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Vorwort

Ein Investment, das laufend Ertrage
generiert, im Wert steigt und gleichzeitig
die Steuerlast reduziert - das sind
Denkmalimmobilien. Fur die Umsetzung
dieser Strategie erfordert es oft ein
Umdenken: Die Art Uber Geld
nachzudenken. Selbst Verantwortung
Uber die  eigenen  Steuern  zu
Ubernehmen und nicht mehr den Staat
Uber das eigene Geld alleine
entscheiden zu lassen. Steuern und
Abgaben sind aktuell in den meisten
Haushalten die grofiten
Ausgabenposten.

Neben Miete, Kreditraten und Konsumausgaben schlagen vor allem
Steuern und Abgaben zu Buche. Dabei spielt der Aufbau und die
Strukturierung des eigenen Vermogens eine groflRe Rolle, um finanziell
irgendwann unabhdangig zu sein. Aufgrund der hohen Ausgaben ist oft

nicht gentgend freies Kapital vorhanden.

Wer beabsichtigt ein Vermdgen aufzubauen sollte andere Wege gehen.
Darauf haben wir uns spezialisiert: Steuern in Vermégen umwandeln -
mittels Verminderung der Steuer- und Abgabenlast Werte schaffen.
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M Bargeld + Einlagen 40%
[ Anspriiche gegon Versicherungon 30%

W investmontzentificats 3%
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1 Aktion 6%

M Betoiligungen 4%

I8 Festverzinsliche WP 4%

Wussten Sie, dass ein GroRteil
des Vermogens der deutschen
auf Sparbtchern und
Bankkonten liegen?

40% des Vermogens bestehen
aus Bargeld und Sparguthaben.

37% sind Anspruche gegenuber
Versicherungen und
Altersvorsorge.



Wie aus Steuern Immobilienvermogen
entsteht und wie sich Immobiliensteuern
optimieren lassen

Fur einen erfolgreichen Vermogensaufbau ist es wichtig, die Ausgaben beim
Konsum zu beschranken und stattdessen in Vermogenswerte zu
investieren. Mit der Investition in Denkmalimmobilien erwirtschaftet der
Kapitalanleger neben der monatlichen Miete und der Wertsteigerung des
Objektes eine hohe Steuerersparnis. Dieser Cash-Flow wird wiederum
genutzt, um weiteres Vermdogen aufzubauen.

Es geht jedoch nicht nur alleine um die Entwicklung und Umsetzung einer
erfolgreichen Strategie zur Reduzierung der eigenen Steuerlast. Unser Ziel
ist Ihre finanzielle Unabhangigkeit.

Unsere Dienstleistung ist fur Gutverdiener, die Rat suchen ehe sie sich
entscheiden.

Herzlichst

Ihr Tobias Kenter






Einleitung

Denkmalgeschutzte Immobilien gelten
als kulturelles Erbe. Daher wird der
Erhalt ihres historischen Gesamtbildes
durch den Staat geférdert. Mit dem
Erwerb  einer  denkmalgeschutzten
Wohnung erzielt der Privatanleger hohe
Steuervorteile, denn die Kosten der
Sanierungsmalinahmen kénnen
komplett von der Einkommensteuer
Uber 12 Jahre abgesetzt werden. Diese
sind jedoch an strenge Auflagen des
Denkmalamtes gebunden.

- -|

durch das Denkmalschutzgesetz (DSchG) geregelt. Die Genehmigung von
Sanierungsmalinahmen werden durch die lokalen Denkmalamter
Ubernommen, die auf Kreis- oder Kommunalebenen angesiedelt sind.

Der Denkmalschutz von Immobilien wird

FUr Privatanleger, die sinnvoll Steuern sparen und dabei eine sichere und
nachhaltige Kapitalanlage haben mochten, ist der Erwerb einer
Denkmalimmobilie eine gute Wahl. Zusatzlich profitieren sie von einer
Wertsteigerung des Objektes und den damit verbundenen hohen
Verkaufsrenditen.

Von welchen Steuervorteilen Sie genau profitieren, erfahren Sie in diesem
Ratgeber.

Er gibt Ihnen einen ersten Uberblick und ist eine optimale Basis fur ein
anschlieBendes vertiefendes Beratungsgesprach.

Sie finden aullerdem eine beigeflgte Beispielkalkulation zur Darstellung
des Cash-Flows sowie Ihres moglichen Steuervorteils.



Was sind Denkmalimmobilien?

Zu Denkmalimmobilien gehdren Gebaude, die aufgrund ihrer Bedeutung
als besonders schitzenswert anzusehen sind.

Diese zeichnen sich nicht nur optisch durch
ihre Gestaltung aus, sondern sind reich an
historischen Hintergrinden und besonders
schitzenswert aufgrund ihrer langen Zuge-
horigkeit zum Stadtbild.

Bevor eine Immobilie jedoch zu einem Bau-
denkmal wird, muss sie zundchst einmal
von der Denkmalschutzbehdrde dazu =
ernannt werden. Dabei werden kunstlerische, stddtebauliche oder
geschichtliche Aspekte betrachtet. Nicht jedes alte Gebdude st
automatisch eine Denkmalschutzimmobilie. Dabei gibt es strenge Auflagen
des Denkmalamtes.

Die Aufnahmevoraussetzungen in eine amtliche Denkmalliste werden auf
Landerebene festgelegt.

Bei diesen Baudenkmalern werden Sanierungsmafinahmen geférdert, die
zur  Erhaltung und zur sinnvollen Nutzung des Gebdudes als
Wohnimmobilie erfolgen. Die Aufwendungen fur den Denkmalschutz
dienen mit der Erhaltung schutzwurdiger Bausubstanz einem o6ffentlichen
Interesse und sind deshalb vom Fiskus beglnstigt.

Die Baumallnahmen missen vor Beginn der Arbeiten mit den
Denkmalschutzbehdrden abgestimmt werden. Die Abstimmung erfolgt
durch ein denkmalschutzrechtliches Genehmigungsverfahren oder durch
ein Baugenehmigungsverfahren.

Doch Achtung: Wird die Abstimmung erst spadter vorgenommen, dann
werden bis dahin angefallene Kosten fur die Sanierung nicht
berlcksichtigt. Erst wenn der Bescheid der Behorde vorliegt, darf aus
steuerlichen Grinden mit den Arbeiten begonnen werden.



Die Genehmigung wird in der Regel mit Auflagen verbunden. Es dirfen nur
bestimmte Farben verwendet werden, der Stuck unter der Decke und die
Fliesen im Eingangsbereich mussen originalgetreu saniert werden oder
bestimmte Bauteile mussen erhalten und nicht durch andere ersetzt
werden.

Nach Durchfihrung der Baumalinahmen prift das Denkmalamt die
eingereichten Rechnungen und bescheinigt die Hohe der absetzbaren
Betrage. Die Denkmalbehorde macht fUr das Finanzamt die Vorarbeit, denn
diese Behorde weily besser, welche MalBnahmen zu den beglnstigten
gehoren, also was der Erhaltung des Baudenkmals und seiner sinnvollen
Nutzung als Wohnimmobilie dient. Der Bescheid der Denkmalbehdrde ist
fur das Finanzamt verbindlich. Allerdings kann das Finanzamt beantragen,
dass der Bescheid geandert wird.

Bei einer energieeffizienten Sanierung gibt es zusatzlich eine attraktive
Forderung des Staates in Form von Zuschussen. Wie hoch die Férderung
ist, hangt davon ab, wie energieeffizient die Denkmalimmobilie saniert ist
und wie hoch die forderfahigen Kosten sind.

Diese komplexe Aufgabenstellung an die Sanierung eines Baudenkmals
kdnnen daher nur renommierte Projektentwickler und Bautrager
erfolgreich umsetzen. Diese haben sich auf die Sanierung von
Baudenkmalern spezialisiert und sind erfahren im Umgang mit den
Denkmalbehorden. Wir haben ein groBes Netzwerk und arbeiten nur mit
starken Partnern zusammen.

Doch warum spricht man bei
Denkmalimmobilien von "Steueroasen"?

Besonders fur Gutverdiener ist eine Denkmalimmobilie als langfristige
Kapitalanlage sehr attraktiv. In Deutschland gibt es solche beachtlichen
Steuervorteile, die eine Denkmalimmobilie bietet, kein zweites Mal fur
Privatanleger.

Von welchen Steuervorteilen Sie als Vermieter oder Selbstnutzer profitieren
konnen, erklaren wir Ihnen gerne im nachsten Kapitel.



Steuervorteile von
Denkmalimmobilien

Bei Baudenkmalern und Gebduden in Sanierungsgebieten gewahrt das
Finanzamt eine erhohte Absetzung. Die Norm ist in § 7i EStG geregelt:

e Im Jahr der Fertigstellung und in den folgenden sieben Jahren jeweils 9%

e Inden folgenden vier Jahren jeweils sieben Prozent

e Insgesamt also 100 Prozent der beglinstigten Anschaffung- oder
Herstellungskosten

e Der auf das Gebaude entfallene Kaufpreis wird Uber 40 bzw. 50 Jahre
abgesetzt.

e Das Gebaude muss zur Einkunftserzielung genutzt werden

e (Gebadude, die fur den privaten Wohnzweck genutzt werden, kénnen
nach 810 EStG steuerlich geférdert werden

Voraussetzung ist unter anderem, dass eine Bescheinigung der
Denkmalbehorde oder der Gemeinde vorliegt.
Wenn die Immobilie nach Fertigstellung vermietet wird, kénnen die
entstandenen Sanierungskosten also Uber insgesamt 12 Jahre zu 100%
steuerlich  abgesetzt  werden.  Die  Sanierungskosten  betragen
durchschnittlich 60% bis 80% des Kaufpreises.

Konkret heil3t es, dass diese Kosten am Jahresende bei der Steuererklarung
vom jahrlichen Brutto-Einkommen abgezogen werden und die Steuerlast
dadurch sinkt. Und das ist nicht zu unterschatzen.

Zusatzlich kénnen Investoren neben der Denkmalabschreibung  die
Darlehenszinsen vollstandig steuerlich absetzen

Durch die entstandene Steuerersparnis ist es einkommensabhdngig moglich
bis zu 40 % des Kaufpreises als Steuererstattung vom Finanzamt
zuruckzuholen.

Doch auch Selbstnutzer konnen, innerhalb von 10 Jahren, 90% der
Sanierungskosten steuerlich geltend machen.

Warum der Staat diese Steuervorteile ermdglicht, hat den Hintergrund, dass
er alleine der Aufgaben des Denkmalschutzes nicht nachkommen kann.



Um bei dieser Aufgabe Unterstltzung durch Privatinvestoren zu erhalten,
bietet der Staat diesen Anreiz allen, die sich am Erhalt und der
Denkmalsanierung geschutzter Immobilien beteiligen. Bedingung fur die
Inanspruchnahme von Steuervorteilen ist es, dass ein denkmalgeschutztes
Objekt im Originalzustand gekauft und anschlielend saniert wird.

FUr wen Denkmalimmobilien
Frage kommen

Wenn Sie bei lhrer Investition auf der
Suche nach etwas ganz Besonderem
sind und viel mehr als den reinen
Sachwert erwerben mochten, dann ist
eine  Denkmalimmobilie genau das
Richtige fur Sie.

Eine sanierte Denkmalimmobilie ist
technisch und energetisch auf dem
\ neusten Stand. Das Besondere dabei
ist, dass das alte Herz und der Geist der Vergangenheit deutlich zu spuren
sind. Zusammen mit der Immobilie erwerben Sie einen neuerweckten
Charme aus vergangener Zeit.

Doch trotz aller Vorteile, auf die wir spdter noch eingehen, ist die
Anlageklasse nicht pauschal fur jeden geeignet und sinnvoll. Denn es
kommt auf die personliche Situation des Kaufers an. Diese muss individuell
betrachtet und mithilfe eines Experten analysiert werden. Nur so lasst sich
herausfinden, ob eine Investition in eine Denkmalimmobilie auch wirklich
sinnvoll ist. Ebenso ist es wichtig, dass eine planbare und stabile

Einkommenssituation in den nachsten zwolf Jahren vorhanden ist.
Grob sagen lasst sich aber, dass aufgrund der sehr hohen steuerlichen

Vorteile sich das Investment lohnt ab einem Einkommen von

ca. 70.000 € oder ca. 140.000 €
zu versteuerndes Brutto- ZU versteuerndes Brutto-
Jahreseinkommen bei Jahreseinkommen bei
Ledigen Verheirateten



Sie bendtigen keine Erfahrung mit Denkmalimmobilien oder
Sanierung.

Sie erhalten ein schlusselfertiges Produkt vom
Bautrager.

Rechenbeispiel

Um lhnen einen Einblick zu verschaffen, wie sich eine Investition in eine
Denkmalimmobilie, unter Beachtung der Mieteinnahmen, finanziell fur Sie
darstellt, haben wir ein Rechenbeispiel* zusammengestellt:

Ein verheiratetes Paar erhalt zusammen ein Brutto-Jahreseinkommen von
170.000 € und zahlt

9% Kirchensteuer. Kaufpreis der Denkmalimmobilie: 381.500 €
Beim Kauf einer

i - Sleuerersparnis tber 12 Jahre 128.480 €
Denkmalimmobilie . ; o :
. . Effektiver Kaufpreis abziglich Steuervorteile 253.020 €
ergibt sich daraus
folgende Es ergibt sich ein monatiicher Uberschuss von: 299,69 €
Berechnung: nach Berticksichligung von Miefe, Steuervorteil, Zins und Tilgung

*Alle Angaben und Berechnungen wurden
mit Sorgfalt zusammengestellt und
entsprechen den gegenwartigen gesetzlichen
Bestimmungen sowie Vorschriften.
Dennoch stellt diese Berechnung ein reines
Musterbeispiel unter Ausschluss jeglicher
Rechts- und Steuerberatung dar. Eine
Ubertragbarkeit dieser Musterrechnung auf
die tatsachliche finanzielle Situation des
Erwerbers kann nicht garantiert werden.
Daher empfehlen wir eine personliche und
unverbindliche Beratung, um diese
Musterberechnung auf die individuellen
Belange des Erbwerbers anzupassen.




# r'”ﬂ

Weitere Vorteile von
Denkmalimmobilien

Denkmalgeschutzte Immobilien bieten viele Vorteile. Dazu zahlen auler
den finanziellen ebenso die ideellen Aspekte. Nicht umsonst gehdren
Denkmalimmobilien zu den Top-Investments im Sachwertbereich und
stellen als vermietete Immobilien eine wertvolle Kapitalanlage dar. Im
folgenden Abschnitt wollen wir Ihnen weitere Vorteile naher erlautern:

* Hohe Mietertrage

* Inflationsschutz

» Steuerfreie Gewinne nach 10 Jahren
« Sichere Altersvorsorge

* Hoher Freibetrag bei Vererbung

edlilV™ /6 0 W\ Nl Tl

Renommierte Studien belegen, dass sich Denkmalimmobilien bei Mietern
aufgrund des Wohnkomforts groRter Beliebtheit erfreuen und gegentber
Neubauimmobilien bevorzugt werden.

Denkmalimmobilien sind Einzelstlcke und befinden sich oft zentrumsnah.
Sie sprechen ein gehobenes Klientel an und erzielen somit hohe
Mietrenditen.

Die Anzahl an Denkimmobilien ist begrenzt und daher ist in guten Lagen
eine Wertsteigerung gegeben. Zusammen mit den zuvor erwahnten
Steuervorteilen,  kdénnen in  diesem  speziellen  Bereich  der
Immobilieninvestition hohe Nachsteuer- und Eigenkapitalrenditen
erwirtschaftet werden.

Eine Investition in eine Denkmalimmobile ist zudem Inflationsgeschutzt
und krisensicher. Mit einer durchdachten Finanzierungsstrategie werden
zusatzlich die gunstigen Darlehenszinsen genutzt. Als Anleger haben Sie
die Kontrolle Uber das Investment.
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Besonders in den letzten Jahren konnte man gut becbachten, dass die
Preise fUr Grundsticke, Bauleistungen und Materialien stark gestiegen
sind. Dadurch kletterten auch die Mietpreise in die Hohe. Die Investition
in eine Immobilie stellt also einen hervorragenden Schutz gegen die
inflationare Entwertung von Kapitalanlagen dar.

Der erloste Verkaufsgewinn nach 10 Jahren ist steuerfrei. Im
Vergleich zu anderen Anlageformen ist das ein Ausnahmekriterium
zugunsten der Immobilie. Aus steuerlichen Grinden ist bei
Denkmalimmobilien jedoch ein Verkauf erst nach 12 Jahren sinnvoll.

Eine Denkmalimmobilie ist eine sichere Altersversorgung.
Die herkdmmlichen Rentenmodelle halten nicht das, was sie versprechen
und kdnnen nur noch eine begrenzte Absicherung im Alter bieten.

Bei einer Schenkung oder

Erbschaft geht das Vermogen

ohne Gegenleistung vom einen [
auf den anderen Uber. Das heilst = =
aber noch lange nicht, dass der
Begunstigte nicht dennoch
zahlen muss. Es kdnnte Schen-
kung- oder Erbschaftssteuer
fallig werden, die an das Finanz-
amt fliel3t.

Ob sie zu zahlen ist, hangt vom
Wert der Schenkung oder Erbschaft ab. Bei Immobilien ist der
Verkehrswert mal3geblich.

FUr Beglnstigte ist der Wert eines Geschenks oder einer Erbschaft von
grol3er Bedeutung. Denn Schenkung- oder Erbschaftssteuer wird nicht
zwangsldufig fallig, sondern nur dann, wenn das hinzugekommene
Vermogen den Freibetrag des Beschenkten oder Erben Uberschreitet.
Die Freibetrage richten sich nach dem Naheverhaltnis zum Schenker oder
Verstorbenen.

Dem Ehepartner oder eingetragenen Lebenspartner steht ein Freibetrag
von 500.000 € zu, bei den eigenen Kindern sind es 400.000 €. Freunde
haben einen deutlich niedrigeren Freibetrag von 20.000 €. Dieser gilt
auch fUr unverheiratete Partner. Bleibt die Immobilie innerhalb der

Familie, ist
11



eine ganzliche steuerfreie Ubertragung maglich.

Im Regelfall stellt das Finanzamt den Verkehrswert einer Immobilie fest,
obwohl jeder EigentUmer die Moglichkeit hat einen Gutachter zu
beauftragen. Zu finden sind diese zum Beispiel Uber die Industrie- und
Handelskammer, die ein bundesweites Sachverstandigenverzeichnis fuhrt.
Bei der Wertermittlung von Immobilien ist - wie bei anderen
Vermogensgegenstanden auch - der gemeine Wert mal3geblich. Das ist
der Wert, der sich bei einem ordnungsgemalien Verkauf erzielen lieRBe,
also der sogenannte Verkehrswert. Stichtag fur die Bewertung ist bei der
Schenkung von Immobilien der Tag der Eintragung ins Grundbuch, bei
einer Erbschaft der Todestag.
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Risiken beim Erwerb von
Denkmalimmobilien

Immobilien sind fur viele die beste aller Geldanlagen. Es sind aber auch
einige Nachteile zu beachten. Nicht alle diese Punkte muss man
unbedingt als Nachteil sehen, aber sie sind bei der Entscheidung zu
berUcksichtigen.

Fur Sie als Kunde entfallen die burokratischen Hurden der
Sanierungsgenehmigung. Die  Zustimmung zur Sanierung der
Denkmalbehdrde ist zum Zeitpunkt des Kaufs bereits vertraglich
vereinbart. Sie erhalten ein schltsselfertiges Produkt vom Bautrager.

Um Sanierungsfehlern und den damit verbundenen Folgekosten
vorzubeugen, gibt es einen detaillierten Ablaufplan an den sich der
Bautrdger, der die Sanierung des Denkmalobjektes Ubernommen hat,
halten muss. AuBBerdem wird er erst dann bezahlt, wenn eine Etappe
abgeschlossen und abgenommen ist. Somit geht der Kaufer niemals in
Vorleistung.

Ein weiterer wichtiger
Punkt ist der Standort
der Immobilie. Vom
drohenden Leerstand ist
dann auszugehen, wenn
geringe Kaufkraft und
eine schwache
Konjunktur
vorherrschen.

Unser Versprechen
beinhaltet jedoch
exklusiv ausgewahlte
und von uns
begutachtete

Immobilien. Bei unserem internen Prifprozess machen wir uns
personlich ein Bild von der Mikro- und Makrolage der Immobilie und
kdnnen Ihnen diese dann nach bestem Gewissen vermitteln.
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https://denkmalconsultants.de/ablauf-einer-investition/

Unsere Beratung

Ein Berater muss sich in der Realitat
seiner Kunden auskennen und in der
Lage sein, die Welt aus den Augen
der Kunden zu betrachten. Viele
gutverdienende Menschen stellen
sich aktuell die Frage, wo es heute
noch Rendite gibt und vor allen
Dingen, wie sie ihr Geld sicher,
wertstabil ~ und  steueroptimiert
anlegen konnen. Diese Gedanken
muss sich ein Berater auch fur sich
selbst machen. Nur dann ist er
glaubwurdig.

Die passende wirtschaftliche und
personliche Ausgangssituation sollte vorhanden sein. Nur dann ist eine
Beratung auf Augenhohe moglich. Jeder Mensch hat individuelle Ziele und
sucht daher nach Loésungen, die zu ihm passen. Die Empfehlung eines
bestimmten Produktes kann also nur das Ergebnis einer personlichen
Beratung sein. Oft werden am Markt die passenden Kunden zum Produkt
gesucht. Unsere Beratungsphilosophie lautet aber: Wir suchen fur unsere
Kunden nach Lésungen.

Seit 1994 sind wir in diesem Markt unterwegs und verfligen daher Uber ein
qualifiziertes Netzwerk aus Steuerberatern, Juristen und Banken, die lhnen
bei der Umsetzung unserer Konzepte mit Rat und Tat zur Seite stehen.

Der entscheidende Mehrwert flUr unsere Kunden besteht in der Art und
Weise wie wir Uber Geld denken und wie wir die Erkenntnisse der
Finanzwirtschaft zum Vorteil unserer Kunden nutzen.

Wir haben dann einen guten Job gemacht, wenn Sie Ihre individuellen Ziele
und Wiansche mit unserer Hilfe erreichen. Selbstverstandlich stehen wir
Ihnen bei allen Fragen auch nach dem Objektkauf zur Seite. Wir wissen, dass
sie Im Alltag wenig Zeit haben sich um diese Dinge zu kimmern. Daher ist
unsere Kundenbetreuung ein zentraler Baustein unserer Philosophie.

Das ist unser Anspruch und daran lassen wir uns messen.




Disclaimer / Haftungsausschluss

Trotz sorgfaltiger inhaltlicher Kontrolle bernehmen wir keine Haftung fur
die Aktualitédt, Richtigkeit und Vollstandigkeit der bereitgestellten
Informationen in diesem Whitepaper.

Haftungsanspriche gegen den Autor, welche sich auf Schaden materieller
oder ideeller Art beziehen, die durch die Nutzung oder Nichtnutzung der
dargebotenen Informationen bzw. durch die Nutzung fehlerhafter und
unvollstandiger Informationen verursacht wurden, sind grundsatzlich
ausgeschlossen, sofern seitens des Autors kein nachweislich vorsatzliches
oder grob fahrlassiges Verschulden vorliegt.

Das Copyright fur verodffentlichte, vom Autor selbst erstellte Objekte bleibt
allein beim Autor des Whitepapers. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung
der hier vorhandenen Grafiken und Texte in anderen elektronischen oder
gedruckten Publikationen ist ohne ausdrtickliche Zustimmung des Autors
nicht gestattet.

Die Information aus diesem Whitepaper stellen keine steuerliche Beratung
dar und koénnen diese auch nicht ersetzen. Fur die Beurteilung lhres
Sachverhaltes stehen Ihnen Steuerberater aus unserem Netzwerk zur
Verflgung.
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lhr Weg zu @
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Sie haben Fragen oder winschen weitere Informa
Dann nehmen Sie einfach Kontakt mit un!auf.
Wir sprechen mit lhnen Uber das Thema Anlageimmob
unkompliziert und individuell. .

Gipfelwert G



