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Sonderbehandlung von Erhaltungsaufwand bei Gebidu-
den in Sanierungsgebieten und stiadtebaulichen Ent-
wicklungsbereichen

idF des EStG v. 8.10.2009 (BGBI. I 2009, 3366; BStBI. I 2009, 1340)

(1) 'Der Steuerpflichtige kann durch Zuschiisse aus Sanierungs- oder
Entwicklungsférderungsmitteln nicht gedeckten Erhaltungsaufwand fiir
MaBnahmen im Sinne des § 177 des Baugesetzbuchs an einem im Inland
belegenen Gebidude in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet
oder stidtebaulichen Entwicklungsbereich auf zwei bis finf Jahre gleich-
miBig verteilen. *Satz 1 ist entsprechend anzuwenden auf durch Zuschiis-
se aus Sanierungs- oder Entwicklungsforderungsmitteln nicht gedeckten
Erhaltungsaufwand fiir Mal3nahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und
funktionsgerechten Verwendung eines Gebiudes im Sinne des Satzes 1
dienen, das wegen seiner geschichtlichen, kiinstlerischen oder stidtebau-
lichen Bedeutung erhalten bleiben soll, und zu deren Durchfiihrung sich
der Eigentiimer neben bestimmten Modernisierungsmafinahmen gegen-
iiber der Gemeinde verpflichtet hat.

(2) 'Wird das Gebiude wihrend des Verteilungszeitraums veriduBert, ist
der noch nicht beriicksichtigte Teil des Erhaltungsaufwands im Jahr der
VeriuBlerung als Betriebsausgaben oder Werbungskosten abzusetzen.
Das Gleiche gilt, wenn ein nicht zu einem Betriebsvermégen gehérendes
Gebaude in ein Betriebsvermogen eingebracht oder wenn ein Gebdude
aus dem Betriebsvermégen entnommen oder wenn ein Gebiude nicht
mehr zur Einkunftserzielung genutzt wird.

(3) Steht das Gebiaude im Eigentum mehrerer Personen, ist der in Ab-
satz 1 bezeichnete Erhaltungsaufwand von allen Eigentiimern auf den
gleichen Zeitraum zu verteilen.

(4) § 7h Absatz 2 und 3 ist entsprechend anzuwenden.
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§11la Anm.1 A. Allgemeine Erliuterungen
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A. Allgemeine Erlauterungen zu § 11a

Schrifttum: Hann, Die einkommensteuerrechtliche Behandlung von Baudenkmalen und
Gebiuden in Sanierungsgebieten und stidtebaulichen Entwicklungsbereichen nach dem
WoBauFG einschlieBllich der Ubergangsregelungen, DB 1990, 65; STurRMANN, Einkom-
mensteuerliche Verglinstigungen bei Baudenkmalen, unter Berticksichtigung der Regelun-
gen durch das Wohnungsbauférderungsgesetz, DStZ 1990, 107; Serruer, Neue Entwick-
lungen bei der steuerlichen Wohnungsbauférderung, StbKongrRep. 1991, 197.

Grundinformation zu § 11a: Erhaltungsaufwendungen sind nach dem Abflus-
sprinzip des § 11 Abs. 2 grds. im Jahr ihrer Verausgabung abzuzichen (s. § 11
Anm. 3). Zur Férderung von Mafinahmen in Sanierungsgebieten und stidtebau-
lichen Entwicklungsbereichen erlaubt es § 11a, den Abzug von Erhaltungsauf-
wendungen stattdessen wahlweise gleichmifig auf zwei, drei, vier oder fiinf Jah-
re zu verteilen. Der Verteilungszeitraum muss im Abflussjahr (Erstjahr)
beantragt werden und ist dann verbindlich. Die Wahlmoglichkeit hat dieselben
Voraussetzungen, unter denen § 7h die AHK fir solche BaumaBnahmen for-
dert. Damit verliert fir diese BaumaBnahmen die manchmal problematische Ab-
grenzung zwischen AHK und Erhaltungsaufwand an Bedeutung, auch wenn sie
nach den allgemeinen Grundsitzen vorzunehmen ist (s. Anm. 06).

Rechtsentwicklung des § 11a:

» WoBaulGv. 22.12.1989 (BGBL. 1 1989, 2408; BStBL. 1 1989, 505): § 11a wurde
fir Erhaltungsaufwand, der nach dem 31.12.1989 entstanden ist, eingefiihrt
(§ 52 Abs. 14b EStG 1990). Fiir vorher entstandenen Erhaltungsaufwand galt
§ 82h EStDV (§ 51 Abs. 1 Nr. 2 Buchst. r Satz 2).
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B. Abs. 1: Verteilung von Erhaltungsaufwand Anm. 1-6 §1la

> Staatsvertragsgesery v. 25.6.1990 (BGBL II 1990, 518; BStBL I 1990, 294): Fir
Gebidude auf dem Gebiet der DDR wurde ein Abs. 5 angefiigt.

> Linigungsvertragsgeserz v. 23.9.1990 (BGBI. II 1990, 885; BStBL. I 1990, 654):
Der neue Abs. 5 wurde noch vor seinem Inkrafttreten wieder aufgehoben.

Bedeutung des § 11a: § 11a hat wie die Parallelvorschrift des § 7h die For-
derung von Mafinahmen in Sanierungsgebieten und stidtebaulichen Entwick-
lungsbereichen zum Ziel. Die Streckung des Abzugs von Erhaltungsaufwendun-
gen auf zwei, drei, vier oder funf Jahre gibt dem Stpfl. die Moglichkeit, seine stl.
Verhiltnisse durch den fiir thn passenden Verteilungszeitraum zu optimieren.
Fir Gebdude im PV, die tberwiegend Wohnzwecken dienen, erlaubt § 82b
EStDV ebenfalls eine Verteilung von Erhaltungsaufwendungen auf zwei bis
finf Jahre. Da die Voraussetzungen fur eine Verteilung nach § 82b EStDV
leichter zu erfiillen sind als die des § 11a, kommt § 11a bei diesen Gebduden nur
geringe praktische Relevanz zu. Bedeutsam ist § 11a somit vor allem fiir Gebdu-
de, die nicht Wohnzwecken dienen oder die zu einem PV gehoren.

Geltungsbereich des § 11a: Die Verteilung nach § 11a kann von allen un-
beschr. und beschr. stpfl. natirlichen oder juristischen Personen in Anspruch
genommen werden. Wegen der Erstreckung in § 4 Abs. 8 auf die betrieblichen
Einkunftsarten gilt § 11a im Privat- wie im BV und unabhingig von der Gewinn-
ermittlungsart. Bilanzierende Stpfl. haben ein stl. Wahlrecht, das sie gem. § 5
Abs. 1 Satz 2 durch Bildung eines Rechnungsabgrenzungspostens in Uberein-
stimmung mit der HBIl. austiben miissen (Haun, DB 1990, 65 [67]; vgl. auch
KraTzscH in FrROTSCHER, § 11a Rn. 2; aA Kieeserc in KSM, § 11a Rn. B 6: au-
Berbilanzielle Korrektur).

Verhiltnis des § 11a zu anderen Vorschriften:

» Verbdiltnis zu § 4 Abs. 8: Die Verweisung des § 4 Abs. 8 verhilft § 11a bei der
GE durch BV-Vergleich zur Anwendung, wo die Vorschrift ansonsten gem.
§ 11 Abs. 2 Satz 6 nicht anwendbar wire.

> Verbaltis zu § 10f Abs. 2: Wihrend § 11a nur fiur Erhaltungsaufwand gilt, der
im Rahmen einer Einkunftsart zu BA oder WK fiihrt, besteht aullerhalb der
Einkunftsarten bei der Nutzung einer Wohnung zu eigenen Wohnzwecken un-
ter den Voraussetzungen des § 11a Abs. 1 iVm. §7h Abs. 2 die Méglichkeit
zum Abzug von Erhaltungsaufwendungen als SA (s. § 10f Anm. 23).

> Verhiltnis zu § 82b EStDV: § 82b EStDV erméglicht fiir Gebdude im PV, die
tberwiegend Wohnzwecken dienen, ebenfalls eine Verteilung von Erhaltungs-
aufwendungen auf zwei bis fiinf Jahre. Soweit sich die Anwendungsbereiche bei-
der Vorschriften tiberschneiden, kommt § 11a wegen der héheren Anforderun-
gen keine praktische Bedeutung zu (s. oben ,,Grundinformation®).

Binstweilen frei. 2-5
B. Erliuterungen zu Abs. 1: 6
Verteilung von Erhaltungsaufwand auf zwei bis fiinf
Jahre

Die nach Abs. 1 Satz 1 und 2 begtinstigten MaBnahmen (Sanierungsmafnahmen
i8d. § 177 BauGB und Malinahmen an Gebiduden mit besonderer Bedeutung)
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§11a Anm. 6-7 C. Abs. 2: Vorzeitige Beendigung d. Verteilung

entsprechen den in § 7h Abs. 1 Satz 1 und 2 genannten MaBnahmen (s. dazu
§ 7h Anm. 91.). Fir die Abgrenzung der Erhaltungsaufwendungen zu AHK gel-
ten die allgemeinen Grundsitze (s. dazu § 6 Anm. 476 ff.). Gemill § 6 Abs. 1
Nr. 1a gehoren anschaffungsnahe Aufwendungen fir Instandsetzungs- und Mo-
dernisierungsarbeiten zu den HK, so dass nicht § 11a, sondern § 7h eingreift.

Zuschiisse aus Sanierungs- oder Entwicklungsférderungsmitteln sind nach dem
Gesetzeswortlaut von den zu verteilenden Erhaltungsaufwendungen abzuzie-
hen. Werden Zuschiisse erst in einem spiteren Jahr gewihrt, mindern sie die
noch nicht abgezogenen Aufwendungen in diesem Jahr. Eine riickwirkende
Korrektur fiir Vorjahre erfolgt nicht (KLeeBerG in KSM, § 11a Rn. B 13). Dies
ergibt sich daraus, dass ein Ausgabenabfluss nicht durch eine Erstattung riick-
gingig gemacht werden kann (s. § 11 Anm. 116).

Wabhlrecht: Der Stpfl. hat die Wahl, die Aufwendungen entweder im Abfluss-
jahr gem. § 11 Abs. 2 als BA oder WK abzuzichen oder sie auf zwei, drei, vier
oder finf Jahre gleichmiBig zu verteilen. Fir die Verteilung gelten dieselben Re-
geln wie bei § 82b EStDV (s. Anh. § 11 Anm. 17). Die Verteilung ist fiir das Jahr
zu beantragen, in dem die Aufwendungen nach § 11 Abs. 2 geleistet worden sind
(EruARD in Bromich, §§ 11a, 11b Rn. 5; aA Kieeserc in KSM, § 11a Rn. B 12:
Entstehung des Aufwands maligeblich); der gewihlte Verteilungszeitraum ist fir
die Folgejahre verbindlich. Zur vorzeitigen Beendigung s. Anm. 7.

Keine Nachholung: In fritheren Jahren verschentlich unterbliebene Betrige

konnen in spiteren Jahren des Verteilungszeitraums nicht nachgeholt werden
(KreeBerG in KSM, § 11a Rn. C 5; zur Ausnahme s. Anh. § 11 Anm. 17).

C. Erliduterungen zu Abs. 2:
Vorzeitige Beendigung der Verteilung

Der Verteilungszeitraum verkiirzt sich, wenn vor Ablauf des gewihlten Vertei-
lungszeitraums das Gebdude verduBert wird mit der Folge, dass die bis zu die-
sem Zeitpunkt noch nicht beriicksichtigten Erhaltungsaufwendungen zwingend
im Jahr der VerduBerung abzusetzen sind (Abs. 2 Satz 1). Gleiches gilt, wenn
das Gebiude in ein BV eingelegt, aus einem BV entnommen oder nicht mehr
zur Einkunftserzielung genutzt wird (Abs. 2 Satz 2). Hierdurch wird sicher-
gestellt, dass die Aufwendungen in voller Héhe bei der Einkunftsart abgezogen
werden, bei der sie entstanden sind (vgl. Crassex in LabEmaNN, § 11a Rn. 9).
Die unentgeltliche Rechtsnachfolge (durch Erbschaft oder Schenkung) fillt da-
gegen nicht unter Abs. 2. Der Rechtsnachfolger setzt vielmehr den vom Rechts-
vorginger begonnenen Verteilungszeitraum entsprechend § 11d Abs. 1 EStDV
fort. Insoweit gelten dieselben Grundsitze wie bei § 82b EStDV (s. dazu Anh.
§ 11 Anm. 20; ebenso KratzscH in FroTscHER, § 11a Rn. 9; aA KLEEBERG in
KSM, § 11a Rn. C 2, der auch bei unentgeltlicher Ubertragung § 11a Abs. 2 an-
wenden will).
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E. Abs. 4: Verweisungen Anm. 8-9 §1la

D. Erliauterungen zu Abs. 3:
Einheitliche Verteilung bei mehreren Eigentiimern

Die Verteilung des Aufwands ist von allen Eigentimern gleichmiBig vorzuneh-
men, wenn das Gebdude im Eigentum mehrerer Personen steht. Abs. 3 gilt nicht
nur fir Miteigentum, sondern auch fiir Gesamthands- und Bruchteilseigentum
(CLasseN in LADEMANN, § 11a Rn. 11).

E. Erlauterungen zu Abs. 4:
Verweisungen

Abs. 4 verweist auf folgende Vorschriften, die entsprechend anzuwenden sind:

§ 7h Abs. 2: Die Voraussetzungen des Abs. 1 miissen durch Bescheinigung der
Gemeinde nachgewiesen werden (s. dazu § 7h Anm. 21). Die Bescheinigung ist
Grundlagenbescheid fir den EStBescheid (vgl. BFH v. 22.9.2005 — IX R 13/04,
BStBI. 11 2007, 373).

§ 7h Abs. 3: Das Wahlrecht gilt auch fir Gebiudeteile, die selbstindige unbe-
wegliche WG sind, fiir Eigentumswohnungen und fiir im Teileigentum stehende

Riume. Diese Vorschrift entspricht § 7 Abs. 5a; zu den Voraussetzungen s. § 7
Anm. 503 ff.
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