Immobilien-Rundschau

~ Der Denkmalschutz und
~seine finanziellen Folgen

Immobilien kaufen, be-
sitzen und verkaufen -
das ist auch in Wupper-
tal ein Thema mit vielen
Fragezeichen. Fiihrende
Marktexperten erkldren
in der Rundschau, was
Anbieter und Interes-
senten wissen sollten.
Heute: Stephan Vollmer
mit Tipps fir alle, die
iber den Kauf einer
denkmalgeschitzten
Immobilie nachdenken.

Allein in Wuppertal gibt es
iiber 4.000 denkmalge-
schiitzte Hauser. Deshalb
lohnt es sich, einen speziel-
len Blick auf diese Art von
Immobilien zu werfen.
Eigentiimer denkmalge-
schiitzter Immobilien ge-
nieflen einige Steuerver-
glinstigungen. Wenn solche
Gebéaude vermietet werden,
kann der Eigentlimer so-
wohl die Anschaffungskos-
ten als auch Modernisie-
rungsmafinahmen steuer-
lich geltend machen. Bei
Immobilien, die vor 1925
gebaut wurden, konnen
tiber die Dauer von 40 Jah-
ren 2,5 Prozent der An-
schaffungskosten steuerlich
geltend gemacht werden.
Bei denkmalgeschiitzten
Objekten, die nach 1925 er-
richtet wurden, konnen 50
Jahre lang zwei Prozent
veranschlagt werden.
Hinzu kommt, dass neun
Prozent der Modernisie-
rungskosten acht Jahre lang
steuerlich geltend gemacht
werden kénnen; im An-
schluss (vier weitere Jahre)
sieben Prozent. Wer eine
historisch wertvolle Immo-
bilie erworben hat, sollte
aber nicht direkt anfangen,
zu sanieren: Damit die Ar-
beiten steuerlich beriick-

sichtigt werden, braucht
der frisch gebackene Eigen-
tiimer vor Baubeginn die
schriftliche Zusage seiner
Denkmalschutzbehorde.
Denn diese legt klare Richt-
linien beispielsweise fiir
Material und Beschaffen-
heit von Dichern und
Fenstern (etwa Sprossen-
fenster) fest. An diese Vor-
gaben muss sich der Erwer-
ber halten.

Ferner ist zu beachten,
dass nicht immer das ge-
samte Gebaude unter
Denkmalschutz steht, son-
dern moglicherweise ledig-
lich die Fassade. Investiert
der Eigentlimer in diesem
Fall in die Sanierung des
Gesamtgebiudes, kann er
lediglich die anteiligen Kos-
ten fiir Fassadenarbeiten
steuerlich geltend machen.

Auch Besitzer, die selbst
in denkmalgeschiitzten
Bauten wohnen, konnen
Sanierungskosten absetzen:
Selbstnutzer konnen von
den denkmalrelevanten
Kosten zehn Jahre lang
neun Prozent jahrlich gel-
tend machen. Neben dem
Finanzamt beteiligt sich
unter Umstdnden auch das
Landesbauministerium
NRW sowie die einzelne
Kommune finanziell am
Erhalt historischer Gebau-
de.

Auf den Eigentiimer ei-
nes Denkmals kommt aber
auch die Pflicht zu, das Ge-
bédude zu erhalten. Das
heifdt, die Behorde kann
ihn anhalten, in zumutba-
rem Umfang regelméafig
Instandhaltungsarbeiten
auszufiihren. In Anbetracht
dieser speziellen und kost-
spieligen Auflagen und
Pflichten sollten die an-
schlieenden Modernisie-
rungsmafinahmen genau
unter die Lupe genommen
werden.

Stephan Vollmer leitet mit der

Immobiliengruppe  Vollmer-
Mabius eines der fihrenden
Maklerunternehmen in Wup-
pertal und dem Bergischen
Land. Das Team bringt mehr
als 50 Jahre Erfahrung rund um
Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien mit.

Deswegen tun Kaufer
schiitzenswerter Immobi-
lien gut daran mit einem
Experten wie einem Mak-
ler, Bauingenieur oder Ar-
chitekten das Gebdude un-
ter die Lupe nehmen, um
auszuloten, welche Kosten
nach dem Kauf auf sie zu-
kommen, um die Wohnung
oder das Haus dem aktuel-
len Standard anzupassen
beziehungsweise erst in
Wohnraum umzuwandeln.
Denn haufig werden auch
geschiitzte Biiro- oder La-
gergebdude in Wohnraum
umgewandelt. Alle denk-
malgeschiitzten Gebaude
sind in einer Denkmalliste
- meist mit detaillierter Be-
schreibung - bei der ortli-
chen Denkmalbehérde er-
fasst.
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