Finanzamt belohnt Wohnen im Denkmal

Kaufer kénnen sich letztlich fast DIE WELT
die gesamten Modernisierungskosten 39/5“ / o3
vom Staat bezahlen lassen

Von Richard Haimann

Itbauwohnungen in
denkmalgeschiltzien
‘Hiusern sind bei Anle-

gern h]:ﬂ?: begehrt. Die
TFinanzkrise hat eine Flucht in die

Sachwerte ausgeldst”, berichtet Jiir-
gen Michael Schick, Vizepriisident
des Immabilienverbanids Deutsch-

land (IVD). Was die bauhistorisch

‘bedeutsamen Hiuser dabei interes-
sant macht, sind die Steuervorteile,

die sie thren Edufern bisten. Schick:

»Die Bundesregierung gewahrt so-
wahl Selbstnurzern als auch Ver-

mietern deutlich hil- tend gemacht wer-
hére Abschreibun- @ Sanierungskosten den. Bei Gebiuden,
gen, wenn sie durch _ C— die 1925 oder spiiter
ihr Investment zum SOllten 80 Prozent fertig gestellt wur-
Erhalt  :schiitzens- : ; den, sind es wie bei
wiirdiger  Bausub- des fi II_II@EHER herkémmlichen Be-
5taé:.1zbe1tragen GEngtaufW_ﬂ-ﬂdS standsimmobilien
gimtﬂm.: VE- . ) oy nur Zwet Prazent pro.
migleter Meubauten nicht @Eﬁ{f@ﬂﬂ Jahr fiber einen Zﬂitr
und gewshnlicher  fonan Lang, raum von 30 Jahren.
Bestandsobjekte Deuwn-Geschaftstiifrer Zwar erkennen die
kinonen npur  zwei Finanzimter  beim
Prozent der Anschaffungskosten Kauf von Denkmalschutzgebiuden
pro Jahr abschreiben. Ganz anders  auchan, dass ein hoher Teil der In-
sieht das bei Denkmalschutzimmo-  vestition auf die Sanierung der Tm-

bilien aus. Werden die Objekte sa-
niert und vermietet, lassen sich die
gesamten Modernisierungskosten
binnen zwdlf fahren muerhﬁh gel-

tend machen, . In den ersten acht
Jahren kiinnen jeweils neun Pro-
zent der Sanierungsaufwendungen
als Werbungskosten abgesetzt wer-
den, in den folgendenvier Jahren je-
weils sieben Prozent”, erlautert
Florian Lanz, Geschilfisfihrar der
auf den Weiterverkauf von Denk-
malschutzobjekten spezialisierten
Deutsche Wohnimmobilien Anla-
gegesellschaft (Deuwa). Kiufer, die
das Objekt dann auch selbst nute-
ten, kbnnen iiber zehn Jahre hinwez
jeweils neun Prozent der Moderni-

sierungskosten - und zwar insge-
", samt 90 Prozent — abschreiben:

JUm in den vollen Genuss der
Abschreibungsmbglichkeiten  zu
kommen, miissen Erwerber unbe-
dingt sicherstellen, dass der Bautri-
ger mit den Sanjerungsarbeiten erst
nach Abschluss des Kaufvertrages
beginnt*, betont Lanz. Denn Auf-
wmdungen fiir vor dem Kauf er-
folgte Arbeiten werden von den Fi-
nanzamtern den reinen Anschaf-
fungskosten fiir den Immobilicher-
werh zugeschrieben.

Diese kbnnen bei Gebiuden, die
bis zum Jahr 924 errichtet wurden,
mit 2,5 Prozent jihrlich dber vier
Jahrzehnte hinweg steverlich gel-

mobilie entfille. Ubertreiben soll-
ten die Kiufer dabei allerdings
nicht, warnt Lanz.  Die in der steu-
erlichen ﬁufl:enlung des Kaufprei-

ses dargestellten Sanierungskosten

sollten 80 Prozent des finanziellen
Gesamuaufwands micht Gherstei-
gen Ansonsten wiirden die Steu-

erbeharden dann hiufig einen Teil
der Sundcrabsc]ue'bungmnﬂghch

keiten aberkennen.

Steht aber nicht die gesamte Im-

mobilie, sondern nur die Fassade

des Altbaus unter dem so genann-

ten Ensembleschutz, verringern
sich die Abschreibungsmiglichkei-
ten des Kaufers. Lanz: JIn diesem
Fall kénnen nur die Kosten zur Sa-
nierung der denkmalwerten Au-
ffenhiille abgesetzr werden.”

Manche Bautr#ger, die Denkmal-
schutzabiekte anbieten, werben mit
Mietgarantien. Sie verpilichten sich
dabei, dem Erwerber filr éine be-
stimmite von Jahren einen vor-
ab festgelegten Mietpreis zu zahlen,
falls er keinen Nutzer fiir die Woh-
nung findet. ,Die Finanzhehtrden
wittern dahinter jedoch Steuer-
stundungsmodelle und' streichen
die Sonderabschreibungsmoglich-
keiten®, sagt der Miinchner Anle-
gﬁr‘mwalt Peter Mattil, Diese Vor-
gehensweise der Steuerbehorden
hat ihren Grund: Benn die im Rah-
men der Mietgarantie moglicher-
weise anfallenden Zahlungen wer-
den von den Bautrigern auf den ei-
gentlichen Kaufpreis aufgeschla-
gen. Mattil: Der Erwerber zahlt
faktisch vorab fiir spitere Einnah-
men und blaht damit die Investiti-
onskosten kitnstlich auf™ Kiufer

sanierter Altbauwohnungen sollten
genau priifen, ob die DEmmung der
Aufienfassade von einem Enerpie-
berater begleitet wird, empfiehic
Jorg Berner, Teamleiter Immobili-
enqualitit bel der Dekra Real Estate
Expertise. ,Wird das Gebiude so
luftdicht yergiegelt, dass nicht mehr
hinreichend Feuchtigkeit entwei-

chen kann, wird oft Schimmelbil-
dung herbeisaniert." Fiir die Besei-
tigung des Sporenpilzbefalls mitss—
ten Vermieter dann hohe Summen

aufwenden. Schimmel kann zudem
durch unzureichendes Lilften ent-
stehen, sagt Berner. .In isolierten.

Wohnungen miissen die Fenster
mehrmals tiglich weil gedffnet
werden, damit die Feuchtigkeit ent-
weichen kann. Eigentiimer sollten
thre Mieter jedoch unbedingt da-
rauf hinweisen, um Sporenpilzbil-
dung zu verhindern.
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Anleger sollten allerdings micht

zu grofe Wohnungen kaufen, riit

Johann Kowar, Varsitzender der

‘Geschiftsfiihrung der auf Altbau-

ten spezialisiertenn Entwicklungs-
gesellschaft Conwert Immobilien
Invest, Zwar sind sanierte Althau-
wohnungen bei Mietern sehr be-

gehrt, weil sie durch ihre hohen
Riume meist ein luxuridses Wohn-
gefithl vermittein. aDie Erfahrung
zeigt jedoch, dass die Schmerzgren-
ze filr die Gesamtmiethelastung hei

etwa 2000 Euro im Monat liegt”,

sagt Kowar,

Fiir Objekte mit mehr als 120
Cuadratmetern Wohnfliche konn-
ten Vermieter deshalb selbst in

Toplagen nicht mehr als sigben bis

acht Euro Kaltmicte pro Quadrat-
meter erzielen. Kowar: Bei kleine-
ren Wohnungen werden hingegen
durchaus zehn Euro tind mehr pro

A

l\-

Quadratmeter gezahlt” Da kleinere

Waohnungen zudem noch gilinstiger
zil erstehen sind, werfen sie unter °

dem Strich cine deutlich hiohere
Mietrendite ab, _
In ;edem Fall soliten sich Investo-
ren vor einem Kauf baim Stadtpla-
nungsamt oder der Baubehtrde da-

ritber informieren, ob in den kom-

menden Jahren grofiere Verkehrs-
projekie geplant sind, die Einfluss

auf die Vermietbarkeit und die

Wertentwicklung des Objekts ha-
ben koénnen, empfiehlt Kowar.
Wird ein Flughafen erweitert und
eing neuc Einflugschneise direkt
fiber das Haus hinweggefithrt, stei-
gert das nicht gerade die Vermier-

‘barkeit.” Hingegen konnre die Im-

mobilie: ullerdmgs rmttelitimg an
Wert gewinnen, wenn die Strafe
vor der Tiir entlastet werden soll
und der Verkehr abnimmt,



