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Letzte Steuersparchance fiir Immobilien

Der Gesetzgeber hat

nicht alle Schlupflocher
fir Verlustverrechnung

gestopft. Bei
denkmalgeschiitzten
Gebiuden konnen
Vermieter und

Selbstnutzer noch hohe
Abschreibungen nutzen

Von Robert Kracht
RENOVIERUNGSKOSTEN fast voll-
stindig von der Steuer absetzen.
Das klingt zu schén, um wahr zu
sein, hat doch der Fiskus Ende 2005
Eigenheimzulage, degressive Ab-
schreibung und Verlustzuweisun-
gen bei geschlossenen Immobilien-
fonds auf einen Schlag gestrichen.
Bei roten Zahlen herrscht seitdem
Tristesse: Vermieter koénnen nur
noch zwei Prozent AfA (Absetzung
fir Abnutzung) geltend machen,
Anleger Anfangsverluste aus Im-
mobilienfonds erst mit spiteren
Uberschiissen verrechnen, und fiir
Eigennutzer ist beim Finanzamt gar
nichts mehr zu holen.

Doch als eine der letzten Steuer-
sparmdoglichkeiten ist die Investi-
tion in Baudenkmiler und Sanie-
rungsobjekte geblieben. Hier kén-
nen Vermieter die Baukosten voll
iiber zwolf Jahre als Werbungskos-
ten abschreiben. ,Das bringt zu-
sammen mit dem iibrigen Aufwand
und Kreditzinsen ein hohes Minde-
rungspotenzial®, sagt Steuerberater
Franz Meller von Bachem Fervers
Janiéen Mehrhoff aus Kéln.

Da das Minus in der Regel deut-
lich iiber den Mieteinnahmen liegt,
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Die Villa Miiller-Grote in Potsdam, errichtet 1892 vom Verleger Carl Miiller-Grote. Denkmaler konnen steuergiinstig saniert werden

senkt der verbleibende Verlust so-
fort Lohn, Firmengewinn oder Zin-
sen und damit effektiv die Steuer-
last. Eine schéne Finanzspritze
vom Fiskus, Gutverdiener erhalten
so rund die Hilfte der Hausinvesti-
tion zuriick aufs eigene Konto.
Beim selbst genutzten Domizil
sind {iber zehn Jahre sogar 90 Pro-
zent der Erwerbskosten als Sonder-
ausgabe absetzbar. Der Kauf eines
geforderten Objekts kann daher fiir
Familien sehr lukrativ sein, die
selbst darin wohnen wollen. Bevor-
zugt wird dabei meist das schicke
denkmalgeschiitzte Apartment
oder Einfamilienhaus, das nach Ab-

schluss der Sanierungsarbeiten per-
sonliches Wohnflair bietet und sich
von Elektrokabeln und Innenputz
bis zu Sanitdranlagen und Trenn-
winden als nagelneu priisentiert.
Diese Individualitdt sponsert
der Fiskus kriftig. Sonderabschrei-
bung gibt es auf die Baumafinah-
men und auf spitere Erhaltungsauf-
wendungen, was beim herk6mmli-
chen Eigenheim undenkbar ist. In-
teressenten miissen jedoch daran
denken, die Baumafnahmen mit
der zustindigen Behorde abzustim-
men. Die stellt dann anschlieftend
eine Bescheinigung iiber die be-
giinstigten Aufwendungen aus.

Eigenheimzulage auf Umwegen

RECHENBEISPIEL

B Ein Ehepaar mit Einkommen bisher 120 000

120 000 Euro Jahres- Steuer darauf * 39 585
emk”QGﬁ”Ea”tas Denkmal-AfA 72 000

neues vwonn aus en 9 % x 800.000

Denkmal. Geb&ude )

inklusive Sanierung Einkommen neu 48 000

kosten eine Million Euro, Steuer darauf * 9109
davon smd 80 Prozent Jahrliche Ersparnis 30 476
als Sanierungsmalf3-

nahme begtinstigt. Der Insgesamt 304 760

Fiskus gibt einen Zu-
schuss von 30 Prozent.

* Splittingtabelle + Solidaritatszuschlag und Kirchensteuer
Alle Angaben in Euro

Steuerlich zihlen allerdings nur
Denkmalmaftnahmen. Das macht
bei grundsanierten Geb#uden bis
zu 85 und im Schnitt 70 Prozent des
Gesamtpreises aus. Den Rest kann
der Vermieter normal abschreiben
und der Selbstnutzer nicht verwen-
den. AfA-Potenzial fiirs Eigenheim
gibt es dafiir nicht nur fiir den
Wohnbereich. Abschreibbar sind
zusitzlich das denkmalgeschiitzte
Garten- oder Nebenhaus bei Nut-
zung fiir Hobby oder Freizeit sowie
der Schwimm- und Saunabereich.

In der Regel werden solche
Denkmal- und Sanierungsobjekte
als fertiges Gesamtpaket von Profis
wie Vivacon und Berner-Gruppe
oder nobler von Prinz von Preussen
angeboten. Die {ibernehmen auch
die gesamten Formalititen mit den
Behorden. Der Kaufvertrag muss
vor Beginn der Renovierung unter-
schrieben sein, erst ab diesem Zeit-
punkt beteiligt sich der Fiskus an
den Bauarbeiten. ,,Wer ein fertig sa-
niertes Objekt kauft, muss ohne
Steuerbonus kalkulieren®, warnt
Steuerberater Carsten Franke von
Ménning & Partner aus Hamburg.
Die Abschreibung beginnt mit
Ubergabe  des  bezugsfertigen
Werks. Selbst wenn dies erst kurz
vor Silvester erfolgt, gelingt der Ab-
zug noch fiirs komplette Jahr.

Ergeben sich aufgrund iippiger
Sonderabschreibung und Finanzie-
rungskosten hohe Mietverluste,
werden die von Finanzamt kritiklos
anerkannt und driicken die Steuer.
Das gilt nach aktuellen Urteilen des
Bundesfinanzhofs selbst bei Dauer-
verlusten ohne Aussicht auf Besse-
rung (Az. IX R 35/05) oder tiefroten
Zahlen wegen historischer Bausub-
stanz bei einem Denkmal (IX R 3/
05). ,Es spielt keine Rolle, ob Haus-
besitzer kiinftig mit Uberschiissen
rechnen, das Streitthema Liebhabe-
rei spielt bei der Langfristfristmie-
tung keine Rolle mehr“, sagt Meller.

Steuerregeln fur
die Sanierung

FORDERHAUS

B Das Objekt liegt entweder in
einem definierten Sanierungs-
gebiet, oder die BaumaBRnahme
dient zum Erhalt eines Denk-
mals. Vermieter oder Eigennut-
zer kaufen die Altsubstanz,
sanieren selbst oder nutzen ein
bereits ausgearbeitetes Moder-
nisierungskonzept vom Profi.
Der AfA-Hohe sind keine Gren-
zen gesetzt, Renovierung oder
Umbau durfen auch teuer sein.

WERBUNGSKOSTEN

B Die geforderten Kosten der
Mietimmobilie sind Uber zwolf
Jahre voll absetzbar. Zuerst gibt
es achtmal je neun und dann
viermal je sieben Prozent AfA.
Fur den restlichen Kaufpreis gibt
es jahrlich zwei Prozent.

SONDERAUSGABEN

B Beim eigenbewohnten Domi-
zil gibt es zehnmal je neun
Prozent auf die Sanierungs-
kosten und zusatzlich auf spate-
ren Erhaltungsaufwand.

GRUND UND BODEN

B Der Kaufpreis ist nicht ab-
setzbar, aus Liquiditatsgriinden
ist Erbpacht gtinstig. Dann
zahlen die Eigentumer fur das
Grundstick nur Monatsraten.

ZUSCHUSS

B Fir Gebaude mit geschicht-
licher, kiinstlerischer oder stad-
tebaulicher Bedeutung kann es
offentliche Hilfe von Landes-
denkmalamtern, Deutscher
Stiftung Denkmalschutz und
regionalen Stiftungen geben.
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