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» DENKMALSCHUTZ

Mit der Geschichte
unter einem Dach

Ob im Leuchtturm an der Kiiste, im Bauernhaus in den Alpen oder in einer umgebauten Fabrikhalle -

Wohnen im Kulturdenkmal bietet nicht nur jede Menge Charme, sondern auch handfeste steuerliche

Vorteile. Fiir das Vorhaben Expertenrat einzuholen zahlt sich aus.

ingebettetin das Neckartal, um-

geben von sonnigen Weinber-
gen und begrenzt durch die alte Stadt-
befestigung liegt Esslingen mit seiner
deutschlandweit dltesten zusammen-
hdngenden Fachwerkhduserzeile aus
dem 14. Jahrhundert. Hier ist Ulrike
Nolte aufgewachsen und von dort, da
ist sie sich sicher, rithrt ihre Begeiste-
rung fur alte Hauser.

Weil auch mehrere Umziige ihrer
Liebe zu geschichtstrachtigen Hausern
nichts anhaben konnten, hat sie sich
vor einigen Jahren zusammen mit ih-
rem Mann aufdie Suche gemachtnach
einem neuen oder besser gesagt: nach
einem alten Zuhause. Uber ein halbes
Jahr sind sie durch ganz Deutschland
gefahren, um sich denkmalgeschiitzte
Immobilien anzusehen. Lange blieb
ihre Suche ohne zufriedenstellendes
Ergebnis. Bis die heute 56-Jdhrige im
Jahr 2005 im Internet auf Bilder von
der alten Schule in Hummersen stief3:
»Es war Liebe auf den ersten Blick", er-
zdhlt sie heute. ,Wir haben sofort einen
Termin gemacht und sind ins Lipper-
land gefahren.“ Auch nach vielen Sa-
nierungsarbeiten ist sie sich immer
noch sicher, dass sich die lange Suche
gelohnt hat: ,So zu wohnen, das hat
einfach wirklich viel Charme.“

Rund eine Million Gebdude stehen
in Deutschland unter Denkmalschutz,
viele davon sind Wohnhduser. Es sind
alte Gemduer wie das von Ulrike Nolte
in Ostwestfalen oder die Fachwerkhdu-
ser in Esslingen, aber auch Griinder-

zeitblocke in Grofstadten, Arbeiter-
siedlungen oder Bungalows im Bau-
hausstil. Wohnen im Denkmal hat den
besonderen Reiz der Exklusivitat, al-
lerdings sind sowohl Sanierungsarbei-
ten als auch der Unterhalt bei diesen
Immobilien teurer.

Matthias Wiechert, Sprecher der Ge-
schaftsfihrung der LBS Immobilien
GmbH Rheinland-Pfalz, rdat deshalb
beim Kauf eines Kulturdenkmals —wie
generell bei jedem Immobilienkauf -,

I Gebdudeversicherung:
Was beim Denkmal zu
beachten ist

Eine Wohngebaudeversicherung ist
zwar keine Pflichtversicherung, wird
aber in der Regel vom finanzieren-
den Kreditinstitut gefordert. In den
meisten Fallen sind denkmalge-
schitzte Immobilien bereits beim
Kauf versichert. Zusatzlich knnen
Kaufer eine Elementarschadenver-
sicherung abschlieBen. Wegen der
erh6hten Brandschutzgefahr bei
Fachwerk- oder reetgedeckten Hau-
sern sind die Versicherungskosten
bei Denkmalern Uiblicherweise héher
als bei anderen Immobilien. Wichtig
ist es, die Versicherung dartber

zu informieren, wann welche Sanie-
rungsmalinahmen anfallen, da diese
Auswirkungen auf den Versicherungs-
schutz haben kénnen. Informatio-
nen Uber Angebote der &ffentlichen
Versicherer gibt es in deren Ge-
schéftsstellen und den Sparkassen.

darauf zu achten, dass die zu erwar-
tenden Kosten leistbarsind. ,Bei einem
Denkmal kénnen sich je nach Zustand
die Instandsetzungen iiber einen ldn-
geren Zeitraum erstrecken®, so der Ex-
perte, ,eine griindliche Vorbereitung
ist deshalb sehr wichtig, um unliebsa-
me Uberraschungen auszuschlieRen.”
Erster Ansprechpartner bei Interesse
fir ein Kulturdenkmal ist aber in je-
dem Fall die Denkmalbehérde.

Bei der Auswahl des geeigneten
Objekts und der passenden Finanzie-
rung ist man auch bei den LBS Immo-
bilienberatern an der richtigen Adres-
se. Selbst genutzten Wohnraum zu
schaffen und zu erneuern ist origina-
rer Geschéaftszweck einer Landesbau-
sparkasse. Damit riicken auch denk-
malgeschiitzte Gebdude in den Fokus,
wie der LBS-Preis ,Wohnen im Denk-
mal“ zeigt, der als Kategorie des Spar-
kassen Denkmalpreises Rheinland-
Pfalz in diesem Jahr gemeinsam mit
dem Sparkassenverband und der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe ins Le-
ben gerufen wurde.

Um die hohen Ausgaben fiir die Be-
sitzer von Kulturdenkmadlern abzufe-
dern, kénnen viele Sanierungskosten
steuerlich abgesetzt werden - und
zwar bis zu 90 Prozent iiber zehn Jah-
re. Diese Steuervorteile konnen aller-
dings nur dann genutzt werden, wenn
sich das Denkmal in Deutschland be-
findet und auch selbst bewohnt wird.
Far Eigentiimer, die ihre denkmal-
geschiitzte Immobilie vermieten oder
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,,Ké ufer sollten darauf achten, dass die Kosten
fiir ein Baudenkmal kalkulierbar bleiben*

anderweitig gewerblich nutzen, gelten
andere Abschreibungsregeln, erldautert
Jutta Kel3 von der Wiirzburger Steuer-
beratungskanzlei Kel3. Fiir Eigennut-
zer gilt: ,Um in den vollen Genuss der
steuerlichen Vorteile zu kommen, miis-
sen Kaufer sicherstellen, dass die Sa-
nierungsmalinahmen erst beginnen,
wenn der Kaufvertrag abgeschlossen
ist. Vorher angefallene Kosten kénnen
nicht geltend gemacht werden®, so
Kel3. Grundsaétzlich sind dann jedoch
alle Kosten absetzbar, die zur Erhal-
tung des Baudenkmals erforderlich
sind oder die sinnvolle Nutzung des
Denkmals erméglichen.

LOHNENSWERTE SANIERUNG

Welche BaumaBnahmen das im Ein-
zelnen sind, entscheidet das Amt fur
Denkmalschutz. Deshalb weist Steuer-
beraterin Kef3 auf die wichtige Rolle der
Denkmalschutzbehérden hin: ,Vor Be-
ginn der Sanierungen miissen die Be-
horden allen MaRnahmen zustimmen,
nachtragliche Einwilligungen kénnen
beim Finanzamt nicht geltend gemacht
werden. Und auch bei Planungsdnde-
rungen wahrend der Sanierungen soll-
te man sich immer wieder mit dem
Denkmalschutz abstimmen.“ Denn oh-
ne dessen Genehmigung gibt es auch
keine steuerrechtlichen Vorziige.
Rechtzeitig zu klaren ist ebenfalls,
was genau denkmalgeschiitzt ist.
,Nicht immer steht das gesamte Bau-
werk unter Denkmalschutz, manchmal
sind nurdie Fassade oder das Kellerge-
wolbe in die Liste aufgenommen®, er-
klart Kel3. Dartiber hinaus drohen bei
Baumalfnahmen ohne jede Genehmi-
gung sogar Verfahren wegen illegalen
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MATTHIAS WIECHERT,
GESCHAFTSFUHRER DER LBS IMMOBILIEN GMBH RHEINLAND-PFALZ .

Bauens., Das Genehmigungsverfahren
bis hin zur Bescheinigung, die beim Fi-
nanzamt eingereicht werden kann, ist
sicherlich aufwendig®, sagt Kel3. Trotz-
dem sei der steuerliche Effekt nicht zu
verachten: ,,Abhdngig vom eigenen
Steuersatz und der Hohe der Kosten
der férderungswiirdigen Baumafnah-
men ist die Sanierung eines Kultur-
denkmals durchaus lohnenswert.“
,Angst vor Denkmalschutz muss
man aber auf gar keinen Fall haben,
schlieRlich ist auch die Behorde an
einer guten Zusammenarbeit interes-
siert”, so die Erfahrung von Ulrike Nol-
te, die inzwischen seit mehr als zwei
Jahren zusammen mit ihrem Mann in
ihrem Fachwerktraum lebt. Sie hat
sich friithzeitig dartiber informiert, was
der Kauf einer denkmalgeschiitzten
Immobilie bedeutet. ,Wir sind bereits
wahrend der Suche dem Verein Inte-
ressengemeinschaft Bauernhaus bei-
getreten und haben den Denkmal-
schiitzer auch gebeten, beim ersten
Besichtigungstermin in Hummersen

Steuervorteile bei
gewerblicher Nutzung

Wer ein Denkmal nicht selbst be-
wohnt, sondern vermietet oder ander-
weitig gewerblich nutzt, fiir den gel-
ten andere Abschreibungsregeln als
fur Selbstnutzer. Statt der 9 Prozent
Uber zehn Jahre, kénnen in diesen
Fallen Uber die ersten acht Jahre je-
weils 9 Prozent der Sanierungskosten
als Abschreibung geltend gemacht
werden, in den folgenden vier Jahren
dann allerdings nur noch jeweils

7 Prozent der Kosten.

dabei zu sein. Er hat uns gleich tiber
weitere staatliche Forderungsmoglich-
keiten aufgeklart.”

Eineinhalb Jahre hat Nolte dann
im Einklang mit den Behérden am al-
ten Fachwerkhaus gearbeitet. Fenster
mussten ersetzt, die Schwellenhélzer
erneuert werden, der zur Schule ge-
horende Stall mit Heuboden wurde
komplett zum Wohnbereich umgebaut.
Trotz der guten Vorbereitung ist auch
beim Gebdude in Hummersen nicht
alles glattgelaufen, erzdhlt Nolte: ,,Um
das Dach zu isolieren, haben wir etwas
voreilig die alten, handgestrichenen
Ziegel durch neue ersetzen lassen. Das
war ein ziemlich groRer Fehler.“

Was sie damals noch nicht wuss-
te: Besitzer von Baudenkmadlern sind
grundsdtzlich von der Pflicht zum
Energieausweis befreit, damit Warme-
dammschichten nicht das Erschei-
nungsbild der Kulturdenkmaler ver-
dndern. Der Fehler brachte das alte
Haus also nicht nur um den Charme
seiner vom Wetter gezeichneten Dach-
bedeckung, sondern kostete seine
Hausbesitzerauch mehr Geld und Zeit.

GRIFF ZUR MAURERKELLE

Nolte rat deshalb dringend, auch bei
den Architekten und Handwerkern auf
Spezialisten zu setzen: ,Jedes Denkmal
istanders und es gibt einfach unglaub-
lich viel zu beachten. Ein beratender
Architekt und spezialisierte Handwer-
ker sind deshalb unglaublich wichtig.”
Trotz allerVorgaben kénnen begeis-
terte Heimwerker viel selbst machen,
sagtNolte:, Lehm ist beispielsweise ein
wunderbarer Baustoff und der Um-
gang mit der Maurerkelle ist schnell
gelernt. Bei den Holzarbeiten fiir Tiir-
rahmen oder Fenster ldsst sich viel
erreichen, wenn man einigermalien
handwerklich begabt ist.“ Auch in
Hummersen stehen noch immerkleine
Bauarbeiten an, die Ulrike Nolte trotz
aller Arbeit gern in Angriff nimmt.
Voller Tatendrang berichtet sie: , Als
Nachstes sind die FuRbéden dran.“ @
LENA ROSENTHAL



» AUSLANDSGESCHAFT

,Elne Woche Biiro
und ich werde nervos*

Thomas Diebl besiegelt seine Geschafte im Ausland am liebsten persénlich und mit Handschlag.

Dafiir ist er zwar viel unterwegs, doch der Erfolg rechtfertigt seine vielen Reisen allemal.

ompetente Partner su-
chen, personlich vor Ort

sein und bei ungiinstigen Vo-
raussetzungen lieber einmal die
Finger von einem Geschaft las-
sen: Das sind laut Thomas Diebl
die wichtigsten Erfolgsfaktoren
fir sein Auslandsgeschéft. Der
44-jahrige Geschaftsfihrer der
AES GmbH im bayerischen Ge-
retsried arbeitet seit 1995 auf
selbststandiger Basis mit Mit-
arbeitern, Partnern und Kunden
in Deutschland, Russland, Tsche-
chien und den USA zusammen.
Sein Geschaft dreht sich rund
um Werkzeuge und Maschinen
zur PVC-Verarbeitung.

Far seine GmbH lduft es gut, aller-
dings ist es fiir Diebl gerade bei Ge-
schaften mit auslandischen Kunden
schwieriger geworden, an Finanzie-
rungen zu kommen. Die aber sind fur
AES - nicht selten handelt es sich um
Volumina in Millionenhohe - ein Muss.
In der Regel zahlt der Kunde 20 Prozent
der Summe an, die restlichen 80 Pro-
zent muss Diebl auf ein bis drei Jahre
finanzieren. Dabei setzt eraufdie Spar-
kasse Bad To6lz-Wolfratshausen, die
wiederum mit dem Kreditversicherer
Euler Hermes zusammenarbeitet.

Die Einblicke und Ratschldge, die
Diebl von diesen Partnern erhalt, be-
zeichnet er als sehr wertvoll. ,Allein
schon die Bilanzen russischer Ge-
schéftspartner — die kénnen Sie selbst
gar nicht prifen®, setzt der gelernte
Werkzeugmacheran. ,Die sind in kyril-
lischer Schrift abgefasst und auch vol-
lig anders aufgebaut als bei uns.”

Werkzeugmacher Thomas Diebl: Im Export sind kurze
Entscheidungswege ein grof3es Plus

Nach Ansicht seiner Beraterin bei der
Sparkasse, Monika Spindler, ist ein
wesentlicher Grund fiir den Erfolg des
Unternehmers, dass er stets reich-
lich Informationen wber seine Ziel-
markte einholt: ,,Herr Diebl informiert
sich nicht nur immer tiber seine direk-
ten Abnehmer, sondern auch uber
die nachfolgenden Markte.“ Selbst die
sinnvolle Wiederverwertung von Ab-
fallprodukten, die bei der PVC-Verar-
beitung entstehen, habe er im Blick.

Seine hart umkampfte Marktni-
sche teilt er sich mit zwei 6ster-
reichischen Konkurrenten. Was
in seinem Geschaft zihlt, ist Fle-
xibilitdt, Liefertreue und Service.
»~AulBerdem gibt es bei uns kei-
nen Wasserkopf“, erganzt Diebl.
Die Firma mit weltweit 28 Mitar-
beitern leitet er gemeinsam mit
seiner Frau. Durch die kurzen
Entscheidungswege gehe alles
sehrschnell:,,Wenn jemand eine
Anfrage stellt, kann ich ihm im
Idealfall noch am gleichen Tag
das Angebot unterbreiten®, sagt
der Unternehmer. Auch dass er
seine rund 40 Kunden person-
lich aufsucht, halt der Geretsrieder
fur einen grofRen Wettbewerbsvorteil.
Far die Mitarbeitermotivation sei es
aber ebenfalls wichtig, dass sich der
Chef regelmadfiig selbst blicken lasse.
Entsprechend fdllt auch Diebls Reise-
bilanz aus. Rund zehn Monate im Jahr
sei er unterwegs, schatzt er. Und das,
so Diebl, sei auch gut so: ,Wenn ich mal
eine Woche im Biiro bin, werde ich
schon richtig nervés.“ (]
BETTINA MAIERHOFER

I Lohnende Besuche vor Ort

Warum es trotz E-Mail und Telefon bei Auslandsgeschéften so wichtig ist, vor Ort
zu sein, fasst Thomas Diebl in vier Punkten zusammen:

¢ In einigen Landern herrscht die Auffassung, Geschafte konnten nur per Hand

besiegelt werden.

* Nur so lernen Sie lhre Geschaftspartner und die Gegebenheiten vor Ort wirklich kennen.

 Auf diesem Weg erfahren Sie, was der Kunde tats&chlich wiinscht; die Anfragen der
Einkdufer decken h&ufig nicht alle Aspekte ab.

e Vor Ort kénnen Sie neue Marktentwicklungen friihzeitig aufspiren.
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