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I Schwerpunkt: Griine Immobilien EETs

Steuerpolitische Potenziale bei
energetischen BaumaBBnahmen

Axel von Goldbeck

Die Immobilienwirtschaft mochte ihrer umweltpolitischen Verantwortung
gerecht werden. Allerdings wiinscht sie sich dabei bessere 6ffentliche
Unterstiitzung. Wohlgemerkt: Nicht zwangslaufig mehr finanzielle Zuschiisse
erhofft sich der Autor, denn das gegenwartige Forderdickicht sei
schon undurchdringlich genug und schrecke mittlerweile mehr ab, als dass
es Investoren locke. Vielmehr rit der Zentrale Immobilienausschuss dem
Staat, die steuerlichen Anreize zu verbessern. Die Regelungen im
Denkmalschutz konnten dafiir Vorbild sein. (Red.)

Ziel des Integrierten Energie- und Kli-
maprogramms der Bundesregierung ist
es, die Emissionen von Treibhausgasen in
Deutschland bis 2012 um 21 Prozent im
Vergleich zu 1990 zu senken, bis 2020
um 40 Prozent. Hierfir ist es wichtig, die
Energieeffizienz von Immobilien zu stei-
gern und vermehrt erneuerbare Energien
zu nutzen. Die Potenziale sind enorm: Es
ist davon auszugehen, dass vom Gebdu-
debereich etwa ein Drittel der gesamten
Treibhausgasemissionen in Deutschland
ausgeht - insgesamt 342 Megatonnen.

Bei umfangreicher Sanierung eines Alt-
baus ist es nach Schatzungen der Deut-
schen Energie-Agentur Dena durchaus
moglich, den Energiebedarf des Gebau-
des um bis zu 80 Prozent zu senken und
damit die Treibhausemissionen wesent-
lich zu reduzieren. Das Bewusstsein und
die Bereitschaft privater und gewerb-
licher Bauherren und Immobilienbe-
standshalter hierfiir sind vorhanden -
denn den Treibhausgasaussto3 durch
Modernisierung zu reduzieren, heiBt
letztendlich auch die Energiekosten zu
senken. Da die Investitionskosten jedoch
nach der derzeitigen Rechtslage keine
Rendite abwerfen, sind zusatzliche 6ko-
nomische Anreize erforderlich.

Uniibersichtliche Forderlandschaft

Die gegenwartige Forderpolitik bewirkt
jedoch nur wenig. Aktuell werden For-
dergelder umstandlich durch den Staats-
apparat geschleust und anschlieBend von
zu wenigen in Anspruch genommen. Ein
wesentlicher Grund hierfiir liegt in der
uniibersichtlichen Vielzahl von Program-
men. Die exakte Zahl der Forderpro-
gramme, die Anreiz flir energetische
SanierungsmaBnahmen sein sollen, ist

nicht bekannt. Geschatzt wird, dass es
bis zu 5 000 verschiedene Programme
gibt, die auf Bundes-, Linder- oder kom-
munaler Ebene abgerufen werden kon-
nen - in der Regel werden Zuschiisse
gewahrt oder zinsverbilligte Kredite
angeboten.

In der Praxis wird eine Vielzahl dieser
Programme jedoch nicht genutzt. Das
CO,-Gebédudesanierungsprogramm des
Bundes ist ein Beispiel hierfir. Uber das
Programm wurden bislang jahrlich nur
0,2 Prozent des Geb3dudebestands in
Deutschland saniert. Ein Grund hierfiir
ist, dass aufgrund der Vielzahl der Pro-
gramme ein Uberblick unmdglich ist.
Eine solche Ubersicht wére jedoch bereits
deshalb dringend erforderlich, da viele
der Programme miteinander kombinier-
bar sind.

Auch biirokratische Hiirden schrecken
viele Antragsteller ab. So miissen teilwei-
se identische Vorhaben, die sich lediglich
in der GréBe unterscheiden, bei unter-
schiedlichen Programmanbietern einge-
reicht werden. Ein Beispiel hierfiir ist die
Forderung von Solaranlagen zur Warme-
bereitstellung. Bei Anlagen bis 40 Qua-
dratmeter Kollektorflaiche miissen Antra-
ge an das Bundesamt fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle (BAFA) gerichtet wer-
den - wichtig ist hierbei, die Antrage erst
nach der Fertigstellung der Anlagen zu
stellen. Fiir die Forderung groBerer Anla-
gen ab 40 Quadratmeter ist hingegen die
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KfW-Férderbank zustandig - und hier
missen die Antrdge vor dem Beginn des
Vorhabens gestellt werden.

Ein weiterer Grund, weshalb viele Forder-
programme nur zaghaft angenommen
werden, ist das Problem, dass der finan-
zielle Vorteil fiir den Antragsteller im
Vorfeld nur schwer einzuschatzen ist

- dies gilt insbesondere bei zinsverbil-
ligten Darlehen. Je nach Programm und
Antragsteller bestehen hier deutlich un-
terschiedliche Finanzierungskonditionen.
So reicht beispielsweise die Spannweite
der Zinssatze gegenwartig von etwa drei
Prozent wie beim CO,-Gebdudesanie-
rungsprogramm bis maximal fast acht
Prozent beim ERP-Umwelt- und Energie-
sparprogramm, mit dem beispielsweise
Photovoltaik-Anlagen fiir gewerbliche
Antragsteller gefordert werden.

Bei vielen Programmen sind die Finanzie-
rungskonditionen von einer Preisklasse
abhéngig, in die die Antragsteller ein-
gruppiert werden. Hinzu kommt, dass
sich die Forderprogramme und Konditi-
onen laufend @ndern. Gegenwartig sind
erneut viele Anderungen vorgesehen, die
mit dem Warmegesetz zusammenhan-
gen, das am 1. Januar 2009 in Kraft tritt.
Fiir viele potenzielle Antragsteller dirfte
unklar sein, welcher Zeitpunkt fiir den
Antrag ideal ist.

Potenziale steuerpolitischer
Instrumente

Potenziale, die in der gegenwartigen
Forderpolitik noch nicht ausreichend
beriicksichtigt werden, liegen in steuer-
politischen Instrumenten. Sie bieten die
Maglichkeit, energetische MaBnahmen
unbiirokratischer und damit wirkungs-
voller zu unterstiitzen als Forderpro-
gramme. Nach der derzeitigen Rechtsla-
ge haben Eigentiimer selbstgenutzter
Wohnungen - abgesehen von Randbe-
reichen wie dem Denkmalschutz - keine
Mdoglichkeiten, steuerliche Férderungen
in Anspruch zu nehmen.

Bei vermieteten Immobilien kdnnen die
Kosten derartiger Investitionen zwar
grundsatzlich steuermindernd geltend
gemacht werden. Entgegen der weit
verbreiteten Ansicht sind diese Kosten
aber haufig nicht sofort abzugsfihig,
sondern missen als nachtrigliche Her-
stellungskosten aktiviert und - je nach
Baujahr des Gebdudes - auf 40 bis 50
Jahre verteilt werden. Dies gilt beispiels-
weise fiir Investitionen, die innerhalb der
ersten drei Jahre nach der Anschaffung
einer Immobilie durchgefiihrt oder wenn



neue Bestandteile wie Solaranlagen oder
Anlagen zur Kraftwdarmekopplung einge-
baut werden. Eine derart lange Abschrei-
bungsdauer ist fiir Investitionswillige
jedoch kaum attraktiv.

Forderungen und Vorschldge der
Immobilienwirtschaft

Vor diesem Hintergrund hat der ZIA Zen-
traler Immobilien Ausschuss e.V. einen
Vorschlag erarbeitet, der auf eine attrak-
tivere steuerliche Forderung der Investi-
tionskosten fiir energetische Sanie-
rungen abzielt. Beispiele fiir eine derar-
tige Regelung bieten der Paragraf 7h
Einkommenssteuergesetz (EStG), der
erhohte Absetzungen fiir Modernisie-
rungskosten bei Gebduden in Sanie-
rungsgebieten und stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereichen regelt, sowie der
Paragraf 7i EStG, der die erhohte Abset-
zung bei Baudenkmalen behandelt. Ahn-
liche, an die bewdhrte Denkmalschutzab-
schreibung angelehnte steuerpolitische

Steuerpolitische Potenziale bei energetischen BaumaBnahmen

MaBnahmen sollten auch fiir energe-
tische Sanierungen gelten.

Im Denkmalschutz kann der Steuer-
pflichtige in den ersten acht Jahren je-
weils bis zu neun Prozent der Kosten
absetzen, in den folgenden vier Jahren
jeweils bis zu sieben Prozent. Eine dhn-
liche Regelung fiir energetische Investiti-
onen in Wohn- und Gewerbegebiude
ware besser geeignet, die energetische
Gebaudesanierung voranzubringen, als
das gegenwartige uniibersichtliche For-
derdickicht. Insbesondere kommen MaB-
nahmen im Heizungsbereich, im Bereich
der Warmwasserbereitung sowie bei
Liftung und Klimatisierung in Betracht
- denn von diesen Bereichen gehen rund
70 Prozent der Treibhausgasemissionen
bei Gebauden aus.

Insgesamt missten nach Angaben des
Instituts der deutschen Wirtschaft Koln
allein im Wohnungsbereich anndhernd
200 Milliarden Euro investiert werden,
um Ein- und Mehrfamilienhduser emissi-

831

onsarmer zu machen. Dagegen stehen -
vorausgesetzt, dass die KfW bis 2020
unveriandert weiter fordert - Frdermit-
tel in Hohe von nur etwa vier Prozent
der Investitionskosten.

Um die hochgesteckten klimapolitischen
Ziele der Bundesregierung zu erreichen,
sind daher neben den Forderprogrammen
dringend weitere wirtschafts- und steu-
erpolitische MaBnahmen erforderlich.
Dies gilt insbesondere fiir die branchen-
spezifischen Konjunktur- und Investiti-
onsprogramme, lber die gegenwartig
diskutiert wird. Diese Diskussion darf sich
keinesfalls allein auf neue oder héhere
KfW-FordermaBnahmen konzentrieren.
Vielmehr muss der steuerpolitische Vor-
schlag des ZIA jetzt Eingang in die ge-
planten Konjunkturprogramme finden.
Geschieht dies, werden zwei Fliegen mit
einer Klappe geschlagen: Es wird nicht
nur das Klima geschiitzt, sondern zudem
werden Investitionen gefordert und da-
mit Arbeitsplatze geschaffen. Diese
Chance sollte nicht ungenutzt bleiben.



