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Vortellhafte Finanzierung der Renovier ungsaufwendungen

eigengenutzter Baudenkmale

von Hans Ulrich Buhl und Jens-Werner Hinrichs”

Uberblick

Der Gesetzgeber hat im Rahmen der jlingeren Steuergesetzgebung Steuerverglinstigungen in
grolem Umfange explizit oder faktisch eiminiert. Diese Steuervergiinstigungen wurden bisher im
Rahmen steueroptimierter Investorenmodelle genutzt: Ihre Teilhaber konnten Uber die auf
Verlustverrechnung basierende Senkung der individudlen Steuerlast Uberdurchschnittlich hohe
Anlagerenditen nach Steuern erzielen. Aufgrund der Gesetzesdnderungen sind viele dieser Modelle
nicht mehr im gleichen Mal3e anwendbar wie bisher. Entgegen urspriinglicher Planungen wurde
jedoch die steuerliche Sonderbehandlung der Renovierungskosten von Baudenkmalen nicht durch
das Steuerentl astungsgesetz 1999/2000/2002 tangiert.

Ziel dieses Beitrages ist es zu zeigen, ob und unter welchen Bedingungen Investoren, z.B. auf der
Grundlage eines Immobilien-Leasingfonds, snnvall in die Finanzierung der Renovierungskosten von
Baudenkmaden einbezogen werden konnen, welche im  Eigentum  selbstnutzender

ertragsteuerbefreiter Korperschaften oder Privatpersonen stehen.

Es zeigt sch, dald sich bei Zugrundelegung eines Nach-Steuer n-Kapitalwert-Kakils durch die
vortellhafte Gestaltung der Finanzierung von Renovierungskosten ggfs. betréchtliche Vortele
sowohl fur Investoren as auch fir Denkmaeigentiimer erzielen lassen. Dadurch werden auch die
Renovierungsanrei ze fir Denkmaleigentiimer betréchtlich erhoht. Auf diese Weise kann ein erheb-

liches Potential an Baudenkméalern flr eine Renovierung und Erhaltung erschlossen werden.
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A Einleitung

Allein im Jahre 1998 wurden Immobilieninvestitionen in Hohe von ca. 21,4 Mrd. DM durch geschlos-
sene Immobilienfonds getétigt. Diese Fonds werden i.d.R. as Einzelzweckgesellschaften in der
Rechtsform der GmbH & Co. KG betrieben - teilweise werden u.a. aufgrund steuerlicher Erwéagungen
andere Rechtsformen gewdhlt. Die (Kommandit-) Anteile werden Uber die Vertriebssysteme von
Finanzdienstleistern in einem breiten (Publikumsfonds) oder engen (private placement) Anlegerkreis
platziert. Die Tatsache, dal3 60 % aller Anteile in den Monaten November und Dezember gezeichnet
werden, legt nahe, dal3 die Motivation der partizipierenden Anleger insbesondere durch die Erzieung
von Steuereffekten (Stundungen und Ersparnisse) gepragt ist.’ Die jiingere Steuergesetzgebung hat
jedoch steuerliche Verginstigungen (z.B. die sog. Fordergebiets-Sonder-AfA) in groRem Umfange
explizit oder - Uber die Einfuhrung des 82b ESIG - faktisch eliminiert. Die steuerliche Attraktivitét
herkdbmmlicher Fonds ist damit wesentlich verringert und das fondsgestiitzte Investitionsvolumen wird
sich voraussichtlich reduzieren. Das Interesse der Fondsinitiatoren und der steuergetriebenen Anleger
muld sich deshalb notwendigerweise Objekten mit noch verbliebenen steuerlichen Verginstigungen
zuwenden. Entgegen urspringlicher Planungen wurde die steuerliche Sonderbehandiung der
Renovierungskosten von Baudenkmalen nicht durch das Steuerentlastungsgesetz 1999/2000/2002
tangiert. Dal’ die damit erhalten gebliebenen Verglngtigungen in betréchtlichem Umfange zur Rettung
historischer Bausubstanz beitragen, se am Beispid Niedersachsens illustriert: Hier standen in den
Jahren 1992 bis 1998 nur durchschnittlich kngpp 11 Mio. DM p.a fur direkte Forderungen zur
Verfigung. Dem gegeniiber standen durchschnittlich 108 Mio. DM p.a., die steuermindernd as
Absetzungen fir Renovierungskosten geltend gemacht wurden. Staatliche Direktfordermittel machten
adso nur rund 10% der Denkmal-Abschreibungen auf Renovierungsinvestitionen aus. Ziel dieses
Beitrages ist es modellanalytisch zu zeigen, ob und wuter welchen Bedingungen Investoren z.B. auf
Grundlage eines Immobilien-Leasingfonds® oder - hinreichende finanzielle Potenz vorausgesetzt - a's
Einzeperson sinnvoll in die Finanzierung der Renovierungskosten von Baudenkmalen einbezogen
werden konnen. Immobilien-Leasingfonds unterscheiden sich von konventionellen geschlossenen
Immobilienfonds dadurch, dald aufgrund vorab festgelegter Kaufoptions- bzw. Andienungspreise und
wegen der unkindbaren Grundmietzeit das spekulative Element geringer ausgepragt ist. Thnen liegt
insofern eine klare(re) Berechnungsgrundiage zugrunde, womit sie gerade risikoaversen Anlegern

entgegen kommen.®

In den folgenden Betrachtungen wird der Kreis der juristischen Eigentimer des Baudenkmals auf die
Fédle sdbstnutzender ertragsteuerbefreiter Korperschaften und Privatpersonen  beschrankt.

Selbstnutzende Privatpersonen kénnen bel konventiondlen Immobilien Absetzungen fir Abnutzung
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nicht vornehmen — sie profitieren stattdessen ggfs. von der Eigenheimzulage. Bei hinreichend hohem
Einkommen entfallt jedoch eine dffentliche Férderung.* Baudenkmale sind gegeniiber herkémmlichen
Immobilien in der Form privilegiert, dal3 deren Renovierungskosten auch von Selbstnutzern im Rahmen
der Sonderausgaben steuermindernd abgesetzt werden kénnen (vgl. 8 10f ESIG). Dies macht
Baudenkmale auch bel Eigennutzung steuerlich attraktiv, sofern der Eigentimer dadurch eine
hinreichend hohe Steuerentlastung erzielt. Bel niedriger Besteuerung hingegen bringt ene
Renovierungsinvegtition nur einen geringen steuerlichen Vorteil. Dieser Sachverhat gilt in ausgeprégter
Form flr ertragsteuerbefreite Korperschaften, wie z.B. Kommunen, Kirchen und gemeinnitzige
Organisationen wie das Deutsche Rote Kreuz, die in erheblichem Umfange juristische Eigentlimer
denkmalgeschiitzter Immobilien sind. Sie lassen sich - bzgl. der im Rahmen dieser Analyse relevanten
Aspekte - as Sonderfall eines Rivateigentimers darstellen, der bel einem Ertragsteuersatz von Null
trotz des Sonderausgabenabzuges keine Steuervorteile realisieren kann. Im folgenden wird deshal b der
insofern algemeinere Fall des privaten Denkmaleigentiimers betrachtet, der eine Eigennutzung des
Baudenkmals plant. Anleger eines ImmobilienLeasingfonds realiseren im wesentlichen die gleichen
Steuereffekte wie bei einer Direktinvestition.> Der Begriff ,Investor* wird deshalb im folgenden

synonym auch fir Investorengruppen verwendet.

Die folgende Ausarbeitung beginnt mit der Vorstellung des zugrundeliegenden Prémissenrahmens. Den
Hauptteil der Ausfihrungen bildet ein modelandytischer Vergleich der finanzidlen Folgen einer
Renovierung durch einen Investor (“Fremdrenovierung”) gegeniber einer Renovierung durch den
Denkmdeigentimer ("Eigenrenovierung"). Die Ausfihrungen beinhalten Hinweise zur Gestaltung der
entsprechenden Vertragsparameter, um die Vorteile fur den Eigentimer und den Investor zu
maximieren. Zur lllustration der Vorteile dient ein durchgehendes Beispie fur den Fall privater
Eigennutzer. Die zusdtzlichen Vorteile, die fir den Speziafal ertragsteuerbefreiter Korperschaften
resultieren, werden zum Abschlul3 dieser Arbeit anhand eines Beispiels verdeutlicht. Fur die
Einbeziehung eines Investors werden drei Altermativen untersucht. Den beiden ersten
- Vollamortisationdeasing und Erbbaurechtsbestellung - ist gemeinsam, dal3 dem Investor steuerlich
lediglich das Denkmalgebaude zugerechnet wird, wohingegen im Rahmen der dritten Alternative auch
das Grundstiick dem Investor zugerechnet wird. Ein Fazit und eine Schlufbemerkung runden die
Ausfihrungen ab.

B Annahmen

(A1) Vertragsobjekt, Vertragspartner und Denkmalnutzung: Der Eigentiimer® eines Gebsudes,
das nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften ein Baudenkma ist, strebt an, das
renovierte Denkmal fir eigene Wohnzwecke zu nutzen und das juristische Eigentum am Denkmal
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langfristig zu erhaten. Der Restbuchwert des Denkmalgebdudes zu Beginn des
Betrachtungszeitraumes sei D =0, der Restbuchwert des zugehdrigen Grundstiickes sei B > 0.
Der Verkehrswert V,” (§194BauGB) des Gebéudes ist ein Schatzwert, der mit
unterschiedlichen - gegebenenfals kombinierten- Verfahren nur innerhalb gewisser Toleranzen
bestimmt werden kann. Bezeichnet \_/0D >0 die Untergrenze und V,° 3 \ig’ die Obergrenze des
durch Vefahrens- und Ermessensspidréume gebildeten Toleranzintervals, so  gilt
VLT Vg, V,,].” Die Nutzung sei as sinnvoll i.S. des §10f i.V.m. §7i Abs. 1 ES(G durch
Bescheinigung der zusténdigen Behtrde anerkannt (8 7i EStG Abs. 2). Sofern ein Investor
einbezogen wird, renoviert und vermietet/verleast dieser das Objekt im Rahmen der privaten
V ermdgensverwaltung.®

(A2) Renovierungsszenarien: Fir die Finanzierung der Renovierungsaufwendungen R > O betrachtet
der Denkmaeigentiimer die Alternativen der

a) "Eigenrenovierung': Sdmtliche Renovierungsaufwendungen werden durch den Eigentimer
getragen und steuerlich geltend gemacht.

b) "Fremdrenovierung": In die Renovierung des Denkmaswird ein Investor einbezogen, dem das
Denkma durch geeignete Gestdltung eines Vollamortisationd easingvertrages steuerlich zuge-
rechnet wird. Fir die Nutzung des Denkmalgebaudes leistet der Investor eine Leasing-
einmazahlung A, deren Hohe sich am Verkehrswert des Gebaudes orientiert, A=
VLT [V, V.L].° Firr die Grundstiicksnutzung zahlt er den Pachtanteil P p.a. Der Investor
tragt de Renovierungsaufwendungen R und macht diese steuerlich geltend. Nach vollzogener
Renovierung vermietet/verleast e das Denkmal zur linearen Leasingrate M >0 Uber die
Lange | des Vertragszeitraumes an den Eigentiimer zurtick. Nach Beendigung des L easingver-
hdtnisses erhdt der Investor eine AbschluRentschédigung daflr, dal? das Denkmalgebaude in
die Verfligungsgewat und damit das wirtschaftliche Eigentum des (juristischen) Eigentiimers
zuriickkehrt.’® Ihre Hohe wird im folgenden mit dem (fiktiven) Restbuchwert der
Renovierungsaufwendungen und Anschaffungskosten angenommen, der sich be linearer
Abschreibung tiber die betriebsgewshnliche Nutzungsdauer n ergibt.* 12

(A3) Kalkulationsgrundlagen und Zahlungszeitpunkte: Investor und Eigentimer unterliegen

zeitkonstanten Grenzertragsteuer satzen™ s, bzw. s 1 [0,]) . Die zeitkonstanten Vor-Steuern-
Kakulationszinssitze von Investor und Eigentimer werden mit i® bzw. i¥¥ >0 bezeichnet.
Nach Steuern ergibt sich ein Kalkulationszinssatz von i, =i'® {1- s, ) fir den Investor. Der
Nach-Steuern-Kakulationszins des Eigentimers iz it hingegen abhangig von der
Finanzierungsquelle: Fremdkapitalzinsen kdnnen wegen der privaten Wohnnutzung nicht steuerlich
geltend gemacht werden. Werden jedoch vorhandene Eigenmittel einer Anlage entzogen, so
entfallen deren steuerpflichtige Ertrdge. Es wird vereinfachend angenommen, dal3 entweder
vollstandig fremd- oder vollstandig eigenfinanziet wird und dal3 innerhab des
Betrachtungszeitraumes kein Wechsal zwischen Fremd- und Eigenfinanzierung erfolgt. Somit ist
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. =‘%i§}t {1- sc) , bei Finanzierung zuL asteneiner Anlageopportunitat |
R b , bei Kreditfinanzierung

Die Leasingeinmalzahlung/Anschaffungskosten A und die Renovierungskosten R werden im
Zeitpunkt t=0 auszahlungswirksam. Der Trager der Renovierungskosten nimmt den (Sonder-)
Absetzungszeitraum des 8 10f ESIG i.V.m. 8 7i ESIG bzw. des 8 7i EStG wahr. Dieser betragt
zur Zeit a =10 Jahre. Die Steuergutschriften aus den Absetzungen der Renovierungskosten
werden zu den Zeitpunkten ti {1...,a} liquiditdtswirksam.® Die Abschreibungen fir
Anschaffungskosten bemessen sich nach der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer n>0. Diese
betragt gem. 8 7 Abs. 4 Nr. 2b EStG z. Zt. 40 Jahre, sofern das (Wohn-) Gebaude vor dem
1.01.1925 fertiggestellt wurde, sonst 50 Jahre.™ Firr die Vertragslaufzeit | bei Fremdrenovierung
glt 12a und 1£n Perioden.’® Die Steuergutschriften aus den Absetzungen der An
schaffungskosten werden zu den Zeitpunkten t1 {1,...,1} liquiditétswirksam. Die Zahlung von
Leasingraten M und Pachtraten bzw. Erbbauzinsen P erfolgt nachschiissig zu den Zetpunkten
tl {:L I}, ihre Steuerwirksamkeit ist unmittelbar. Investor und Eigentiimer entscheiden anhand
des Kapitalwertes ihrer jeweiligen Cash Flow-Zahlungsreihen nach Steuern.

(A4) Grunderwerbsteuer und Notarkosten: Sofern die Einbeziehung des Investors durch dingliche
Rechtsgeschéfte (Erbbaurecht bzw. Grundstiickstibereignung) erfolgt, werden die entstehenden
Notar- und Eintragungskosten sowie Grunderwerbsteuern jeweils durch den Erwerber getragen.’

Sie sind Anschaffungsnebenkosten (vgl. H 32a ESR).'® *°
C Modédlanalyse

Im Rahmen der Modelandyse wird die Alternative der Eigenrenovierung mit der Alternative der
Fremdrenovierung durch einen Investor verglichen. Baudenkmae fur die eigene Nutzung zu
Wohnzwecken sind gegeniiber gwohnlichen eigengenutzten Wohnimmobilier?® dadurch privilegiert,
da3 gem. 8 10f ESIG die Renovierungskosten des Gebaudes Uber 10 Jahre as Sonderausgaben
absetzbar snd. Dem Steuerpflichtigen kommen diese Absetzungen Uber eine entsprechende
Verringerung der Steuerlast zu Gute. Die Absetzungen kdnnen jedoch nur durch denjenigen steuerlich
geltend gemacht werden, dem das Abschreibungsobjekt steuerlich zugerechnet wird. Dies ist bel
Eigenrenovierung der Eigentimer. Demgegentber mufd bel Fremdrenovierung die Zurechnung zum

Investor vertraglich gesichert werden.
I Eigenrenovierung

Die Referenzalternative ist die Renovierung durch den juristischen Eigentimer des Denkmals auf
dessen Kosten ("Eigenrenovierung”). Er setzt die Renovierungskosten wie Sonderausgaben (8 10f
ESIG) Uber den verkirzten Absetzungszeitraum a ab. Die anschlieffende Nutzung des Denkmals
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erfolgt gema’ Annahme (Al) durch eigene Wohnnutzung Uber die gesamte Nutzungsdauer des
(renovierten) Gebaudes. Der Nutzungswert ist unabhangig davon, wer die Renovierungskosten tragt.
Er wird deshab hier und im folgenden nicht explizit betrachtet. Nach Steuern ergibt sich dann ein
Cash-Flow-Kapitalwert der renovierungsbedingten Zahlungen des Eigentimers bel

Eigenrenovierung von

— & +i_)*-10
(1) & =-Rofl- =) 22
a (+i)" % g
Diese Form der Denkmalforderung kommt Personen mit hohem Einkommen und Grenzsteuersatz viel
starker zugute als jenen mit niedrigem Einkommen bzw. Grenzsteuersatz*, wie das folgende Beispiel

illugtriert.

Beispiel 1

Be da Renovieeung des Baudenkmas entstehen  Renovierungskosten  von
R =5.000 DM /m? (Wohnflache®). Der personliche Grenzertragsteuersatz des Eigentiimers
betrage im ersten Fall s. =20% und er finanziere die Renovierungskosten vollsténdig mit
Fremdmitteln. Im zweiten Fall betrage der Grenzertragsteuersatz S. = 47% > und er finanziere
vollsténdig aus Eigenmitteln. Der Vor-Steuern-Kakulationszins betragt jeweils iy =7%.
Daraus folgt ein Nach-Steuern-Kakulationszinsvon iz =7% in Fdl Lund i =371% in
Fdl 2. Die Eigenrenovierung fuhrt beim niedrig besteuerten Eigentimer (Fall 1) zu einem Cash
Fow-Kapitawert der renovierungsbedingten Zahlungen von CE® = - 4.297,64 DM /m?, beim
hoch besteuerten Eigentimer (Fall 2) hingegen zu CEF =-3.06612DM /m’. Die
Kapitalwertsteigerung des hoch besteuerten Denkmaleigentimers it in diessm Fal um
1.231,52 DM /m? hoher as bei niedriger Besteuerung. Dies entspricht einer Besserstellung
von 175,34%!

Aufgrund dieses Unterschiedes stellt sich die Frage: LAt sich durch die Einbeziehung eines
Investors mit hohem zu versteuernden Einkommen und hohem Grenzsteuersatz ein Nach-

Steuern-Kapitalwertvorteil fir die Koalition aus Eigentiimer und Investor erzielen?
[ Fremdrenovierung

Wie oben bereits skizziert, fuhrt im Falle der Fremdrenovierung der Investor die Renovierung durch und
verleast die Immobilie anschlief3end an den Eigentlimer, so dal3 sie fir dessen Nutzungszwecke zur
Verfligung steht. Die zur Absetzung berechtigende Zurechnung von Wirtschaftsgitern wird in alge-
meiner Form durch § 39 der Abgabenordnung (AO) geregelt. Nach § 39 Abs. 1 AO sind Wirtschafts-
guter grundsétzlich dem juristischen Eigentimer zuzurechnen. Dies gilt jedoch nur dann, wenn diese
Regelvermutung nicht durch den in 839 Abs. 2 AO formulierten Ausnahmetatbestand widerlegt wird:
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"...1. Ubt ein anderer ds der Eigentimer die tatsichliche Herrschaft tber ein Wirtschaftsgut in der
Weise aus, dal er den Eigentimer im Regelfal fir die gewohnliche Nutzungsdauer von der Einwirkung
auf das Wirtschaftsgut wirtschaftlich ausschlief3en kann, so ist ihm das Wirtschaftsgut zuzurechnen. ...
"24 Dieser Tatbestand wird i.d.R. as "wirtschaftliches Eigentum" bezeichnet. Kontextabhangige
Konkretisierungen dieser Formulierung wurden insbesondere durch die Rechtsprechung entwickelt und
reflektieren sich z.B. in den sog. Leasingerlassen des Bundesfinanzministeriums.”® Sollen nun die Ab-
setzungen nicht durch den Eigentiimer, sondern durch einen Investor geltend gemacht werden, muf3 die

gewinschte steuerliche Zurechnung dadurch gesichert werden, dal3 dem Investor entweder
sachenrechtlich das juristische Eigentum oder
schuldrechtlich das wirtschaftliche Eigentum

am Baudenkmal verschafft wird.

Die Absetzbarkeit beschrénkt sich auf die Renovierungskosten fir das Denkmalgebaude. Anschaf-
fungskosten eines Grundstiickes sind hingegen wg. fehlender Abnutzung generdl nicht (planméaliig)
abschreibbar. Zur Nutzung der absetzungsbedingten Steuervorteile ist es deshalb hinreichend, wenn
dem Investor lediglich das Denkmalgebaude zugerechnet wird. Eine getrennte Zurechnung von
Gebaude und Grundstiick kann sachenrechtlich durch die Einrdumung eines Erbbaurechtes
(ErbbauvO) an Stelle einer Grundstiickstibereignung (8 925 ff. BGB) erzielt werden. Schuldrechtlich
kann sie erreicht werden, indem ein Vollamortisationdeasingvertrag geschlossen wird, der gewissen —

im hier gegebenen Fall aber wenig restriktiven - Bedingungen genligt (s.u.).

Im folgenden Abschnitt C.I11.(1) wird eine Situation analysiert, in der ein Investor mir Hilfe eines Voll-
amortisationdeasingvertrages in die Renovierung enbezogen wird. Der angenommene (lediglich
schuldrechtlich bindende) Leasingvertrag findet sein sachenrechtliches Aquivalent in der Einraumung
eines Erbbaurechtes zugunsten des Investors. In diesem Falle erwirbt der Investor neben dem
wirtschaftlichen auch das juristische Eigentum am Geb&ude. Jedoch unterliegt die Bestellung eines
Erbbaurechtes gem. 82Abs. 2Nr. 1GrESIG der Grunderwerbsteuer. Mit Ausnahme der
Grunderwerbsteuerzahlung snd die Zahlungswirkungen beider Alternativen identisch. Die
Detailanalyse beschrénkt sich deshab auf den Leasingfall, die Besonderheiten des Erbbauvertrages
werden am Ende des Abschnittes diskutiert. Im Abschnitt C.11.(2) werden die Folgen anadysiert, die
resultieren, wenn die Steuerliche Zurechnung zum Investor zusétzlich zum Gebdude auch das
Grundstiick umfal¥, indem dieses vom Eigentimer an den Investor verkauft und spéter von ihm zurtick

erworben wird.
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(1) Denkmalrenovierung bei Beschrankung desjuristischen bzw. wirtschaftlichen Eigentums
des Investors auf das Denkmalgebaude

Die ImmobilienLeasingerlasse des Bundesfinanzministeriums beinhalten explizite Regelungen, unter
welchen Umsténden Gebaude und/oder Grundstiicke dem Leasinggeber oder dem Leasingnehmer
zugerechnet werden.?® Die im hier unterstellten Fall gewiinschte unterschiediche Zurechnung von
Gebauden und Grundstiick ist erzielbar, sofern ein Vollamortisationsleasingvertrag?” geschlossen wird.
D.h. die in der unkindbaren Grundmietzeit zu entrichtenden Raten decken die Anschaffungs- und
Renovierungskosten des Denkmals sowie die Nebenkosten des Leasinggebers vollsténdig ab. Die
Vollamortisation liegt insbesondere dann vor, wenn zu Vertragsbeginn eine Leasingeinmalzahlung A fur
das Denkmalgebaude geleistet wird, die in ihrer Hohe dem aktuell beizulegenden Wert mindestens

entspricht, A3 V,.** Damit das Gebdude dem Investor (hier as Leasingnehmer) zugerechnet

werden kann (sog. "unechtes Leasing™*®), muR zusétzlich eine der folgenden Bedingungen erfillt sein:

1. Die vereinbarte unkiindbare Grundmietzeit ist kirzer as 40% oder langer als 90% der betriebsge-

wohnlichen Nutzungsdauer des Gebaudes oder

2. sofern die Grundmietzeit mindestens 40% bis maxima 90% der betriebsgewohnlichen Nutzungs-
dauer des Gebaudes betragt, muld zusétzlich eine Kauf- oder eine Mietverlangerungsoption des

Investors bestehen, die folgenden Anforderungen gentigen:

a) Der Kaufpreis bel Austibung der Kaufoption muf3 den linearen Restbuchwert des Gebaudes unter-

schreiten.

b) Die AnschluRmiete im Rahmen einer Mietverlangerungsoption darf nicht hther sein ads 75% einer

Vergleichsmiete.

Die (bel "echtem" Leasing Ubliche) Einrdumung einer Kaufoption fur den Investor entspricht in den
hier betrachteten Fallen nicht den Intentionen der Beteiligten. Bel einer Lénge des angestrebten Grund-
mietzeitraumes zwischen 40% und 90% der betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer ist demzufolge die

Vereinbarung einer Mietverl angerungsoption notwendig.*

Zusdtzlich zur Einmalzahlung A fir das Gebaude leistet der Investor eine lineare Pachtrate P fur die
Nutzung des zugehdrigen Grundstiickes. Im Falle unechten Leasings schreiben die Leasingerlasse eine
kauféquivalente ertragsteuerliche Behandlung vor. Der Eigentiimer (jetzt as Leasingnehmer) erwirbt
das Nutzungsrecht durch Zahlung der Leasingraten M zurlick. Am Vertragsende entschédigt er den
Investor (jetzt as Leasinggeber) fir dessen Verlust des Nutzungsrechts an der Immobilie® Die
Gestaltung dieses zweiten Leasingvertrages darf jedoch die Zurechnung des Denkmals zum Investor

nicht geféhrden. Dieser Aspekt wird in Abschnitt C.11.(1).(b) weiter ausgefihrt.
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Die Perspektive des Eigentiimers

Die Leasingeinmalzahlung A entspricht ertragsteuerlich einer Kaufpreiszahlung. Ubersteigt der Wert A
den Restbuchwert D des Denkmals, erzielt der Eigentiimer einen VerauRerungsgewinn. Dieser ist
auRerhalb der sog. Spekulationsfristen (§ 23 EStG) steuerfrei.® Die lineare Pachtrate P ist vom Grund-
stlickseigentimer a's Einkunft aus Vermietung und Verpachtung zu versteuern. Die Leasingrate M fur
die Nutzung des Denkmals ist seitens des Eigentiimers ohne steuerliche Wirkung. Die Hohe der Ent-
schadigung am Vertragsende wird im folgenden in Anlehnung an die entsprechenden Regelungen zur
Mindesththe der Kaufoption mit dem (fiktiven) Restbuchwert der Renovierungsaufwendungen und
Anschaffungskosten angenommen, der sich bel linearer Abschreibung Uber die betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer n ergibt (Annahme (A2)).** In diesem Szenario ergibt sich nach Steuern folgender
Cash-Flow-Kapitalwert der renovierungsbedingten Zahlungen des Eigentimers bel

Fremdrenovierung

(2 CIR=A+Px1- sE)“(lﬂE): -.1- (§+A)>.(1', ”n) rig) -
@+ig) e @+ig) (L+ig) g

Die Fremdrenovierung ist fir den Eigentimer vorteilhaft, wenn sein Cash-How-Kapitawert hoher ist

as der bei Eigenrenovierung. Als Bedingung hierfir erhaten wir:

(@+i)' -1 (R+A)A1-1/n) v(1+iE)'- 2,8 S ([A+ig)*-10
@ AP s g o R R o

Die Obergrenze der Leasingrate, die der Eigentiimer zahlen konnte, um sich nicht schlechter zu stellen

asbe Eigenrenovierung, betragt dann:

_ - a ou i
& & S (+ig)"-1 1-1/n& (A+ig) X P"(l' Se)-

@ M™ = o (1+|E) z >§1§ (L+ig)* e (L+ig)! ;zg +ie)' -
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Beispiel 2

In Fortfihrung des Beispiel 1 sei der mit s =20% niedrig besteuerte, vollsténdig fremd-
finanzierende Eigentimer betrachtet. Das Denkmal wurde vor 1925 fertiggestellt, n=40. Im Lea
sngvertrag werden fir enen Zeitraum von =20 Jahren lineare Pachtraten von
P =100 DM /m? (Wohnfléche) p.a. sowie Anschaffungskosten fiir das im Privatvermdgen
befindliche Denkmal in Hohe von A=100 DM / m?® vereinbart. Der VerduRerungsgewinn
(wg. D =0) bleibt steuerfrei. Bei ansonsten gegeniiber Beispiel 1 unveranderten Daten kann
der Eigentimer maxima eine jahrliche Leasingrate von M ™ =432,90 DM /m? an den
Investor zahlen, ohne sich gegeniiber der Eigenrenovierung schlechter zu stellen.
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Reicht es fir den im folgenden zu betrachtenden Investor aus, seinerseits eine Leasingrate zu
verlangen, die kleiner als die maximale Leasingrate des Eigentimers ist, ohne dal3 er sich gegeniiber
einer Unterlassung schlechter sdlt, so exigtiert ein positives Einigungsintervall, aus dem die tatsachlich
zu vereinbarende Leasingrate gewdhlt werden kann. Fremdrenovierung ist dann sowohl fir den

Eigentiimer as auch fur den Investor vorteilhaft.
Die Perspektive des | nvestors

Die Einbeziehung eines Investors in die Renovierung wird fur diesen vorteilhaft, wenn er einen
positiven CashtHow-Kapitalwert nach Steuern erzielen kann. Die linearen Pachtraten P sind seitens
des Investors Werbungskostern™. Die Leasingeinmalzahlung A stellt beim Investor Anschaffungskosten

dar. Diese werden Uber die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer n  abgeschrieben. Die

Renovierungskosten R werden auf den nach §7i EStG gegenilber §7 ESIG verkiirzten Zeitraum a
(z.zt. 10 Jahre) vertelt. Die Entschédigungszahlung, die der Investor am Vertragsende vom
Eigentimer fir den Verlust des Nutzungsrechtes am Gebadude erhdt, bewirkt in Hohe des den

Restbuchwert Gibersteigenden Betrages einen V eréul3erungsgewinn. Endet der Vertrag

(ausnahmsweise) vor Ablauf der Spekulationsfrist, dann ist der VerdufRerungsgewinn steuer-
pflichtig®
nach Ablauf der Spekulationsfrist, dann ist der Verduf3erungsgewinn steuerfrel.

Die Leasingraten M sind Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung. Somit ergibt sich im hier
betrachteten Fall steuerfreier Verauf3erungsgewinne nach Steuern folgender Cash-Flow-Kapitalwert

der renovierungsbedingten Zahlungen des Investors bel Fremdrenovierung:

ClFR:
® G SN -1 1-1/n0 =@ s [@+i)* -1 l"/”9+(|v|-P)x(1- s) L+i,) -1

C on @) A @)D K a @+, @) 5 (@+i,)" 4,

Aus CR 3 0 ergibt sich mit

Mmin=
s_,x(1+i|)' -1 1-1/nd = évi_sq_x(lﬂ,)a—l_ 1-1/ndl (1+i,) A,

no@+i)' %, @+i) 4 >§ a (L+i )%, (1+i|)'£((1+i|)'-1)><(1-g)+P

é
€\
g

die Leasingrate, die der Investor mindestens erzielen muf3, um sich gegentiber der Unterlassung nicht

schlechter zu stellen.
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Beispiel 3

In Fortflihrung der Beispide 1 und 2 sai @n mit S, =47% besteuerter Investor betrachtet.
Nach gegenwaértiger Rechtdage kann der Investor die Entschadigungszahlung bei Vertragsende
steuerfrei vereinnahmen (vgl. 8 23 ESXG). Bel ansonsten unveranderten Daten mul3 der Investor
eine jahrliche Leasingrate von mehr als M ™" = 359,64 DM / m? vom Eigenttimer fordern, um
sich gegenliber der Unterlassung besser zu stellen. Offensichtlich besteht unter diesen Voraus-
setzungen ein Einigungsintervall positiver Lange, M ™ - M ™" =73,27 DM /m? > 0, so dai
bei geeigneter Vereinbarung der Leasingrate M Fremdrenovierung sowohl fir den Eigentimer
als auch fr den Investor vorteilhaft ist. Wird z.B. eine Leasingrate gewahit, die in der Mitte des
Intervalls liegt (M =396,27 DM / m?), so ergibt sich ein Nach-Steuer n-K apitalwertvorteil der
Koditionvon C/R =C®- CE*+C/" = 658,85DM /m’. Die Fremdrenovierung ist damit
im Vergleich zur Eigenrenovierung um 15,33% giinstiger.

Aus Gleichung (6) und einem Vergleich von Gleichung (6) mit Gleichung (4) |a sich unmittelbar
erkennen, dal3

1. der Investor die von ihm zu zahlenden Grundstiickspacht P in voller Hohe vom Eigentimer

zurtickfordert.

2. das Einigungsintervall in Hohe der Versteuerung der Grundstiickspacht beim Eigentimer verkiirzt
wird, well die Leasingrate M seitens des Eigentimers nicht steuermindernd geltend gemacht

werden kann.

Bereits aus diesen einfachen Uberlegungen wird ersichtlich, dal die Grundstiickspachtrate P so niedrig

gewahlt werden sollte, da die steuerliche Anerkennung gerade noch gewahrleistet ist.>’

Beispiel 4

Zur Verdeutlichung der Wirkung sei die Hohe der Pachtrate von P =100 DM /m? auf
P =50DM /m? reduziert. Dann wéchst unter sonst gleichen Bedingungen die Lange des
Einigungsintervallsum 13,65% auf M ™ - M ™" = 392,90 DM /m?- 309,64DM /m? =
83,27 DM /m* und der Nach-Steuer n-K apitalwertvorteil seigt auf C;~ = 748,78DM /m?!

Die gewdahiten Beispiele zeigen, dal3 Fremdrenovierung sowohl fur den Eigentimer as auch den

Investor vorteilhaft sein kann. Es stellt sich nun die Frage:

Unter welchen allgemeinen Bedingungen kann die Koalition aus Eigentimer und Investor

Kapitalwertvorteile erzielen, d.h. wann gilt CV " =CER- CER+C*>07?

Fir die weitere Analyse s in Ungleichung (7) die Bedingung fir einen positiven Nach-Steuern-

Barwertvorteil der Kodition CV,["® explizit betrachtet. Dieser ist:
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(7) CVKFR :CER _ CIIEER + CIFR > 0
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(a8 Zur Vortelhaftigkeit der Fremdrenovierung be identischen Kalkulationsgrundlagen

Zu Beginn der Analyse sei eine Situation betrachtet, die durch Identitét der Ertragsteuersitze und der
Kalkulationszinssitze gekennzeichnet ist, S; =S,, iz =1, . Dann reduziert sich Ungleichung (7) nach

einigen Umformungen zu

|
)&)@_- M >O
(L+i,)' %, én a

® s

Diese Bedingung ist nur fur M <A/n eflllbar, d.h. wenn sehr niedrige Leasingraten vereinbart
werden (kénnen). Es & sich zeigen, dal3 M < A/ n nur fr sehr kurze Laufzeiten | und sehr niedrige
Kalkulationszinsen des Investors erflllt sein kann. Die aktuelle Rechtsprechung vertritt jedoch die
Auffassung, dal3 eine UberschuRerzielungsabsicht keinesfalls besteht, sofern die Miet- bzw.
Leasingrate kleiner ist als die lineare Abschreibung des Gebaudes.® Unter redlistischen Bedingungen
ist die Ungleichung (8) deshab nicht erflllbar. Vortelle fir die Kodition aus Eigentimer und Investor
entstehen deshalb nur aus unterschiedlichen Kalkulationsgrundlagen.

(b) Zur Vortelhaftigkeit der Fremdrenovierung be differierenden Kalkulationsgrundlagen

Waéhrend sich die Hohe der Steuersdtze (s:,s;) und Kakulationszinsen (i,i,) sowie der Renovie-

rungskosten R der EinfluRnahme der Kodlitionére entziehen, besteht bzgl. der Hohe der Leasingrate
M, Grundstiickspacht P, Anschaffungskosten A sowie der Vertragdaufzeit | Gestaltungspotential, das
zur Optimierung des Koalitionskapitalwertes genutzt werden kann. Diese Parameter seien im Rahmen
einer Sendtivitétsanalyse betrachtet. Um die Darstellung knapp zu haten, sei angenommen, dal3 der

Investor einem hoheren Ertragsteuersatz als der Eigentlmer unterliegt (s, > s¢) und die Koalitionare

mit den gleichen Vor-Steuer n-Zinssitzen kalkulieren (i =i}?).
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1. Optimale Miethéhe

Fur die Abhéngigkeit des Kodlitionsvorteils von der Miethohe gilt

dcv, R “h-s )V(1+i,)' -1 (1+ig)' -1

TV @i %, (L+ig) e

und fir s, >s; und i¥™ =iy 143 sich zeigen, da3
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Daher sollte die Leasingrate M im Interesse des Koalitionsbarwertvorteils moglichst niedrig vereinbart

werden. Unter der Voraussetzung, dal3 weder Eigentimer noch Investor einen Kapitawertnachteil

erleiden sallen, it dann M =M ™" %

Beispiel 5

Wird die Leasingrate von M =396,27 DM /m? auf M =M ™ =359,64 DM / m? reduziert,
erhdht sich der Nach-Steuern-Kapitawertvorteil der Kodition gegeniber Beispid 3 um
17,81% auf CX =77617 DM /m?.

Bel der weteren Analyse ist zu beachten, dald Veranderungen der Parameter P, A und |
Ruckwirkungen auf die Grenzen des Einigungsintervals und damit i.d.R. auf die Hohe der zu
vereinbarenden Leasingrate haben. Um diese Wirkungen zu beriicksichtigen wird im folgenden

angenommen, dal3 im Interesse des Koalitionskapitalwertes eine Leasingrate in Hohe der Untergrenze

des Einigungsintervalls M ™" vereinbart wird.

2. Optimale Grundstuickspacht

Zwar igt die steuerliche Wirkung der Grundstiickspacht P beim Eigentimer geringer als beim Investor,
jedoch wird die vom Investor geforderte Leasingrate in Hohe der Grundstiickspacht gesteigert (vgl.
Gleichung (6)). Dadie Leasingrate beim Eigentiimer nicht absetzbar ist, entsteht ein Nachteil, es gilt
FR N
dCV s J@+ig) -1<

(10) =

0
dpP 5 @rig) e




-14/28-

Die Grundstiickspacht sollten deshalb so niedrig vereinbart werden, dal3 die steuerliche Anerkennung
gerade noch gewahrleistet ist (vgl. Beispid 4).

3. Optimale Hohe der Anschaffungskosten

Die Wirkungsrichtung der Anschaffungskosten ist nicht eindeutig. Abhangig vom konkreten Einzelfall

kann wegen
>0 >0

dcVvi® s (@+i ) -1 1-1/n 1-1/n & 1 1 1 \U
(11) . :_IY( .|)| . + N . |+é-' N T A N l:]x

dA  n o @+i)hd @) @) & @) @-sg) \ @+

>
ae+1&é .I S—'Hg_o
g n a@+i) -1 i (g

eine Erhdhung der Anschaffungskosten den Kodlitionsvorteil vergroRern oder verringern.

Beispiel 6

Werden gegeniber Beispid 3 die Anschaffungskosten von A=100DM /m*  auf
A =200 DM / m? erhéht, so erhoht sich der Nach-Steuer n-Kapitawertvorteil der Koalition
geringfiigig um 0,24% auf CV,.® = 660,40 DM /m?. Wird hingegen eine Situation betrachtet,
in der der Investor mit einem um 0,5% hotherem Zinssatz vor Steuern kakuliert als der
Eigentimer, il"SI =7,5%, s sinkt der Koditionsvortell durch die Erhéhung der
Anschaffungskosten von A=100DM /m* auf A=200DM/m? um 0,43% von
CV,/R =48983DM /v’ auf CV,." =487,70DM /nr.

Das Beispid illustriert, dal? die tatsachlich gegebene Parameterkonstellation fir die zu verein-
barenden Anschaffungskosten eine grof3e Rolle spielt - auch wenn die dadurch verursachten

Effekteim Beispid relativ gering sind.

4. Optimale Lange der Vertragslaufzeit

Annahmegemal} |least der Eigentimer das Denkmal nach Renovierung zurtick, um es fir eigene Wohn-
zwecke zu nutzen. Die Laufzeit des Vertrages ist deshalb seitens des Eigentimers und des Investors
prinzipiell frei wahlbar. Die steuerliche Anerkennung von Werbungskosten seitens des Investors ist
jedoch davon abhéngig, ob die Absicht zur Erzielung von Einkinften vorliegt oder nicht. Bevor auf die
Wirkung dieser Restriktion eingegangen wird, sei die Bedeutung der Wahl der Laufzeitlange fur die
Hohe des Koalitionsvorteils betrachtet. Der Einflul der Laufzeit | auf die Hohe des Kapitalwertvorteils
der Kodition ist anaytisch nicht ohne weiteres bestimmbar. Um dennoch eine Vorstellung Uber die
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Bedeutung der Laufzeitwahl zu gewinnen, sei das bisherige Beispiel so parametrisiert, dal3 die wesent-

lichen Effekte erkennbar werden.
Beispiel 7

Die Abbildung 1 zeigt fir M =M™ die Héhe des Koalitionskapitawertvorteils fiir
unterschiedliche Ertragsteuersitize des Investors und gegebenem Ertragsteuersatz des
Eigentimers (Sp =20%). Links ist ene Stuation mit identischen Vor-Steuern-
Kakulationszinsen (it =i® =7%) dargestellt. Rechts verfiigt der Investor (ber einen

Finanzierungsvorteil von 4% vor Steuern (i 2% = 9%, i’ =5%) .
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Abbildung 1

Die Abbildung illustriert, daf? die Wirkungsrichtung einer Variation der Laufzeit zwar abhéangig von der
konkreten Parameterkonstellation ist, dald jedoch unter redistischen Bedingungen (gleiche oder
dhnliche Vor-Seuern-Kakulationszinsen und stérkere Ertragsbesteuerung des Investors) kurze
Vertragdaufzeiten i.d.R. Vorteile gegenuber ldngeren Laufzeiten aufweisen. Durch eine fasch

gewahlte Laufzeit konnen dann u.U. erhebliche Kapitalwertvorteile verloren gehen.
Beispiel 8

Wird die Parameterkonstellation des Beispid 3 so gedndert, dal3 sich die Vertragdaufzeit von
=20 auf 1=30 verlangert, so sinkt der Kapitawertvorteil der Kodition um 42,29% auf
C;"=380,24 DM /m?.

Offenbar besitzen kurze Vertragdaufzeiten kapitalwertig i.d.R. Vorteile. Wie oben bereits angedeutet
sind die Partner jedoch nicht vollig frel in der Vereinbarung der Vertragslaufzeit. Die steuermindernde
Anerkennung negativer Einkinfte bedingt, dal3 die Téatigkeit mit dem Bestreben ausgelibt wird, dal3
zumindest langfristig die steuerbaren Einkiinfte die Werbungskosten ibersteigen.”* Malgeblich ist
dabel nicht die einzelne Periode, sondern der Totaerfolg, der wéahrend der voraussichtlichen

Gesamtdauer der wirtschaftlichen Betédtigung erzielt wird. In Frage gestdlt wird die
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Einkunftserzidlungsabsicht insbesondere dann, wenn die Tétigkeit von vornherein zeitlich befristet
ausgelibt wird, sofern in diesem Zeitraum enerseits (steuerlich) Verluste entstehen, die mit anderen
steuerpflichtigen Einkinften verrechnet werden, andererseits jedoch steuerfreie Veraul3erungsgewinne
redisiert werden.* D.h., da3 in den hier betrachteten Fallen fur den Investor darzulegen ist, daR er
einen positiven Totderfolg innerhab der Vertragsaufzeit anstrebt.”* Steuerbare Einkiinfte des
Investors sind die periodischen Leasingzahlungen, wohingegen die Entschadigungszahlung am
Vertragsende bei der Ermittlung des Totalerfolges auRer Betracht bleibt.** Die Werbungskosten
werden aus der Summe Abschreibungen der Anschaffungs- und Renovierungskosten®™ des
Denkmal gebaudes sowie den Pachtzahlungen gebildet. AuRerdem kommt dem Einsatz von Eigent oder
Fremdkapital eine besondere Bedeutung zu, denn lediglich durch Fremdkapitalkosten, nicht aber durch
(kalkulatorische) Eigerkapitalkosten, wird die Tota erfolgsrechnung belastet.

Beispiel 9

Im Rahmen des Beispiels 3 plane der Investor die Renovierungskosten vollsténdig aus Eigen
mitteln zu finanzieren. Be ener Vertragdaufzeit von =20 Jahren erzielt er dann enen
Totalberschu von 875,44 DM / m?.*® Bei einer Verkiirzung der Vertragsaufzeit auf 1=17
Jahre wirde - steuerliche Anerkennung vorausgesetzt - der  Koditionsvortell — auf
CR=792,26DM /m* seigen. Die Anerkennung wiirde indes versagt bleiben, da unter
diesen Bedingungen ein negativer Totderfolg von - 165,00 DM /m? entstiinde. Die Tota-
erfolgsredtriktion kann also das Ausmal’ der erzielbaren Vorteile u.U. erheblich begrenzen!

Die Erflllung der Totaerfolgsrestriktion bedeutet gleichzeitig, dal? am Ende der Vertragslaufzeit
samtliche Kosten des Investors gedeckt resp. voll amortisiert sind. Daraus folgt jedoch nicht auto-
matisch, dal3 es sich auch um Vollamortisationdeasing i.S. der ImmobilienLeasingerlasse handelt, denn
der (Vall-/Teil-) Amortisationsbegriff der Erlasse bezieht sich nicht auf die Vertragdaufzeit, sondern
auf die unkiindbare Grundmietzeit. Da die Vertragdaufzeit | nicht kirzer ds die Grundmietzeit sein
kann, ist esin den hier betrachteten Félen stets moglich, eine Qualifikation as Vollamortisationsvertrag
im Sinne der Erlasse zu erzielen. Fur die Zurechnung des wirtschaftlichen Eigentums zum Investor

kann dies jedoch schédlich sein, wie das folgende Beispid zeigt.

Beispiel 10

Es sei angenommen, dal? die Vertragdaufzeit 1=18 Jahre betrégt. In diesem Falle wird ein
postiver Totderfolg von 187,36 DM /n? erzielt. Ist auch die Grundmietzeit auf 18 Jahre
fixiert, handelt es sch um Vollamortisationdeasing. Gemdal3 Abschnitt 1.2.c. des Immobilier+
Vollamortisationdeasing-Erlasses betrégt die dann den entsprechenden Fristen zugrunde zu
legende tetriebsgewdhnliche Nutzungsdauer (BGND) 50 Jahre. Dann ist die hier vereinbarte
Grundmietzeit jedoch kiirzer als 40% der BGND und das Gebaude ist - entgegen den Intentionen
der Vertragspartner - jetzt dem Eigentiimer zuzurechnen!
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Sofern die Vertragsgestaltung in diesem Sinne ,verunglickt”, konnen jedoch die beschriebenen
Kapitawertvorteile nicht erzielt werden! Bel der Vereinbarung der Grundmietzeit ist es deshab
notwendig, die moglichen Folgen fur die Zurechnung des wirtschaftlichen Eigentums am
Denkmalgebdude zu bedenken. U.U. igt es sinnvall, die Grundmietzeit gegentiber der Vertragdaufzeit

zu verkirzen. Gegebenenfalls wird dadurch das Risiko des Investors erhoht.

Die bisherige Analyse zeigte, dal3 unter gewissen Bedingungen durch Einschaltung eines Investors und
durch geeignete Parameterwahl im Rahmen eines Leasingvertrages erhebliche Nach-Steuer n-K apital-
wertvorteile erzielt werden konnen. Diese Vorteile bleiben im wesentlichen erhalten, wenn der Investor
stattdessen durch einen Erbbauvertrag eingebunden wird. Als grundstiicksgleiches Recht ist die Bestel-
lung eines Erbbaurechtes jedoch der Grunderwerbsteuer unterworfen. Die Bemessungsgrundlage fir
das Erbbaurecht wird aus den kapitalisierten Erbbauzinsen®’ sowie den Renovierungskosten gebildet.*®
Zur Ungleichung @) tritt dann gem. Annahme (A4 der Term
"9 %R +P (1(1 i IBEW;)XI- : Oxrél' | %
gewc) pewc @ | 2
baude sind die Anschaffungskosten A*. Entsprechend wird Ungleichung (7) dadurch zusétzlich um den

hinzu. Bemessungsgrundlage fir das Ge-

Term - ngx(él - 2:: )) " é erganzt.® Der Kodlitionsvorteil wird dadurch entsprechend
verringert. Die im Rahmen der Sendtivitdtsanalyse getroffenen Aussagen werden dadurch nur
margina beeinflufld. Es bleibt festzuhaten, dal3 zur Einbindung des Investors die Leasing-Alternative
aufgrund der Vermeidung der Grunderwerbsteuer der ErbbaurAlternative immer kapitawertig
Uberlegen it

Beispiel 11

Im Rahmen des Bespids 3 wird der Koditionsvortel um 212,50 DM /m? von
658,85 DM /m? auf 446,35DM /m® reduziet, wenn statt des Leasingvertrages ein
Erbbauvertrag gewahlt wird.

(2) Denkmalrenovierung bei Erweiterung des juristischem Eigentums des Investors auf
das Grundstiick

Alsweitere Alternative ist es moglich, die gewlinschten steuerlichen Zurechnungsfolgen durch Verkauf
des gesamten Grundstiickes inkl. Gebaude und spéteren Rlckerwerb durch den (urspriinglichen)
Denkmaleigentiimer zu erzielen.>* Gegeniiber der Ausgangssituation (Annahme (A2)) modifiziert sich
dann die Stuation wie folgt: Wahrend auch im Verkauf-/Rickkauf-Fal die Zahlungen der
Denkmal gebaude-Anschaffungskosten A sowie der Entschédigung fir dessen Rickerwerb am Ende
der Vertragdaufzeit unveréndert bleiben, flieft dem Eigentimer statt der periodischen Zahlung der
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Grundstiickspacht P die Zahlung der Grundstiicks-Anschaffungskosten G > 0 im Zetpunkt t=0 zu.
Des weliteren leistet er im Zeitpunkt t=I die Zahlung des Grundstiick-Ruickkaufpreises K >0 an den
Investor.”® Zu diesen Zeitpunkten werden auRerdem die Grunderwerbsteuer und die Nebenkosten
jewells auf die Anschaffungskosten des Grundstiicks und des Gebéaudes féllig. Der Eigentimer leistet
wiederum eine Leasingzahlung an den Investor — ihre Hohe wird sich jedoch i.d.R. gegentber der
Ausgangssituation verandern. Der Cash-Flow-Kapitalwert der renovierungsbedingten Zahlungen
des Eigentiimers bei Fremdrenovierung und die Vorteilhaftigkeitsbedingung fir die Fremd-

gegenuber der Eigenrenovierung sind in diesem Fal

Grundstiicls- GrEStfir Ruckkauf von
Grundstiick-  ruckkaufpeis Gebaudeaind Grundstiick
kaufpreis — = N —
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Der Eigentimer ist dann in der Lage, maximal eine Leasingrate von
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zu zahlen, ohne sich gegentiber der Eigenrenovierung schlechter zu stellen.

Spiegdbildliich zum Eigentimer wird im Verkauf-/Rickkauf-Fal seitens des Investors die Grund-
stiickspacht durch die Grundstiicks-Anschaffungskosten G und den Grundstiicks-Ruckkaufpreis K
ersetzt. Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer und Nebenkosten it die Summe aus
Grundstiicks-Anschaffungskosten G und Gebdude-Anschaffungskosten A. Der Cash-Flow-

Kapitalwert der renovierungsbedingten Zahlungen des Investors bei Fremdrenovierung ist dann

o A EL S (@A+i) -1 1-1/n0 S @ s (1+)°-1 1-1/nd
A S TR N R I S PRI EID

(14)

i ari) -1 € Sx& A
AL S P ngAai TS I A SR e

Modifikation gegentiberA usgangsstuation

und der Investor mul3 mindestens eine Leasingrate in Hohe von
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erzielen, um durch die Renovierung keinen Nachteil zu erleiden.

Beispiel 12

Das hisherige Beispiel sei fur den Verkauf-/Rickkauf-Fal modifiziert. Der Grundstiickswert
lasse sich &ls ewige Rente mit einem Zinssatz von iy, =5,5%> aus der Grundstiickspacht
kapitaiseren, G = P/ig, =1.81818 DM /m®. Der vereinbarte Riickkaufpreis K des
Grundstiicks entspreche den Grundstiicks-Anschaffungskosten, K=G. Bel unveranderten
Kalkulationsgrundiagen ergibt sich ein Einigungsintervall positiver Lange von M ™ - M ™" =
474,85 DM /m? - 399,78 DM /m® = 75,07 DM / m? und d@n  Nach-Steuern-
Kapitawertvorteil der Koalition von CV,R=67511DM /m? be einer Lessingrate von
M = 437,31DM /m?.

In diesem Beispid ist die Verkauf-/Rickkauf-Alternative der Leasing-Alternative kapitalwertig Uber-
legen. Um die Bedingungen fir eine Uberlegenheit der Verkauf -/Riickkauf -L 6sung zu identifizieren, sei
die Differenz der entsprechenden Kodlitions-Kapitalwertvorteile betrachtet und diese in einen ertrag-

steuerlichen und einen grunderwerbsteuerlichen Teil unterschieden.

Der Koditionsvortell im Verkauf -/Ruckkauf -Fal ist

(16) GV R =CFR- CER+ CFR.

Die Verkauf -/Rickkauf -Alternative ist der Leasing-Alternative aus Koalitionssicht Uberlegen, wenn

(17  CViR-cv/R>0

(M-M)yg(l 5 )l i) -1 (i) -

é @+i, ) X, (1+iE)I >q.EH
o , Kxg 1 1 3 ert.ragsteuerllcher
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SN H | )
+pdl- s,)x(lﬂ'—),,l- (L- SE)"(lJrIE—)|13
g @+i))' %, (L+ig) Xeq
B i u
] g><éA>‘§l- s, (A+i)' 10, (R+A)X1- 1/n)+K +GL', grunderwer bsteuerlic her
é n (1+I ) >4| g (1+|E) g Tdl

>0.
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Dingliche Immobiliengeschéfte sind aufgrund ihrer Grunderwerbsteuerbarkeit benachteiligt. Zur bes-
seren Vergleichbarkeit mit der Leasing-Alternative werden Aspekte der Grunderwerbsteuer aus der
folgenden Analyse ausgeklammert und die Betrachtung auf die hier wirtschaftlich wesentlichen ertrag-
steuerlichen Aspekte reduziert. Mit

K 0 1 (1+i) %, 54

(18 M - M =5G- 2x A p
g (l+|)g1 s (I+i,) -1

ergibt sich aus Ungleichung (17) nach einigen Umformungen

1 V(1+i|)|>4'| V(:I-"'iE)l' p
(1+| )! 1-s, @+i,) -1 @+i) % g

Kog—t - —+ '+S><P><—( ) 1.0
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>0 >0

K

ung-
(19) b e

as Bedingung dafir, dal3 die Verkauf-/Ruckkauf-Alternative der Leasing-Alternative kapitalwertig
Uberlegen ist. Man erkennt, dal3 nur dann, wenn der Nach-Steuern-Kapitalwert des Rickkaufpreises
K aus Sicht des Investors die Grundstiicks-Anschaffungskosten (deutlich) unterschreitet, ein Nachteil
der Verkauf-/Ruckkauf -Alternative resultieren kann. Im Umkehrschlul® heif3t dies, dal? es immer einen
Ruckkaufpreis K gibt, ab dem die Verkauf-/Ruckkauf-Losung kapitalwertig Uberlegen ist. Durch
Umstellung von Ungleichung (19) gilt dies fir jedes

é i d u
G L) (i) Al
(20) K > él- S @+i)" - 1 A+ig) - 1u
. i, i
1- s (1+i|)' -1 (1+ig)' -1
Beispiel 13

Bei entsprechender Modifikation (g =0, M =M ™) des bisherigen Beispielsist dies ab einem
Grundstiicks-Riickkaufpreisvon K =1.329,17 DM /m? der Fdll.

Der Rickkaufpreis K sai nun bzgl. seiner Wirkung auf den Koditionsvorteil betrachtet. Es zeigt sich,

dal3 wegen
dCV/R &% (1+i)'-1 U 1
(2D —¢ r 1+E| : .
I ( ||) u(l""E)

>0

ein hoher Ruckkaufpreis den Koalitionsvorteil erhdht.
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Beispiel 14

Be ener Erhdhung des Grundstiicks-Riickkaufpreises von K =1.81818 DM /m? auf

K = 2.000 DM /m? steigt der Koalitionsvorteil auf CVKFR =739,98DM / m?.
Bel den hisher untergtellten Kakulationsgrundlagen kann die Verkauf -/Rickkauf -Alternative im Regel-
fal gingtiger ds die Leasing-Alternative gestaltet werden. Der 6konomische Grund ist im wesentlichen
darin zu sehen, dal3 die dem Eigentimer fir das Grundstiick zuflief3ende Zahlung G im Gegensatz zur
Grundstiickspacht P unversteuert vereinnahmt werden kann™ und zu dessen hoherem Kalkulations-

znssatz (iz >1, ) angelegt wird (bzw. eine Kreditfinanzierung verdrangt).

Bisher nicht betrachtet wurde die Moglichkeit, dal3 es durch Zahlung der (u.U. betréchtlichen) Grund-
stiicks-Anschaffungskosten G im Zeitpunkt t=0 beim Eigentimer zu einer wesentlichen Erhéhung des
Geldvermogens und damit zu einer Verénderung der Kakulationsgrundlagen kommt, z.B. wenn sich
seine Rolle dadurch vom Kapitanachfrager zum Kapitalanleger wandelt.™ In diesem Fall ist dessen
rdlevanter Kakulationszinsful3 bei Fremdrenovierung im Rahmen ener Verkauf-/Rickkauf-Lésung
geringer ds im Rahmen einer Leasing-Lésung.”’ Wird der veranderte Kakulationszins des

Eigentimers im Verkauf-/Rickkauf-Fal mit fE bezeichnet, so verandert sich die Differenz der

Koditionsvorteile von Leasng- und Verkauf -/Rickkauf - Alternative um

(1+|E)I (1+|E)| 1
A(1+|E)' .AE i) [(R+A)><(1 1/n) +K]><e(l+ SIS

>0 >0

(22) M

u
'
a

d.h. der Vorteil der Verkauf -/Riickkauf -Lésung wird um diesen Betrag reduziert.

Beispiel 15

Unter sonst gleichen Bedingungen werde der Eigentimer im Verkauf-/ Rickkauf-Fal vom
Kapitalnachfrager zum Kaoitalanleger Sein Kakulationszins bei Fremdrenovierung verringert
sich dadurch auf ig =iy {1- s.) =5,60% gegeniber i. =i =7% im Lessing- Fall. Es
exigiert dann kein Elnlgungsntervall positiver Lange und Fremdrenovierung in Form der
Verkauf-/Ruckkauf-Alternative ist in dieser Kongtellation nicht sinnvoll.

Zwar ist es auch in diesen Félen i.d.R. méglich, durch eine entsprechende Hohe des Rickkaufpreises
K en Einigungsinterval und Kapitawertvorteile fir beide Betelligte zu erzieen. Unter Umstanden ist
es jedoch dann schwierig, Vertragsparameter zu finden, die gleichzeitig weiteren Restriktionen - wie
zB. der Einhdtung der Totalgewinnrestriktion oder der Sicherstellung, dald der Preis K as
marktgerecht steuerlich anerkannt wird bzw. dal3 nach Ende der Vertragdaufzeit der Ruckkauf zu

diesem Preis tatsachlich erfolgt - gentigen.
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Die Kosten der Vertragsgestaltung (z.B. Steuerberatungs- und Notarkosten, algemeine Verwaltung)
wurden bisher nicht betrachtet. Ihre Hohe ist u.a. von der Art und Gréfe des Anlegerkreises abhangig.
An dieser Stelle sei deshab die Betrachtung der Einbeziehung von Investorenmehrheiten im Rahmen
eines ImmobilienLeasingfonds wieder aufgenommen. Beim sog. private placement ist der
Anlegerkreis exklusv und Uberschaubar und die einzelnen Fonds-Beteiligungen kénnen entsprechend
hoch sein. Die Fondsgestaltung ist dann weniger aufwendig s bel breiter Platzierung im Rahmen eines
Publikumsfonds®. Bei Publikumsfonds konnen die Vertriebskosten bzw. die Provisionen fir die
Beschaffung des notwendigen Eigenkapitals u.U. betréchtliche Ausmal3e annehmen, so dal3 sie i.d.R.
nur bei sehr hohen Volumina der Renovierungskosten in Frage kommen. Es ist jedoch durchaus
denkbar, dal? der Vertrieb mal3geblich durch den Denkmaleigentiimer selbst oder ihm nahestehende
Personlichkeiten erfolgt. Dies kann z.B. dann gelten, wenn bei regionaler Bedeutung des Baudenkmals
gemeinniitzige Organisationen ihre regionalen Netzwerke fur die Akquisition nutzen. Abschliel?end sei
anhand der Parameter einer rea existierenden Renovierungssituation illustriert, welche
GrofRenordnungen die Kapitalwertvorteile der verschiedenen Fremdrenovierungsalternativen in der

Praxis ereichen konnen. Zu beachten ist, dald in diesem konkreten Fall die bisherige Normierung auf
DM /m? entfallen kann.

Beispiel 16

Betrachtet sei die Renovierung eines denkmalgeschiitzten Universitétsgebaudes. Die Universitét
ist eine ertragsteuerbefreite Korperschaft, s. =0% . Fir die Renovierung werden Kreditmittel
bendtigt, die mit if‘ =7,0000 zu verzinsen sind. Alternativ kann die Universitét eine ihr
nahestehende Investorengruppe in die Renovierung einbinden. Diese kann die Renovierung mit
Eigenmitteln finanzieren und kakuliert vor Steuern mit i,"SI =7,00%. Zid sa es, der Universitét
einen Vortell von ca 10% der Renovierungskosten zu verschaffen. Die Renovierungskosten
betragen laut Schatzgutachten R=4.250TDM. Der dem Gebaude vor Renovierung
beizumessende Verkehrswert s mit V) =500TDM  angenommen, die angemessene
Grundstiickspacht betrage P =50 TDM p.a. Wird das wirtschaftliche Eigentum der Investoren
auf das Gebdude beschrankt, kann bel ener Leasingrate von M =40032TDM en
Koditionsvortell  von  CV,." =1.136,24TDM  erzidt werden. Davon entfalen
C T =711,24TDM auf die Investoren und (vorgabegemaR) CV¢" =425 DM /m?* auf die
Universitét. Im Verkauf-/ Rickkauf-Fall entsprechen Grundstiickswert und Ruckkaufpreis
G=K =909,09TDM.%® Be einer Leasngrate von M =40995TDM betrégt der
Koditionsvortell CV, "R =1.040,28 TDM . Davon entfallen wiederum CV./® = 425TDM  auf
die Universitdt und éIFR =615,28TDM auf die Investoren. In diesem Szenario sind die
finanzidlen Folgen der Fremdrenovierungsalternativen &hnlich. Die Finanzierung der
Renovierung erfolgt insgesamt um 26,74% (bzw. 24,48%) gingiger as im Fale der
Eigenrenovierung. Fir den renditeorientierten Anleger sl zuséizlich angemerkt, dal? der interne
Zinsfu® der Zahlungsreihe der Leasing-/Leasing-Konstruktion bel vollstandiger Eigenkapital-
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finanzierung z., =517% nach Steuern betragt. Werden hingegen - unter Beachtung der Total-
erfolgsrestriktion - Fremdmittel in einer Quote von lediglich 35% eingesetzt, so 1ad sich der
inteme  ZinsfuR auf  Zpy g, =6,70% nach Steuern steigern.® Unter AusschluR der
Steuerwirkungen ergibt sich dann eine Rendite von z%%,,,, =5,29%. Eine Qudifizierung im
Snne des 82bESIG auf Grundlage des sogenannten Renditevergleichs ist damit
ausgeschlossen.®® Auch sind die kumulierten SteuerermaRigungen in der Anfangsphase niedriger
as das von den Investoren aufzubringende Eigenkapital. Damit ist ein weiteres Negativ-
K riterium des Anwendungser|asses widerlegt.®?

Das Beispid veranschaulicht, dal3 unter redistischen Parameterbedingungen durch geeignete
Gestaltung einer Fremdrenovierungssituation Anleger- und Eigentimerinteressen gewahrt werden
konnen. Weiter steigern lassen sich die in dieser Arbeit dargestellten Kapitawertvorteile durch
Zahlungsstromoptimierung®®. Da diese nicht spezifisch fir Baudenkmale ist, wurde sie hier nicht
behandelt.

D Fazit und SchlufZbemerkung

Die vorangegangenen Ausfihrungen zeigten, dald bel Zugrundelegung eines Nach-Steuern-
Kapitalwert-Kakuls durch Nutzung von Kakulationszins- und Ertragssteuersatzdifferenzen deutliche
Kapitalwertvorteile fir den Eigentimer und den Investor durch die Fremdrenovierung von Denkmalen
erziebar sind. Die Kosten der Denkmalrenovierung werden dadurch nach Steuern erheblich reduziert.
Die Hohe der Vorteile ist einerseits abhangig von der konkreten Parametersituation; in der Regel ist es
aber mdglich, Investoren zu finden, die Uber ein entsprechendes Barvermégen und hinreichend hohe zu
versteuernde Einkommen/hohe (Grenz-) Ertragsteuersiize verfiigen. Andererseits konnte gezeigt
werden, dal3 auch der Wahl des situationsadéquaten Vertragstyps (Leasing, Erbbaurecht, Verkauf-
/RiUckkauf) und der "richtigen" Vetragsparameter (Leasingraten, Pacht/Erbbauzins,
Anschaffungskosten, Riickkaufkosten und Vertragdaufzeit) eine erhebliche Bedeutung fir die Hohe
der Vorteille zukommt. Die tatsachliche Aufteilung der Vorteille aif die Koalitiondre ist in der Praxis

u.a von der Renditeerwartung der Investoren abhangig.

In vielen Félen kann die Verkauf -/Riickkauf -Alternative durch entsprechende Vereinbarung des Riick-
kaufpreises gunstiger als die Leasing- und die ErbbaurAlternative gestaltet werden. Die Griinde dafUr
wurden oben bereits dargelegt. Die Vortelle der Leasing-Alternative gegentber dem Erbbaurecht
resultieren aus der Vermeidung der Grunderwerbsteuer. Neben den finanziellen Grinden fur die
Leasinglésung gibt es (nicht finanzielle) Grinde, die zugunsten der Erbbaulésung wirken kénnen. So
bewirkt z.B. die dingliche Sicherung des Erbbaurechtes letzten Endes eine stérker abgesicherte
Rechtsposition des Investors. Es ist jedoch im Leasingfall durch entsprechende Zusatzvereinbarungen
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(z.B. durch Sicherungshypotheken) mdglich, dem Investor eine nahezu identische Rechtsposition wie
beim Erbbaurecht zu verschaffen. Auch die ggfs. notwendige Refinanzierung der Renovierungskosten
des Investors 183 sich mit Hypotheken bzw. Grundschulden auf das Denkmalgrundstiick besichern,
sofern sich die Koalitiondre darliber enig snd. Sollten diese Mdglichkeiten nicht as hinreichend
erachtet werden, so kann es sinnvoll sein, trotz der grunderwerbsteuerlichen Nachteile einer

Erbbaul sung den Varzug zu geben.
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Als Eigentiimer wird hier und im folgenden die Person bezeichnet, die in der Ausgangslage juristischer
Eigentiimer des Denkmals ist. Als Investor wird die Person bezeichnet, die lediglich finanzielle Interessen am
Denkmal hegt und deren Funktionin dieser Arbeit ausschlief3lich darin besteht, die Renovierungskosten nach
Steuern zu senken.
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Die Bestimmung des Verkehrswertes ist in der Wertermittlungsverordnung aus dem Jahre 1988 (WertV 88)
geregelt. Die WertV 88 stellt verschiedene Verfahren zur Auswahl, die einzeln oder ggfs. kombiniert eingesetzt
werden kénnen. Die unterschiedlichen Verfahren fiihren nur in Ausnahmefallen zu identischen Ergebnissen.
Jedes dieser Verfahren beinhaltet dariiber hinaus Ermessensspielraume, die subjektiv durch den Gutachter
ausgefullt werden konnen/missen. Denkmalrenovierungssituationen sind durch ein Hochstmal? an
Individualitdt gekennzeichnet. Die Mdglichkeiten, die Werteinschdtzungen zu objektivieren, sind deshalb
begrenzt.

Um die folgenden Darstellungen tberschaubar zu haten, wird mit Hilfe der Annahme (A1) die explizite
Betrachtung umsatz- und gewerbesteuerlicher Fragestellungen ausgeklammert, da durch die Zurechnung zum
Privatvermtgen des Investors von diesem (gewerbesteuerfreie) Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
erzielt werden. Die Nutzung zu privaten Wohnzwecken macht einen Verzicht auf die Umsatzsteuerbefreiung
nach 8 9 UStG (und damit die Ermdglichung des V orsteuerabzuges) unmoglich.

Dies ist notwendig, damit die Leasingeinmalzahlung beim Investor steuerlich in voller Hohe as
Anschaffungskosten anerkannt und beim Eigentimer als VerduRerungserldés behandelt wird. Ist die
Leasingeinmalzahlung A (deutlich) hoher als der Verkehrswert V,, so wird der den Gebaudewert (ibersteigende
Teil gofs. as Mietvorauszahlung beurteilt und wére somit im Rahmen der Einkinfte aus Vermietung und
Verpachtung zu versteuern. Im Streitfall ist der zugrunde gelegte Verkehrswert gegeniiber dem Finanzamt ggfs.
durch ein Verkehrswertgutachten zu belegen.

Diese Regelung ist der Handhabung bei Erbbaurechten vergleichbar. Die Erbbaurechtsverordnung sieht eine
Entschadigung des ehemals Erbbauberechtigten fir den Verlust des juristischen Gebéudeeigentums vor. Eine
ahnliche Regelung existiert fir sog. Mietereinbauten.

Die hier angenommene Entschédigungshohe orientiert sich an den Regelungen der Leasingerlasse. Dort darf
bei Gewdhrung einer Kaufoption der Kaufoptionspreis den linearen Restbuchwert der Immobilie nicht
unterschreiten, um die (i.d.R.) gewiinschte steuerliche Zurechnung beim Leasinggeber (hier: Investor) nicht zu
geféhrden.

Zu den Anderungen dieser Annahme im Erbbaufall vgl. S. 17, fir den Fall der Grundstiickstibertragung vgl.
S. 17if.

In diesen seien die Wirkungen von Solidaritdtszuschlag und ggfs. Kirchensteuer bereits enthalten, ohne daf3
darauf im folgenden explizit hingewiesen wird.

Dadurch wird die Regelung des § 7i EStG, nach der im Jahr der Herstellung und den neun Folgejahren jeweils
10% abgesetzt werden kdnnen, approximiert.

Von diesen Standardzeitrdumen abweichende tatsachliche Nutzungsraume mussen explizit begriindet und
nachgewiesen werden. Dieser Fall wird im weiteren Verlauf dieser Arbeit nicht betrachtet.

Nach gegenwértiger Rechtslage werden dadurch einerseits die steuerlichen Vorteile aus dem verkurzten
Absetzungszeitraum fir Renovierungsaufwendungen voll wahrgenommen, andererseits fuhrt die durch das
StEntG 1999/2000/2002 von 2 auf 10 Jahre verlangerte Spekulationsfrist fir Grundstiicksgeschéfte nicht zur
Versteuerung etwaiger VerduBerungsgewinne im  Privatvermodgen. Zur  Wirkung der  sog.
Totalgewinnrestriktion auf die (notwendige) Lénge der Vertragslaufzeit vgl. S. 15ff.

Der Grunderwerbsteuertarif betragt zur Zeit 3,5%, Notar- und Eintragungskosten betragen i.d.R. ca. 1,5% der
Gegenleistung, die fiir die Bestellung des Erbbaurechtes bzw. fur die Ubertragung des juristischen Eigentums
am Denkmalgebaude gewahrt wird (vgl. Haberstock [1989, S. 107] sowie Reuter [1998, S. 605]. Die gesamten
Anschaffungsnebenkosten seien daher in den Beispielen mit g=5% der Summe aus kapitalisierten
Erbbauzinsen, Anschaffungskosten und Renovierungsaufwendungen kalkuliert.

Vgl. BFH [1991].

Gegenleistung fur die Bestellung eines Erbbaurechtesist in erster Linie der Erbbauzins. Dieser wird nach den
Regelungen des § 13 BewG i.V.m. Anlage 9a BewG kapitalisiert. Vgl. Linde/Richter [1987, S. 191]. Im Rahmen
der Modellanalyse erfolgt vereinfachend eine Approximation durch nachschissige Kapitalisierung mit
g = D5% pa.  Nach neuerer Rechtsprechung erhdhen Renovierungsaufwendungen eines
Erbbaurechtsbegiinstigten unter bestimmten Umsténden die Gegenleistung fir die Gewéhrung des
Erbbaurechtes (und damit die Grunderwerbsteuer). Das gleiche gilt in den Fallen eines einheitlichen
Vertragswerkes, in denen mit der Bestellung eines Erbbaurechtes ein Vertrag tUber die (Neu-) Errichtung eines
Gebéaudes durch den Leasinggeber abgeschlossen wird. Vgl. FG Baden-Wirttemberg [1996, S. 561], BFH
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[1995] sowie Viskorf [1996, S.116ff]. Diese Grunderwerbsteuerbarkeit wird im folgenden vorausgesetzt.
Gegenleistung fir die Ubertragung des Denkmals sind die Anschaffungskosten A des I nvestors.

Vgl. zu einer Analyse z.B. Buhl/Hinrichs/Satzger/Schneider [1999].

Dies stellt ein Beispiel fur problematische Lenkungseffekte infolge der indirekten steuerlichen Forderung (hier
des Denkmalschutzes) dar. Die Denkmalbehdrde kann hier nur binére Entscheidungen (Baudenkmal ja/nein)
treffen und ist fir die finanziellen Folgen ihrer Entscheidungen nicht verantwortlich. Koénnte die
Denkmalbehérde — in Abhangigkeit des offentlichen Interesses an einer Renovierung - direkt fordern, wére
eine sehr viel feinere Justierung und bessere Zielgenauigkeit der eingesetzten Mittel ohne solch
problematische L enkungseffekte mdglich.

Im folgenden sind alle Angaben auf Quadratmeter Wohnfléche normiert.

Um die zukinftigen Senkungen des Einkommensteuertarifs zu berticksichtigen und wegen der Ungewi3heit,
wann der Solidaritdtszuschlag entfallt, wird in den folgenden Beispidlen approximativ mit einem
Grenzertragsteuersatz S=47% bei hoher Besteuerung und von s=20% bei niedriger Besteuerung
gerechnet.

Hervorhebungen durch die Verfasser.

Vgl. auch Findeisen [1998, S. 471], Ullrich [1998, S. 517] und Ddllerer [1971, S. 536].

Vgl. dazu BMF[1972] und BMF [1991].

Bei Teilamortisation werden Grundstiick und Gebaude grundsétzlich einheitlich zugerechnet.

In diesem Fall entféllt auch die bei periodischer Zahlung notwendige Aufteilung der Leasingrate in einen
erfolgswirksamen Zins- und K ostenanteil sowie einen nicht erfolgswirksamen Tilgungsanteil. Vgl. BMF[1972].

Vgl. aufderdem die Annahmen (A1) und (A2) sowie Fuf3note 9.

Da bei Leasingvertrédgen i.d.R. die Zurechnung des L easinggegenstandes zum L easinggeber angestrebt wird,
wird die Zurechnung beim L easingnehmer umgangssprachlich oft als* unechtes Leasing" bezeichnet.

Der Leasingerlald sieht keinen Mindestzeitraum fur die AnschlufBmiete vor.

Dies entspricht der Regelung im Rahmen eines Erbbaurechtes. Die Modalitdten der Entschadigung kdnnen
zwischen den Vertragsparteien vereinbart werden. Vgl. z.B. Weirich [1996, S. 501].

Nach aktueller Rechtslage gilt fir Grundstiicke und Gebaude eine Frist von 10 Jahren.
Vgl. Fufnote 11.
Vgl. Linde/Richter [1987, S. 194].

Bei Zugrundelegung der derzeit giltigen Spekulationsfristen und Absetzungszeitraume tritt dieser Fall i.d.R.
nicht auf, so dal’ von der steuerfreien Vereinnahmbarkeit des V erduf3erungsgewinnes ausgegangen werden
kann, wenn das Denkmal annahmegemal3 im Privatvermdgen des Investors gehalten wird.

Zur Gewahrleistung der steuerlichen Anerkennung des sale-and-lease-back-V ertrages sind stets Bedingungen
Zu etablieren, die auch unter fremden Dritten Ublich sind. Vgl. Schulz [1998, S. 553].

Vgl. FG Munster [1998].
Um den Investor zur Teilnahme zu bewegen, ist die Leasingrate ggfs. hdher anzusetzen.

Der Faktor & 1 € S UO ist in realistischen Parameterkonstellationen positiv. Insgesamt gibt es
é n e((1+| )' - j |u;a

daher sowohl realistische Félle mit positiver als auch mit negativer Ableitung.

Vgl. z.B. Biergans[1988, S. 810ff.].

Vgl. z.B. Biergans[1988, S. 814].

Dagegen untersuchen Satzger/Kundisch [1999] Situationen, in denen es sinnvoll sein kann,

Einkunftserzielungsabsicht zu negieren bzw. Parameter im Interesse eines hohen Kapitalwertes so zu
gestalten, dal trotz positivem Kapitalwert ein Total verlust entsteht.

Vgl. z.B. Kohlhaas[1998, S. 1139)].

Sonderabschreibungen aufgrund staatlicher Lenkungsnormen sind nach neuerer Rechtsprechung (vgl. BFH
[1997]) im Rahmen einer (ausnahmsweise) angeforderten Prognoserechnung fir die Beurteilung einer
Einkinfteerzielungsabsicht unbeachtlich. Trotzdem kann bei vorab beabsichtigten VerauRerung nicht ohne
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weiteres von deren (Steuer-) Unschadlichkeit ausgegangen werden, da die ,auf Dauer angelegte
Veamietungstétigkeit fehlt“. Vgl. Fleischmann [1998, S. 367].

Die (mogliche) Folge ist, daf3 einer Fremdrenovierung durch den Investor die steuerliche Anerkennung
versagt bleibt, sofern die Fremdkapitalquote zu hoch ist, wohingegen die Anerkennung z.B. bei reiner
Finanzierung aus Eigenmitteln erfolgt. Dies gilt, obwohl beide Finanzierungsalternativen kapitalwertig
aquivalent sein konnen. Finanziert bspw. der Investor zu 50% mit Fremdmitteln, die er in Form eines
tilgungsfreien Festkredites zum Vor-Steuern-Kakulationszins aufgenommen hat, erzielt er selbst bei einer
Laufzeit von|=40 keinen positiven Totalerfolg. Die steuerliche Anerkennung ist dann gef&hrdet.

Diesen entsprechen im Leasingfall die PachtzahlungenP.
Vgl. Anmerkung 9.
Diesen entspricht im Pachtfall die Leasingeinmalzahlung A.

Der auf das Erbbaurecht entfallene Anteil der Grunderwerbsteuer wird auf die (Rest-) Laufzeit des
Erbbaurechts, der auf das Gebaude entfallene Anteil auf die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer des
Gebéaudes verteilt.

Dieses Vorgehen mag auf den ersten Blick naheliegender sein, ist jedoch in seinen Konsequenzen
problematischer: Erstens impliziert es aufgrund der zwei Kaufvorgange eine vertraglich aufwendigere
Gestaltung, wenn der Eigentimer sicherstellen mdchte, wahrend und nach Ende der Vertragslaufzeit tber
Grundstiick und Gebaude mit Sicherheit verfigen zu kdnnen. Zweitens ist es bei hinreichend hohen
Zahlungen wahrscheinlich, dai3 aus diesen Geldvermogensveranderungen gednderte Kalkulationsgrundlagen
resultieren. Vgl. dazu Beispidl 15.

Orientieren sich die vertraglichen Kauf- bzw. Ruickkaufpreise G und K nicht am Verkehrswert des
Grundstlickes, so entsteht ggfs. die Notwendigkeit, einen expliziten Nachweis gegentiber dem Finanzamt
dartiber zu fuhren, dafd sich tatséchliche Zahlungen und vertraglich vereinbarte Preise auch wirklich
entsprechen. Die Nachweisnotwendigkeit kann sich insbesondere dann ergeben, wenn die Preise Be-
messungsgrundlagen fir die Einkommen- und/oder Grunderwerbsteuer darstellen. Vgl. dazu auch Fuf3note 7.
Die Hohe dieses Zinssatzes ist im Bewertungsgesetz definiert. Vgl. auch Ful3note 19.

Beachte, dal3 auch hier g=0 vorausgesetzt wird.

Diesgilt natirlich nur auf3erhalb der Spekulationsfrist.

Dies kann auch fur den Investor gelten. Die Auswirkungen betreffen jedoch bei ihm unter der Annahme
gleicher Soll- und Haben-Zinsen nicht die Hohe des Kal kulationszinses nach Steuern, sondern moglicherweise
die Frage der Erfillung oder Verletzung der Totalgewinnrestriktion.

Sofern die entsprechenden Freibetrage etc. ausgeschopft sind.

Vgl. z.B. Gondert/Schimmelschmidt [1996, S. 1743].

Bei Kapitalisierung der Grundsttickspacht alsewige Rentemiti_  =55%.
Die Berechnung der internen Zinsfiisse unterliegt der Annahme, dal3 der Kredit als Festdarlehen mit einem

Disagio von 10% aufgenommen wird. Die effektive Kreditverzinsung erfolgt zum Kalkulationszins vor Steuern
des Eigentiimers.

Die Widerlegung der Regelbeispiele stellt jedoch lediglich eine notwendige, nicht jedoch eine hinreichende
Bedingung fur die Nichtanwendung des § 2b ESXG dar. Vgl. BMF [2000, Rz. 6 c und Rz. 27)].

Vgl. BMF [2000, Rz. 14].
Vgl. zB. Buhl/Erhard [1991, S. 1355] und Schneider/Buhl [1999, S.19].



