
Ansprechpartner: Louis Distler | Distler Vermögensverwaltung UG (haftungsbeschränkt)  
info@distler-vv.de | 0151 10009997 | www.distler-vv.de/investment 

Anonymisierte Fallstudie | Denkmal-AfA | unverbindliches Berechnungsbeispiel 

 

FALLSTUDIE | Kapitalanlage Denkmalimmobilie 

 

Wie ein Kapitalanleger durch Denkmal-AfA 

seine Steuerlast deutlich reduziert 

Anonymisierter Kundenfall aus einer notariell beurkundeten Kapitalanlage in einem sanierten 

Denkmalprojekt in Leipzig.  

GESAMTINVESTITION 

351.100 EUR 

Kaufpreis der Einheit 

SANIERUNGSANTEIL 

70 % 

Denkmalrelevanter Anteil 

STEUERERSPARNIS 

142.070 EUR 

prognostiziert über 12 Jahre 
 

Hinweis: Kundendetails und die konkrete Objektadresse wurden sorgfältig anonymisiert. Die dargestellten Werte basieren auf der 

ursprünglichen Kundenberechnung und dienen als unverbindliches Beispiel. 
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ANONYMISIERTER INVESTORENCASE 

1. Ausgangslage des Kundenfalls 

Der Käufer suchte eine steueroptimierte Kapitalanlage mit langfristigem Vermögensaufbau. Im Fokus stand 

nicht die höchste laufende Mietrendite, sondern die Kombination aus steuerlicher Entlastung, energetisch 

saniertem Denkmalbestand, KfW-Förderung und planbarer Vermietbarkeit nach Fertigstellung. 

Investor Privater Kapitalanleger Nutzung Kauf als Kapitalanlage 

Standort Leipzig Wohnfläche 46,88 m² 

Betrachtung 12 Jahre Fertigstellung geplant 07/2027 

Nutzung ab 08/2027 Veranlagung Splittingtabelle 

 

Die steuerliche Wirkung entsteht im Wesentlichen durch die erhöhte Abschreibung auf die 

denkmalrelevanten Sanierungskosten. Zusätzlich wurden laufende Zinsaufwendungen und weitere 

abzugsfähige Kosten in der Berechnung berücksichtigt. 

Ziel des Kunden 

Steuerlast senken, vorhandene Bonität für Immobilienvermögen nutzen und gleichzeitig in ein hochwertig saniertes 

Denkmalobjekt mit nachhaltigem Vermietungspotenzial investieren. 

 

INVESTMENTLOGIK 

2. Warum Denkmal-AfA in diesem Fall wirkt 

Bei diesem Denkmalprojekt wurde der Kaufpreis in drei wirtschaftliche Bestandteile aufgeteilt. Entscheidend 

für den steuerlichen Hebel ist der hohe Sanierungsanteil, da dieser über den Denkmal-AfA-Zeitraum 

begünstigt abgeschrieben werden kann. 

Kaufpreis 351.100 EUR Grundstückskosten 35.110 EUR / 10 % 
Altbau-

/Bestandskosten 70.220 EUR / 20 % Denkmalsanierung 245.770 EUR / 70 % 

KfW-

Tilgungszuschuss 14.000 EUR Finanzierungsbedarf 351.100 EUR 

Eigenkapital 
Ca. 26.000 € für die 

Nebenkosten 
  

 

• 70 % Sanierungsanteil: wesentlicher steuerlicher Hebel über die Denkmalabschreibung. 

• KfW Denkmal EE 261: Förderdarlehen mit Tilgungszuschuss in Höhe von 14.000 EUR in der Berechnung 

berücksichtigt. 

• Kapitalanlage statt Eigennutzung: Mieteinnahmen und Werbungskosten werden steuerlich in der V+V-

Betrachtung berücksichtigt. 

• Planbarkeit: Nutzung ab 08/2027, kalkulierte anfängliche Kaltmiete 750,08 EUR monatlich. 

Kernaussage 

Der Steuervorteil entsteht nicht durch einen kurzfristigen Verkauf, sondern durch den strukturierten Einsatz von 

Abschreibung, Fremdfinanzierung und Vermietung über den Betrachtungszeitraum. 

 

mailto:info@distler-vv.de
http://www.distler-vv.de/investment


Ansprechpartner: Louis Distler | Distler Vermögensverwaltung UG (haftungsbeschränkt)  
info@distler-vv.de | 0151 10009997 | www.distler-vv.de/investment 

Anonymisierte Fallstudie | Denkmal-AfA | unverbindliches Berechnungsbeispiel 

 

 

 

QUICK FACTS 

3. Die wichtigsten Kennzahlen auf einen Blick 

KAUFPREIS 

351.100 EUR 

ohne Erwerbsnebenkosten 

EIGENKAPITAL 

26.332 EUR 

Kaufnebenkosten 

FINANZIERUNG 

351.100 EUR 

Bruttodarlehen 

 

Anfängliche Kaltmiete 750,08 EUR mtl. Miete je m² 16,00 EUR 

Kaltmiete p.a. 9.000,96 EUR WEG + SE-Verwaltung 75,00 EUR mtl. 

Rücklage 23,44 EUR mtl. 
Gesamte AfA im 

Zeitraum 266.585,95 EUR 

V+V-Ergebnis 

kumuliert -309.228,92 EUR Progn. Verkaufspreis 395.628,27 EUR 

 

Im ersten vollständigen Vermietungsjahr 2028 ergibt sich laut Berechnung eine Liquidität nach Tilgung von 

426,32 EUR pro Monat. Dieser Wert entsteht aus Mieteinnahmen, Steuerersparnis, Nebenkosten, Zinsen 

und Tilgungsanteilen. 

 

STEUERHEBEL 

4. Steuerliche Wirkung über 12 Jahre 

Die ursprüngliche Berechnung weist über den Betrachtungszeitraum von 2026 bis 2038 eine prognostizierte 

Steuerersparnis von 142.070,93 EUR aus. Grundlage ist ein kumuliertes negatives V+V-Ergebnis aus 

Abschreibung, Zinsen und weiteren abzugsfähigen Kosten. 

STEUER VOR KAUF 

651.702 EUR 

kumuliert 2026-2038 

STEUER NACH KAUF 

509.631 EUR 

kumuliert 2026-2038 

DIFFERENZ 

142.070 EUR 

prognostizierte Ersparnis 

 

zvE vor Kauf 170.000 EUR p.a. Steuerlicher Verlust -309.228,92 EUR 

zvE nach Kauf 140.000 EUR p.a. AfA gesamt 266.585,95 EUR 

Zinsen kumuliert 145.415,78 EUR 
Mieteinnahmen 

kumuliert 120.069,81 EUR 

 

• 2028: 13.550,93 EUR Steuerersparnis im ersten vollständigen Vermietungsjahr. 

• 2030-2034: jährliche Steuerersparnisse im Bereich von rund 12.110 EUR bis 13.018 EUR. 

• Gesamtwirkung: 142.070,93 EUR prognostizierte Steuerersparnis über den Betrachtungszeitraum. 

 

FAZIT DER FALLSTUDIE 

5. Ergebnis und Einordnung 

Der Kundenfall zeigt, wie ein Denkmalprojekt für einkommensstarke Kapitalanleger funktionieren kann: Die 

Immobilie wird nicht nur als Sachwert betrachtet, sondern als steuerlich strukturierte Kapitalanlage mit 

Abschreibungshebel. 

mailto:info@distler-vv.de
http://www.distler-vv.de/investment


Ansprechpartner: Louis Distler | Distler Vermögensverwaltung UG (haftungsbeschränkt)  
info@distler-vv.de | 0151 10009997 | www.distler-vv.de/investment 

Anonymisierte Fallstudie | Denkmal-AfA | unverbindliches Berechnungsbeispiel 

 

 

 

• Hoher steuerlicher Hebel: 70 % Denkmalsanierungsanteil führen zu einer erheblichen Abschreibungsbasis. 

• Kapitalbindung: Der ausgewiesene Eigenkapitaleinsatz entspricht in der Berechnung im Wesentlichen den 

Erwerbsnebenkosten. 

• Liquidität: Im ersten vollständigen Vermietungsjahr liegt die Liquidität nach Tilgung laut Berechnung bei 

426,32 EUR monatlich. 

• Vermögensaufbau: Bei angenommener Wertentwicklung ergibt sich nach 12 Jahren ein möglicher 

Verkaufserlös von 127.861,47 EUR vor individuellen Steuereffekten. 

Eignung 

Besonders passend für Kunden mit hohem zu versteuerndem Einkommen, guter Finanzierungsfähigkeit und dem 

Wunsch, Steuerersparnis mit Immobilienvermögen zu verbinden. 
 

Disclaimer: Diese Fallstudie ist eine anonymisierte, unverbindliche Darstellung einer individuellen Beispielberechnung. Sie ersetzt 

keine steuerliche, rechtliche oder finanzierungsbezogene Beratung. Die tatsächlichen Ergebnisse hängen von persönlicher 

Steuersituation, Finanzierung, Vermietung, Kostenentwicklung und Marktentwicklung ab. 

 

 

 Originaler Auszug aus der Berechnung des Kunden: 
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