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Volker Looman

Geld versenken in Prora auf Riigen

Denkmalschutz. Die Geschichte

der Steuersparmodelle ist lang,
und ich habe den Eindruck, dass die Sa-
che erst zu Ende sein wird, wenn es keine
Steuern mehr geben wird, also nie. Ich
weild nicht, ob Sie sich {iberhaupt noch an
die Bauherrenmodelle erinnern kénnen,
jene fiberteuerten Neubauwohnungen,
die vor 30 Jahren in Mode waren. Danach
kamen die Immobilien im wilden Osten
auf den Markt: iiberzogene Preise in méBi-
gen Lagen mit der Perspektive, die Objek-
te nicht einmal zu Spottpreisen wieder
verkaufen zu konnen,

Die Bauherrenmodelle und Ostwoh-
nungen waren harmlose Vorboten der
Denkmiler, die zurzeit angeboten wer-
den. Wenn ich die Preise sehe, frage ich
mich, wo die Anleger ihren Verstand ge-
lassen haben, als sie beim Notar salien
und die Kaufvertrige unterschrieben.
Darf ich lhnen den finanziellen Hinter-
erund meiner bissigen Frage an einem
Beispiel erldutern?

Nehmen Sie ein, zwei oder drei Denk-
miler. Die Zahl ist egal, entscheidend ist
der Ertrag. Er mdge bei 25 000 Euro pro
Jahr liegen. Die meisten Objekte kosten,
wie im Internet zu sehen ist, zwischen 30
und 50 Jahresmieten. Jawohl, liebe Leser,
Sie haben richtig gelesen. Im Mittel wer-
den 40 Jahresmieten gefordert und auch
bezahlt. Die Multiplikation von 25 000
Euro mal 40 ergibt, wenn ich mich nicht
irre, eine Million Euro. Dagegen ist in
meinen Augen nichts zu sagen, weil 100
durch 40 eine Bruttorendite von 2,5 Pro-
zent pro Jahr ergibt. Wer bei Autos, Immo-
bilien und Pferden auf solche Renditen
vertraut, wird aber mit hoher Wahrschein-
lichkeit in der Holle landen, weil diese An-
lagen iiberteuerte VerschleiBartikel®
sind, wenn ich das so drastisch ausdrii-
cken darf.

Die runde Million kénnen Sie — grob ge-
sagl — aul drei Blocke aulteilen: 15 Pro-
zent fiir das Grundstiick, 10 Prozent fiir
die Altbausubstanz und 75 Prozent fiir die
Sanierung des Denkmals. Der letzte Pos-
ten weckt die Begehrlichkeiten aller Spit-
zenverdiener. Er darf innerhalb von 12
Jahren abgeschrieben werden. Im vorlie-
genden Fall kénnen 750 000 Euro abge-
setzt werden. Das fiihrt bei einem Steuer-
satz von 40 Prozent zu einem Vorteil von
300 000 Euro, so dass die Gblichen Ver-
dichtigen, also Anwilte, Manager, Medi-
ziner, Unternehmer und Zahnirzte zu
Recht fragen, wo der Haken liegen soll,
schlief3lich seien 30 Prozent doch 30 Pro-
zent.

Bei dieser Betrachtung kann ich nur sa-
gen: Alles ist relativ, doch was zu viel ist,
ist einfach zu viel. Oder wiirden Sie fiir ei-
nen ,betrieblichen® Porsche 911 Turbo,
der rund 200 000 Euro kostet, freiwillig
400 000 Euro bezahlen, nur weil Sie statt
40 000 jetzt 80 000 Euro als Aufwendun-
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Ferienanlage Prora: Friiher , Kraft durch Freude®, heute Denkmalschutz und Ferienwohnungen

gen absetzen diirfen? Nicht anders verhal-
ten sich freilich ,steuersparwiitige” Anle-
ger bei Denkmilern. Sie bezahlen fiir Ob-
jekte, die 20 bis 25 Jahresmieten wert
sind, glatt das Doppelte, weil sich das so
schén rechnet.

Begiinstigt wird der ,Betrug® durch bil-
lige Kredite. Die meisten Men-
schen haben keine Million auf
dem Konto, doch ein flotter®
Kredit von 800 000 Euro senkt
den Einstand auf vertrigliche =
200 000 Euro. Noch angenehmer
ist freilich die Tatsache, dass sich
die Ertrége (25 000 Euro), die Zin—
sen (2,5 Prozent oder 20000
Euro), die Steuervorteile (28 000
Euro) und die Tilgung bei einem Satz von
4 Prozent (32 000 Euro) mehr oder weni-
ger die Waage halten. Das ist fiir viele An-
leger duBerst angenehm. Sie miissen kein
Geld nachschiefen, und es sind keine
Uberschiisse wieder anzulegen. Folglich
betreiben die Anleger zwolf Jahre ein
Nullsummenspiel. Was an Mieten und
Steuerriickzahlungen hereinkommt, wird
fiir Zins und Tilgung verwendet.
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Das dicke Ende kommt in 12 Jahren.
Die Restschuld wird, das steht schon heu-
te fest, ungefihr 359 000 Euro betragen.
Und wie viel Geld wird das Denkmal zu
diesem Zeitpunkt wert sein? Ich kann mir
nicht vorstellen, dass es eine Million sein
wird, nein, liebe Leser, so viel Phantasie

habe ich nicht. Die hohen Ver-
giinstigungen sind zu Ende, der
nichste Kiufer kann nur noch die
normale Abschreibung geltend
‘ machen, und ich gehe davon, dass
ein verniinftiger Anleger fiir ein
.altes® Denkmal viel-

= " 12 Jahre
) leicht 20 Jahresmieten aul den

Tisch legen wird. Das werden bei

einer jihrlichen Mietsteigerung
von 1 Prozent rund 569 000 Euro sein.
Folglich liegt zwischen der Restschuld
und dem Verkaufswert eine Differenz von
210 000 Euro.

Bitte betrachten Sie in Ruhe den Zah-
lungsstrom. Er ist einfach und klar, ich fin-
de ihn von bestechender Schdnheit. Sie le-
gen 200 000 Euro auf den Tisch und be-
kommen nach 12 Jahren voraussichtlich
210 000 Euro zuriick. Das ist eine Verzin-

sung von 0,4 Prozent pro Jahr. Wenn bei
diesem Geschift fiir Sie mehr abfallen
soll, brauchen Sie die Rechnung nur um-
zukehren. Wenn es 6 Prozent sein sollen,
ist in zwolf Jahren ein Endwert von
402 000 Euro nétig. Zuziiglich der Rest-
schuld (359 000) miissten Sie das Objekt
fiir 761 000 Euro oder 27 Jahresmieten
verkaufen.

Ich will nicht ausschliel3en, dass Sie
das schaffen werden, doch mal ganz ehr-
lich, liebe Anleger: Brauchen Sie dafiir
diesen Aufriss? Denkmiler im ,Wert"
von einer Million Euro? Kredite in einer
Grofenordnung von 800 000 Euro? Ist
das wirklich nétig, oder geht das nicht
auch einfacher? Wenn Sie der Meinung
sind, dass Sie das brauchen, dass Sie sich
das verdient haben, dann habe ich fiir Sie
die ultimative Empfehlung: Fahren Sie
nach Prora! Dort konnen Sie, wenn Sie
sich beeilen, alles bekommen, was Ihr gro-
Bes Herz begehrt.

Prora liegt auf Riigen und war, wie Sie
vielleicht wissen, der Standort der grof-
ten Ferienanlage der Nationalsozialis-
ten. Der etwa 4,5 Kilometer lange , Ko-
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loss von Prora® sollte jahrlich 20 000 Ur-
laubsgiiste beherbergen. Aus der ,Kraft
durch Freude® ist aber nichts geworden.
Statt dessen wurde aus dem Ungetiim
nach Ende des Krieges eine stalinisti-
sche Grofkaserne. Nun ist in Prora das
dritte Kapitel aufgeschlagen worden:
Denkmalschutz und Ferienwohnungen!
Gonnen Sie sich ein langes Wochenende
auf Riigen. Die Insel ist ein Paradies.
Schauen Sie sich die Wohnungen an!
Lauschen Sie den salbungsvollen Wor-
ten der Verkidufer! Schauen Sie in die
leuchtenden Augen runder Wohlstands-
biirger, wenn ihnen Steuervorteile in
Aussicht gestellt werden. Geniellen Sie
die groBe Geldvernichtung am Ostsee-
strand. Darf ich Sie trotzdem um einen
kleinen Gefallen bitten? Fahren Sie
niichtern nach Prora, nehmen Sie einen
Taschenrechner mit, werfen Sie einen
Blick in die Preislisten, und teilen Sie die
Betrige durch die Jahresmieten. Sie wer-
den staunen, was dabei herauskommen
wird, es ist nicht zu fassen und doch
wahr!

Der Autor ist Finanzanalytiker in Stuttgart.



