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BloB kein Modell

Was wird aus den erhéhten Abschrei-
bungen fiir den Denkmalschuiz?

achdem der Gesetzgeber im No-

vember 2005 den Paragraphen
15 b des Einkommensteuergesetzes be-
schlossen hatte, um damit Steuerstun-
dungsmodellen den Garaus zu machen,
herrschte Verunsicherung bei Bautri-
gern, Vertrieben und Anlegern von
denkmalgeschiitzten Immobilien.
Denn obwohl sich der Paragraph in ers-
ter Linie gegen geschlossene Steuer-
sparfonds richtet, war klar, dass auch
Erwerber von Eigentumswohnungen
betroffen sein kénnen. Nach wie vor
gibt es die Moglichkeit, nach den Para-
graphen 7h und 7i des Einkommensteu-
ergesetzes Modernisierungsleistungen
fiir denkmalgeschiitzte Immobilien und
fiir Immobilien in Sanierungsgebieten
erhoht abzuschreiben. Doch diese er-
hohten Abschreibungen wiirden ins

Leere laufen, wenn die steuerlichen Ver- |

luste nicht mit positiven Einkiinften aus- | [
| gigen Paragraphen 23 des Einkommen-

gleichsfahig wiren. Dies ist nach dem
Wortlaut des Paragraphen der Fall,
wenn eine ,modellhafte Gestaltung®
vorliegt und die Verluste hoher als 10
Prozent sind.

Unklar war jedoch, wann eine solche
Modellhaftigkeit nach Auffassung der
Finanzverwaltung gegeben ist. Ein Ent-
wurf des Bundesministeriums der Fi-
nanzen fiir ein Anwendungsschreiben
zu Paragraph 15 b EStG schafft nun-

mehr Klarheit. Danach liegt eine Mo-
dellhaftigkeit nur dann vor, wenn der
Erwerber einer Eigentumswohnung zu-
sétzlich noch eine oder mehrere entgelt-
liche Nebenleistungen vom Bautriger
erwirbt, mit denen Werbungskosten ge-
neriert werden, zum Beispiel eine Miet-
garantie.

Ausdriicklich stellt das BMF-Schrei-
ben jedoch klar: ,Keine modellhafte
Gestaltung liegt vor, wenn der Bautri-
ger mit dem Erwerber zugleich die
Modernisierung des Objektes ohne
weitere modellhafte Zusatz- oder
Nebenleistungen vereinbart. Dies gilt
insbesondere fiir Objekte in Sanierungs-
gebieten und Baudenkmale, fiir die
erhohte Absetzungen nach Paragra-
phen 7h, 7i EStG geltend gemacht
werden konnen und bei denen die
Objekte vor Beginn der Sanierung an
Erwerber auBerhalb einer Fondskon-
struktion verduBert werden.* Damit ist
Rechtssicherheit fiir Anbieter und
Erwerber solcher Immobilien gegeben.
Unschidlich sind auch Nebenleistun-
gen, die die Vermietungs- und Verwal-
tungsphase betreffen, also ein Miet-
pool.

Unsicherheit herrschte jedoch auch
wegen der in der Koalitionsverein-
barung zwischen CDU/CSU und SPD
bekundeten Absicht, kiinftig VerduBe-
rungsgewinne von Immobilien ganz
generell — also unabhdngig von
bestimmten Haltefristen — zu besteu-
ern. Dies hitte fiir Erwerber von denk-
malgeschiitzten Immobilien und von
Objekten in Sanierungsgebieten beson-
ders negative Auswirkungen, da die
hohen Abschreibungen in diesem Fall
faktisch nachversteuert werden miiss-
ten, was die Wirtschaftlichkeit der
Investitionen erheblich beeintrachtigen
wiirde. Deshalb ist es zu begriien, dass
im Entwurf zur Unternehmensteuer-
reform vorgesehen ist, den einschli-

steuergesetzes fiir Immobilien unver-
dndert zu lassen. Zwar sollen kiinftig
VerduBerungsgewinne von Wertpapie-
ren und anderen Kapitalanlagen mit
einer Abgeltungssteuer belegt werden,
fiir Immobilien soll jedoch die derzeit
geltende Regelung fortbestehen.
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