hoch sind die Zuschiisse?

Der Zuschuss fur umfassende Modernisierungen betragt 25
Prozent der Gesamtbaukosten, wenn nach der Modernisierung
die Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus 115 eingehalten
werden (Basisférderung); er erhéht sich um 10 Prozent, wenn nach
der Modernisierung die Anforderungen an ein KfW-Effizienzhaus
100 eingehalten werden (Bonusférderung). Weitere Zuschlage
kdnnen gewahrt werden, wenn es sich bei dem zu modernisie-
renden Gebdude um ein Kulturdenkmal handelt oder wenn der
Stadt ein Belegungsrecht mit Mietpreisbindung eingeraumt wird.

Das Belegungsrecht wird auf die Dauer von zehn Jahren verein-
bart und dient vorrangig der Unterbringung von Mietern, die
wegen einer Sanierung umziehen mussen. Die damit verbundene
Mietpreisbindung basiert in der Regel auf dem Mittelsatz der
ortstiblichen Vergleichsmiete des jeweils glltigen Mietspiegels.

Die Prozentsatze der verschiedenen Fordermaglichkeiten
entnehmen Sie bitte der folgenden Tabelle:

Zuschuss in % auf Basis
Fordertatbestand der Gesamtbaukosten
einschlieBlich Planung

Basisforderung (Einhaltung der | 25 %
Anforderungen an ein KfW-
Effizienzhaus 115)

Bonusforderung (Einhaltung 10 % Zuschlag zur
der Anforderungen an ein Basisforderung
KfW-Effizienzhaus 100)

Einraumen eines 10 % Zuschlag zur
Belegungsrechts Basisforderung

Erhohter Modernisierungsauf- | 15 % Zuschlag zur
wand bei Kulturdenkmalen Basisforderung

Die Zuschlage fur die Bonusforderung und das Einrdumen eines
Belegungsrechts kdnnen nicht zusammen in Anspruch genommen
werden, da der Gesamtzuschuss gemaR den Stadtebauforde-
rungsrichtlinien des Landes auf 35 % begrenzt ist, flr
Kulturdenkmale auf 50 %.




OrdnungsmaBnahmen konnen bis zu 100 Prozent geférdert wer-
den. Die Festlegung erfolgt fallbezogen und berlcksichtigt den
Gleichbehandlungsgrundsatz. Lediglich bei Betriebsverlagerungen
besteht eine Forderobergrenze. Diese resultiert aus dem Wettbe-
werbsrecht der Europaischen Union und dessen Subventionsverbot.
Die aktuell glltigen Forderobergrenzen erfahren Sie bei dem fir
Sie zustandigen Sachbearbeiter.

In jedem Sanierungsgebiet steht nur ein bestimmter Betrag fir Moder-
nisierungs- und OrdnungsmaBnahmen zur Verfligung. Ist dieser
Betrag aufgebraucht, kénnen keine MaBnahmen mehr gefordert
werden.

Welche Kosten kann ich von der Steuer absetzen?

In Sanierungsgebieten besteht die Mdglichkeit der erhohten steu-
erlichen Abschreibung von Baukosten nach den Paragraphen 7h
oder 10f Einkommensteuergesetz (EStG) in Verbindung mit den
Bescheinigungsrichtlinien des Landes Baden-Wrttemberg. Die
Abschreibungssatze betragen 100 Prozent bei Vermietung, ver-
teilt auf 8 Jahre zu 9 Prozent und nochmals 4 Jahre zu 7 Prozent
sowie 90 Prozent bei Eigennutzung, verteilt auf 10 Jahre zu 9
Prozent.

Steuerlich geltend machen kénnen Sie in der Regel die Baukosten
abzuglich des Férderbetrags. Hierbei gelten allerdings Ausnah-
men, denn nicht alle férderfahigen MaBnahmen werden von der
erhohten steuerlichen Abschreibung erfasst. Dies betrifft insbe-
sondere Umnutzungen, Anbauten, Erweiterungen sowie Arbeiten
an AuBenanlagen.

Sowohl bei der Forderung als auch bei der steuerlichen Absetzbar-
keit von MaBnahmen kann es auf viele Einzelheiten ankommen.
Wir empfehlen Ihnen deshalb, sich friihzeitig mit dem Amt fir
Stadtplanung und Stadterneuerung in Verbindung zu setzen, damit
Sie die Moglichkeiten in vollem Umfang wahrnehmen kénnen.



Welche steuerliche Abschreibung gibt es bei
Eigentumswohnungen?

Im Gegensatz zur Forderung ist die steuerrechtliche Anerkennung
der Kosten fur die Modernisierung einer einzelnen Wohnung
maoglich, ohne dass eine umfassende Modernisierung des gesamten
Gebaudes erfolgt.

Was sind die vertraglichen Voraussetzungen fiir
eine Forderung oder steuerliche Abschreibung?

Voraussetzung ist in beiden Fallen der Abschluss einer vertragli-
chen Vereinbarung zwischen lhnen als Eigentimer und der Stadt.
Beide Seiten mUssen diese Vereinbarung vor Beginn der MaBnah-
me und damit vor der Beauftragung von Handwerkern oder Bau-
firmen unterzeichnen. Vor Vertragsabschluss zulassig ist einzig
die Beauftragung von Planungsleistungen. Die Ausarbeitung des
Vertrags erfolgt durch den Modernisierungsbetreuer.

Um in den Genuss einer erhéhten steuerlichen Abschreibung zu
gelangen, erhalten Sie nach Abschluss der in der Vereinbarung
festgelegten MaBnahmen eine Bescheinigung der Kosten zur
Vorlage bei Ihrem Finanzamt. Dieses hat dann die endgultige
Entscheidung Uber die Anerkennung der bescheinigten Kosten
zu treffen.

Wir weisen ausdriicklich darauf hin, dass die Verpflichtung zum
Vertragsabschluss vor MaBnahmenbeginn im Landesrecht veran-
kert ist und fir Ausnahmen sowohl férder- als auch steuerrechtlich
keinerlei Ermessensspielraum seitens der Stadt besteht.

Soziale Belange

Die Stadt hat bei der Sanierung ein besonderes Augenmerk auf die
sozialen Belange. Sie unterstUtzt Eigentimer, Mieter und Betriebe,
um Nachteile zu vermeiden oder zu mildern. So werden bei Vorbe-
reitung und Umsetzung der Sanierung private und &ffentliche
Interessen gegeneinander abgewogen und wirtschaftliche und
soziale Verhaltnisse, Wohnbedrfnisse, soziale Verflechtungen
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sowie ortliche Bindungen und Abhédngigkeiten berticksichtigt:

e Die Stadt unterstutzt die Eigentimer bei der VerduBerung oder
bei der Suche nach Ersatzobjekten.

e Bej der Planung und Durchfuhrung aller MaBnahmen werden die
Belange der Mieter ber(cksichtigt.

Mieter konnen Beratung und Unterstitzung in Anspruch nehmen,
damit nachteilige Auswirkungen von MaBnahmen méglichst
vermieden oder gemildert werden kénnen. Zu den Leistungen
gehoren unter anderem:

e individuelle Beratung zu ihren Rechten als Mieter

e Vermittlung zwischen Mietern und Eigentimern mit dem Ziel
einer einvernehmlichen Losung

e Unterstltzung bei der Suche nach Interims- und Ersatzwohnraum

e finanzielle Untersttzung auf Antrag (im Falle eines sanierungs-
bedingten Umzugs)

Jetzt liegt es an lhnen!

Zustandig flr die Forderung von Gebdudemodernisierungen in
den Sanierungsgebieten der Landeshauptstadt Stuttgart ist das
Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung. Unter Telefon
0711/216-20301 erfahren Sie die Durchwahl des fir Sie zustan-
digen Sachbearbeiters. Hier erhalten Sie auch Adresse und
Telefonnummer des jeweiligen Modernisierungsbetreuers, der
Sie kostenlos und unverbindlich berat. Rufen Sie an und verein-
baren Sie einen Termin.

Wir freuen uns auf lhren Anruf, denn nur mit lhnen kann die
Erneuerung des Gebietes ein Erfolg werden.

Landeshauptstadt Stuttgart

Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung
EberhardstraBBe 10, zweites Obergeschoss
70173 Stuttgart

Telefon: 0711/216-20301

Fax: 0711/216-20304

Mail: poststelle.61-8@stuttgart.de

Internet: www.stuttgart.de






