IMMOBILIEN STREIFZUG MUNCHEN
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Text: Wirtschaftspriifer Roland Chmiel, Miinchen

/ ¢ \ - ' | D Die steuerliche Forderung von Immobilien wurde in
f ' T S Deutschland in der Vergangenheit stark eingeschrankt:
' ; : die Eigenheimzulage ist weggefallen, die degressive Ab-
schreibung fiir vermietete Wohnungsneubauten wurde
gestrichen. Nach wie vor unterstiitzt wird jedoch der Erhalt
von Denkmalschutzobjekten. Die steuerliche Férderung
solcher Objekte erfolgt insbesondere in einkommensteu-
erlicher Hinsicht, aber auch im Rahmen der Schenkung-
bzw. Erbschaftsteuer.
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VORAUSSETZUNGEN DER )
EINKOMMENSTEUERLICHEN FORDERUNG
BegUlnstigt sind Bau- und Sanierungsmalinahmen bei im Be-
stand befindlichen und bei neu erworbenen Objekten. Fir die
Forderung ist Grundvoraussetzung, dass das Objekt nach den
landesrechtlichen Vorschriften als Denkmal gilt oder einem ge-
schitzten Gebdudeensemble angehdrt. Ferner sind die MaB3-
nahmen ab Planungsbeginn mit der zustdndigen Denkmal-
schutzbehorde abzustimmen. Férderungsfahig sind nur zum
Erhalt des Baudenkmals oder zu seiner sinnvollen Nutzung
erforderliche Malinahmen, nicht dagegen z.B. Aufwendungen
fur AuBenanlagen oder Gebdudeerweiterungen. Die Denk-
malschutzbehdrde prift die Férderungsvoraussetzungen so-
wie die Hohe der erforderlichen Aufwendungen unter Abzug
eventueller Zuschisse und stellt dardber - als Grundlage fur
die Gewahrung der Steuervergiinstigungen — eine Bescheini-
gung aus. Im Erwerbsfall ist die Forderung beim Kaufer auf den
nach Abschluss des Kaufvertrages durchgefihrten Teil der Bau-
malinahmen beschrankt.
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ERHOHTE ABSCHREIBUNGEN

BEI VERMIETETEN ODER EIGENGEWERBLICH
GENUTZTEN BAUDENKMALERN

Bei vermieteten oder eigengewerblich genutzten Baudenk-
maélern kbnnen die bescheinigten Kosten fiir Baumalnahmen
Uber 12 Jahre vollstandig abgeschrieben werden, namlich in
den ersten 8 Jahren mit jeweils 9% und in den 4 folgenden
Jahren mit jeweils 7%. Nicht bescheinigte Baukosten und der
Kaufpreis fur die urspriingliche Bausubstanz (ohne Grund und
Boden) sind wie bei nicht denkmalgeschitzten Gebauden mit
jahrlich 2% (bzw. 2,5 % bei Baujahren vor 1925) abzuschreiben.
Instandhaltungsaufwand (z.B. fur eine Dachreparatur) kann im
Jahr der Zahlung voll oder wahlweise auf zwei bis finf Jahre
verteilt steuerlich abgesetzt werden. Dies gilt mit gewissen Ein-
schrankungen auch in Erwerbsfallen.

SONDERAUSGABENABZUG

BEI SELBSTGENUTZTEN WOHNIMMOBILIEN
Sogar selbst oder durch Angehorige bewohnte Denkmal-
schutzimmobilien — einschliellich Zweitwohnsitzen und Fe-
rienhdusern — werden einkommensteuerlich geférdert. Die
bescheinigten Kosten fur BaumafBnahmen und Instandhal-
tungsaufwendungen kénnen insgesamt in Hohe von 90%
(Uber 10 Jahre jahrlich zu 9%) wie Sonderausgaben abgesetzt
werden. Der Sonderausgabenabzug steht jedem Steuerpflich-
tigen einmal (Ehegatten zweimal) im Leben zu. Angesichts der
Tatsache, dass selbstgenutzte Immobilien normalerweise nicht
forderungsfahig sind, stellt der vorgenannte Sonderausgaben-
abzug einen grol3en Vorteil der Denkmalschutzobjekte dar.

BEFREIUNGEN VON DER ERBSCHAFT-

UND SCHENKUNGSTEUER

Interessant ist auch die steuerliche Férderung von Baudenkma-
lern im Rahmen der Erbschaft- und Schenkungsteuer. Denk-
malschutzobjekte bleiben bei der Erbschaft- oder Schenkung-
steuer namlich mit 85% ihres Wertes unberlcksichtigt, sofern
die Kosten fur ihren Erhalt regelmalig die Einnahmen aus dem
Objekt Ubersteigen und sie interessierten Kreisen von Zeit zu
Zeit zuganglich gemacht werden. Sofern sich solche Gebaude
zum Zeitpunkt des Erbfalls oder der Schenkung seit mindes-
tens 20 Jahren in Familienbesitz befinden, bleiben sie sogar
vollstdndig steuerbefreit.

FAZIT

Angesichts der steuerlichen Verglnstigungen kann der Erwerb
eines unter Denkmalschutz stehenden Gebdudes hochinteres-
sant sein. Hinzu kommt, dass solche Objekte auch durch Zu-
schisse der Denkmalschutzbehdrde oder von Stiftungen ge-
fordert werden. Vor einer Kaufentscheidung ist allerdings eine
Beratung durch die zustandige Denkmalschutzbehérde und
von steuerlicher Seite dringend zu empfehlen.

Angesichts der steuer-

lichen Vergiinstigungen
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