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Welche Vor- und Nachteile hietet
DENKMALSCHUTZ?

In denkmalgeschiitzte Bauten zu investieren kann steuerlich sehr interessant sein,
birgt aber auch Risiken wie Kostenfallen und Behordenauflagen. Know-how ist also gefragt

ine historische Immobilie ist und bleibt
Eetwas Besonderes. Viele alte Gebiude

sind es wert, erhalten und saniert zu
werden. Das sind nicht immer nur Fach-
werkhiduser oder Jugendstilvillen, es kdnnen
auch Bauten und Anlagen aus einer bestimm-
ten historischen Epoche sein, beispielsweise
die ersten Hochhduser nach dem Ersten
Weltkrieg,

ein Leuchtturm oder Ahnliches. Was unter

besondere Industriegebiude,
Denkmalschutz gestellt wird und was nicht,
ist Hoheit der Lander. Es gilt das jeweils
landeseigene Denkmalrecht. Gliicklicher-
weise gibt es in puncto Steuer eine bun-
desweit geltende einheitliche Regelung.
Denkmalgeschiitzte Immobilien sind nicht
nur einzigartig, schon und oft reprasenta-
tiv, sondern auch steuerlich hochinteres-
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sant. Als eine der letzten Steueroasen bleibt
die erhohte steuerliche Abschreibung fiir
Baudenkmailer, fiir vermietete wie auch fiir
eigengenutzte Gebaude.

Im Normalfall erwirtschaftet eine Im-
mobilie eine durchschnittliche Mietren-
dite in Hohe von 2,5 bis 4 Prozent im Jahr.
Im Bereich denkmalgeschiitzter Immo-
bilien kénnen die langfristig erzielbaren
Renditen jedoch durch die steuerlichen
Vergiinstigungen deutlich hoher ausfal-
len. Denkmalimmobilien kosten zwar
durch den hohen Einkaufspreis der Alt-
bausubstanz und die anschliefende Ent-
kernung und den Wiederaufbau inklusive
moderner Ausstattung in der Regel bis zu
20 Prozent mehr als Neubauten, aber auf-
grund der hohen Steuervorteile — aktuell

erhalten Kunden bis zu 40 Prozent des

Kaufpreises zuriickerstattet - kosten
Denkmalimmobilien ,nach Steuer” meist
weniger als Neubauten. Gerade bei Bes-
serverdienern ist die Investition in eine
Denkmalschutz-Immobilie deshalb sehr be-
liebt. Wer ein denkmalgeschiitztes Objekt
ersteht, darf die vom Denkmalschutzamt
akzeptierten Modernisierungskosten iiber
zwolf Jahre abschreiben, und zwar zu
100 Prozent: Acht Jahre kann er jéhrlich 9,
weitere 4 Jahre jeweils 7 Prozent steuerlich
geltend machen. Obendrauf gibt es noch
die Abschreibung des Kaufpreises fiir die
Altbausubstanz — 2,5 Prozent jéhrlich fiir
Bauwerke, die vor 1925 errichtet wurden,
ab 1925 dann 2 Prozent. Wer selbst ins

Baudenkmal einzieht, kann iiber zehn Jahre
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jeweils 9 Prozent der Sanierungskosten ab-
setzen. In dem Fall gibt es jedoch keine Ab-
schreibung fiir die Altbausubstanz.

Wie lduft der Kauf ab? Nachdem das
Objekt die Einstufung als Denkmal erhalten
hat, werden die Kosten, die im Zusammen-
hang mit der Wiederherstellung des Ob-
jekts stehen und vom Amt fiir Denkmal-
schutz genehmigt worden sind, als
Werbungskosten anerkannt.

Zu beachten ist jedoch, dass alle Maf3-
nahmen, die der Bautriger vornehmen
mdochte, zuerst einer Genehmigung bediir-
fen. Wichtig ist, dass der Bautriger nach-
weist, dass es sich tatsichlich um ein Bau-
denkmal handelt, mit dem die steuerlichen
Vergiinstigungen geltend gemacht werden
konnen. Die Arbeiten diirfen erst begon-
nen werden, wenn simtliche Details mit
dem zustindigen Amt fiir Denkmalschutz
geklart sind.

Mittlerweile ist Energieeffizienz auch
bei Denkmilern ein wichtiges Thema -
dazu gibt es unter anderem zwei Forder-
programme der KfW. Programm 151 -
Energieeffizient Sanieren mit bis zu
100.000 Euro pro Wohneinheit zu 0,75 Pro-
zent und einem nicht riickzahlbaren Til-
gungszuschuss bis zu 27,5 Prozent. Auf3er-
dem gibt es noch das Programm 159 mit bis
zu 50.000 Euro - Altersgerecht Umbauen
— ebenfalls mit 0,75 Prozent Zins. Nicht bei
allen Denkmailern ist dies umsetzbar, aber
immer mehr Bautrdger versuchen, hierfir
die Voraussetzungen zu schaffen — die Zahl
der Denkmiler mit KfW-Forderung steigt
deutlich an! Wurde die Kernsanierung um-
fassend und korrekt durchgefiihrt, hat ein
Denkmal keine deutlich hoheren Unter-
haltskosten gegeniiber einem Neubau.

Die Steuervorteile sind mit Sicherheit
verlockend. Allerdings konnen und diir-
fen gesparte Steuern niemals das alleinige
Kaufkriterium sein. Sie sollten hdchstens
als Bonus angesehen werden, als ,Sahne-
hiubchen”. Wichtige Kriterien fiir eine
langfristig lukrative Investition sind — wie
bei allen Immobilien - die Lage der Immo-
bilie ebenso wie eine einwandfreie Bau-
ausfithrung. Hier sollte man vor dem Kauf
unbedingt auf die einwandfreie Bonitit und
die langjihrige Erfahrung des Bautrigers

und des Vermittlers achten. CPH W
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GUTE LAGE, HOHE NACHFRAGE,
SICHERES INVESTMENT

Andreas Schrobback, Experte fir denkmal-
geschitzte Immobilien, Uber Trends und
Entwicklungen bei Denkmalimmobilien

BELLEVUE: Herr Schrobback, fur wen
ist der Kauf denkmalgeschlitzter
Immobilien interessant?

ANDREAS SCHROBBACK: Investitio-
nen in denkmalgeschiitzte Wohnim-
mobilien lohnen sich erst ab einem
bestimmten Einkommen und einer
entsprechenden Steuerlast. Diese
Anlageform ist somit fir K&ufer

zu empfehlen, die ihre Steuerlast
reduzieren méchten und mit der
SteuerermaBigung ein inflationsge-
schitztes reales Sachwertvermogen
aufbauen wollen. Insgesamt spricht
diese Immobilienklasse eher sicher-
heitsorientierte Kaufer an.

Beim Thema Denkmalschutz haben
viele Menschen Angst, dass sehr
hohe Kosten auf sie zukommen
kénnten. Ist da etwas dran?

Natrlich ist die liebevolle und
aufwendige Renovierung — nach den
gesetzlichen Bestimmungen — und
denkmalgerechte Kernsanierung
kostenintensiver als der Erwerb
einer Bestandsimmobilie oder der
klassische Neubau. Der denkmal-
schutzpflegerische Mehraufwand
und die héheren Kosten werden
deshalb fiir den Investor vom Staat
mit attraktiven Steuervorteilen
subventioniert. Im Rahmen einer
Festpreisgarantie Gibernimmt der
Bautrager das komplette Risiko
eventueller Mehrkosten. Der Anleger
erhalt ein schlisselfertig saniertes
Objekt, ohne fiir das Risiko von
Kostensteigerungen und Baurisiken
personlich einstehen zu missen.

Gibt es Steuervorteile beim Kauf ei-
ner denkmalgeschlitzten Immobilie?

Durch die Sanierung eines Bau-
denkmals entstehen Modernisie-
rungskosten. In der Regel macht
dieser Sanierungs- und Modernisie-

ANDREAS
SCHROBBACK
Denkmalexperte
aus Berlin

rungskostenanteil mindestens 40
Prozent, oft auch bis zu 70 Pro-
zent aus. Wer ein Baudenkmal

vor Sanierung erwirbt, kann diese
Modernisierungskosten, verteilt Gber
zwolf Jahre, erstmals im Jahr der
Herstellung, zu 100 % abschreiben
und so das Finanzamt nachhaltig,
langfristig und massiv am eigenen
Vermdgensaufbau beteiligen und
dabei gleichzeitig seine persénliche
Steuerlast erheblich reduzieren.

Sind denkmalgeschditzte Immobilien
eine gute Kapitalanlage?

Diese Immobilien befinden sich
vorzugsweise in zentralen, ge-
wachsenen, innerstadtischen und
infrastrukturell hervorragenden
Lagen. Sie bieten ein charmantes
und einmaliges Wohnflair und sind
bei Mietern und Eigennutzern sehr
beliebt. Es ist daher von kaum
nennenswertem Leerstand der Woh-
nungen auszugehen und somit, auf
lange Sicht, von einer deutlichen
Miet- und Wertsteigerung sowie
einer hohen Rendite.

Haben Sie derzeit denkmalgeschlitzte
Immobilien im Angebot?

Wir realisieren und vermarkten in
kontinuierlicher Folge denkmal-
geschiitzte Wohnimmobilien und
klassische Mietwohnanlagen zur Ka-
pitalanlage in Metropolregionen und
Ballungsgebieten deutschlandweit.
Aktuell haben wir fiir den Verkauf
an private Anleger und auch institu-
tionelle Investoren Denkmalobjekte
im Gesamtinvestitionsvolumen von
ca. 18 Millionen Euro im Portfolio.

KONTAKT Andreas Schrobback, Ge-
schiftsfiihrer AS Unternehmensgruppe,
Tel.: (030) 814 04 22 00,
www.unternehmensgruppe-as.com

BELLEVUE RATGEBER IMMOBILIENKAUF 2017 105



DENKMAL « BESTAND « NEUBAU

SEIT UBER 14 JAHREN ERFAHRENER PARTNER FUR PRIVATE
UND INSTITUTIONELLE INVESTOREN.

Die AS UNTERNEHMENSGRUPPE ist ein Unternehmen fiir die Projektentwicklung- und Vermarktung von Wohnimmobilien-

& Portfolios zur Kapitalanlage mit einer Leistungsbilanz von mehr als 160 Millionen Euro Vertriebsvolumen aus der Vermarktung
von Uber 1.600 Wohneinheiten. Wir begleiten, als bundesweit agierendes Unternehmen an 6 Standorten, den gesamten Zyklus
der Immobilieninvestition. Beginnend mit dem Erwerb, weiter tiber die Projektierung und Entwicklung, die anschlieRende
bauliche Umsetzung bis hin zur Vermarktung und Nutzungskonzeption. Darliber hinaus bieten wir unseren Investoren und
Anlegern nicht nur das klassische Asset- und Propertymanagement mit renditestarker und nachhaltiger Vermietung
sondern dariiber hinaus auch profitable Exitstrategien.

WANDELN SIE JETZT IHRE EINKOMMENSSTEUER IN INFLATIONSGESCHUTZTES
UND ERTRAGSTARKES IMMOBILIENVERMOGEN UM!

+ hochwertige Denkmalobjekte sowie renditestarke Bestands & Neubauimmobilien
« inflationsgeschiitzte Vermdgensanlage mit nachhaltigen Mietertrdgen

« iberproportional attraktive Steuervorteile durch Sonder-AfA
« KfW gefdrdert * energieeffizient * barrierereduziert

FUR EIN PERSONLICHES ANGEBOT KONTAKTIEREN SIE UNSER TEAM.

AS UNTERNEHMENSGRUPPE

Hagenstralle 67 « 14193 Berlin « Tel. (+49) 30 81 40 42 200 - Fax. (+49) 30 81 40 42 300
Email: info@unternehmensgruppe-as.de « www.unternehmensgruppe-as.de




