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Denkmalschutz

In 10 Jahren schreiben Sie
90 % steuerlich ab!

Die Unterhaltung von denkmalgeschitzten Wohn-
geb&uden ist teuer. Doch der Fiskus hilft dabei. Uber
die erhéhten Abschreibungsmdéglichkeiten informiert
Steuerberater Dr. Richard Moser, Géttingen.

er Schreck saB Landwirt Werner
DMﬁller (Namen geédndert) noch in

den Gliedern. Mit einem Architek-
ten hatte er soeben das alte Bauernhaus
aus dem 18. Jahrhundert inspiziert. Ergeb-
nis: Der tragende Balken ist morsch, die
eine Seite des Hauses droht abzusacken.
Der Architekt veranschlagt die Sanie-
rungskosten mit mindestens 30000 €.

Lange aufschieben kann Miiller die Sa-
nierung nicht mehr. Einen Teil der Summe
wird er iiber Kredit finanzieren miissen.
Wenn sich die Sanierung wenigstens noch
steuerlich auszahlen wiirde, denkt er.
Doch in diesem Punkt sieht der Landwirt
eher schwarz.

Denn bis spitestens Ende 1998 muss-
ten alle landwirtschaftlichen Wohnhiuser
(Betriebsleiter- und Altenteilerhduser) ins
Privatvermdogen tiberfiihrt werden. Seither
sind Reparatur- und Unterhaltungskosten
tiir die Wohnhéuser nicht mehr als Be-
tricbsausgaben steuerlich absetzbar.

Zwar gibt es eine Ausnahme fiir Hau-
ser, die unter Denkmalschutz stehen. Hier
hatten bzw. haben die Besitzer das Wahl-
recht, diese ebenfalls zu ,privatisieren
oder sie weiterhin im Betriebsvermdgen
zu belassen. Sind sie im Betriebsvermdogen
geblieben, kénnen auch heute noch alle
anfallenden Kosten des Hauses als Be-
triebsausgaben steuerlich abgesetzt wer-
den.

Kréaftig an der
Kostenmiete ,gedreht”

Im Gegenzug muss der Besitzer dann
aber den so genannten Nutzungswert sei-
nes denkmalgeschiitzten Hauses versteu-
ern. Dieser wird aus Vergleichsmieten
abgeleitet. Es wird fiir das Haus also eine
fiktive Miete angesetzt, im Gegenzug kon-
nen alle Kosten des Hauses abgezogen
werden.
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Fiir viele landwirtschaftliche Wohnhiu-
ser gibt es jedoch keine ,,passenden* Ver-
gleichsmieten. Dann ermittelt der Fiskus
den zu versteuernden Nutzungswert an-
hand einer so genannten Kostenmiete.
Und die hat es in sich. Denn deren Ansiit-
ze wurden in den letzten Jahren immer
weiter verschérft, so dass sich heute nicht
selten Mietwerte zwischen 3 und 5 €/m? er-
geben.

Da traditionelle Bauernhiduser meist
recht grofie Wohnfléchen haben, fiihrt dies
zu nicht unerheblichen Mietwerten. Hau-
fig sind diese deutlich hoher als die abzu-
setzenden laufenden Kosten. Viele Besit-
zer denkmalgeschiitzter Wohnhéduser ha-
ben deshalb inzwischen ihr Wahlrecht
genutzt und die fiir sie unvorteilhafte Nut-
zungswertbesteuerung abgewihlt. So war
es auch bei Landwirt Miiller, der nun be-
fiirchtet, auf den Sanierungskosten von
30000 € weitgehend allein sitzen zu blei-
ben.

Ein Gesprich mit seinem Steuer-
berater belehrt ihn jedoch eines
Besseren. Denn auch ohne die
Nutzungswertbesteuerung

gibt es Moglichkeiten, Unterhaltsaufwen-
dungen fiir selbstgenutzte Baudenkmaler
steuerlich abzusetzen. Geregelt sind diese
in §10 f des Einkommensteuergesetzes
(EStG). Danach kdnnen Aufwendungen
am eigenen Wohnhaus 10 Jahre lang mit
jeweils bis zu 9 % wie Sonderausgaben ab-
gesetzt werden. Die steuerliche Begiinsti-
gung hidngt von folgenden Voraussetzun-
gen ab:

B Es muss sich um ein Baudenkmal han-
deln.

B Die Baumafnahme muss nach Art und

Schon, aber aufwiin-
dig. Der Fiskus
beteiligt sich ...
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Umfang zur Erhaltung des Gebdudes als
Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen
Nutzung erforderlich sein.
B Und die BaumaBnahme muss in Ab-
stimmung mit der Denkmalschutzbehérde
durchgefiihrt worden sein.

Welche Kosten steuerlich absetzbar
sind, hingt davon ab, wie Ihr selbstgenutz-
tes Wohnhaus in Sachen Denkmalschutz
eingestuft ist:

B Entweder als so genanntes ,,Einzelbau-
denkmal®.

B Oder lediglich als Teil einer schiitzens-
werten Gesamtanlage, man spricht dann
vom so genannten ,,Ensemble-Schutz®.

Welche Aufwendungen
steuerlich begiinstigt sind

Bei Wohnhiusern, die in die Denkmal-
liste aufgenommen wurden (Einzelbau-
denkmal), muss praktisch jede Verdnde-
rung durch die Denkmalbehérde geneh-
migt werden. Entsprechend umfangreich
ist hier auch der Katalog der steuerlich be-
giinstigten Reparatur- und Sanierungs-
mafBnahmen. Bei einem Einzelbaudenk-
mal sind némlich alle Aufwendungen be-
giinstigt, die zur Erhaltung des Gebiudes
als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen
Nutzung erforderlich sind. Damit fallen
neben den reinen ErhaltungsmaBnahmen
auch bauliche Verbesserungen unter die
Begiinstigungsvorschrift, die eine Anpas-
sung des Baudenkmals an zeitgemilBe

Nutzungsverhiltnisse ermdglichen. Hierzu
gehoren z.B. Aufwendungen fiir eine Hei-
zungsanlage, Toiletten und Badezimmer.
Nur wenn ein denkmalgeschiitztes Wohn-
haus mit solchen - heute allgemein {ibli-
chen — Ausstattungsmerkmalen versehen
ist, ist eine sinnvolle Nutzung des Bau-
denkmals moglich.

Bei Wohnhédusern, die lediglich unter
,Ensemble-Schutz“ stehen, geht es in ers-
ter Linie um den Schutz des dufleren Er-
scheinungsbildes. Hier sind vor allem sol-
che Verdnderungen genehmigungspflich-
tig, die duBerlich sichtbar sind und das
Erscheinungsbild des Ensembles beein-
flussen. Dazu gehéren allerdings auch
MaBnahmen wie z.B. das Entkernen und
Umnutzen von Gebiuden, wenn dadurch
Auswirkungen auf das gesamte Ensemble
entstehen. Dennoch ist die Schutzwirkung
niedriger als bei einem Wohnhaus, das als
Einzelbaudenkmal in die Denkmalliste
eingetragen ist.

Bei Wohnhiusern, die unter Ensemble-
Schutz stehen, sind deshalb nur solche
BaumaBnahmen steuerlich begiinstigt,
die zur Erhaltung des schiitzenswerten &u-
Beren Erscheinungsbildes der Gebdude-
gruppe oder Gesamtanlage erforderlich
sind.

Beispiel: Das Fachwerkhaus von Land-
wirt Miiller liegt unmittelbar an der Dorf-
stralie. Die Dorfstrale ist ingesamt als En-
semble dem Denkmalschutz unterworfen.
Das Wohnhaus selbst steht jedoch nicht
als Einzelbaudenkmal in der Denkmallis-
te. Steuerbegiinstigt sind in diesem Fall le-
diglich die Baumafnahmen, die das dufie-
re Erscheinungsbild der Gesamtanlage
betreffen. So wire z.B. der Ersatz der al-
ten Fenster durch neue Holzsprossenfens-
ter oder auch die Erneuerung des Daches
mit traditionellen Tonziegeln steuerlich
begiinstigt, wihrend die Kosten fiir Bau-
mafBnahmen im inneren Teil des Gebéu-
des steuerlich nicht abzugsfihig sind.

Ohne Bescheinigung
geht nichts!

Steuerlich hingt also viel davon ab, ob
die Denkmalbehérde bestimmte BaumaB-
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Fiir optimale

Ausbringung!

Dreiloch-EXA-Diisen und Sechsloch-
ESI-Diisen verringern die Veratzungs-
gefahr durch grofRe, weiche Tropfen
in frithen Kulturstadien.

= ;
=
= |
= |
=l |
i
| e |
{ = |
eI
{ [~
i [~ - |
o |
| =
T { [¥] i
£ | w |
2B = |
o g i
o | = |
L |
—— = |
-E 1 = H
a | B H
=
1]
Vi
=
(=88 ¢
‘\

Bei der Spatdiingung gewahrleistet der
Einsatz von Schlepprohren eine gute Ver-
teilung und Durchdringung im Bestand
und verhindert so Veratzungsschaden.

nahmen als ,notwendig* bescheinigt oder
nicht. Hier gibt es in der Praxis einige
Spielrdume. So wird der eine Denkmal-
pfleger die Sanierung des Bades noch als
eine zur sinnvollen Nutzung des Denk-
mals erforderlich BaumaBnahme ansehen,
wihrend ein anderer darin vielleicht schon
eine reine Luxusinvestition sieht und die
Bescheinigung versagt.

Empfehlung deshalb: Suchen Sie unbe-
dingt schon vor Beginn der Baumafnah-
men den Kontakt mit der Denkmalbehor-
de. Besprechen Sie vor Ort, welche Bau-
maBnahmen durchgefiihrt werden, und ob
hiertiir eine entsprechende Bescheinigung

Informationen im Internet

www.agrotop.com
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Tel 09453/9938-0 - Fax 09453/993845
intemet WWW.agrotop.com
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Steuervorteil bei denkmal- b L
2 ; - baude auf 50 Jahre ab-
QESCh utztem Mieto b]Ekt geschrieben werden, das
heiit, sie wirken sich
Denkmalschut: L

Position e_t e : = nur mit 2% pro Jahr

G o steuermindernd aus.
Mieteinnahmen (220 m? x 6 €/m?) 15840 € | 15840 € Dasselbe gilt fiir Er-
Laufende Kosten (nicht umlagefihig) | -1200€ | -1200€ haltungsaufwendungen,
5 % Zinsen fiir 200000 €-Kredit -10000 € | -10000€  die bei einem Mietob-
ATA 9% bzw.2% von 250000 €” | 22500€ | -5000€  Jekt in mehreren Berei
7S 2 chen zu einer Hebung
AfA 2 .47 von 20000 € -400 € -400 € des Wohnstandards fiili-
Steuerlicher Verlust -18260 € -760€  ren. Beispiel: Sie erwer-
Steuerersparnis bei 40 % Steuersatz? | 7304 € 304 € ben ein altes, volliges
Liquidititsiiberschuss nach Steuern 11944 € 4944 € fabgewohmes Miet()l?—
U Sanierungskosten 2 Anschaffungskosten der Immobilie jekt, das erst durch gro-
% entspricht einem zu versteuernden Einkommen von ca. 75000 € Bere Sanierungsaufwen-
dungen in einen zeitge-

erteilt wird. Im Vorfeld konnen Sie hier
oft einiges erreichen. Denn die Behorden
sind an der Erhaltung der Denkmaler in-
teressiert und nutzen deshalb haufig ihren
Ermessens- und Gestaltungsspielraum.

Ohnehin brauchen Sie fiir steuerliche
Zwecke eine Bescheinigung der Denkmal-
behorde, dass die BaumaBnahme in Ab-
stimmung mit ihr durchgefiihrt wurde. In-
sofern sollten Sie die Behérde von vorn-
herein einbinden und moglichst geschickt
verhandeln.

Mietobjekte: Volle
Abschreibung in 12 Jahren

Die erhohten steuerlichen Abschrei-
bungen gelten aber nicht nur fiir selbstge-
nutzte Wohnhéuser. Steuerlich begiinstigt
sind auch Mietobjekte, die unter Denk-
malschutz stehen. Das ist deshalb interes-
sant, weil die iibrigen steuerliche Forde-
rungen im Mietwohnungsbau in den letz-
ten Jahren weitgehend gestrichen wurden.
Die degressive AfA fiir neue Mietwoh-
nungen gibt es nicht mehr. Auch die Son-
derabschreibungen fiir Investitionen in
den neuen Bundeslindern wurden ab-
geschafft. Die steuerlichen Begiinstigun-
gen fiir denkmalgeschiitzte Wohnimmobi-
lien sind dagegen weitgehend erhalten ge-
blieben.

Zwar konnen Sie bei einem vermiete-
ten Wohnhaus im Prinzip alle Reparatur-
oder Erhaltungskosten ohnehin als Wer-
bungskosten steuerlich absetzen. In be-
stimmten Fillen schieben Fiskus und
Gesetzgeber dem jedoch einen Riegel vor.
So sind z.B. Reparaturkosten fiir Mietim-
mobilien in den ersten drei Jahren nach
dem Erwerb steuerlich nur absetzbar,
wenn diese insgesamt netto weniger als
15 % der Anschaffungskosten fiir das Ge-
biude ausmachen. Sind sie hoher, werden
sie steuerlich als so genannte ,anschaf-
fungsnahe Herstellungskosten* behandelt.
Die Folge: Die Reparaturaufwendungen
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méifen Zustand versetzt

wird. Dann werden die-

se Aufwendungen steuerlich u.U. als Her-

stellungsaufwand gewertet, mit der Folge,

dass Sie diese ebenfalls nur mit 2% pro
Jahr steuerlich abschreiben kénnen.

In diesen Fallen konnen Sie jedoch auf

§ 71 EStG zuriickgreifen. Dieser gilt spezi-

ell fir zu Wohnzwecken vermietete Bau-

denkmaler. Statt die Herstellungsaufwen-

dungen mit nur 2% abzuschreiben, kdn-

nen Sie in diesem Fall acht Jahre lang

jeweils 9 % und weitere vier Jahre jeweils
7% steuerlich geltend machen. Im Ergeb-
nis werden die entstandenen Kosten in-
nerhalb von 12 Jahren vollstindig steuer-
lich abgesetzt.

Auch hierzu ein Beispiel: Landwirt
Josef Kerner (verheiratet, 2 Kinder) méch-
te auch fiir den weichenden Erben ein Im-
mobilienvermégen schaffen. Dabei ist er
auf das Angebot eines Bauunternehmers
gestofien. In der nichsten gréferen Stadt
ist ein sanierungsbediirftiges Zweifamili-
enhaus zu erwerben. Das Haus, das sich in
einem desolaten Zustand befindet und
praktisch nicht mehr bewohnbar ist, steht
unter Denkmalschutz.

Der geforderte Verkaufspreis orientiert
sich im wesentlichen am Bodenrichtwert
und betrdgt 50000 € fiir den Grund und
Boden, das Gebiude gibt es fiir 20000 €
praktisch dazu. Der Bauunternehmer bie-
tet dem Landwirt an, die Immobilie fiir
250000 € grundlegend zu sanieren. Die
Denkmalschutzbehérde hat zugesagt, iiber
den Sanierungsaufwand eine Bescheini-
gung nach § 71 EStG auszustellen.

Wenn Landwirt Kerner das Projekt
realisiert, miisste er also insgesamt
320000 € aufwenden. Thm stehen etwa
120000 € Eigenkapital zur Verfiigung. Fiir

Baudenkmale

Auf manchen Héfen findet man Kul-
turgiiter, die ebenfalls unter Denkmal-
schutz stehen, wie z.B. eine alte Kapelle
oder eine historische Garteneinfriedung.
Es handelt sich also um Objekte, die we-
der eigenen Wohnzwecken noch der Ein-
kommenserzielung dienen. Aufwendun-
gen fir solche Objekte werden grund-
sdtzlich als Privatausgaben behandelt, es
sei denn, Sie konnen die steuerlichen
Vergiinstigungen des Denkmalschutzes
nutzen. Auch hierzu wieder ein Beispiel:

Bauer Josef Maier bewirtschaftet im
Allgiu einen Einddhof, der insgesamt
unter Denkmalschutz steht. Das Wohn-
haus ist als Einzelbaudenkmal eingestuft,
samtliche Wirtschaftsgebdude sowie die
Einfriedung stehen unter Ensemble-
Schutz. Maier hat auf Anraten seines
Steuerberaters vor einigen Jahren auf
die Nutzungswertbesteuerung fiir das
Wohnhaus verzichtet.

Im Garten des Wohnhauses steht ein
wunderschoner Taubenschlag, der eben-
falls dem Hof das Geprége gibt und des-
halb unter Denkmalschutz steht. Der
Taubenschlag befindet sich in einem sehr
schlechten Zustand. Nach Einholung ei-

Steuervorteile fiir kulturelle

nes Kostenvoranschlages fiir die Sanie-
rung, der sich auf fast 20000 € beliuft,
tragt sich Landwirt Maier mit dem Gedan-
ken, den Taubenschlag weiter verfallen zu
lassen. In einem Gesprich mit dem Denk-
malpfleger sichert dieser ihm jedoch zu,
ihm eine Bescheinigung nach § 10 g EStG
auszustellen.

Diese Vorschrift begiinstigt Kultur-
giiter, die weder eigenen Wohnzwecken
dienen noch zur Einkommenserzielung
genutzt werden. Danach konnen Auf-
wendungen zur Erhaltung von eigenen,
schutzwiirdigen Kulturgiitern 10 Jahre
lang mit 9 % pro Jahr als Sonderausgaben
steuerlich geltend gemacht werden, wenn
folgende Voraussetzungen erfiillt sind:

B Es muss sich bei dem Kulturgut um ein
eingetragenes Baudenkmal handeln,

B das auBerdem in einem den Verhéltnis-
sen entsprechenden Umfang der Offent-
lichkeit zugéinglich gemacht werden muss.

Ansonsten gelten steuerlich die glei-
chen Voraussetzungen wie bei selbstge-
nutzten Wohnhiusern, die unter Denk-
malschutz stehen. Der einzige Unter-
schied besteht darin, dass das Kulturgut
der Offentlichkeit zuginglich gemacht




den Restbetrag benotigt er ein Bankdarle-
hen tiber 200000 €.

Die steuerlichen Auswirkungen mit
und ohne Denkmalschutz zeigt unsere
Ubersicht. Nach der Sanierung rechnet
Landwirt Kerner mit einer monatlichen
Miete von 6 €/m’. Das ergibt Mieteinnah-
men von 15840 €/Jahr. Davon abgezogen
werden die laufenden Kosten in Héhe von
1200 €/Jahr, die nicht auf den Mieter um-

werden muss, wenn die steuerlichen Ver-
giinstigungen genutzt werden sollen.

In unserem Beispiel ist dies fiir den
historischen Taubenschlag vollig unpro-
blematisch, da dieser ohnehin von der
StraBe aus vor dem Wohnhaus zu sehen
ist und den Gesamteindruck der Anlage
wesentlich prigt.

Unter die steuerliche Forderung des
§ 10 g EStG fallen alle Baudenkmale,
die weder eigenen Wohnzwecken noch
der Einkommenserzielung dienen. Es
kann sich dabei z.B. um Garteneinfrie-
dungen, Gartenhauser, Briickenbauwer-
ke, Wehrtiirme oder z. B. ein Mausoleum
handeln.

Auch Parkanlagen und historische
Girten sowie Mobiliar und Kunstsamm-
lungen stehen zum Teil unter Denkmal-
schutz. Die Aufwendungen zur Erhal-
tung dieser Kulturgiiter konnen dann
nach § 10 g steuerlich begiinstigt wer-
den. Allerdings miissen auch diese dann
in einem entsprechenden Umfang der
Offentlichkeit zugénglich gemacht wer-
den. In der Praxis wird dies ebenfalls
am besten mit dem Denkmalpfleger ab-
gesprochen. So reicht z.B. fiir eine steu-
erlich begiinstigte Parkanlage eine ein-
geschriankte Besichtigungsmoglichkeit
aul Anfrage oder anlédsslich des jdhr-
lich stattfindenden Denkmaltages hiufig
aus.

Auch eine historische
Einfriedung kann
unter Denkmalschutz
stehen.

gelegt werden konnen. Die
Zinsen von 5% fiir das aufge-
nommene Darlehen schlagen
mit 10000 €/Jahr zu Buche.

Aufgrund der Denkmalbe-
scheinigung nach §71 EStG
kann Kerner die Sanierungs-
kosten fiir das Zweifamilien-
haus in den ersten acht Jahren
mit 9% jéhrlich absetzen. Es
ergibt sich also ein Abschrei-
bungsbetrag von 22500 € pro
Jahr. Dazu kommt die Ab-
schreibung in Hoéhe von 2%
auf die Anschaffungskosten des Gebéaudes
(2 % von 20000 € = 400 €/Jahr).

Unter Beriicksichtigung der erhdhten
Abschreibung ergibt sich ein steuerlicher
Verlust in Hiéhe von 18260 €. Bei einem
personlichen Steuersatz von 40 % resul-
tiert daraus eine Steuerersparnis von im-
merhin rund 7300 € (Einkommensteuer
einschlieBlich Kirchensteuer und Soli).
Ohne die Bescheinigung konnte Landwirt
Kerner dagegen auch die Sanierungsauf-
wendungen in Héhe von 250000 € nur mit
2% pro Jahr abschreiben. Die Abschrei-
bung wire um 17500 € niedriger, die Steu-
erersparnis wiirde um 7000 € schrumpfen
und wire praktisch nicht mehr der Rede
wert.

Zwar verringern sich die steuerlichen
Effekte in den Folgejahren, wenn Kerner
das Bankdarlehen zunehmend tilgt und
deshalb weniger Zinsen bezahlen muss.
Trotzdem ist der steuerliche Effekt der
Denkmalschutz-Férderung enorm. Der
Landwirt hitte in den ersten Jahren ei-
nen Liquiditdtsiiberschuss von mehr als
10000 € pro Jahr zur Verfiigung, den er
z.B. fiir eine beschleunigte Tilgung der
Kredite nutzen konnte.

Wir halten fest

Fiir viele landwirtschaftliche Wohnhéu-
ser, die unter Denkmalschutz stehen, ha-
ben die Besitzer inzwischen die so genann-
te Nutzungswertbesteuerung abgewihlt.
Trotzdem gibt es fiir diese Hauser steuer-
liche Vergiinstigungen, die Sie vor allem
bei grofleren SanierungsmaBnahmen nut-
zen konnen. Sofern eine entsprechende
Bescheinigung der Denkmalbehorde vor-
liegt, kénnen Sie Aufwendungen fiir ein
selbstgenutztes Wohnhaus mit bis zu 9 %
pro Jahr wie Sonderausgaben steuerlich
geltend machen, und das 10 Jahre lang.
Auch fiir Mietobjekte, die unter Denkmal-
schutz stehen, gibt es interessante steuerli-
che Erleichterungen.
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Power fiir Profis!

Volle
Kontrolle!

Fliegl-Streuwerk-System
wVario 2009«

» Automatisch geregeltes Streuwerk-
System fiir Dungstreuer mit
Abschiebetechnik

« Drehmoment wird elektronisch an
der Antriebswelle gemessen

» Serienmafig umschaltbar auf
Load-Sensing und Konstant-Olstrom

« Beleuchtete Visualisierung
mit 5,8” (14,5 cm) Display.

Telefon +49 (0) 8631/307-190
Telefax +49 (0) 86 31/307-555
E-Mail: toeging@fliegl.com

www.flieglcom

Fliegl Agrartechnik GmbH
Sdderbergstrafie 5, D-84513 Toging
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