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Zeitbombe Denkmal-AfA

Finanzamter und Denkmalbehdorden priifen heute viel strenger, weif$
Conversio-Chef Jens Rautenberg. Das hat Folgen fiir die Kapitalanlagen,
die mit dem Versprechen einer {ippigen Denkmal-AfA vertrieben
werden. Tiickisch: Diese Folgen treten mit Verzogerung ein.

er heute noch mit 70%

oder gar 80% Denkmal-

AfA auf den Kaufpreis
wirbt, treibt in vielen Fallen
Schindluder. Vorbei sind die Zei-
ten, in denen die Finanzamter alle
Arten von Um- und Ausbau
augenzwinkernd durchwinkten.
Sie wollten Balkone anbauen, den
Dachstuhl ausbauen? Selbstver-
standlich fiel das unter die Krite-
rien der Denkmalabschreibung.

Dass die Behorden diese Form
der Subvention als Infrastruktur-
mafinahme nutzten, steht weder
in Abrede noch in der Kritik. Uber
Jahre konnte so die nur schlep-
pend anziehende Wirtschaft in
Ostdeutschland angekurbelt und
westdeutsches Geld gut und in
vielen Fillen auch sicher angelegt
werden. 2018 sieht die Welt indes
anders aus - welche Sanierungs-
mafinahmen in den Genuss der
erhohten steuerlichen Absetzungen bei Baudenkmalen
kommen und welche nicht, wird mittlerweile weitaus
strenger gepriift.

Auf meinem Tisch landen indes immer wieder
Objekte, die mit iiberhohten AfA-Versprechen potenzielle
Investoren anziehen sollen. Von kleineren Bautrdger iiber
Crowdinvestoren bis hin zu grofleren AGs bieten alle die
Denkmal-AfA an. Dass Kaufer in manchen Fillen am
Ende der zwolfjdahrigen AfA-Laufzeit oder gar schon nach
Erlangung der einheitlichen und gesonderten Feststel-

Jens Rautenberg.

lung ein boses Erwachen erwartet,
nehmen manche Anbieter dabei
billigend in Kauf. Was, wenn ein
Anleger mit 200.000 Euro an
forderfahigen Sanierungskosten
kalkuliert - die er ja auch beim
Kaufversprochen bekommt! - und
darauf seine weitere Finanz-
planung aufbaut, dann aber
dank strengerer Regularien und
behordlicher Auslastung nach
bis zu vier bis sechs Jahren Bear-
beitungszeit nur 100.000 aner-
kannt werden? Vor allem aber hat
sich auch bei den Grundstiicks-
preisen etwas getan, und zwar
insbesondere in stark nachge-
fragten Stiddten, die zudem einen
hohen Altbaubestand aufweisen
- also dem Hauptabsatzmarkt der
Denkmal-AfA.

Die Bodenrichtwerte und
mehr noch die tatsdchlich gezahl-
ten Preise haben sich in den letz-
ten Jahren derart sprunghaft nach oben entwickelt, dass
der Anteil der iiberhaupt méglichen Abschreibung an den
Gesamtkosten deutlich gesunken ist. Ich schitze, dass die
Grundstiickspreise inzwischen im Schnitt eher 20%, teil-
weise auch 25% bis 30% und in der Spitze 50% des Ge-
samtpreises ausmachen, wihrend sie frither regelmafiig
bei unter 10% lagen. Man darf sich also zumindest ver-
wundert zeigen, wie man angeblich 80% der Kaufsumme
sparen kann, wenn 50% der Investition auf das nicht
abschreibungsfahige Grundstiick entfallen.

— Nur fiir den internen Gebrauch —



