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steuerliche Verglunstigungen bel
Denkmalgeschiitzten Immobilien

In Zeiten des Subventionsabbaus und der stets weiter voranschreitenden Verkomplizierung des Steuer-
rechts, der Erweiterung der steuerlichen Bemessungsgrundlage bspw. bel Kapital- bzw. Wertpapier-
spekulationsertragen und der fortschreitenden Unsicherheiten hinsichtlich einer steuerlichen Bertick-
sichtigung von Ergebnissen aus Beteiligungen an Fondsgesellschaften, riickt verstérkt die Suche nach
einer snnvollen Kapitdanlage mit steuerlich giinstiger Auswirkung in den Fokus der Planungsiiberle-
gungen der Steuerpflichtigen.

Fur den Fdl einer langfristigen Investitionsplanung kdnnte sich dabei die Anschaffung einer denkmalge-
schiitzten Immobilie empfehlen. Diesbeziiglich gibt es nach wie vor die Méglichkeit, steuerliche Ver-
gunstigungen in Anspruch zu nehmen, wobel sich die gegebenen Mdglichkeiten sowohl auf den Bereich
der Nutzung zu eigenen Wohnzwecken, als auch auf die Bereiche der Einkunftserzielung durch ke-
triebliche Eigennutzung oder durch Vermietung beziehen.

Da sich die diesbeziiglich gegebenen Méglichkeiten und ggf. zu beachtenden Voraussetzungen al's sehr
komplex darstellen, kann nachstehend lediglich eine grobe Skizzierung aufgezeigt werden. In jedem Fal
empfiehlt es sich vor Redisierung von Tatbestdnden mit wirtschaftlicher Auswirkung einen steuerli-
chen Berater zu kontaktieren.

Forderungsfahig sind dabei stets nur Aufwendungen fur Herstellungs- bzw. Sanierungsarbeiten bel
Baudenkmalern, die nach Art und Umfang nachweidlich zur Erhaltung des Gebaudes als Baudenkmal
oder seiner snnvollen Nutzung erforderlich sind und die nach Abstimmung mit der von der Landesre-
gierung bestimmten Stelle durchgefiihrt wurden. Letztendlich ist dabel neben der Einstufung as Bau-
denkmal eine Abstimmung der geplanten Bau- bzw. Sanierungsmal3nahmen sowie eine entsprechende
Abnahme derselben durch die entsprechend zusténdige Denkmalbehtrde notwendig. Letztgenannte
erteilt schlussendlich eine entsprechende Bestétigung, die auch den Umfang der in Zusammenhang mit
der denkmalgeschiitzten Immobilie bzw. dem denkmalgeschiitzten Immobilienteil stehenden Aufwen-
dungen umfasst. Diese Bescheinigung ist schlussendlich Grundlage fur die begehrten steuerlichen Ver-
gungtigungen.



Wichtig ist, dass man selbst die Sanierung letztendlich durchfthrt, d. h. im Zweifel eine unsanierte Im-
mobilie erwirbt, um diese spédter zu sanieren. Dem gegenliber ist der Erwerb elner bereits sanierten
Immobilie — zumindest aus steuerlichen Gesichtspunkten —weniger vorteilhaft.

Die steuerliche Vergiinstigungen beziehen sich auf die Mdglichkeit, entsprechende Aufwendungen fur
Baumal3nahmen zur Erhatung des denkmalgeschiitzten Gebaudes bzw. Gebdudeteils durch erhdhte
Abschreibungen steuerlich schneller geltend zu machen und auf diese Art und Weise zu refinanzieren,
as dies norma der Fal wére. Dabel bleiben die tblichen Abschreibungsregelungen fir mogliche An-
schaffungskosten betreffend die Altsubstanz bzw. Sanierungsmalinahmen fir Objektteile, die nicht
denkmalgeschiitzt sind, unverandert bestehen, indem sie mit einem Wert — je nach Baujahr des Objekts
und Zugehorigkeit zur Vermogenssphdre — zwischen 2 % und 3 % angesetzt werden, sofern sie im
Rahmen einer Einkunftserzielung (Betrieb oder Vermietung) geltend gemacht werden konnen.

Die erhohte Abschreibung fur begiinstigte Mal3nahmen beléuft sich fir das Jahr des Abschlusses der
entsprechenden Baumal3nahmen und die folgenden 7 Jahre auf jeweils 9 % und die daran anschliel3en-
den 4 Jahre auf jeweils 7 % der mit der denkmalgeschiitzten Gebaudesubstanz in Zusammenhang ste-
henden Baukosten. Diese erhthten Absetzungen sind im Fall der Einkunftserzielung durch betriebliche
Gebaudenutzung oder Vermietung des in Rede stehenden Gebaudes a's Betriebsausgaben bzw. Wer-
bungskosten steuerlich beriicksichtigungsfahig. Fur den Fall einer Nutzung des in Rede stehenden Ge-
baudes zu eigenen Wohnzwecken, kdnnen die entsprechenden Abschreibungsbetrage im Rahmen der
Einkommensteuererkl&rung wie Sonderausgaben geltend gemacht werden.

Im Grunde genommen sdlbstversténdlich ist die zusétzlich gegebene Voraussetzung, dass die entspre-
chenden Aufwendungen in keine andere Bemessungsgrundlage fir eine steuerliche Verglinstigung
(Eigenheimzulage 0. &) eingerechnet werden und dem Steuerpflichtigen auch tatsachlich as Aufwand
entstanden sind, d. h. eine Refinanzierung durch die Vereinnahmung von Zuschiissen aus offentlichen
Kassen nicht erfolgte.

Da der auf diese Art und Weise verhdtnismédldig schnell redisierte steuerliche Vortell im Fall einer
steuerlich irrelevanten VerauRerung nach Auflauf der derzeit 10jdhrigen Spekulationsfrist (gilt nur fur
zum Privatvermogen gehtrende Immobilien, fir die wegen haufiger Veraul3erungsféle kein gewerbli-
cher Grundstiickshandel anzunehmen ist; bei zu einem Betriebsvermtgen gehdrenden Immobilien ist
eine steuerliche Verhaftung eines Veréaul3erungsgewinns stets gegeben) zusétzlich steuerfrei in Kapital
umgesetzt werden kann, sollte die vorstehend aufgefiihrte Moglichkeit durchaus eine Uberlegung wert
sin.

Trotz gewissenhafter Bearbeitung kann eine Haftung fir den Inhalt des I nformationsbl attes nicht ibernommen werden. Stand 01062004



