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enkmale
sanieren
ohnt sich

sind absetzbar. Am Ende profitieren der
Besitzer, das Umfeld und sogar der Staat

Von Oliver Rahayel

DiE ZErTEN fiir Steuersparer sind
hirter geworden. In den vergange-
nen Jahren wurden viele Mglich-
keiten der Abschreibung gestri-
chen, eine Subvention nach der an-
deren kippte. Heute scheint es, als
wiirden nur noch Investitionen in
den Klimaschutz geférdert. Eine
Nische ist jedoch geblieben. Wer in
den Erhalt von Baudenkmilern in-
vestiert, kann noch immer viel Geld
vom Fiskus zuriickfordern — sowohl
fiir selbst genutzte Immobilien als
auch fiir vermietete.

»Nach Paragraf 7 des Einkom-
mensteuergesetzes kann der Eigen-
tiimer eines Baudenkmals inner-
halb von zehn Jahren 90 Prozent
der Reparaturen geltend machen,
wenn er die Immobilie selbst be-
wohnt“, sagt Wirtschaftspriifer

Achim Beckmann, der als Chef der
Kélner Immoconsult GmbH seit
30 Jahren denkmalgeschiitzte Im-
mobilien saniert. ,Wer sein Bau-
denkmal vermietet, kann in zwolf
Jahren sogar hundert Prozent der
Instandhaltungskosten  abschrei-
ben”, so Beckmann weiter.

Gleichwohl eignet sich diese An-
lageméglichkeit vor allem fiir Spit-
zenverdiener und nicht unbedingt
fiir jedermann. ,,Wer aufgrund sei-
nes Einkommens wenig Steuern
zahlt und vom Spitzensteuersatz
weit entfernt ist, kann auch nur ent-
sprechend wenig Steuern sparen”,
mahnt etwa Ulrich Grof2, Finanz-
vorstand beim Immobilienportal
Immowelt.de. Deshalb gelte die
Faustregel: Ist die jihrliche Steuer-
last fiinfstellig, kann mit einem
Denkmalschutzobjekt einiges an
Steuern gespart werden.
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Hlstortscher Stadtkern im thurmglschen Schmalkalden Vlele Hauser wurden nach der Wende grundlegend saniert und dadurch erhalten

Potenzielle Investoren sollten
aber auch wissen: Laut Einkom-
mensteuergesetz kénnen nur die
Kosten fiir Restaurierung und Re-
paraturen geltend gemacht werden,
und zwar erst ab dem Zeitpunkt, an
dem die Immobilie ins Eigentum
iibergegangen ist. Es gilt also: Erst
kaufen, dann restaurieren und ab-
schreiben. ,,Die steuerlichen Vortei-
le sind immer dann besonders grof3,

wenn der Kaufpreis der Altbausub-
stanz niedrig und die Herstellungs-
kosten sehr hoch sind, da nur diese
abgeschriecben werden konnen”,
betont Beckmann. Sein aktuelles
Projekt, das ehemalige Gut Klaren-
hof in der Nihe von Kéln, verdeut-

licht diesen Mechanismus. Die Ge- -

biude stammen aus dem 19. Jahr-
hundert und befinden sich zurzeit
noch in einem schlechten Zustand.

Daher ist der Kaufpreis gering,
withrend die Restaurierungskosten
mit rund 90 Prozent des Endpreises
zu Buche schlagen — und fiir eine
gute Steuereinsparung sorgen.
Trotzdem sollten sich Anleger
von den Steuervorteilen allein nicht
leiten lassen: ,,Aus Freude am Steu-
ernsparen wird oft nicht auf die
Kostenstruktur der Anlage ge-
schaut, meint Rechtsanwalt und

Notar Eberhard Ahr, der sich auf
Bank- und Kapitalanlagerecht spe-
zialisiert hat. Es drohe die Gefahr,
dass der Kiufer einer denkmalge-
schiitzten Eigentumswohnung viel-
leicht ein paar Steuern spare, dann
aber eine schlecht zu vermietende
»Schrottimmobilie® besitze, die kei-
ne Rendite abwerfe.

Das - Angebot an denkmalge-
schiitzten TImmobilien ist grof.

Deshalb rit Wolfgang Nietzsche,
Geschiftsfiihrer der Real-Estate-
Network GmbH und Autor eines
Leitfadens fiir Investitionen in
Baudenkmiiler, vor allem auf eine
gute Lage des Objekts Wert zu le-
gen. ,Anleger sollten mit dem Ini-
tiator des Restaurierungsvorha-
bens einen Festpreis fiir alle Arbei-
ten vereinbaren, der dann das Risi-
ko fiir unvorhergesehene
Kostensteigerungen trigt.“ Der
Bautriiger solle zudem langjihrige
Erfahrung mit denkmalgeschiitzten
Objekten haben, Referenzen vor-
weisen und iiber gute Kontakte zur
Denkmalschutzbehtrde verfiigen.
Denn nur wenn die Behérden die
Restaurierungsarbeiteri als Denk-
mal erhaltend anerkannt haben und
der Bauherr die Vorgaben exakt
umsetzt, wird die Steuer am Ende
auch wirklich vollstindig erstattet.
Aber nicht nur dem Steuerzahler
niitzen die Ausnahmeregelungen
im Einkommensteuergesetz. Auch
der Fiskus profitiert. So hat der
ehemalige Thiiringer Kultusminis-
ter Jens Goebel vorgerechnet, dass
auf jeden Euro staatlicher Minder-
einnahmen rund 15 Euro fiir Folge-
investitionen entfallen, insgesamt
rund 800 Millionen Euro pro Jahr.

- Allein die aus diesen Investitionen

erzielten Einnahmen aus der Mehr-
wertsteuer iibersteigen laut Gobel
die entsprechenden staatlichen
Mindereinnahmen.
Denkmalexperte Beckmann ist
iiberzeugt: ,Die Steuererleichte-
rungen fiir Investitionen in Bau-
denkmiler fiihren zu einer Win-
win-Situation fiir alle Beteiligten:
Unsere Baudenkmiler bleiben er-
halten, die Bauwirtschaft wird ge-
fordert, und die Investoren sparen
Steuern und erhalten im Gegenzug
eine repriasentative Immobilie.”
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