Die Presse DONNERSTAG. 13. DEZEMBER 2018

BEZAHLTE SONDERBEILAGE

Ein Haus, ein Denkmal

Nachteile und Vorteile. Was es rechtlich gesehen bei einer Inmobilie, die unter
Denkmalschutz steht, zu beachten gilt.

die betrieblich genutzt werden,

gibt es eine steuerliche Begiins-
tigung. »Ein grofler Vorteil ist die
schnelle Abschreibung von Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten®,
sagt Sibylle Novak, Steuerrechtsex-
pertin bei der CMS in Wien. Statt den
allgemeinen Absetzbetragen fiir Be-
triebsgebdude von 2,5 Prozent der
urspriinglichen Anschaffungskosten
jahrlich beziehungsweise von 1,5
Prozent, wenn das Gebdude vermie-
tet wird, kann der Eigentiimer eines
unter Denkmalschutz stehenden
Betriebsgebdudes Aufwendungen
auf zehn Jahre und somit jahrlich
mit wesentlich héheren Betrdgen
steuerlich absetzen. ,Diese schnelle
Abschreibung ist aber nur dann zu-
lassig, wenn die Aufwendungen im
Interesse der Denkmalpflege sind*,
konkretisiert Novak. Ob dies der
Fall ist, entscheidet das Bundes-
denkmalamt mit einer Bescheini-
gung.

Verlustgeschaft

Die hohe Abschreibungsméglichkeit
stellt aber auch eine Gefahr dar, die
laut Novak in der Praxis immer wie-
der Realitét wird: ,Die Aufwendun-
gen sind oft so hoch, dass der Immo-
bilieneigentiimer in den Verlustbe-
reich gerdt und die Vermietung
Verpachtung unter Liebhaberei fal-
len kénnte, wenn sich diese Verluste
iiber Jahre ziehen. Die Folge davon
wire, dass er den Vorsteuerabzug
und den Verlustabzug verliert“ No-
vak rét daher in solchen Fillen, mit
dem Finanzamt eine lingere Ab-
schreibungsdauer zu vereinbaren.
»Das ist aber eine reine Kulanz sei-
tens der Behérde und stellt eine
Rechtsunsicherheit dar®, gibt die
Steuerrechtsexpertin zu bedenken.

Fﬁr denkmalgeschiitzte Gebiude,
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Hauser von besonderem kuiturelien Wert sind schén anzuschauen, allerdings schwierig zu erhalten.
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moglich wire, konnen bauliche Ver-
anderungen durchgefiihrt werden,
sofern die Denkmalschutzbehérde
zustimmt®, konkretisiert Weselik.
Auch Kleinere bauliche Maffnahmen
sind laut dem Rechtsanwalt zwar
denkbar, er rit jedoch vorsichtshal-
ber, dies im Vorfeld jeweils mit der
Behorde abzukldren.

Weniger streng ist
der Denkmalschutz
hingegen hinsicht-
lich der Erhaltungs-

Bei der Vermietung erlaubt das Ge-
setz den Eigentiimern von denkmal-
geschiitzten Gebduden, unter Um-
stinden hohere Mieten zu verlan-

.Der Eigentimer
erfahrt als letzter, -

gen. ,;Wihrend das Mietrechtsgesetz wenn seine Immo-  pflichten.  ,Der
fiir den Altbau in der Regel Richt- bilie unter Denk- Eigentiimer muss In-
werte festsetzt, darf der Vermieter Umibau verboten standhaltungsmaR-

malschutz gestelit

von Gebauden unter Denkmalschutz Die wohl schwerwie- nahmen nur dann

einen angemessenen Mietzins ver- gendste Einschrin- werden soll. setzen, wenn sie kei-
rechnen, sofern er erhebliche Eigen- kung fiir Eigentlimer  woifyang Ruckenbauer, ne oder nur gering-
mittel zur Gebdudeerhaltung aufge- von denkmalge- Funktiondr fiigige Geldmittel er-
wendet hat®, erklart Nikolaus Wese- schiitzten Gebduden & hischer Haus-und  fordern. Diese einge-
ik, obilien- und Baurechtsex- ist ein bestehendes Grundbesitzerbund schrankte Verpflich-

in Wie Verdnderungsverbot. tung kann natiirlich

Es bedeutet, dass jede fiir die Substanz des

erinderung, die die Substanz, die
Erscheinung oder die kiinstlerische
Wirkung dieser Objekte beeinflussen
konnte, grundsétzlich unzuldssig ist.
A hme: ,Wenn Instandhaltungs-
oder Reparaturmafnahmen not-
wendig sind oder wenn ohne die
Verénderung eine dauernde wirt-
schaftliche Erhaltung nicht mehr

Gebdudes nachteilig sein®, erklirt
Weselik.

Aber Achtung: Ist das Gebdude
vermietet, so konnen die Mieter auf
Basis des Mietrechtsgesetzes vom
Vermieter die Erhaltung fordern.
Auch wenn Gefahr im Verzug be-
steht, muss der Eigentiimer aus bau-
rechtlicher Sicht aktiv werden. Tut

: Wherever you want to build, we've got
the legal foundations in place.
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UNTERSCHUTZSTELLUNG

In Osterreich entscheidet das
Bundesdenkmalamt (BDA), ob ein
Gebaude aufgrund seines besonde-
ren kulturellen Werts unter
Denkmalschutz gestelit wird oder
nicht. Das BDA wird von sich aus auf
Grundlage des Denkmalschutz-
gesetzes titig,

er das nicht, kann unter Umsténden
die Behérde die notwendigen Maf3-
nahmen ersatzweise vornehmen,
die Kosten dafiir tragt allerdings
trotzdem der Eigentiimer.

Streng verboten ist es jedenfalls,
zumutbare InstandhaltungsmaR-
nahmen absichtlich zu unterlassen.
»Das wire eine Zerstorung des Denk-
mals, die eine empfindliche Geld-
strafe und maglicherweise auch ein
Strafverfahren zur Folge haben
kann“, gibt Weselik zu bedenken.
Als Korrektiv zu der stark einge-
schrinkten Pflicht zur Instandhal-
tung gibt es fiir denkmalgeschiitzte
Gebidude Férderungen von Bund,
Landemn und Gemeinden. Rucken-
bauer hilt die Férderungen aber fiir
nicht ausreichend und kritisiert die
daran gekniipften Mietzinsbe-
schrankungen bei Sanierungsdarle-
hen der Stadt Wien.

Abwehr von Denkmalschutz
Ob eine Immobilie denkmalge-
schiitzt ist oder nicht, sieht man im
Grundbuch. Wer eine Immobilie
unter Denkmalschutz kaufen méch-
te, muss das bei der Denkmalschutz-
behorde anzeigen. Durch den Ver-
kauf wird der Denkmalschutz nicht
berithrt, er bleibt also weiter be-
stehen. Was aber, wenn eine Immo-
bilie erst unter Denkmalschutz ge-
stellt werden soll? ,,Der Unterschutz-
stellung geht ein Verwaltungsver-
fahren voraus, in dem sich der Haus-
eigentiimer auch entsprechend ein-
i o art Weselik.
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