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Online-Seminar ,Denkmalimmobilien — Was
kann man als Steuerberater dazu beraten?”

Dipl.-Kaufmann

Dirk Klinkenberg

Steuerberater

Dipl.-Jur.
Tomas Boennecken
Fachanwalt fur Steuerrecht

lhre Referenten:

Fachberater flr
Co-Kommentator zum Vermogensgestaltung (DVVS e.V.).

hessischen DenkmalschutzR

Herzlich Willkommen:

Das Webinar startet plnktlich um 15:00 Uhr!
Sie haben alles ,abgestellt”, was Sie ablenken kénnte ©
Ihr Mikrofon ist stumm geschaltet. Sie konnen Fragen Gber die Chatfunktion

stellen. Wir werden uns bemiihen, diese am Ende des Webinars zu beantworten.
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Teil I: DenkmalsteuerR / ,Basics® """

1. Denkmal - Verfahrensablauf im Uberblick

2.  Steuerliche Regelungen & Hinweise
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Verfahren
(grob)

WICHTIG

Unterscheide
Baurecht von
Steuerrecht

Ohne Abstimmung
keine steuerliche
Forderung

Forderung erst ab
,Einstieg"

Bindungswirkung
Grundlagenbescheid?
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1. Denkmal - Verfahrensablauf im Uberblick

2. Steuerliche Regelungen & Hinweise



Steuern
(Regelungen)

§ 71 EStG
* Fremde Wohnzwecke

 Fremdbetriebliche
Zwecke

» Eigenbetriebliche
Zwecke

§ 10 F EStG
« Eigene Wohnzwecke

o
Altbausubstanz und SCURATOR

nicht denkmalrelevante Investitionen
= Normale Regelungen

= Afa 2% oder 2,5% oder 3%

= aul3erhalb Einkunftsarten: nichts

Denkmalrelevante Neubausubstanz
= Regelung § 71 EStG
(8x 9%) + (4x 7%) = 100%
Absetzung fur Abnutzung
= Regelung § 10f EStG
10x 9% = 90%
Sonderausgaben
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Steuern WCURATOR
(Regelungen)

§ 71 ErhGhte Absetzungen
bel Baudenkmalen

Was ist = (1) 1Bei einem im Inland belegenen Gebé&ude, das
ERFORDERLICH? nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften
ein Baudenkmal ist, kann der Steuerpflichtige [...]
der Herstellungskosten fir Baumal3nahmen, die
nach Art und Umfang zur Erhaltung des Gebaudes
als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen Nutzung
erforderlich sind, absetzen.

(gilt auch bei § 10f EStG)

= (2) 1[...] erhohten Absetzungen nur [...] wenn [...]
nicht offensichtlich rechtswidrige Bescheinigung
der [...] zustandigen [...] Stelle die
Voraussetzungen [...] nachweist. [...].
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Steuern
(Regelungen)

Bescheinigungsrichtlinien
beachten.

Beispiel Hessen

Argumentieren!

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH

2.2.1 Merkmal ,,zur Erhaltung des Baudenkmals erforderlich*

Das Merkmal , zur Erhaltung des Baudenkmals erforderlich” be-
deutet, dass es sich um Aufwendungen fiir die Substanz des Kul-
turdenkmals handeln muss, die nach Art und Umfang erforder-
lich sind, um die Merkmale zu erhalten, die die Eigenschaft des
Gebiaudes als Kulturdenkmal begriinden. Ist diese Voraussetzung
erfiillt, muss nicht gepriift werden, ob die Aufwendungen zur
sinnvollen Nutzung des Kulturdenkmals erforderlich waren.

Wegen des Tatbestandsmerkmals der , Erforderlichkeit” ist ein
strenger MaBstab an die Aufwendungen zu legen. Es reicht nicht
aus, dass die Aufwendungen aus denkmalpﬂegex ischer Sicht an-
gemessen oder vertretbar sind, sie miissen unter denkmalpﬂege-
rischen Geqwhtspunkten notwendlg sein. Die Tatsache, dass eine
denkmalrechtliche Erlau ] rtcllt W uldc. well dxe Voxaussot-
zungen hierfir vonlagen : et nicht von der Priifung. ob die
Aufwendungen erforderlich smd Dxe Erfordexllchkmt der Bau-

mabBnahmen muss sich aus dem Zustand des Kulturdenkmals vor
Beginn der BaumaBnahmen und dem denkmalpflegerisch sinn-
voll er strebenswex ten Zustand ergeben. Aufwendungen, die nicht
der Eigenartdes Kulturdenkmals entsprechen, sind danach nicht
beschelmgungsfahlg Dxes gxlt zum Beispiel fir Aufwendungen
fur Anlagen und Einrichtungen, deren Vorhandensein in Gebau-
den 't lelcher Nutzung art nlcht tblich sind, zum Beispiel

Die Pr ufung der Erfm dm llChkelt schlieBt jedoch keine Angebots-
und Preiskontrolle ein.


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 WCURRIOR
(Regelungen)

2.2.2 Merkmal ,,zu seiner sinnvollen Nutzung erforderlich*

Das Merkmal ,,zu seiner sinnvollen Nutzung erforderlich* erwei-
tert den Umfang der bescheinigungsfihigen Kosten. Das Merk-

Tal i ini mal ist erfiillt, wenn die Aufwendungen die Denkmaleigenschaft
Beschelnlgungsrlchtllnlen nicht oder nicht wesentlich beeintrachtigen und erforderlich
beachten. sind, um eine unter denkmalschutzrechtlichen Gesichtspunkten

sinnvolle Nutzung des Kulturdenkmals zu erhalten, wieder her-
Beispiel Hessen zustellen oder zu ermoglichen, und geeignet erscheinen, die Er-

haltung des Kulturdenkmals auf Dauer sicherzustellen. Zur sinn-
vollen Nutzung gehoren deshalb MaBnahmen zur Anpassung
eines Kulturdenkmals an zeitgeméaBe Nutzungsverhaltnisse.
. Dazu konnen im Einzelfall je nach Art der Nutzung Aufwendun-
Argumentieren! gen fiir eine HCIgMNEsanlage, — Badezimmer, [éfd und
Spiile, BUIZNESANIAEE sofcrn cine solche erforderlich ist, zdhlen.



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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(Reg eI U n g en) 2.2.3 Merkmal ,Erforderlichkeit* und wirtschaftliche Nutzung

Zum Merkmal der ,Erforderlichkeit” gelten die Ausfithrungen
unter Tz. 2.2.1 entsprechend.
Zur sinnvollen Nutzung erforderlich sind auch Aufwendungen,
die dazu dienen, eine unter denkmalpflegerischen Gesichtspunk-
ten angemessene wirtschaftliche Nutzung des Kulturdenkmals
zu ermoglichen, RichtjedoehAulwendungen, die dazu dienen, die
wirtschaftliche Nutzung des Kulturdenkmals zu optimieren. Auf-
wendungen, die ausschlieBlich auf Wirtschaftlichkeitsuber cgun-
Bescheinigungsrichtlinien gen des Eigentiimers beruhen, konnen nicht in die Bcschelm gung

auf en werden. Hierzu gehort zum Beispiel i der R
beachten. de Wdeb Dachgeschosses zusitzlich zur vorhandenen Nut-
zung.

BeISDIel Hessen Stehen nur Teile eines Gebiaudes unter Denkmalschutz und sind
diese Gebaudeteile selbstandig nicht nutzungsfahig (zum Beispiel
Fassade, Dachreiter), konnen auch unter dem Gesichtspunkt der
sinnvollen Nutzung Aufwendungen, die nicht unmittelbar diese

Argumentieren! Gebiudeteile betreffen, nicht in die Bescheinigung einbezogen
werden.

Die laufende Unterhaltung eines Kulturdenkmals ist keine Bau-
maBnahme. Laufende (jahrlich) wiederkehrende Unterhaltungs-
kosten wie Wartungskosten fiir Heizungsanlagen oder Reini-
gungskosten fiir Teppichboden und Ahnliches sind nicht beschei-
nigungsfahig. Besondere denkmalbedingte Pflege- und Unterhal-
tungskosten wie die restauratorische Wartung oder Reinigung
von Skulpturen oder einer Innendekoration beziehungsweise Re-
novierung einer Stuckdecke sind bescheinigungsfihig.



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)

- § 10f EStG:
,wie Sonderausgaben®

Immer hohe Einklnfte?!

 Gebaude vs. Grundsit.

* Altbausubstanz vs.
Neubau

e Erforderlich/sinnvoll?
(gelb / rot)

« Werkvertrag/Bauherren:

Einstiegszeitpunkt?

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH
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Steuern ®CURATOR

(Hinweise)
= Einklnfteerzielung

vS. Liebhaberel
(Hinwels: fiktive lineare AfAl)

= 10-Jahres-Frist
= Verkauf statt Schenkung?

= AfA-Step-Up mit
GrESt-Optimierung

= Objektverbrauch bei § 10f EStG



Steuern ® CURATOR
(Fazit)

= Beratung ist komplex.

= Auftellung/en beachten

- Kaufpreisteile (Grdst/Geb.)

- Herstellungsteile (Forderung?)
- Phasen

- Nutzungsarten

= Nur bel hohem Einkommen Uber
die gesamte Forderperiode

= Forderung = Trostpflaster.
Ggf. langfristige Objektwertigkeit

= Ablauf + Phasen beachten.



Steuern
(geschafft)
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Teil I: DenkmalsteuerR / ,,Basics* ®.CURATOR

Ruckfragen gerne an boennecken@up-steuerrecht.de



mailto:boennecken@up-steuerrecht.de
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Online-Seminar ,Denkmalimmobilien — Was
kann man als Steuerberater dazu beraten?”

Dipl.-Jur. Dipl.-Kaufmann

Tomas Boennecken Dirk Klinkenberg

Fachanwalt fur Steuerrecht Steuerberater
Fachberater fiir

Co-Kommentator zum Vermogensgestaltung (DVVS e.V.).

hessischen DenkmalschutzR
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Teil Il: Denkmalimmobilie berechnen ===
Der Echtfall typische Daten
Die Analyse Erkenntnisse, die man durch Rechnen gewinnen kann
Risikoszenarien Entscheidungshilfen fir den Mandanten
Investitionsfall Erweiterung des Blickwinkels auf Alternativen

Bestandsimmobilien vorausschauende Beratung

15
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Denkmalimmobilien

Was wir als Steuerberater nicht kbnnen:;

= Qualitat der Bausubstanz und der Sanierung beurteilen.

* beurteilen, in welcher Hohe der Sanierungsaufwand
anerkannt wird.

* Immobilien- Wertgutachten erstellen.

16
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Was wir als Steuerberater sehr gut kbnnen:

= Wir kbnnen rechnen!

= Wir kbnnen die Zahlen in den steuerlichen Kontext
des Mandanten einbauen.

- Wir kbnnen sinnvolle Risiko-Szenarien berechnen.

* (Wir kdnnen die Immobilie im wirtschaftlichen Kontext
des Mandanten darstellen.)

17
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nser Echtfall (neutralisiert)

‘DENKMAL’

@

BAUDENKMAL
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Unser Echtfall (neutralisiert) BEURATOR

4 FAKTEN

- Denkmalgeschtitzes Wohnobjekt

- Denkmal-AfA Abschreibung

- 7 kersanierte Eigentumswohnungen in zentraler Lage

- 1 ausgebaute Dachgeschosswohnung mit groBziigier
Terrasse

- Erdgeschosswohnung mit Garten

- Sehr gute Infrastruktur

- |deal fir Studenten

KONZEPT

Im Herzen-n direkter Nachbarschaft zum
Studenten-Viertel entstehen 7 Eigentumswohnungen im
_ Das Objekt bietet dem Interessenten
moderne Studenten-Apartments als Kapitalanlage mit
Afa-Abschreibung mit Wohnfldchen von 31 bis 66 m?. In den
Wohneinheiten sieht das Grundrisskonzept installierte
Pantry-Kichen vor. Ein elegantes helles Treppenhaus rundet

das Gesamtkonzept ab.
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Unser Echtfall (neutralisiert

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH

Y W

Stadt

Standort

Kurzbeschreibung
Einheiten

Wohnflache gesamt

Wohnungstypen
Fertigstellung

Kaufpreis
Kaltmiete (erwartet)

Gesamtmiete (erwartet)

Kauferprovision

Highlights

Objektverwaltung /
Vermietungsmanagement

7
Ca.285 m?

2 Zimmer, 31- 65 m?

Bauzeit ca. 8-10 Monate, Baubeginn nach
Erwerb

1.750.000,00 EUR
14,- EUR/m?
47.880,00 EUR p.a.

3,57 % inkl.ges. MwSt.
gemessen am beurkundeten Kaufpreis

- Einzigartiges Objekt

- Beste Lage/Nahe

- Hohe Abschreibungsmaéglichkeiten durch
Denkmal AfA ( voraussichtlich 70% der
Herstellungskosten)

- Strukturierter Apartmentmix

- ldeale Infrastruktur

- Vollstéandige Sanierung durch Verkaufer
- Prestigeobjekt

Auf Wunsch Profi- Haus- und Mietverwaltung
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Denkmalimmobilie

Welche Planungsparameter (Annahmen) brauchen wir?

Finanzierung: Anschlusszinssatz 2,0 % ab 2032
Mietentwicklung in % p.a. 0,0 %
Verkehrswertentwicklung in % p.a. 0,0 %

Einkommenshohe Mandant

aktuell Konstant Euro 250.000 p.a.
ab Renteneintritt (65. Lebensjahr) Konstant Euro 100.000 p.a.
Alternative Verzinsung des Eigenkapitals 1,0 %

und von Liquiditatsiiberschiissen / - fehlbetragen

21
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Datencheckliste

22

Daten zur Immobilie

Grunddaten

Objektdaten

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH

Objektbezeichnung

MFH als Denkmal

Stralie / Hausnummer

Universitatsstr. 1

PLZ [ Ort 50000 Musterstadt

Anschaffungsdatum 01.03.2022

vermietet ab 01.10.2022

Fertigstellungsdatum (im Herstellungsfall)

Zuordnung (Besitzverhaltnis) Mandant 50 % [Ehepartner 50 %
Objektwertermittlung

Objektwert, wenn abweichend von Anschaffungs- 1750.000 €| Veranderung: a

bzw. Herstellungskosten
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Datencheckliste
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Anschaffungskosten

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH

Wenn eine konkrete steuerliche Aufteilung auf Grundstick und Gebdude vorliegt, nutzen Sie
bitte diese Werte. Sonst reichen Sie uns bitte zusatzlich eine Kopie des Kaufvertrags ein.

Anschaffungs — und Herstellungskosten

Anschaffungs- / Herstellungskosten Gebaude 259 350 €

Sonstige AfA-fahige Kosten Mablierung 21000 €

Sonstige AfA-fahige Kosten Sanierungsaufwand 1210.300€

Anschaffungskosten des Grundstiicks 259 350€
Nebenkosten (anteilige Zuordnung zu

Gebdude/Grundstiick]

Grunderwerbsteuer 112385 €

Weitere Nebenkosten (Makler, Notar) 97 475 €

Gesamtinvestition 1.959.560

Eigenkapital 300.000

Finanzierungsbedarf 1.659.860
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Laufende Kosten

Nicht umlegbare, laufende Kosten Jahrliche Summe Veranderung
Hausverwaltung? o
€ 50 pro Wohnung pro Monat 4.200 € o
Instandhaltungskostenpauschale? 3.500 € ab dem 6.ten Jahr Y%
Mieteinnahmen
Kaltmiete* Jahrlicher Betrag Veranderung
Lt. Prospekt minus 5 % Mietausfall 45.486 € o
0
€ %
Abschreibungen
Reihe 1 Reihe 2 Reihe 3
Bezeichnung (z B. Gebaude) Altsubstanz Sanierungsaufwand Mablierung
AfA-Bemessungsgrundlage 290.829 € 1.357.202¢€ 21.000€
Restbuchwert bei
- € 3 €
Berechnungsbedinn
Abschreibungsmethode (Fiir jede der drei méglichen AfA-Reihen darf nur eine Methode gewihit werden.)
Lineare AfA in % 25% % 10,0 %
Gestaffelte ATA ab Jahr 2022
(z.B. Denkmal-AfA) 9.0 %
ab Jahr 2030
7.0 %
ab Jahr 2034
0.0 %

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH
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Finanzierungsdaten

Wenn die Immobilie mit mehreren Darlehen finanziert wurde, kopieren Sie diese Seite bitte

vorher entsprechend.
Darlehen KfW
Darlehens — Grunddaten
Glaubiger / Kreditinstitut Kk
Kontonummer 0816
e e, oo

Schuldner Mandant 50 % Ehepartner 50 %
Betrage
Nominalbetrag des Darlehens 490.000 €
Disagio €
Restschuld bei Planungsbeginn (01.01.___ ) €
Annuitat (Rate) ﬁg;”g?nskr::;;l“n‘)us 1.850 € | Monatiich
Zins [ Tilgung / Termine
Mominalzins 0.75%
anfanglicher Tilgungssatz 3,78 %
Auszahlungsdatum 01.03.2022
Tilgungsbeginn 31.03.2022
Zinsfestschreibung bis 28.02.2032
Falligkeitsdatum
Ab Datum: 01.03.2032 | Zinssatz: 20%
e ot e Ao Datur trosae
Ab Datum: Zinssatz: %

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH
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Finanzierungsdaten

Wenn die Immobilie mit mehreren Darlehen finanziert wurde, kopieren Sie diese Seite hitte

vorher entsprechend.

Darlehen Hausbank

Darlehens — Grunddaten

Glaubiger / Kreditinstitut Hausbank
Kontonummer Ltk

Annuitaten- Tilgungs- Endfilliges
Art des Darlehens darlehen X darlehenC DarlehenD

Schuldner Mandant 50 % Ehepartner 50 %
Betrage
Mominalbetrag des Darlehens 1.169.860 €
Disagio €
Restschuld bei Planungsbeginn (01.01.__ ) £
Annuitat (Rate) ﬁﬂg;“g?nskr:‘e"i';l?}“s 3.607 € | Monatiich
Zins [ Tilgung / Termine
Nominalzins 1.2 %
anfanglicher Tilgungssatz 25%
Auszahlungsdatum 01.03.2022
Tilgungsbeginn 31.03.2022
Zinsfestschreibung bis 28.02.2032
Falligkeitsdatum
Ab Datum: 01.03.2032 | Zinssatz: 20%
e e o oz
Ab Datum: Zinssatz: %

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH
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Teil Il: Denkmalimmobilie berechnen ===

Der Echtfall typische Daten

Die Analyse Erkenntnisse, die man durch Rechnen
gewinnen kann

Risikoszenarien Entscheidungshilfen fir den Mandanten

Investitionsfall Erweiterung des Blickwinkels auf Alternativen

Bestandsimmobilien vorausschauende Beratung

27
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Auswertung / Analyse

Analyse
Hausbankdarlehen

28
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Hausbankdarlehen (Restschuld)

Darlehensberechnung
MFH als Denkmal, 50000 Musterstadt

Glaubiger: Kontonummer
Hausbank 0815

Nominalbetrag:
1.169.860

@ kumulierte Zinsen/Gebiihren B Restschuld per 31.12.

EUR
1.200.000

1100000 | . H._
1.000.000
900.000 ~m
800.000 ~m
700.000 ~m
£00.000 LNy
500.000 m

400.000 .\.
~

_'_:bgqi-'*'—"'_'_' Laufzeit ca. 8
S Jahre in die
Rente hinein

300.000

200.000

100.000

- ~E—-E-E-E-E-E-H-EH-N
Lebensalter 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044 2046 2048 2050 2052 2054 2056 2058 2060
Mandant’Ehep.: 44/44 46/46 48/48 50/50 52/52 54/54 56/56 5B/58 60/60 62/62 64/64 66/66 68/68 TO/FO0 T72/72 7T4/74 Te/7é T78/78 80/80 B2/82

Zeitraum: L Erwerbsphase L Rentenphase

29
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Hausbankdarlehen (Annuitat)

Darlehensberechnung
MFH als Denkmal, 50000 Musterstadt

Glaubiger:
Hausbank

A davon Tilgung

@ davon Zinsen

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH

Kontonummer
0815

Nominalbetrag:
1.169.860

B fd. Annuitat

EUR
55.000
50.000 g5~ -E-E-E-5-E-E-E-E-8 0-E-E-0-8-E-E-E-7
Y
‘,i"’
435.000 A
E-E-E-E-E-E-E-E-H +7.000 p.a. LAt
247
40.000 &
-—"’
a-d
T
35000 | M i k_&_..&
_FA__‘__‘...-.‘""
A-A—4
30.000 A—-h—h—
25.000 A
20.000
15.000 ""'““O-...___'
10 000 ~8-g T g
. .. - A
- 'Anschlusszins ~o_g
L . 0 ""h‘
satz: 2,0 % e,
@ A h—h—A—A—h—A—A4.
Lebensater 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044 2046 2048 2050 2052 2054 2056 2058 2060
Mandant/Ehep.. 44/44 46/46 48/48 50/50 52/52 54/54 56/56 58/58 60/60 B2/62 64/64 €6/66 68/68 TO/70 T272 T74/74 Te/76 T8/78 80/80 B2/82

Zeitraum: L Erwerbsphase

30
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Auswertung / Analyse

Analyse Immobilie
Ebene Vermogen

31
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Analyse Vermogensebene |

32

EUR
1.800.000

1.600.000

1.400.000

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

400.000

200.000

0,00 F

-200.000

-400.000

-600.000

Lebensalter
Mandant/Ehep.:

Zeitraum:

A Nettovermdgen inkl. ImmoKto

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH

@ fikt. mmobilienkonto B Nettovermogen ahne ImmoKto

g-1-EE-E-E-E-E-E-E-N
./
./
.f
.f
~B i
n" A=A=4—
- A~h—
g P T
[ ] ‘...-l-""‘"'
= A—h—
P | Pt 3=
A-b—
- A&
] A*‘*‘
kA
" ‘__‘._-&-—‘/
A"/ [
Y L
A 1
AT .”.
A7 A7
i g
> o . . :
A7 m eingesetztes Eigenkapital
o
am B 300.000
A= .___,'.--. ~8.
""-—J.’ '--..'
o= I
LI
L
‘*--.
L !
T~
""'.--... '..--""'"
2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044 2046 2048 2050 2052 2054 2056 2058 2060
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Auswertung / Analyse

Analyse Immobilie
Ebene Liquiditat
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Analyse Ligquiditatsebene

EUR
40.000

30.000
20.000
10.000
0,00
-10.000
-20.000
-30.000
-40.000
-50.000
-60.000
-70.000
-80.000
-90.000
-100.000
-110.000
-120.000
-130.000

-140.000

Lebensalter
Mandant/Ehep.:

Zeitraum:

34

@ CURATOR

Treuhand- und Steuerberatungsgesellschaft mbH

A Lig. Ergeb. nach Steuemn @ Lig. Ergeb. vor Steuern B Steuerliches Ergebnis VuV
a—0—0—0—0—-0—-0—-0
S L ol Bad bad bad bad bl bl bl bad |
Nyt —g—-un—-n-1 —h—h— A Ak h—
A—A—d—a_, . . _gim-m-u-m A-A-d-d-i-d-a-a
n-u-H A
A N\ _g-m-E-
il n-u—HN /
ol
\ ! ',-—-—-—-—-—-—-/
——— h—A_ A A 4 4
a—0—o -H._'_._._'\. /Q/ A
o 8-0-0—0-0-0-0-0-0-0 ¢
. -'-&—A-—A.._A_&__‘__A__‘“‘
m—u
\.—.
-"'._."'.‘\-.._,_._.-.
|
2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040 2042 2044 2046 2048 2050 2052 2054 2056 2058 2060
44/44 46146 48148 50/50 52/52 54/54 56/56 58/58 G0/60 62/62 64/64 66/66 68/68 TO/70 7272 T4IT4 7676 T8/78 80/80 82/82

L Erwerbsphase

L Rentenphase



Bunqurey - yqwb uanale 1xa

Analyse Ligquiditatsebene
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Analyse Ebene Steuern @ CURATOR

W Steuerersparnis kumuliert
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Auswertung / Analyse

Analyse Immobilie
Ebene Rendite
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Denkmalimmobilie

Praktische Bedeutung der Immobilienrendite?

=Was nutzt uns bis hierhin die Analyse der Ebenen:
Vermaogen, Liquiditat und Steuern?

Immobilienertrag

“Welche zusatzlichen ok i
. Mieteinnahmen (Kaltmiete) 45486

I nfo rmationen kan N nicht umlegbare Kosten (lig.) -4.200
. . Instandhaltung 0

d |e Rend |te an alyse Darl.zinsen, -gebihren u. Disagien 17.077
- Kapitalanlagen 0

I I efe rn ? Kapital-LV / Risiko-LV 0
Wertsteigerung Immobilie 0

Immobilienertrag vor Steuern 24 209

Steuerbelastung/Steuerersparnis 48 936

Immobilienertrag nach Steuern 73.145
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Renditeanalyse | (Jahr 2-12) PCURATOR

Rendite Jahr 2-12

(03) - Vuv-Denkmalobjekt
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45.00
Nettoverm.-Rendite vor St. in % 18,61 11,09 6,96
apo Nettoverm.-Rendite nach St. in % 56,22 32,40 2215
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Renditeanalyse Il (Jahr 13- ....)

Rendite Jahr 13-40
(03) - Vuv-Denkmalobjekt
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Denkmalimmobilie

Ergebnisse der Analyse:

* Rendite und Vermogensentwicklung passen

« Steuerersparnis ,refinanziert” ca. 30 % der Investition

42



@ CURATOR

L L L
DenkmallmmObIIIe TTTTTTTT - und Steuerberatungsgesellschaft mbH

Ab dem 13.ten Jahr bis zum Ende der Finanzierung
werden ca. Euro 700.000 Liquiditat bendtigt,
um die Immobilie zu halten.

Grundsatz:

Durch den Kaufvorgang wird keine Immobilie mehr wert.
=> Nebenkosten des Erwerbs von Euro 210.000 mussen
zunachst aufgeholt werden.
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I il @ CURATOR
Denkmalimmobilie @ = = = 0 0 Fmness

Ergebnisse der Analyse:

Die Immobilie wird teuer eingekauft:

Rohmietenvervielfaltiger 38,5 (1.750.000 / 45.500)

Marktanalyse:

,Normale“ Immobilien am Standort werden
zum 25-fachen der Jahres-Kaltmiete angeboten.
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@ CURATOR

Tell II: Denkmalimmobilie berechnen -~
Der Echtfall typische Daten
Die Analyse Erkenntnisse, die man durch Rechnen gewinnen kann
Risikoszenarien Entscheidungshilfen fiir den
Mandanten
Investitionsfall Erweiterung des Blickwinkels auf Alternativen

Bestandsimmobilien vorausschauende Beratung
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Immobilienanalyse

@ CURATOR
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Risikoanalyse der Immobilie

Frage:

Wie hoch ist die Rendite,
wenn die Immobilie nach 12 Jahren
nur noch einen
,2normalen” Marktpreis wert ist?
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Risikoanalyse der Immobilie

Umsetzung:
a) Bewertungsverfahren: nach Rohmietenvervielfaltiger

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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Sensitivitatsanalyse (Vermogen 1) ~ ®2CERATOR

Nettovermdégen 2023 2024 2032 2043 2061
Wertabschmelzung 123.772 116.731 79.197 686.300 1.137.150
VuV-Denkmalobjekt 178.509 227 416 637 464 1.299.150 1.750.000
Differenz in Euro -54.737 -110.685 -558.267 -612.850 -612.850

Differenz in % -30,66 -48 67 -87,58 -47,17 -35,02

w Neftovermdgen Immobilie W Nettovermigen Immobilie
(04) - Wertabschmelzung (03) - Vuv-Denkmalobjekt
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Sensitivitatsanalyse FyT—
(kumulierte Liquiditat) )

Vergleich Immobilienkonten

W, (fiktives) Immobilienkonto W (fiktives) Immaobilienkonto
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Sensitivitatsanalyse (Rentabilitat ) ~ ®SERATOR

Vergleich Nettovermogensrendite

®, Neftoverm.rendite nach St “w, Nettoverm rendite nach St
(04) - Wertabschmelzung (03) - Vuv-Denkmalobjekt
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55.00 Rendite auf das
50.00 vorhandene Eigenkapital
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Sensitivitatsanalyse (Rentabilitat 11) ©CURATOR

Rendite nach Steuern auf das eingesetzte Eigenkapital von Euro 300.000
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Sensitivitatsanalyse (Rentabilitat Ill)

Vergleich Objektrendite ohne Finanzierung
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W, Objektrendite o.Finanz. n.St. W Objekirendite o.Finanz. n.St.
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Tell II: Denkmalimmobilie berechnen =~
I
Der Echtfall typische Daten
Die Analyse Erkenntnisse, die man durch Rechnen gewinnen kann
Risikoszenarien Entscheidungshilfen fiir den Mandanten
Investitionsfall Erweiterung des Blickwinkels auf
Alternativen

Bestandsimmobilien vorausschauende Beratung
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Vortell:

Das Problem ,Liquiditatsbedarf von Euro 700.000 ab dem
13.ten Jahr” wird vermieden, wenn man das Eigenkapital
In eine Kapitalanlage investiert.

Vergleichsberechnung:

Kapitalanlage mit Laufzeit mindestens bis zur Rente;
Annahme: 5,0 % Rendite als langfristig ,sicher” zu
erzielender Ertrag.
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Vergleich Kapitalanlage Vermogen

55
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\ Nettovermt')gen gesamt
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Vergleich Kapitalanlage Rendite BCURAIOR

& Nettovermogensrendite nac & Rendite Kapitalanlage W, Rendite Immobilie

(04) - Wertabschmelzung (01} - Kapitalanlage (03} - Vuv-Denkmalobjekt
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Zusammenfassung @ CURATOR

peucuturig der inmopiinerireriaite ur aile Kaulerl N1S10Ul10

Renditen sind nur ein Faktor fur die Kaufentscheidung

Der Liquiditatsbedarf 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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Tell II: Denkmalimmobilie berechnen -~
Der Echtfall typische Daten
Die Analyse Erkenntnisse, die man durch Rechnen gewinnen kann
Risikoszenarien Entscheidungshilfen fiir den Mandanten
Investitionsfall Erweiterung des Blickwinkels auf Alternativen

Bestandsimmobilien vorausschauende Beratung
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Vorausschauende Beratung & CURATOR

Rechtzeitiger Hinweis auf das Ende der Denkmal-AfA geben

w_ Steuerersparnis/-belastung W Einkinfte aus VuV
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Tell 1I: Denkmalimmobilie @ CURATOR
berechnen

Ruckfragen gerne an dirk.klinkenberg@curator.de
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Online-Seminar ,Steuereffiziente

Vermogensnachfolgeberatung auch nach,
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Nachstes Seminar am 14. Marz 2022
ab 15 Uhr

Anmeldung online Uber die Homepage des DVVS



https://www.dvvs.de/events/online-seminar-ausgleichszahlungen-deutsche-rentenversicherung/

