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Ihre Referenten: 

Herzlich Willkommen: 

Das Webinar startet pünktlich um 15:00 Uhr!

{ƛŜ ƘŀōŜƴ ŀƭƭŜǎ αŀōƎŜǎǘŜƭƭǘάΣ ǿŀǎ {ƛŜ ŀōƭŜƴƪŜƴ ƪǀƴƴǘŜ 

Ihr Mikrofon ist stumm geschaltet. Sie können Fragen über die Chatfunktion 

stellen. Wir werden uns bemühen, diese am Ende des Webinars zu beantworten.

Dipl.-Kaufmann 

Dirk Klinkenberg
Steuerberater 

Fachberater für 
Vermögensgestaltung (DVVS e.V.). 

Dipl.-Jur. 

Tomas Boennecken
Fachanwalt für Steuerrecht 

Co-Kommentator zum 
hessischen DenkmalschutzR
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Teil I: DenkmalsteuerR / ĂBasicsñ

1. Denkmal - Verfahrensablauf im Überblick

2. Steuerliche Regelungen & Hinweise



Ihr Logo

e
x
it e

le
v
e
n
 g

m
b
h
 . h

a
m

b
u
rg

Verfahren

(grob)

WICHTIG

Å Unterscheide 

Baurecht von 

Steuerrecht

Å Ohne Abstimmung 

keine steuerliche 

Förderung

Å Förderung erst ab 

ĂEinstiegñ

Å Bindungswirkung 

Grundlagenbescheid?
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Teil I: DenkmalsteuerR / ĂBasicsñ

1. Denkmal - Verfahrensablauf im Überblick

2. Steuerliche Regelungen & Hinweise
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Steuern

(Regelungen)
Altbausubstanz und

nicht denkmalrelevante Investitionen

ÁNormale Regelungen

ÁAfa 2% oder 2,5% oder 3%

Áaußerhalb Einkunftsarten: nichts

Denkmalrelevante Neubausubstanz

ÁRegelung Ä7i EStG

(8x 9%) + (4x 7%) = 100%

Absetzung für Abnutzung

ÁRegelung Ä10f EStG

10x 9% = 90%

Sonderausgaben

Ä7i EStG

Å Fremde Wohnzwecke

Å Fremdbetriebliche 

Zwecke

Å Eigenbetriebliche 

Zwecke

Ä10 F EStG

Å Eigene Wohnzwecke 

4
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Steuern

(Regelungen)

Was ist 

ERFORDERLICH?

(gilt auch bei Ä10f EStG)

5

Ä7i Erhöhte Absetzungen

bei Baudenkmalen

Á (1) 1Bei einem im Inland belegenen Gebäude, das 

nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften 

ein Baudenkmal ist, kann der Steuerpflichtige [é] 

der Herstellungskosten für Baumaßnahmen, die 

nach Art und Umfang zur Erhaltung des Gebäudes 

als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen Nutzung 

erforderlich sind, absetzen.

Á(2) 1[é] erhºhten Absetzungen nur [é] wenn [é] 

nicht offensichtlich rechtswidrige Bescheinigung

der [é] zustªndigen [é] Stelle die 

Voraussetzungen [é] nachweist. [é].
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Steuern

(Regelungen)

Bescheinigungsrichtlinien 

beachten.

Beispiel Hessen

Argumentieren!

6

https://lfd.hessen.de/sites/lfd.hessen.de/files/content-downloads/Neufassung%20Bescheinigungsrichtlinien%20zur%20Anwendung%20der%20%C2%A7%C2%A7%207i%2C10f%20und%2011b%20des%20EStG%20ohne%20Anlagen.pdf
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Steuern

(Regelungen)

Bescheinigungsrichtlinien 

beachten.

Beispiel Hessen

Argumentieren!

7

https://lfd.hessen.de/sites/lfd.hessen.de/files/content-downloads/Neufassung%20Bescheinigungsrichtlinien%20zur%20Anwendung%20der%20%C2%A7%C2%A7%207i%2C10f%20und%2011b%20des%20EStG%20ohne%20Anlagen.pdf
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Steuern

(Regelungen)

Bescheinigungsrichtlinien 

beachten.

Beispiel Hessen

Argumentieren!

8

https://lfd.hessen.de/sites/lfd.hessen.de/files/content-downloads/Neufassung%20Bescheinigungsrichtlinien%20zur%20Anwendung%20der%20%C2%A7%C2%A7%207i%2C10f%20und%2011b%20des%20EStG%20ohne%20Anlagen.pdf
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Steuern

(Hinweise)

Å Ä10f EStG:

Ăwie Sonderausgabenñ

Immer hohe Einkünfte?!

Å Gebäude vs. Grundst.

Å Altbausubstanz vs. 

Neubau

Å Erforderlich/sinnvoll?

(gelb / rot)

Å Werkvertrag/Bauherren:

Einstiegszeitpunkt?

9
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Steuern

(Hinweise)

10

ÁEinkünfteerzielung

vs. Liebhaberei

(Hinweis: fiktive lineare AfA!)

Á10-Jahres-Frist

ÁVerkauf statt Schenkung?

ÁAfA-Step-Up mit

GrESt-Optimierung

ÁObjektverbrauch bei Ä10f EStG
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Steuern

(Fazit)

11

ÁBeratung ist komplex.

ÁAufteilung/en beachten

- Kaufpreisteile (Grdst/Geb.)

- Herstellungsteile (Förderung?)

- Phasen

- Nutzungsarten

ÁNur bei hohem Einkommen über 

die gesamte Förderperiode

ÁFörderung = Trostpflaster.

Ggf. langfristige Objektwertigkeit

ÁAblauf + Phasen beachten.
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Steuern

(geschafft)
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2
und

2
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Rückfragen gerne an boennecken@up-steuerrecht.de

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Teil I: DenkmalsteuerR / ĂBasicsñ

mailto:boennecken@up-steuerrecht.de
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Ihre Referenten: 
Dipl.-Kaufmann 

Dirk Klinkenberg
Steuerberater 

Fachberater für 
Vermögensgestaltung (DVVS e.V.). 

Dipl.-Jur. 

Tomas Boennecken
Fachanwalt für Steuerrecht 

Co-Kommentator zum 
hessischen DenkmalschutzR
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Teil II: Denkmalimmobilie berechnen

Der Echtfall typische Daten

DieAnalyse Erkenntnisse, die man durch Rechnen gewinnen kann

Risikoszenarien Entscheidungshilfen für den Mandanten

Investitionsfall Erweiterung des Blickwinkels auf Alternativen

Bestandsimmobilien vorausschauende Beratung
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Denkmalimmobilien

Was wir als Steuerberater nicht können:

ÁQualität der Bausubstanz und der Sanierung beurteilen.

Ábeurteilen, in welcher Höhe der Sanierungsaufwand 

anerkannt wird.

ÁImmobilien- Wertgutachten erstellen.
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Denkmalimmobilien

Was wir als Steuerberater sehr gut können:

ÁWir können rechnen!

ÁWir können die Zahlen in den steuerlichen Kontext

des Mandanten einbauen.

ÁWir können sinnvolle Risiko-Szenarien berechnen.

Á(Wir können die Immobilie im wirtschaftlichen Kontext 

des Mandanten darstellen.)
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Unser Echtfall (neutralisiert)
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Unser Echtfall (neutralisiert)

19



Ihr Logo

e
x
it e

le
v
e
n
 g

m
b
h
 . h

a
m

b
u
rg

Unser Echtfall (neutralisiert)
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Denkmalimmobilie

Welche Planungsparameter (Annahmen) brauchen wir?

Benötigte Daten

Finanzierung: Anschlusszinssatz 2,0 % ab 2032

Mietentwicklungin % p.a. 0,0 %

Verkehrswertentwicklungin % p.a. 0,0 %

Einkommenshöhe Mandant

aktuell Konstant Euro 250.000 p.a.

ab Renteneintritt (65. Lebensjahr) Konstant Euro 100.000p.a.

Alternative Verzinsung des Eigenkapitals
und von Liquiditätsüberschüssen / - fehlbeträgen

1,0 %
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Datencheckliste
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Datencheckliste
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Datencheckliste
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Datencheckliste
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Datencheckliste
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Teil II: Denkmalimmobilie berechnen

Der Echtfall typische Daten

Die Analyse Erkenntnisse, die man durch Rechnen 
gewinnen kann

Risikoszenarien Entscheidungshilfen für den Mandanten

Investitionsfall Erweiterung des Blickwinkels auf Alternativen

Bestandsimmobilien vorausschauende Beratung
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Denkmalimmobilie

Auswertung / Analyse

Analyse 

Hausbankdarlehen
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Hausbankdarlehen (Restschuld)
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Hausbankdarlehen (Annuität)
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Denkmalimmobilie

Auswertung / Analyse

Analyse Immobilie

Ebene Vermögen
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Analyse Vermögensebene I

32



Ihr Logo

e
x
it e

le
v
e
n
 g

m
b
h
 . h

a
m

b
u
rg

33

Denkmalimmobilie

Auswertung / Analyse

Analyse Immobilie

Ebene Liquidität
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Analyse Liquiditätsebene
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Analyse Liquiditätsebene
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Denkmalimmobilie

Auswertung / Analyse

Analyse Immobilie

Ebene Steuern
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Analyse Ebene Steuern
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Denkmalimmobilie

Auswertung / Analyse

Analyse Immobilie

Ebene Rendite
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Denkmalimmobilie

Praktische Bedeutung der Immobilienrendite?

ÁWas nutzt uns bis hierhin die Analyse der Ebenen:

Vermögen, Liquidität und Steuern?

ÁWelche zusätzlichen 

Informationen kann 

die Renditeanalyse 

liefern?
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Renditeanalyse I (Jahr 2-12)

40



Ihr Logo

e
x
it e

le
v
e
n
 g

m
b
h
 . h

a
m

b
u
rg

Renditeanalyse II (Jahr 13- é.)
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Denkmalimmobilie

Ergebnisse der Analyse:             Positive Aspekte

ÁRendite und Vermögensentwicklung passen

ÁSteuerersparnis Ărefinanziertñ ca. 30 % der Investition
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Denkmalimmobilie

Ergebnisse der Analyse:               kritische Aspekte

ÁAb dem 13.ten Jahr bis zum Ende der Finanzierung 

werden ca. Euro 700.000 Liquidität benötigt, 

um die Immobilie zu halten.

ÁGrundsatz: 

Durch den Kaufvorgang wird keine Immobilie mehr wert. 

=> Nebenkosten des Erwerbs von Euro 210.000 müssen 

zunächst aufgeholt werden.
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Denkmalimmobilie

Ergebnisse der Analyse:               kritische Aspekte

Die Immobilie wird teuer eingekauft:

Rohmietenvervielfältiger 38,5    (1.750.000 / 45.500)

Marktanalyse: 

ĂNormaleñ Immobilien am Standort werden 

zum 25-fachen der Jahres-Kaltmiete angeboten.
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Teil II: Denkmalimmobilie berechnen

Der Echtfall typische Daten

DieAnalyse Erkenntnisse, die man durch Rechnen gewinnen kann

Risikoszenarien Entscheidungshilfen für den 
Mandanten

Investitionsfall Erweiterung des Blickwinkels auf Alternativen

Bestandsimmobilien vorausschauende Beratung
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Immobilienanalyse

Risikoanalyse der Immobilie

Frage: 

Wie hoch ist die Rendite, 

wenn die Immobilie nach 12 Jahren 

nur noch einen 

Ănormalenñ Marktpreis wert ist?
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Immobilienanalyse

Risikoanalyse der Immobilie

Umsetzung: 

a) Bewertungsverfahren: nach Rohmietenvervielfältiger

b) Abschmelzung vom 38,5 fachen auf das

25 fache bis zum Ende des 12.ten Jahres

=> Wertverlust p.a. von 1,23 x 45.500 Kaltmiete 

= minus ca. 56.000 p.a.

c) Danach konstanter Wert mit dem 25-fachen
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Sensitivitätsanalyse (Vermögen I)
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Sensitivitätsanalyse 

(kumulierte Liquidität)
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Sensitivitätsanalyse (Rentabilität I)

50

Rendite auf das 

vorhandene Eigenkapital
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Sensitivitätsanalyse (Rentabilität II)
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Sensitivitätsanalyse (Rentabilität III)

52



Ihr Logo

e
x
it e

le
v
e
n
 g

m
b
h
 . h

a
m

b
u
rg

53

Teil II: Denkmalimmobilie berechnen

Der Echtfall typische Daten

DieAnalyse Erkenntnisse, die man durch Rechnen gewinnen kann

Risikoszenarien Entscheidungshilfen für den Mandanten

Investitionsfall Erweiterung des Blickwinkels auf 
Alternativen

Bestandsimmobilien vorausschauende Beratung
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Denkmalimmobilie

Vergleich mit einer alternativen Kapitalanlage

ÁVorteil: 

Das Problem ĂLiquiditªtsbedarf von Euro 700.000 ab dem 

13.ten Jahrñ wird vermieden, wenn man das Eigenkapital 

in eine Kapitalanlage investiert.

ÁVergleichsberechnung:

Kapitalanlage mit Laufzeit mindestens bis zur Rente; 

Annahme: 5,0 % Rendite als langfristig Ăsicherñ zu 

erzielender Ertrag.
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Vergleich Kapitalanlage Vermögen
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Vergleich Kapitalanlage Rendite
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Zusammenfassung

Bedeutung der Immobilienrendite für die Kaufentscheidung

Renditen sind nur ein Faktor für die Kaufentscheidung

Der Liquiditätsbedarf kann ein K.o.-Kriterium sein.

Durch andere Annahmen kann man zu fundamental 

anderen Ergebnissen kommen.

Deshalb sind Risikoanalysen das Salz in der Suppe.
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Teil II: Denkmalimmobilie berechnen

Der Echtfall typische Daten

DieAnalyse Erkenntnisse, die man durch Rechnen gewinnen kann

Risikoszenarien Entscheidungshilfen für den Mandanten

Investitionsfall Erweiterung des Blickwinkels auf Alternativen

Bestandsimmobilien vorausschauende Beratung
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Vorausschauende Beratung

Rechtzeitiger Hinweis auf das Ende der Denkmal-AfA geben
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Rückfragen gerne an dirk.klinkenberg@curator.de

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Teil II: Denkmalimmobilie 

berechnen


