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Alte Werte wahren - neue Werte

Nach zahlreichen
steuerlichen Klrzungen sind
denkmalgeschutzte
Immobilien eine von wenigen
verbliebenen Moglichkeiten,
die Einkommenssteuerlast
zu reduzieren. Sie bieten
Anlegern Schutz vor Inflation
und sorgen in guter Lage fur
deutliche Wertsteigerungen.

Text: Ira von Colin

er Staat hat erkannt, dass Inves-
D titionen im Bereich von Bau-
denkmaélern nur funktionieren,
wenn dazu Anreize geschaffen werden.
Um die erhohten Kosten durch auf-
windige Renovierungen und schlech-
tere Nutzungsweisen auszugleichen,
gewihrt er deshalb hohere Abschrei-
bungen auf die Renovierungskosten.
Durch die Verlustverrechnungsbe-
schrankung geméf Paragraf 15 b Ein-
kommenssteuergesetz (EStG) konnen
Verluste, die aus einer Einkommensart
stammen, nicht mit Gewinnen einer an-
deren Einkunftsart verrechnet werden.
Die von sogenannten Steuerstun-
dungsmodellen ausgewiesenen Verlus-
te kdnnen also nicht linger mit den Ge-
winnen aus dem tatsdchlichen Er-
werbseinkommen verrechnet werden.
Anleger von Denkmalschutzimmo-
bilien sind von dieser Regel allerdings
unter bestimmten Bedingungen ausge-
nommen.

Steuervorteile und
Fordergelder nutzen

Zum Steuernachteil fiihrt lediglich
die Beteiligung an einem geschlosse-
nen Denkmalfonds. Beim Kauf eines
denkmalgeschiitzten Objekts wird die
Verlustverrechnungsbeschrinkung nur
angewendet, wenn der Anleger Neben-
leistungen gegen gesonderte Gebiihr in
Anspruch nimmt. Solange diese aller-
dings im Kaufvertrag eingepreist sind,
ist dies einkommenssteuerrechtlich un-
erheblich. Der Investor kann also ein
Denkmal kaufen, wenn entweder kei-
nerlei Nebenleistungen angeboten wer-

20 CasheSpecial Immobilien 2008

den, oder wenn diese im Kaufpreis be-
reits einkalkuliert sind. Um finanzielle
Enttduschungen zu vermeiden, ist es
fiir Anleger wichtig, sich genau iiber
Lage, Objektart, Nutzungsméglichkei-
ten und Umfeld zu erkundigen. Das
Argument der Steuerersparnis macht
wenig Sinn, wenn sich nach ein paar
Jahren herausstellt, dass ein Objekt
nicht vermietet werden kann, da der
Standort unattraktiv ist.

Steuerliche Vorteile beim Kauf von
Baudenkmilern ergeben sich durch
die Paragrafen 7 h, 7 i und 10 f EStG.
Im Rahmen der Stddtebauforderung
existieren Bund-Lander-Programme
zum Denkmalschutz. Die Palette reicht
dabei von echten Zuschiissen in Hohe
von iiber 30.000 Euro bis hin zur For-
derung von Energieeinsparung und
CO,-Reduktion bei der Altbausanie-
rung durch zinsgiinstige Darlehen.

Vermieter einer Denkmalschutzim-
mobilie konnen neben der normalen

Abschreibung von 2,5 Prozent, wenn
das Objekt vor dem 1. Januar 1925 fer-
tig gestellt wurde, erhohte Abschrei-
bungen gemé&lB Paragraf 7 i EStG in
Anspruch nehmen, die fiir BaumaB-
nahmen entstanden sind, um den Er-
halt des Baudenkmals zu gewihrleis-
ten. In den ersten acht Jahren nach
Herstellung kénnen jeweils neun Pro-
zent der Renovierungs- beziehungs-
weise Sanierungskosten, in den darauf
folgenden vier Jahren jeweils sieben
Prozent abgeschrieben werden. Das
Gleiche gilt fiir Gebdude in einem Sa-
nierungsgebiet oder stiddtebaulichen
Entwicklungsbereich.

Beim Erwerb einer Immobilie erzielt
der Anleger durch die Mieteinnahmen
Einkiinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung gemif Paragraf 21 EStG. Die-
sen Einnahmen stehen Ausgaben wie
zum Beispiel Zinsen, Tilgung, Neben-
kosten und Abschreibungen gegenii-
ber, sodass sich ein Werbungstiberschuss
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schaffen

ergibt. Diesen Betrag kann der Anleger
mit anderen steuerlichen Einkunfts-
quellen, wie Einkommen aus freiberuf-
licher, selbststéndiger oder nichtselbst-
stdndiger Tétigkeit verrechnen.

Bei hohen Abschreibungsmoglich-
keiten fiihrt dies fiir den Anleger zu ei-
ner Senkung seines Spitzensteuersat-
zes. Diese Steuereffekte in Verbindung
mit dem niedrigen Zinsniveau fiir Im-
mobiliendarlehen machen Denkmal-
objekte zu Anlagen mit iiberdurch-
schnittlichem Renditepotenzial.

Will der Anleger selbst in das Denk-
mal einziehen, konnen nach Paragraf
10 £ EStG ebenfalls Steuerbegiinsti-
gungen in Hohe der Sétze nach den Pa-
ragrafen 7 h und i abgesetzt werden.
Der Selbstnutzer kann jedoch nicht
die normale Abschreibung von 2,5 Pro-
zent, Darlehenszinsen oder sonstige
Kosten geltend machen.

Der Anleger sollte sich stets iiber die
Reichweite einer solchen Investitions-

entscheidung im Klaren sein, da viel
Kapital langfristig gebunden wird. Wie
bei jedem Immobilienkauf ist es in ers-
ter Linie wichtig, das Denkmalschutz-
objekt selbst besichtigt zu haben.

Grundsétzlich sollten Denkmal-
schutzimmobilien nur von erfahrenen
Anbietern gekauft werden. Es sollte
auch darauf geachtet werden, dass
Neubauqualitdt geliefert wird. Die
Baubeschreibung der Denkmalschutz-
immobilie sollte intensiv gelesen und
gegebenenfalls auch von Fachleuten —
wie dem Steuerberater — iiberpriift
werden. Auch die Kaufvertrédge sollten
von fachkundiger Seite liberpriift wer-
den, damit beispielsweise sichergestellt
wird, dass die Kaufpreissumme nur
nach Baufortschritt zu zahlen und die
Fertigstellung zum vereinbarten Ter-
min garantiert ist.

Mehr Sicherheit fur
die Altersvorsorge

Die Fertigstellung ist eine der wich-
tigsten im notariellen Kaufvertrag auf-
gefithrten Sicherheiten. Dies ist der
spéteste Zeitpunkt, an dem die Reno-
vierungs- beziehungsweise Sanie-
rungsarbeiten abgeschlossen sein miis-
sen, damit eine Vermietbarkeit gegeben
ist. Restarbeiten beeintrdchtigen den
Termin nicht. Seritse Anbieter bieten
dem Anleger eine zusétzliche Sicher-
heit. Sollte der Bautréiger dieses Datum
iiberschreiten, so erhélt der Kapitalan-
leger die Kaltmiete durch den Bautra-
ger. In diesem Falle entsteht dem Kun-
den kein Nachteil. Die Zahlung des
Kaufpreises erfolgt in der Regel nach
Baufortschritt geméf der Makler- und
Bautridgerverordnung. In diesem Fall
erhilt der Bautréger erst nach der Fer-
tigstellung eines Gewerkes den im No-
tarvertrag festgelegten Betrag iiber das
Notaranderkonto ausgezahlt.

Es sollte ein Abnahmeprotokoll an-
gefertigt werden, in dem sémtliche
eventuellen Mingel aufgefiihrt sind.
Erst wenn diese Méngel beseitigt wor-
den sind, erhélt der Bautrédger die letz-
te Kaufpreisrate. AbschlieSend sollten
Anleger darauf achten, dass die Ver-
mietung und Verwaltung von erfahre-
nen Partnern durchgefithrt werden.

Fazit: Eine Denkmalschutzimmobi-
lie ist eine rentable, sichere Kapitalan-
lage fiir die Zukunft, die sich sehr gut
fiir die Altersvorsorge eignet. Soweit
die Lage, die Bausubstanz und die
Grundrisse der denkmalgeschiitzten
Immobilie stimmig sind, ist das Inter-
esse von Mietern hoch, sodass Kapi-

Neun Argumente fiir
die Denkmalschutzimmobilie

1. Ein 1960 in Hamburg erworbenes
Haus oder eine Wohnung hat den Wert
bis heute vervielfacht. Immaobilienbesitz
bietet die Moglichkeit, Vermdgen glinstig
zu schaffen und es ohne Inflationsrisi-
ko zu vermehren.

2. Neben den steuerlichen Vorteilen des
Denkmalobjekts ist es eine der sichers-
ten Formen der Altersvorsorge. Vermie-
tete Immobilien sind weniger stark von
Konjunkturzyklen abhangig als bei-
spielsweise Aktien oder Fondsanteile.

3. Die Inflationsrate fihrt jahrlich zu Ver-
mogensverlusten. Die Miete eines Denk-
malobjekts wird dem Inflationsverlauf
angepasst. Bei Finanzierung mit Fremd-
mitteln verringert die Inflation sogar
die Darlehensriickzahlung.

4. Bei einem Denkmalobjekt ist die La-
ge haufig gut, da es auf ein gewachse-
nes stadtnahes Umfeld trifft.

5. Untersuchungen zeigen, dass haufi-
ges Umschichten von Kapitalaniagen zu
einer verminderten Rendite fuhren. Die
Denkmalaniageimmobilie hat einen lang-
fristigen Anlageplan.

8. Bezahtte Immobilien sind als Sicher-
heit bei den Banken sehr beliebt.

7. Als Anleger haben Sie die Méglich-
keit, die Denkmalimmobilie an lhre Kin-
der weiterzugeben und so einen Beitrag
zu deren kilnftiger Vermogenssituation
Zu leisten.

8. Durch die Einbeziehung der Immobi-
lie in die Riester-Rente haben Sie die
Moglichkeit, die angelegten Ersparnisse
aus einem solchen Vertrag auf die Im-
mobilie zu Gbertragen.

9. [n Zukunft wird es mehr Formen des
Abwohnens im Alter geben (rentgage
mortgage). Das bedeutet, dass die
Wohnimmobilie im Alter mit einem Dar-
lehen belastet werden kann, wovon ein
hoher Lebensstandard oder die Pflege
im eigenen Haus finanziert werden
kann.

talanleger mit einer solchen Immobilie
nur ein minimales Vermietungsrisiko
eingehen. Insbesondere die steuer-
lichen Vergiinstigungen machen ein
denkmalgeschiitztes Gebdude zu einer
der besten Zukunftsinvestitionen.

Ira von Colln ist Rechtsanwaltin und Steuerbe-

raterin beim Bundesverband Freier Immobilien-
und Wohnungsunternehmen (BFW), Berlin.
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