
Steuervergünstigungen in Sanierungsgebieten 

EKSt‐Gesetz, Fassung 18.12.2013, §§ 7h, 10f, 11a 

Einkommensteuer‐Durchführungsverordnung (EStDV), § 82g 

 

 

§ 7h Erhöhte Absetzungen bei Gebäuden in Sanierungsgebieten und städtebaulichen 

Entwicklungsbereichen 

(1) 1Bei einem im Inland gelegenen Gebäude in einem förmlich festgelegten Sanierungsgebiet oder 

städtebaulichen Entwicklungsbereich kann der Steuerpflichtige abweichend von § 7 Absatz 4 und 5 

im Jahr der Herstellung und in den folgenden sieben Jahren jeweils bis zu 9 Prozent und in den 

folgenden vier Jahren jeweils bis zu 7 Prozent der Herstellungskosten für Modernisierungs‐ und 

Instandsetzungsmaßnahmen im Sinne des § 177 des Baugesetzbuchs absetzen. 2Satz 1 ist 

entsprechend anzuwenden auf Herstellungskosten für Maßnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung 

und funktionsgerechten Verwendung eines Gebäudes im Sinne des Satzes 1 dienen, das wegen 

seiner geschichtlichen, künstlerischen oder städtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll, und zu 

deren Durchführung sich der Eigentümer neben bestimmten Modernisierungsmaßnahmen 

gegenüber der Gemeinde verpflichtet hat. 3Der Steuerpflichtige kann die erhöhten Absetzungen im 

Jahr des Abschlusses der Maßnahme und in den folgenden elf Jahren auch für Anschaffungskosten in 

Anspruch nehmen, die auf Maßnahmen im Sinne der Sätze 1 und 2 entfallen, soweit diese nach dem 

rechtswirksamen Abschluss eines obligatorischen Erwerbsvertrags oder eines gleichstehenden 

Rechtsakts durchgeführt worden sind. 4Die erhöhten Absetzungen können nur in Anspruch 

genommen werden, soweit die Herstellungs‐ oder Anschaffungskosten durch Zuschüsse aus 

Sanierungs‐ oder Entwicklungsförderungsmitteln nicht gedeckt sind. 5Nach Ablauf des 

Begünstigungszeitraums ist ein Restwert den Herstellungs‐ oder Anschaffungskosten des Gebäudes 

oder dem an deren Stelle tretenden Wert hinzuzurechnen; die weiteren Absetzungen für Abnutzung 

sind einheitlich für das gesamte Gebäude nach dem sich hiernach ergebenden Betrag und dem für 

das Gebäude maßgebenden Prozentsatz zu bemessen. 

(2) 1Der Steuerpflichtige kann die erhöhten Absetzungen nur in Anspruch nehmen, wenn er durch 

eine Bescheinigung der zuständigen Gemeindebehörde die Voraussetzungen des Absatzes 1 für das 

Gebäude und die Maßnahmen nachweist. 2Sind ihm Zuschüsse aus Sanierungs‐ oder 

Entwicklungsförderungsmitteln gewährt worden, so hat die Bescheinigung auch deren Höhe zu 

enthalten; werden ihm solche Zuschüsse nach Ausstellung der Bescheinigung gewährt, so ist diese 

entsprechend zu ändern. 

(3) Die Absätze 1 und 2 sind auf Gebäudeteile, die selbständige unbewegliche Wirtschaftsgüter sind, 

sowie auf Eigentumswohnungen und auf im Teileigentum stehende Räume entsprechend 

anzuwenden.  

   



§ 10f Steuerbegünstigung für zu eigenen Wohnzwecken genutzte Baudenkmale und Gebäude in 

Sanierungsgebieten und städtebaulichen Entwicklungsbereichen 

(1) 1Der Steuerpflichtige kann Aufwendungen an einem eigenen Gebäude im Kalenderjahr des 

Abschlusses der Baumaßnahme und in den neun folgenden Kalenderjahren jeweils bis zu 9 Prozent 

wie Sonderausgaben abziehen, wenn die Voraussetzungen des § 7h oder des § 7i vorliegen. 2Dies gilt 

nur, soweit er das Gebäude in dem jeweiligen Kalenderjahr zu eigenen Wohnzwecken nutzt und die 

Aufwendungen nicht in die Bemessungsgrundlage nach § 10e oder dem Eigenheimzulagengesetz 

einbezogen hat. 3Für Zeiträume, für die der Steuerpflichtige erhöhte Absetzungen von 

Aufwendungen nach § 7h oder § 7i abgezogen hat, kann er für diese Aufwendungen keine 

Abzugsbeträge nach Satz 1 in Anspruch nehmen. 4Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken liegt auch 

vor, wenn Teile einer zu eigenen Wohnzwecken genutzten Wohnung unentgeltlich zu Wohnzwecken 

überlassen werden. 

(2) 1Der Steuerpflichtige kann Erhaltungsaufwand, der an einem eigenen Gebäude entsteht und 

nicht zu den Betriebsausgaben oder Werbungskosten gehört, im Kalenderjahr des Abschlusses der 

Maßnahme und in den neun folgenden Kalenderjahren jeweils bis zu 9 Prozent wie Sonderausgaben 

abziehen, wenn die Voraussetzungen des § 11a Absatz 1 in Verbindung mit § 7h Absatz 2 oder des § 

11b Satz 1 oder 2 in Verbindung mit § 7i Absatz 1 Satz 2 und Absatz 2 vorliegen. 2Dies gilt nur, soweit 

der Steuerpflichtige das Gebäude in dem jeweiligen Kalenderjahr zu eigenen Wohnzwecken nutzt 

und diese Aufwendungen nicht nach § 10e Absatz 6 oder § 10i abgezogen hat. 3Soweit der 

Steuerpflichtige das Gebäude während des Verteilungszeitraums zur Einkunftserzielung nutzt, ist der 

noch nicht berücksichtigte Teil des Erhaltungsaufwands im Jahr des Übergangs zur Einkunftserzielung 

wie Sonderausgaben abzuziehen. 4Absatz 1 Satz 4 ist entsprechend anzuwenden. 

(3) 1Die Abzugsbeträge nach den Absätzen 1 und 2 kann der Steuerpflichtige nur bei einem Gebäude 

in Anspruch nehmen. 2Ehegatten, bei denen die Voraussetzungen des § 26 Absatz 1 vorliegen, 

können die Abzugsbeträge nach den Absätzen 1 und 2 bei insgesamt zwei Gebäuden abziehen. 

3Gebäuden im Sinne der Absätze 1 und 2 stehen Gebäude gleich, für die Abzugsbeträge nach § 52 

Absatz 21 Satz 6 in Verbindung mit § 51 Absatz 1 Nummer 2 Buchstabe x oder Buchstabe y des 

Einkommensteuergesetzes 1987 in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Februar 1987 (BGBl. I 

S. 657) in Anspruch genommen worden sind; Entsprechendes gilt für Abzugsbeträge nach § 52 Absatz 

21 Satz 7. 

(4) 1Sind mehrere Steuerpflichtige Eigentümer eines Gebäudes, so ist Absatz 3 mit der Maßgabe 

anzuwenden, dass der Anteil des Steuerpflichtigen an einem solchen Gebäude dem Gebäude 

gleichsteht. 2Erwirbt ein Miteigentümer, der für seinen Anteil bereits Abzugsbeträge nach Absatz 1 

oder Absatz 2 abgezogen hat, einen Anteil an demselben Gebäude hinzu, kann er für danach von ihm 

durchgeführte Maßnahmen im Sinne der Absätze 1 oder 2 auch die Abzugsbeträge nach den 

Absätzen 1 und 2 in Anspruch nehmen, die auf den hinzuerworbenen Anteil entfallen. 3§ 10e Absatz 

5 Satz 2 und 3 sowie Absatz 7 ist sinngemäß anzuwenden. 

(5) Die Absätze 1 bis 4 sind auf Gebäudeteile, die selbständige unbewegliche Wirtschaftsgüter sind, 

und auf Eigentumswohnungen entsprechend anzuwenden. 

   



§ 11a Sonderbehandlung von Erhaltungsaufwand bei Gebäuden in Sanierungsgebieten und 

städtebaulichen Entwicklungsbereichen 

(1) 1Der Steuerpflichtige kann durch Zuschüsse aus Sanierungs‐ oder Entwicklungsförderungsmitteln 

nicht gedeckten Erhaltungsaufwand für Maßnahmen im Sinne des § 177 des Baugesetzbuchs an 

einem im Inland belegenen Gebäude in einem förmlich festgelegten Sanierungsgebiet oder 

städtebaulichen Entwicklungsbereich auf zwei bis fünf Jahre gleichmäßig verteilen. 2Satz 1 ist 

entsprechend anzuwenden auf durch Zuschüsse aus Sanierungs‐ oder Entwicklungsförderungsmitteln 

nicht gedeckten Erhaltungsaufwand für Maßnahmen, die der Erhaltung, Erneuerung und 

funktionsgerechten Verwendung eines Gebäudes im Sinne des Satzes 1 dienen, das wegen seiner 

geschichtlichen, künstlerischen oder städtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll, und zu deren 

Durchführung sich der Eigentümer neben bestimmten Modernisierungsmaßnahmen gegenüber der 

Gemeinde verpflichtet hat. 

(2) 1Wird das Gebäude während des Verteilungszeitraums veräußert, ist der noch nicht 

berücksichtigte Teil des Erhaltungsaufwands im Jahr der Veräußerung als Betriebsausgaben oder 

Werbungskosten abzusetzen. 2Das Gleiche gilt, wenn ein nicht zu einem Betriebsvermögen 

gehörendes Gebäude in ein Betriebsvermögen eingebracht oder wenn ein Gebäude aus dem 

Betriebsvermögen entnommen oder wenn ein Gebäude nicht mehr zur Einkunftserzielung genutzt 

wird. 

(3) Steht das Gebäude im Eigentum mehrerer Personen, ist der in Absatz 1 bezeichnete 

Erhaltungsaufwand von allen Eigentümern auf den gleichen Zeitraum zu verteilen.  

(4) § 7h Absatz 2 und 3 ist entsprechend anzuwenden. 

 

EStDV § 82g Erhöhte Absetzungen von Herstellungskosten für bestimmte Baumaßnahmen 

1Der Steuerpflichtige kann von den durch Zuschüsse aus Sanierungs‐ oder 

Entwicklungsförderungsmitteln nicht gedeckten Herstellungskosten für Modernisierungs‐ und 

Instandsetzungsmaßnahmen im Sinne des § 177 des Baugesetzbuchs sowie für Maßnahmen, die der  

Erhaltung, Erneuerung und funktionsgerechten Verwendung eines Gebäudes dienen, das wegen 

seiner geschichtlichen, künstlerischen oder städtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben soll, und zu 

deren Durchführung sich der Eigentümer neben bestimmten Modernisierungsmaßnahmen 

gegenüber der Gemeinde verpflichtet hat, die für Gebäude in einem förmlich festgelegten 

Sanierungsgebiet oder städtebaulichen Entwicklungsbereich aufgewendet worden sind, an Stelle der 

nach § 7 Abs. 4 oder 5 oder § 7b des Gesetzes zu bemessenden Absetzungen für Abnutzung im Jahr 

der Herstellung und in den neun folgenden Jahren jeweils bis zu 10 Prozent absetzen. 2§ 82a Abs. 1 

Satz 2 gilt entsprechend. 3Satz 1 ist anzuwenden, wenn der Steuerpflichtige eine Bescheinigung der 

zuständigen Gemeindebehörde vorlegt, dass er Baumaßnahmen im Sinne des Satzes 1 durchgeführt 

hat; sind ihm Zuschüsse aus Sanierungs‐ oder Entwicklungsförderungsmitteln gewährt worden, so 

hat die Bescheinigung auch deren Höhe zu enthalten. 


