KAPITALANLAGE - OFFENBACH AM MAIN
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Kapitalanlage in Offenbach am Main -
8 Minuten bis Frankfurt, vollverwaltet

Ergebnis nach Steuern im Schnitt + 254 € im Monat (Modellrechnung, 35 % Grenzsteuersatz,
Durchschnitt 2027-2036). Vermdgensaufbau: rund 1.649 € pro Monat, 197.919 € nach 10 Jahren (Wert -
Restschuld bei 3 % Wertsteigerung p. a.).

WE 1 Berliner StraBe 244, 63067 Offenbach am Main - 4 Zimmer, 102,44 m?, Vorderhaus, EG. Griinderzeit-Ensemble,
Baujahr 1905, Haus 2026 modernisiert; S-Bahn S1/S2/S8/S9 direkt vor dem Haus — ca. 8 Min. bis Frankfurt
Konstablerwache. Vermietet, vollverwaltet, Mietgarantie des Bautrdgers 3 Jahre ab Ubergabe* und provisionsfrei.

KAUFPREIS GESAMT MIETE NACH STEUERN VERMOGEN

384.000 € 1.400 € + 254 € =+ 197.919 €

inkl. Einbaukiliche kalt pro Monat - Mietgarantie pro Monat - @ 10 Jahre nach 10 Jahren (3 % p. a.)
3 Jahre*

3 Jahre =~ +10.236 € 8,33 %p.a. vordemHaus

MIETGARANTIE STEUERVORTEIL IM 1. JAHR ABSCHREIBUNG (AFA) S-BAHN

des Bautrégers ab Ubergabe* (2027)
in 10 Jahren = + 88.944 €

Finanziert: Kaufpreis und Kiiche - Kaufnebenkosten (in diesem Fall 32.215 €) auf Wunsch mitfinanzierbar - AfA 8,33 % It. Gutachten - Exposé - berechnet am
Energieausweis neu: Einschatzung Klasse E 2710.2026



Alle Eckdaten der Wohnung

KAUFPREIS GESAMT PREIS PRO M? BRUTTOMIETRENDITE
384.000 € 3.700 € 4,43 %
Wohnung 379.000 € - Kiiche 5.000 € Kaufpreis der Wohnung, ohne Kiiche 16.800 € Jahresmiete + 379.000 €

FINANZIERUNG ABSCHREIBUNG VERMOGEN NACH 10 J.
o, ~
384.000 € 8,33 % p. a. = +197.919 €
Kaufpreis + Kiiche - Kaufnebenkosten (32.215 €) It. Gutachten Restnutzungsdauer (12 Jahre) Wert - Restschuld, 3 % p. a. - nach
auf Wunsch mitfinanzierbar Verkaufskosten und allem eigenen Geld =
178.000 €
Objektdaten Warum diese Wohnung
Adresse Bet'.liner StraBe 244, 63067 Offenbach am v Erhohte AfA 8,33 % - statt der gesetzlichen 2,5 % fiir Geb3ude vor
Main 1925 - laut Gutachten zur Restnutzungsdauer (12 Jahre)
Einheit WE 1 - Vorderhaus, EG . . . .
Wohnfliche 102,44 m? - 4 Zimmer v Mietgarantie des Bautrage!‘s -3 J"ahre ab. Ubergape auf 1.400 €
(1.350 € Wohnung + 50 € Einbaukiiche) — im notariellen
Haus Griinderzeit-Ensemble - Vorderhaus 9 WE, Kaufvertrag*
Hinterhaus 4 WE
Baujahr 1905 - Teil der Gesamtanlage XVI (kein v S-Bahn vor der Tiir - S1, S2, S8, S9 ab ,Ledermuseum”:
Einzeldenkmal) Konstablerwache ca. 8 Min., Frankfurt Hbf ca. 13 Min., Flughafen
Modernisierung 2026: Flachdach Vorderhaus, ca. 25 Min.
Treppenhauser, Steigleitungen,
Kellerdecken Steueroptimierte, fremdfinanzierte Kapitalanlage fiir den langfristigen
Heizun Gas - Etagenheizung ie Wohnun Vermoégensaufbau - Ziel ist Vermdgen nach 10 Jahren und mehr, nicht der
. 9 ' 9 ) 9J . 9 monatliche Uberschuss. Passt zu lhnen, wenn Sie mit wenig Eigenkapital
Energieausweis neuer Ausweis nach den Arbeiten 2026 Vermoégen aufbauen und Steuern sparen wollen (gerechnet mit 35 %;
vor der Beurkundung - Einschéatzung Szenarien Seite 10). = + 88.944 € Steuervorteil in 10 Jahren — Geld, das
Klasse E sonst ans Finanzamt ginge, flieBt in Inre Wohnung.
Hausgeld Ihr Anteil 171,28 € im Monat (Aufteilung Der nachste Schritt kostet nichts: Finanzierungsanfrage kostenlos,
auf der Kostenseite) unverbindlich, ohne Schufa-Abfrage - die Partnerbank hat das Objekt
Verwaltung WEG: Pavilius HV Management GmbH - bereits bewertet. Alles Offene wird vor dem Notartermin geklért;

Mietverwaltung 30€ entschieden wird erst danach.

Was am Haus und in der Wohnung gemacht wurde

WANN WAS QUELLE
1905 Errichtung des Grlinderzeit-Ensembles (Vorder- und Hinterhaus) Restnutzungsdauer-Gutachten und Baubeschreibung
1968 Dachausbau im Vorderhaus, abgenommen Stellungnahme Prill
06.08.2021  Neuer Zahlerschrank fiir 8 Wohnungen im Keller Sanierungsstand
15.12.2021 Gastherme erneuert - Vorderhaus 4. OG links (WE 8) Sanierungsstand
16.01.2024  Strom-Zahlertafel erneuert — Hinterhaus Sanierungsstand
05.02.2024 Gastherme erneuert — Hinterhaus EG (WE 10) Sanierungsstand
14.10.2024 Bad nach Wasserschaden erneuert - Hinterhaus DG (WE 13) Sanierungsstand
19.12.2024  Flur teilweise neu verputzt — Vorderhaus 1. OG links (WE 2) Sanierungsstand
11.04.2025 Gastherme erneuert — Hinterhaus DG (WE 13) Sanierungsstand
2026 Modernisierung des Gemeinschaftseigentums — abgeschlossen (Details unten) Modernisierungsaufstellung 12.10.2026

2026 am Haus: vorher und jetzt

BAUTEIL VORHER JETZT (ABGESCHLOSSEN)

altere, stark beanspruchte Belage, Abplatzungen an den Wanden (RND-Gutachten, beide Treppenhauser vollstindig erneuert,

Treppenhduser 01.10.2026); Rost an Stahlteilen der Treppe (Prill) Treppenstufen komplett neu

Steigleitungen in beiden Hausern neu, neue

Elektro im Haus altere, uneinheitliche Verteiler- und Anschlussbereiche (RND-Gutachten) N .
Unterverteilungskasten
Flachdach . .
Vorderhaus alte Abdichtungsbahnen komplett neu abgedichtet
Kellerdecken ungedammt Vorder- und Hinterhaus gedammt
Vorderfassade Verschmutzungen und Verwitterung (RND - Gutachten) komplett neu gestrichen
Hinterhaus _ zusétzlicher Fluchtweg (Brandschutz), zwei

Dachfenster erneuert

In gutem Zustand: Fenster — Kunststofffenster mit Isolierverglasung (laut Sanierungsstand). - Heizung — Gas-Etagentherme je Wohnung, rund 8 Jahre alt (in WE 8, 10
und 13 erneuert 2021-2025); zusétzlich eigene Ricklage von 42 € im Monat. - AuBenwande - massives Mauerwerk; Vorderfassade 2026 neu gestrichen.

Abschreibung: AfA laut Restnutzungsdauer-Gutachten (12 Jahre) - bei K&ufern im Vorder- und im Hinterhaus bereits anerkannt.
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WOHNUNG UND IMPRESSIONEN

WE 1- 4 Zimmer, 102,44 m?

WE 1- Innenansicht (Wohnung ist vermietet und bewohnt). Echte Fotos, nur aufgehellt; die Wohnung ist vermietet — die Mdbel gehéren dem Mieter.
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Ausschnitt aus dem Geschossplan. Grundriss WE 1 (PDF)
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Raumaufteilung
Lage im Haus
Wohnraum
Schlafen

Kind
Arbeitszimmer
Kiche

Bad 1

Bad 2

Flur

Wohnflache gesamt

Vorderhaus, EG
19,53 m?
19,06 m?
13,93 m?
10,60 m?
14,62 m?

7,82 m?

6,57 m?

10,31 m?

102,44 m? (It.

Wohnflachenberechnung)

Status: vermietet (bestehender Mietvertrag).


https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/grundrisse/we-1.pdf

Offenbach am Main - GroBstadt direkt nheben Frankfurt

BESCHAFTIGTE

52.228

sozialversicherungspflichtig,
30.06.2025 - hochster Wert seit
51 Jahren

EINWOHNER

132.746

Offenbach am Main, 31.12.2024
(HSL) - +15,6 % seit 2011

S-Bahn vor der Haustiir

Station ,Offenbach-Ledermuseum”: S1, S2, S8 und S9 - Richtung
Frankfurt etwa alle 5-10 Minuten.

Gefragter Mietmarkt

Leerstandsquote unter dem Bundesschnitt (Zensus 2022);
Frankfurt mit der S-Bahn in rund 8 Minuten.

e
[

|
osnabrce 11
e

S-BAHN

8 Min.

bis Frankfurt Konstablerwache -
Station vor dem Haus

LEERSTANDSQUOTE

o
3,5%
Wabhlkreis Offenbach, Zensus
2022 - Deutschland 4,3 %

Frankfurt nebenan

Frankfurter Stadtgrenze weniger als 3 km; Hauptbahnhof
ca. 13 Min. mit der S-Bahn, Flughafen ca. 25 Min. (S8/S9).

Stadtentwicklung vor der Tiir

Kaiserviertel am Kaiserlei (ca. 570 m): rund 1180 neue Wohnungen,
Uiber 500 Mio. €, fertig bis 2029.

Entwicklungsfiache,
Innovationscany s

IR e . =
© OnenStreatMan-MitwirRenda

Kreis = 1km um Berliner StraBe 244. Eingezeichnet: Marktplatz / Zentrum, Offenbach Hauptbahnhof und Kaiserlei (A661). Kartendaten © OpenStreetMap-Mitwirkende (ODbL).

© StraBenansicht (Google Maps) @ 3D-Ansicht (Google Earth)

Mikrolage - alles in wenigen Minuten

S-Bahn ,Ledermuseum” direkt vor dem Haus

Frankfurt Konstablerwache ca. 8 Min. S-Bahn
Frankfurt Hauptbahnhof  ca. 13 Min. S-Bahn - 12 Min. Auto
Flughafen Frankfurt ca. 25 Min. S-Bahn - 15 Min. Auto
Offenbach Marktplatz 3 Min. Auto - 1,5 km
A661 Kaiserlei 2 Min. Auto - 1,1km

Ab Berliner StraBe 244. S-Bahn: Google Maps (18.10.2026), Takt laut bahnhof.de
(15.10.2026); Auto: eigene Routenberechnung (OSRM/OpenStreetMap), gerundet.
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Was das fiir Sie als Vermieter heiB3t

v Mieter ohne Auto erreichen Frankfurt in Minuten - die S-
Bahn halt vor der Tur

v Amtlich angespannter Wohnungsmarkt: hohe Nachfrage
nach Wohnungen

v Mieten 2026 einvernehmlich auf Marktniveau angehoben,
bei Neuvermietung Staffelmiete

v Supermarkte, Kita, Schule und Hausarzt in wenigen
hundert Metern
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https://www.google.com/maps/@50.1058359,8.7482244,101a,90y,181.03h,96.02t/data=!3m7!1e1!3m5!1s48QDtr_Ts9C4vlC2RuPg9A!2e0!6shttps:%2F%2Fstreetviewpixels-pa.clients6.google.com%2Fv1%2Fthumbnail%3Fcb_client%3Dmaps_sv.tactile%26w%3D900%26h%3D600%26pitch%3D-6.018132024477268%26panoid%3D48QDtr_Ts9C4vlC2RuPg9A%26yaw%3D181.02988864006025!7i16384!8i8192?entry=ttu
https://earth.google.com/web/search/Berliner+Stra%C3%9Fe+244,+63067+Offenbach+am+Main

Region, Arbeitgeber und Alltag

SN v // =0y g

__[Hanau | DA <=
—{(97.956 Einw. - 21 min_fab [
iE——a X

Schiangentiad

GroBe Arbeitgeber in der Umgebung

ARBEITGEBER ORT - ENTFERNUNG

Flughafen Frankfurt - rund 450

Frankfurt - S-Bahn ca. 25 Min.
Arbeitgeber, davon Fraport rund 18.000

Banken am Finanzplatz Frankfurt Frankfurt - S-Bahn ca. 8 Min.

Merck KGaA - Zentrale Darmstadt - Auto ca. 28 Min.

Europiische Zentralbank (EZB) Frankfurt-Ostend - ca. 3,3 km

SAMSON AG - Umzug auf den

. Offenbach - ca. 3,5 km
Innovationscampus

Deutscher Wetterdienst - Zentrale Offenbach - ca. 310 m

STADT
Frankfurt am Main
Flughafen Frankfurt
Wiesbaden
Mainz
Darmstadt
Hanau
Offenbach (hier)
Region FrankfurtRheinMain:

(IHK). Einwohner 31.12.2024
Hanau). Auto: OSRM bis Hbf,

BESCHAFTIGTE

tiber 80.000

73.908
rund 12.500

liber 4.100

rund 2.000

2.135 (bundesweit)

EINWOHNER AUTO AB HAUS
756.021 7,3 km - 12 Min.

- 18,4 km - 15 Min.

288.850 45,1 km - 32 Min.
224.030 47,7 km - 34 Min.
167.029 30,6 km - 28 Min.
97.956 28,6 km - 21 Min.
132.746 S-Bahn vor der Tiir

5.907.863 Einwohner, 2.550.268 Beschaftigte
(HSL; Mainz: Stadt Mainz; Hanau: Stadt
, ohne Stau.

QUELLE
Fraport (2024)

Helaba, Stand 1. Quartal 2025
dpa-AFX, 27.03.2023

Helaba, Stand Ende 2022
Wirtschaftsférderung Offenbach 2025

Bund, karriere.bund.de

TMS Offenbach rund 800 (Offenbach und bundesweit) Wirtschaftsférderung Offenbach 2025
VDE Offenbach - ca. 2 km rund 500 Wirtschaftsférderung Offenbach 2025
Pan Dacom - Firmenzentrale am Hafen Offenbach - ca. 900 m rund 300 Wirtschaftsférderung Offenbach 2025
Lorenz Snacks - Kaiserlei Offenbach - ca. 700 m rund 200 Wirtschaftsférderung Offenbach 2025

Alltag in der Nahe (Luftlinie)

wé@ Schulen Einkaufen - Wochenmarkt Marktplatz - 62
- = e Goetheschule (Grundschule) - 374 205m Héndler auf rund 4.000 m*
oW1 5 Schiiler @ Penny MN7m
O: Q © schillerschule - 971 Schiller 363m @) REWE 143m
0 O@ G@@ e Emmy-Noether-Schule - 268 Schiiler 624 m @ Rossmann 242 m
° o \ Leibnizschule (bis Abitur) - 1.309 749 m @ OFF City-Center (Einkaufszentrum) 250 m
@ @ Sehdler Lidl 273
Rudolf-Koch-Schule (bis Abitur) - 11km ! m
e o Bley 1.020 Schiler tegut 462 m

Hochschule fiir Gestaltung (HfG),
GeleitsstraBe - 806 Studierende

581m  pestaurants & Cafés - 61 Restaurants, 40

Cafés und 30 Imbisse im Umkreis von 1,2 km

Kitas - 12 Kitas im Umkreis von 600 m @ Velluto (italienisch) 108 m

e Kita 26 169 m 0 Pizzeria Da Jassi 207m

© «ie3 187m @ Koz Ocakbasi (tiirkisch) 263m

(20) © Krabbelstubb ,Die Pinguine” 201m @ Mykonos (griechisch) 453 m

OpenFreeMap © OpenMapTiles Data fre .

Arzte & Freizeit

@ Hausarzt 84m

Zahnarzt 92m

Westend Apotheke 269 m

Kino CinemaxX 270 m

€ sana Kiinikum Offenbach 1,4 km

Stadtentwicklung in der Ndhe

Kaiserviertel - ca. 570 m: rund 1180 neue Wohnungen, iber 500 Mio. €, Kita und Supermarkt - fertig bis 2029
Kaiserlei - ca. 700 m: Deutschlandzentrale BYD, Lorenz Snacks, Campus des Deutschen Wetterdienstes

Hafen Offenbach - ca. 900 m: neues Wohn- und Gewerbequartier am Main, ErschlieBung abgeschlossen
Innovationscampus - ca. 3,5 km: SAMSON (rund 2.000 Arbeitsplatze), BioSpring (rund 200, langfristig 1.500 weitere)

Innenstadt: ,Station Mitte” mit neuer Stadtbibliothek, fertig 2027

Alltag: OpenStreetMap (18.10.2026), Karte OpenFreeMap © OpenMapTiles; Schiilerzahlen: Hessisches Statistisches Landesamt (01.11.2025). Arbeitgeber und Stadtentwicklung:
Fraport, Helaba, dpa-AFX, Bund, Jahresbericht Wirtschaftsférderung Offenbach 2025, Stadt Offenbach; Entfernung Kaiserviertel laut PriceHubble. Kartendaten ©
OpenStreetMap-Mitwirkende.
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IHRE INVESTITION

Alle Kosten auf einen Blick

Kaufpreis Wohnung
102,44 m? - 3.700 €/m?

Einbaukiiche
separat ausgewiesen — ohne Grunderwerbsteuer, AfA tiber 10 Jahre

379.000 €

5.000 €

KAUFNEBENKOSTEN - IN DIESEM FALL AUF WUNSCH MITFINANZIERBAR

Grunderwerbsteuer
6 % in Hessen, auf 379.000 € (Kaufpreis Wohnung)

Notar
ca.2 %

Grundbucheintragung
ca.0,5 %

= lhr Kredit (Kaufpreis + Kiiche)

22.740€

7.580 €

1.895 €

384.000 €

Kaufnebenkosten: Grunderwerbsteuer, Notar und Grundbuch (32.215 €) sind auf Wunsch mitfinanzierbar — das besprechen wir im Finanzierungsgesprach. Uns zahlen Sie
keine Provision. Den Kaufvertragsentwurf erhalten Sie vor dem Kauf zur Priifung; erst wenn Sie damit einverstanden sind, wird beurkundet. Finanzierung bonitatsabhéngig,

Konditionen nach individueller Priifung.

Was kostet mich das im Monat?

Miete +1.400 €

Kaltmiete (1.350 € Wohnung + 50 € Einbaukliche) - Mietgarantie
des Bautragers 3 Jahre ab Ubergabe*

+853 €

Steuervorteil
AfA, Zinsen und Kosten senken lhre Steuer (35 %
Grenzsteuersatz)

hmen +2.253 €

Bankrate -1.920 €
4,5 % Zins [ 1,5 % Tilgung - Kaufpreis, Kiiche finanziert,

Kaufnebenkosten auf Wunsch mitfinanzierbar

Hausgeld (nicht umlagefahig) -171€

nur lhr Teil: Verwaltung, Riicklage, Mietverwaltung, Ricklage
Gastherme 42 € - danach +3 % pro Jahr

Ausgaben -2.091€

Ergebnis nach Steuern pro Monat — 2027 (1. volles Jahr)

Gleiche Zahl wie Spalte 2027 der 10-Jahres-Tabelle.

@ UBER 10 JAHRE

+ 254 €

2027

+ 162 €

., IHR VERMOGEN 2036

=197.919 €

ohne Wertsteigerung = + 67.575 €

IHR EINSATZ IN 10 JAHREN

32.215 €

32.215 € beim Kauf + 0 €
Zuzahlungen

Miete und Steuervorteil decken in jedem der 10 Jahre alle Ausgaben - in der Summe zahlen Sie nichts zu. Kaufnebenkosten 32.215 € - auf Wunsch mitfinanzierbar. Die Miete
steigt mit der angenommenen Mieterhéhung von 1.400 € auf 1.863 € (@ 1.623 €). Ihre Zuzahlungen und Ihr Vermdgen stehen bewusst getrennt nebeneinander — wir verrechnen
sie nicht.

Grenzsteuersatz 35 % (haufigster Satz unserer Kunden): @ + 254 € im Monat; bei 42 % @ + 402 €, bei 30 % @ + 148 €, bei 25 % @ + 42 € im Monat. Im Online-Exposé kdnnen
Sie lhren Satz einstellen und das PDF damit neu erstellen. Wir sind keine Steuerberater; Ihren Satz kann Ihr Steuerberater bestatigen.
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Die nachsten 10 Jahre im Detail - alle Positionen pro Monat

Wertsteigerung Erste Mieterhhung danach alle 3 Jahre Hausgeld- Zins Bank-Kredit Anfangstilgung Ihr Grenzsteuersatz
nach 3 Jahren Steigerung

3%p.a. 10 % 10 % 3%p.a. 4,5 % 1,5 % 35%

Standard Standard Standard Standard Standard Standard Standard

Standard-Annahmen unserer Kalkulation. Im Online-Exposé kdnnen Sie jede Annahme andern und dieses PDF mit Ihren Werten neu erstellen.

€ pro Monat 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036| =10J.(€)
Kaufpreis Immobilie 384.000 € einmalig - Wohnung 379.000 € - Einbaukiiche 5.000 €
Einnahmen +1.400 +1.400 +1540 +1540 +1.540 +1.694 +1.694 +1.694 +1.863 +1.863 +194.736
Kaltmiete pro Monat
Miete Wohnung
nach 3 J. +10 %, dann alle 3 J. +1.350 +1.350 +1.490 +1.490 +1.490 +1.644 +1.644 +1.644 +1.813 +1.813 +188.736
+10 %
Einbaukiiche +50 +50 +50 +50 +50 +50 +50 +50 +50 +50 +6.000
fest 50 € pro Monat
Ausgaben
nicht umlageféhiges Hausgeld - nur -171 -175 -179 -183 -188 -192 - 196 -201 - 206 -211 -22.824
Ihr Anteil
Ea:sge'd WEG-Verwaltung -50 - 54 -58 -62 -67 -71 -75 -80 -85 - 90 -8.304
Instandhaltung _ _ _ _ _ _ _ - _ - -
g 2027 91 91 91 91 91 91 91 91 91 91 10.920
Mietverwaltung -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 -30 - 3.600
pauschal
Finanzierung 384.000 € cinmalig - Bank - Kredit: Kaufpreis Immobilie
Bankrate ) -1920 -1920 -1.920 -1.920 -1.920 -1.920 -1.920 -1.920 -1.920 -1.920 -230.400
4,5 % Zins / 1,5 % Tilgung
Zinsen -1.430 -1.407 -1.384 -1.359 -1.334 -1.307 -1.278 -1.249 -1.218 -1.186 -157.824
steuerlich absetzbar
flgung - 490 -513 - 536 - 561 -586 -613 - 642 -671 - 702 -734  -72576
aut Ihr Vermdgen auf
Ergebnis vor Steuern - 691 - 695 - 559 -563 -568 -418 -422 - 427 - 263 -268  -58.488
Miete - Hausgeld - Bankrate
Steuerliche Auswirkung +853 +846 +790 +783 +776 +714 +705 +697 +629 +619  +88.944

Grenzsteuersatz 35 %

= lhr Ergebnis nach

Steuern _ + 162 + 151 + 231 + 220 + 208 + 296 + 283 + 270 + 366 +351 + 30.456
Plus = Uberschuss - Minus = lhre

Zuzahlung

g:nsktii'e‘;!d 378.120 371.969 365536 358.808 351.770  344.409 336.710  328.657  320.235  311.425

‘3”3*’: gef Wohnung 390.370 402.081 414.144 426.568 439.365 452.546 466.122 480.106 494.509 509.344

Ihr Vermégen +12.250 +30.112 +48.608 +67.760 +87.595 +108.137 +129.412 +151.449 +174.274 +197.919

Wert - Restschuld (Jahresende)

Miete laut Mietvertrag: 1.400 € (1.350 € Wohnung + 50 € Einbaukiiche); Mieten 2026 einvernehmlich per Mieterh6hungsvereinbarung angehoben; die Erhéhung alle 3 Jahre ab
2029 ist eine Annahme (einvernehmlich oder bei Neuvermietung per Staffelmiete). = = Summe aller Monate. Steuerliche Auswirkung = - 35 % x steuerliches Ergebnis (Miete -
Zinsen - Hausgeld ohne Instandhaltungsriicklage - AfA Gebaude 8,33 % auf 80 % Gebaudeanteil - AfA Einbaukiliche - einmalige Kosten); Tilgung ist nicht absetzbar.
Rundungsdifferenzen +2 € moglich. Modellrechnung, keine Prognose, keine Steuerberatung.

Ihr Verm6gen nach 10 Jahren - vier Szenarien

ALLEIN DURCH TILGUNG NUR INFLATION STANDARD-ANNAHME ETWAS OPTIMISTISCHER

Ohne Wertsteigerung +2 % pro Jahr +3 % pro Jahr +4 % pro Jahr

Wert 2036 379.000 € Wert 2036 461.999 € Wert 2036 509.344 € Wert 2036 561.013 €

- Restschuld 311.425 € - Restschuld 311.425 € - Restschuld 311.425 € - Restschuld 311.425 €

= lhr Vermoégen +67.575 € =lhr Vermégen +150.574 € =lhr Vermégen +197.919 € =lhr Vermégen + 249.588 €
lhr Vermdgen (Jahresende) 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Restschuld 378.120 371.969  365.536  358.808 351.770 344.409 336.710 328.657 320.235 311.425
bei 0 % Wertsteigerung +880 +7.031  +13.464 +20.192 +27.230 +34.591 +42.290 +50.343 +58.765 +67.575
bei 2 % Wertsteigerung +8.460 +22.343 +36.662 +51.434 +66.677 +82.407 +98.642  +115.402 +132.705 +150.574
bei 3 % Wertsteigerung +12.250 +30.112 +48.608 +67.760 +87.595 +108.137 +129.412 +151.449 +174274 +197.919
bei 4 % Wertsteigerung +16.040 +37.957 +60.787 +84.568 +109.341 +135147 +162.028 +190.031 +219.200 +249.588

Wert = 379.000 € (Kaufpreis der Wohnung, ohne Kiiche) x (1 + Wertsteigerung)Jahre; Vermogen = Wert - Restschuld (vor Verkaufskosten). Inflation 2025: 2,2 % (Destatis).
Selbst ohne jede Wertsteigerung: + 67.575 € Vermdgen nach 10 Jahren - allein durch die Tilgung. Die Rechnung beginnt am 01.01.2027 und endet 2036 - das sind
rund 10 Jahre. Steuerfrei ist ein Verkaufsgewinn fiir Privatpersonen erst nach mehr als 10 Jahren Haltedauer (§ 23 EStG). Wertsteigerung ist eine Annahme, keine Garantie.
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Miete, Kaufpreis und Abschreibung - gepriift mit Quellen

Was Kaufer zuerst prifen - hier offen, mit Quelle und Datum.

Unsere Miete im Vergleich

Unsere Wohnungen (Miete inkl. 50 € Einbaukiiche)

M2 MIETE €/M>* €/M? GES.
WE 1 (diese Wohnung) 102,44 1.350€+50€ 13,18 13,67
WE 2 59,40 900€+50€ 15,15 15,99
WE 3 60,80 900€+50€ 14,80 15,63
WE 4 61,83 950€+50€ 15,36 16,17
WE 5 63,18 950€ +50€ 15,04 15,83
WE 6 61,83 950€ +50€ 15,36 16,17
WE 7 63,00 950€+50€ 15,08 15,87
WE 8 63,90 950€ +50€ 14,87 15,65
WE 9 64,79 950€+50€ 14,66 15,43
WE 10 76,08 1.150€+50€ 1512 15,77
WE 11 70,65 1.050€+50€ 14,86 15,57
WE 12 70,65 1.050€+50€ 14,86 15,57
WE 13 59,89 1.000€+50€ 16,70 17,53

* ohne Kiichenanteil.

Mietgarantie des Bautrigers - 3 Jahre ab Ubergabe

Die Mietgarantie steht im notariellen Kaufvertrag (WE 1: 1.400 € = 1.350 €
Wohnung + 50 € Einbaukiche): Betrag, Laufzeit und Differenzzahlung bei
Leerstand oder Mindermiete; ein eigenes Garantieschreiben gibt es nicht,
weil der Kaufvertrag erst fur Sie als Kaufer erstellt wird. Sie wird mit der
Beurkundung verbindlich. Die Wohnung ist vermietet, die Miete zahlt der
Mieter; die Garantie muss nur einspringen, wenn diese Miete ausbleibt
oder niedriger ist. Eine Bonitatsauskunft des Bautragers erhalten Sie vor
der Beurkundung. Eine Mietausfallversicherung kénnen Sie zusétzlich
selbst abschlieBen.

Miete und Mieterh6hung

Die Mieten wurden 2026 mit den Mietern einvernehmlich auf Marktniveau
angehoben (Mieterhhungsvereinbarung als Nachtrag zum Mietvertrag,

§ 557 Abs. 1 BGB). Eine solche Vereinbarung ist unabhéngig vom
Mietspiegel wirksam. Geschéatzte Miete an dieser Adresse laut
ImmoScout24: rund 14 €/m?; Entwicklung der letzten 3 Jahre: +10,0 bis
+10,2 %, Prognose fir die ndchsten 12 Monate: +12,1 %. Unsere Rechnung
nimmt +10 % alle 3 Jahre ab 2029 (2029, 2032, 2035) an - im Rahmen der
Entwicklung der letzten 3 Jahre; selbst ohne jede Erhdhung bleibt es im
Plus: @ 109 € im Monat nach Steuern.

Mieten vergleichbarer Wohnungen in Offenbach

14,29-17,07 €/m?

immowelt, 6 aktuelle Angebote (14.10.2026) 216,07 €/m?

Angebotsmieten PLZ 63067, letzte 12 Monate +26%
(PriceHubble) !
Unsere Miete WE 1: 13,18 €/m? ohne Kiichenanteil - unter dem
Durchschnitt aktueller Angebote vergleichbarer Wohnungen. Wir
vergleichen nur mit vergleichbaren Wohnungen, nicht mit dem

Durchschnitt aller Wohnungen der Stadt.

immowelt-Suchen: Suche 1- Suche 2 (Bildschirmfotos vom 14.10.2026 liegen
uns vor).

Kaufpreis im Vergleich

ImmoScout24 schatzt Wohnungen an genau dieser Adresse auf

rund 4.180-4.195 €/m? (Berliner StraBe 244 und 244a, automatische
Schéatzung, Stand 10/2026) - unser Preis: 3.700 €/m?, rund 11 % darunter.
Vergleichbare Angebote laut PriceHubble (08.10.2026, 25 Inserate):

@ 3.977 €/m2. (379.000 € + 102,44 m?, Kaufpreis der Wohnung ohne
Kiiche). Aktuelle Altbau-Angebote (14.-16.10.2026): Robert-Koch-StraBe 6,
Stadtteil Ledermuseum 4.386 €/m?; Stadtteil Ledermuseum 4.352 €/m?;
Stadtteil Ledermuseum 4.299 €/m?; KaiserstraBe 117 4.052 €/m?;
RédernstraBe 20, 63067 4.673 €/m?; Friedrichsweiher 3.095 €/m?2.
Inserate:1-2-3-4-5-6-7-8-9. Angaben laut Inserat.

Restnutzungsdauer - Grundlage der 8,33 % AfA

Gutachten der Grobe & Cie. Valuation GmbH (Frankfurt am Main),
Sachverstandiger Sebastian Fesser (zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC
17024), Ortsbesichtigung und Stichtag 01.10.2026, Gebaude Berliner
StraBe 244 (Vorder- und Hinterhaus gleich alt und gleich gebaut):
Restnutzungsdauer 12 Jahre (100 % + 12 = 8,33 % pro Jahr). Die
gesetzliche Regel-AfA fiir Gebaude vor 1925 betragt 2,5 %. Warum nur
12 Jahre, obwohl das Haus gepflegt ist? Die Restnutzungsdauer ist eine
BewertungsgréBe nach der Immobilienwertverordnung (Wohnhaus

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, minus Alter, plus Modernisierungen) —
keine Aussage, dass das Haus dann am Ende ist; gepflegte
Griinderzeithduser werden weit langer bewohnt. Fiir lnre Wohnung wird
vor dem Kauf ein eigenes Gutachten auf lhren Namen erstellt. Gutachten
(PDF)

Stresstest — was passiert bei hoherem Zins oder weniger Miete?

STARTMIETE ZINS 4,5 % ZINS 5 % ZINS 5,5 %

o7y e o o
o7 S S
S S S

Ergebnis nach Steuern pro Monat — gleiche Rechnung wie die 10-Jahres-Tabelle (1,5 % Tilgung, 35 % Grenzsteuersatz, angenommene Mieterhdhung alle 3 Jahre), nur Zins bzw.
Miete verandert. Minus = Zuzahlung, Plus = Uberschuss. Die Bank legt den Zins individuell fest.
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https://www.immowelt.de/classified-search?distributionTypes=Rent&estateTypes=Apartment&locations=AD06DE120&priceMin=1000&spaceMin=70
https://www.immowelt.de/classified-search?distributionTypes=Rent&estateTypes=Apartment&locations=AD06DE120&priceMin=1000&spaceMin=60
https://www.immobilienscout24.de/expose/165666993
https://www.immobilienscout24.de/expose/168021628
https://www.immobilienscout24.de/expose/167548293
https://www.immowelt.de/suche/kaufen/wohnung/hessen/offenbach-am-main-63065/ad08de2510
https://www.immowelt.de/expose/27a5e391-feed-41dc-9e43-6ebb0c1abc7d
https://www.immowelt.de/expose/d68af459-2018-41a6-b252-18826fed64f3
https://www.immowelt.de/expose/4ac2446f-573b-4493-afba-3e0dce8173ca
https://www.immowelt.de/expose/3e3212db-9b3c-4da5-aa65-7e98c27cd124
https://www.immowelt.de/expose/bea5e6b7-e8ce-438b-838a-a0d43fd45c32
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/restnutzungsdauer-gutachten.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/restnutzungsdauer-gutachten.pdf

PRUFFRAGEN

Die Fragen, die jede Bank und jede KI stellt - direkt beantwortet

Wird die AfA von 8,33 % anerkannt?

Grundlage ist das Gutachten zur Restnutzungsdauer
eines zertifizierten Sachverstandigen (12 Jahre,
Baujahr 1905). Das BMF hat sein einschrankendes
Schreiben von 2023 zur kiirzeren Nutzungsdauer
am 01.12.2025 aufgehoben. MaBgeblich ist die BFH-
Rechtsprechung: Die kiirzere Restnutzungsdauer
kann mit jeder im Einzelfall geeigneten Methode
nachgewiesen werden, insbesondere mit dem
Gutachten eines qualifizierten Sachverstandigen
(BFH IX R 25/19 und IX R 14/23). Vorder- und
Hinterhaus sind gleich alt (1905) und gleich gebaut.
Ablauf vor dem Kauf: Erst wenn lhre Bank die
Finanzierung bestatigt hat, beauftragt der Bautrager
auf seine Kosten das Restnutzungsdauer-Gutachten
fur Ihre Wohnung - auf Ihren Namen. Sie und lhr
Steuerberater priifen es vor dem Notartermin.
Bestétigt das Gutachten die gerechnete AfA nicht,
wird nicht beurkundet — Ihnen entstehen keine
Kosten. Bei Kaufern im Vorder- und im Hinterhaus
wurde die AfA von 8,33 % bereits anerkannt.

Beleg: Gutachten

Darf die Miete spater steigen?

Die Mieten wurden 2026 einvernehmlich per
Mieterhohungsvereinbarung (Nachtrag zum
Mietvertrag) angehoben; weitere Erhhungen
einvernehmlich oder bei Neuvermietung per
Staffelmiete. Unsere Rechnung nimmt +10 % alle

3 Jahre ab 2029 (2029, 2032, 2035) an - laut
ImmoScout24 stiegen die Mieten an dieser Adresse
in den letzten 3 Jahren um +10,0 bis +10,2 %; selbst
ohne jede Erhohung bleibt es im Plus: @ 109 € im
Monat nach Steuern.

Beleg: Mieterhdhungsvereinbarung WE 7 - Muster-
Mietvertrag mit Staffel

Gibt es einen Energieausweis?

Nach den Arbeiten 2026 schatzen wir rund 155
kWh/(m?-a), also Klasse E. Der neue Energieausweis
flir beide Hauser wird erstellt; Sie erhalten ihn vor
der Beurkundung. Der bisherige Ausweis vom
19.11.2025 (Bedarfsausweis, Erdgas: 166,7
kWh/(m?-a), Klasse F) stammt von vor den Arbeiten
- seitdem sind die Kellerdecken in beiden Hausern
gedammt, genau die erste Empfehlung des
Ausweises.

Beleg: Energieausweis 2025

Welcher Zins gilt wirklich?

Gerechnet ist mit 4,5 % Bank-Zins; der Stresstest
zeigt 5,0 und 5,5 %. Die Tilgung wahlen Sie selbst;
zusatzlich sind Sondertilgungen von bis zu 5 % pro
Jahr moglich. Ein verbindliches Bankangebot fiir Sie
liegt in der Regel nach 48 Stunden vor.

ABSICHERUNG

In welchem Zustand sind Haus und
Wohnung?

Laut Sanierungsstand ist WE 1in gutem Zustand -
Boden, Wande, Kiiche und Bad. Das
Gemeinschaftseigentum ist insgesamt in gutem
Zustand: Die kostenintensiven MaBnahmen sind
erledigt (2026 Treppenhauser, Steigleitungen,
Flachdach Vorderhaus, Kellerdecken,
Vorderfassade), kurzfristig ist kein groBerer
Instandsetzungsbedarf erkennbar. Fenster,
Satteldach (Ziegel) und Fassade: guter Zustand; im
Hinterhaus wurden 2026 zwei Dachfenster
erneuert. Die Gastherme von WE 1ist rund 8 Jahre
alt. Fur die spatere Erneuerung ist zusétzlich eine
eigene Riicklage von 42 € im Monat eingeplant -
rund 5.000 € in 10 Jahren, Uber die Ricklage der
Gemeinschaft hinaus (in der Rechnung ohne
Steuerabzug angesetzt). Zusammen 90,75 € im
Monat fur Instandhaltung - rund 10,63 € je m*
Wohnfldche im Jahr.

Beleg: Sanierungsstand - Modernisierung

Warum liegen Bankangebot und Gutachten
fiir lhre Wohnung noch nicht bei?

Weil sie auf Ihren Namen erstellt werden: Das
Bankangebot braucht Ihre Unterlagen, Gutachten
und Kaufvertrag nennen Sie als Kaufer. Deshalb
entsteht alles, sobald Sie Interesse melden -
kostenlos und unverbindlich: Ihr Bankangebot in der
Regel nach 48 Stunden, danach das
Restnutzungsdauer-Gutachten flr Ihre Wohnung
(bezahlt vom Bautrager) und der
Kaufvertragsentwurf mit allen Zusagen. Die
Partnerbank hat das Objekt bereits bewertet.
Beurkundet wird erst, wenn alles vorliegt und passt.

Mit welcher Wertsteigerung wird
gerechnet?

Mit 3 % pro Jahr, nominal - weniger als die jlingste
Preisentwicklung vor Ort (Seite ,Zum Nachpriifen”).
Die Inflation lag 2025 bei 2,2 % (Destatis), das
Inflationsziel der EZB liegt bei 2 %. Selbst ohne jede
Wertsteigerung entsteht Vermégen - allein durch die
Tilgung; die Rechnung zeigt 0 %, 2 %, 3 % und 4 %.
Beleg: Destatis: Inflation 2025

So ist lhre Miete abgesichert

© Mietausfall versicherbar

Z. B. vermietsicher.de (Rhion Versicherung
AG): 6 Monatsmieten bis 10.000 € fir

99 €/Jahr, 12 Monatsmieten bis 20.000 € flr
159 €/Jahr; Selbstbehalt 20 % (250-1.000 €).
Stand 09/2026.

& Mieterwechsel & Leerstand

Die Mietgarantie des Bautragers* eine
Mietausfallversicherung und die
Mietverwaltung (Neuvermietung) federn
Leerstand ab. Muster Verwaltervertrag WEG -
Sondereigentum
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Ist die Miete gesichert?

Die Wohnung ist vermietet, die Miete zahlt der
Mieter. Die Mietgarantie des Bautrégers (3 Jahre ab
Ubergabe) steht im notariellen Kaufvertrag und wird
mit der Beurkundung verbindlich: Betrag, Laufzeit
und Differenzzahlung bei Leerstand oder
Mindermiete - sie muss nur einspringen, wenn die
Miete ausbleibt oder niedriger ist; damit sind 36 x
1.400 € = 50.400 € Miete abgesichert. Den Entwurf
erhalten Sie vor der Beurkundung. Eine
Bonitatsauskunft des Bautragers erhalten Sie vor
der Beurkundung. Eine Mietausfallversicherung
kdnnen Sie zusétzlich selbst abschlieBen.

Beleg: Mietausfallversicherung (Beispiel)

Wer steht hinter dem Angebot?

Die Deutsche Kapitalentwicklung GmbH (Dachau)
vermittelt Kapitalanlage-Wohnungen von
Bautragern. Bereits verkauft: Firth (14 Wohnungen),
Ratshausen (26), Hof (110 Apartments), Weiden
Hauser 1-4 (40), Nurnberg Nordwestring (25 von
30), Kassel FichtnerstraBe (26 von 32), Nirnberg
KnauerstraBe (alle bis auf 3), Offenbach (3 von 13).
Vor der Beurkundung erhalten Sie eine
Bonitatsauskunft des Bautragers; alle Zusagen
stehen im notariellen Kaufvertrag.

Ist eine Bruttomietrendite von 4,43 %
realistisch?

Jahresmiete 16.800 € + Kaufpreis der Wohnung
379.000 €; auf den Gesamtpreis inkl. Kiiche 4,38 %;
auf alle Kosten einschlieBlich Kaufnebenkosten
4,04 %. Die Miete von 13,18 €/m? (ohne Kiiche) liegt
unter dem Durchschnitt aktueller Angebote
vergleichbarer Wohnungen (@ 16,07 €/m?,
immowelt, 6 aktuelle Angebote in Offenbach,
14.10.2026).

Wird fiir Sie erstellt - vor dem
Notartermin

Sobald Sie Interesse melden, auf Ihren
Namen: Bankangebot (ca. 48 Stunden) -
Gutachten fir Ihre Wohnung (bezahlt vom
Bautréger) - Bonitdtsauskunft des Bautragers
- Kaufvertragsentwurf mit Mietgarantie,
Kaufpreisaufteilung und Zusage zu den
Arbeiten 2026 - neuer Energieausweis -
Mietvertrag mit Nachtrag, Miet- und
Kautionsnachweis. Kein
Reservierungsvertrag, keine Gebihr.

Seite 9 von N


https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/restnutzungsdauer-gutachten.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/sanierungsstand.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/modernisierung-gemeinschaftseigentum.pdf
https://www.vermietsicher.de/
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/mieterhoehungsvereinbarung-we-7.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/muster-mietvertrag.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/muster-mietvertrag.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/energieausweis-vorderhaus-2025.pdf
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/01/PD26_019_611.html
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/muster-verwaltervertrag-weg.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/muster-verwaltervertrag-sev.pdf

Rechenweg, Szenarien und Annahmen - zum Nachpriifen

Fur Kaufer, Steuerberater, Banken und Kl-Assistenten: alle Zahlen dieser Wohnung aus derselben Rechnung wie die Jahres-Tabelle, mit Szenarien und
den Originalunterlagen zum Nachpriifen (Stand 22.10.2026).

Fiir wen dieses Angebot gedacht ist

Das Angebot: eine steueroptimierte, fremdfinanzierte Kapitalanlage flr den langfristigen Vermégensaufbau - Ziel ist Vermégen nach 10 Jahren und mehr, nicht der monatliche
Uberschuss. Im Beratungsgesprach besprochen und vom Kunden bestétigt — dieses Exposé erhalt nur, wer vorher beraten wurde:
« Der Kunde mochte langfristig in Immobilien investieren und Vermdgen aufbauen — mit mdéglichst viel Fremdkapital; gerechnet ohne Kaufnebenkosten im Kredit (auf Wunsch
mitfinanzierbar, siehe Tabelle) — das entscheidet er im Finanzierungsgesprach.
« Er wurde darauf hingewiesen, dass die Bank ohne Eigenkapital in der Regel einen héheren Zins verlangt und sich seine monatliche Zuzahlung dadurch &ndert.
« Er moéchte seine hohe Einkommensteuerlast tiber Abschreibung und Werbungskosten in eigenes Vermdégen umwandeln.
« |hmist eine niedrige Zuzahlung wichtiger als schnelles Tilgen — deshalb 1,5 % Tilgung; mit Sondertilgungen von bis zu 5 % pro Jahr kann er jederzeit mehr tilgen.
« Seine Prioritaten: méglichst wenig Eigenkapital, niedrige Zuzahlung, hohe Steuervorteile.
« Erist von sich aus mit diesem Ziel zu uns gekommen. Fir ihn ist die Alternative nicht ein Kauf mit viel Eigenkapital, sondern gar nicht zu investieren — dann gébe es keinen
Vermdgensaufbau und keine Steuerwirkung. Voraussetzung ist eine ausreichende Bonitat; die prift die Bank.
Passt, wenn Sie das Geld 10 Jahre und ldnger anlegen, eine freie Reserve von mindestens 10.000 € fir Leerstand oder Reparaturen haben und Ihr Grenzsteuersatz bei 30 % oder
mehr liegt.

Vor einer Bewertung erfragen: tatséchlicher Grenzsteuersatz, Anlagehorizont, freie Reserve und das persénliche Bankangebot.

Szenarien fiir diese Wohnung:

@ pro . . P Vermégen nach 10 J. (Wert -

027 Bre wonat(lo Fgeneeeldin 0. (urshlungen - cstigt i
J) Verkaufskosten)

Wie gerechnet (35 % Steuer, AfA 8,33 %, Zins 4,5 %) +162 € +254 € 32.215€ 72576€ 197.919 €
Grenzsteuersatz 42 % +333€ +402 € 32.215€ 72.576€ 197.919 €
Wertsteigerung 2 % pro Jahr (nur Inflation) +162 € + 254 € 32.215€ 72.576€ 150.574 €
Ohne jede Wertsteigerung (0 % pro Jahr) +162 € + 254 € 32.215€ 72576 € 67.575 €
Mit 20 % Eigenkapital (76.800 €, Zins unverandert) +446 € +546 € 109.015€ 58.068 € 260.204 €

Was nach 10 Jahren bleibt - nach allem: Vermégen (Wert - Restschuld) minus 3,57 % Verkaufskosten, minus allem eigenen Geld (32.215 €: Kaufnebenkosten und Zuzahlungen), plus
die monatlichen Uberschiisse (30.456 €): bei 3 % Wertsteigerung = 178.000 €, bei 2 % =132.300 €, ohne jede Wertsteigerung = 52.300 € - bei Verkauf nach mehr als 10 Jahren
steuerfrei (§ 23 EStG). Auf das eigene Geld sind das bei 3 % rund 21 % pro Jahr - vorsichtig gerechnet, als wére alles eigene Geld am ersten Tag gezahlt.

Wertentwicklung (gerechnet 3 % pro Jahr, nominal): Die Inflation lag 2025 in Deutschland bei 2,2 % (Destatis, 16.01.2026), das Inflationsziel der Europ&ischen Zentralbank liegt bei
2 %. Schon 2 % Wertsteigerung entsprechen also nur dem Inflationsziel - wahrend Baukosten und Mieten steigen. Angebotspreise fiir Wohnungen in der Postleitzahl 63067: +7,61 %
in den letzten 12 Monaten (PriceHubble, 08.10.2026). Die Tabelle zeigt zusatzlich 2 % und 0 %. Selbst ohne jede Wertsteigerung: + 67.575 € Vermdgen nach 10 Jahren - allein durch
die Tilgung.

Abschreibung (AfA): AfA 8,33 % pro Jahr auf 80 % Geb&udeanteil - Grundlage ist das Gutachten zur Restnutzungsdauer eines nach DIN EN ISO/IEC 17024 zertifizierten
Sachverstandigen (Grobe & Cie. Valuation GmbH, Ortsbesichtigung und Stichtag 01.10.2026: Restnutzungsdauer des Gebdudes 12 Jahre, Baujahr 1905; Vorder- und Hinterhaus sind
gleich alt und gleich gebaut). Ablauf vor dem Kauf: Erst wenn die Bank die Finanzierung bestatigt hat, beauftragt der Bautrager auf seine Kosten das Restnutzungsdauer-Gutachten fiir
die gekaufte Wohnung - auf den Namen des Kaufers. Kaufer und Steuerberater priifen es vor dem Notartermin; beurkundet wird nur, wenn es die gerechnete AfA bestatigt — ohne
Kosten fiir den Kaufer. Bei Kaufern im Vorder- und im Hinterhaus wurde die AfA von 8,33 % bereits anerkannt. Das BMF hat sein einschréankendes Schreiben von 2023 zur kiirzeren
Nutzungsdauer am 01.12.2025 aufgehoben; maBgeblich ist die BFH-Rechtsprechung, nach der die kiirzere Restnutzungsdauer mit jeder im Einzelfall geeigneten Methode
nachgewiesen werden kann — insbesondere mit dem Gutachten eines qualifizierten Sachverstandigen (BFH IX R 25/19 und IX R 14/23). Restnutzungsdauer heiBt nicht, dass das Haus
danach am Ende ist: Sie ist eine BewertungsgréBe nach der Immobilienwertverordnung (Wohnhaus 80 Jahre Gesamtnutzungsdauer, minus Alter, plus Modernisierungen) — gepflegte
H&user werden weit langer bewohnt. Fir diese Wohnung: 2.285 € statt 686 € Abschreibung im Monat (Regel-AfA 2,5 %) — bei 35 % Steuersatz rund 560 € weniger Steuer im Monat.
Bei einem Verkauf nach mehr als 10 Jahren ist der Gewinn privat steuerfrei (§ 23 EStG) - die hthere Abschreibung wird dann nicht nachtréglich versteuert. Gebaudeanteil 80 % laut
Kaufpreisaufteilung im Kaufvertrag. Zur Einordnung: Grundstiick 474 m? (Teilungserklarung), Miteigentumsanteil WE 1: 117/1000, Bodenrichtwert in 63067 rund 825-1.125 €/m?
(Stichtag 01.01.2026) — auf den Boden entfallen damit rund 12-16 % des Kaufpreises, der Gebaudeanteil liegt eher tiber 80 %.

Miete: Die Mieten sind Marktmieten, keine Mietspiegelmieten: Sie wurden 2026 mit den Mietern einvernehmlich angehoben - per Mieterhhungsvereinbarung als Nachtrag zum
bestehenden Mietvertrag (§ 557 Abs. 1 BGB; drei Vereinbarungen anonymisiert verlinkt, die Gibrigen und den Mietvertrag der Wohnung erhalt der Kaufer vor dem Kauf). Die Rechnung
nimmt +10 % alle 3 Jahre ab 2029 an - einvernehmlich mit dem Mieter oder bei einer Neuvermietung uber eine Staffelmiete im neuen Mietvertrag. Vergleichbare Angebote:

@ 16,07 €/m? (immowelt, 6 Angebote, Spanne 14,29-17,07 €/m?, 14.10.2026). Die Mietgarantie des Bautragers gilt 3 Jahre ab Ubergabe (im notariellen Kaufvertrag) — auch wenn in
dieser Zeit neu vermietet werden muss. Eine solche Vereinbarung ist unabhangig vom Mietspiegel wirksam; der Mietspiegel ist der MaBstab fiir einseitige Mieterhéhungen nach § 558
BGB.

Laufende Kosten und Riicklage: Fiir Instandhaltung zusammen 91 € im Monat - rund 10,66 € je m*> Wohnflache im Jahr: Ricklage der Gemeinschaft 49 € + eigene Riicklage
Gastherme 42 €. Die Arbeiten 2026 am Haus sind abgeschlossen und vom Verkaufer bezahlt - dafiir kommt keine Sonderumlage auf den Kaufer zu. Eigentlimerkosten 2027: Hausgeld
nicht umlageféahig 50 € + Instandhaltungsriicklage 49 € + Mietverwaltung 30 € + Riicklage Gastherme 42 € = 171 € im Monat, monatlich eingerechnet, laufende Kosten +3 % pro Jahr.
Den umlagefahigen Teil zahlt der Mieter. Die Gastherme dieser Wohnung ist rund 8 Jahre alt. Flr die spatere Erneuerung der Gastherme ist zusatzlich eine eigene Riicklage von 42 €
im Monat eingeplant (rund 5.000 € in 10 Jahren) - Uber die Riicklage der Gemeinschaft hinaus und in der Rechnung ohne Steuerabzug angesetzt.

Mietgarantie und Bautréger: Die Mietgarantie des Bautragers (3 Jahre ab Ubergabe) steht im notariellen Kaufvertrag und wird mit der Beurkundung verbindlich. Sie sichert 36 x
1.400 € = 50.400 € Miete ab. Die Wohnung ist vermietet, die Miete zahlt der Mieter. Die Garantie muss nur einspringen, wenn diese Miete ausbleibt oder niedriger ist. Eine
Bonitatsauskunft des Bautrégers erhalt der Kaufer vor der Beurkundung; eine Mietausfallversicherung kann er zusatzlich selbst abschlieBen.

Steuervorteil schon mit dem Gehalt: Den Steuervorteil kann der Kaufer schon mit jedem Gehalt bekommen statt erst mit der Steuererkldrung (Lohnsteuer-ErmaBigung, § 39a EStG).
Wir helfen beim Antrag — bisher wurde er bei allen unseren Kunden bewilligt, auch mit Erhaltungsaufwand. Auf Wunsch empfehlen wir Steuerberater, die solche Kaufe regelmaBig
begleiten.

Wo wir vorsichtig gerechnet haben: Wertsteigerung 3 % pro Jahr - unter der Entwicklung vor Ort (Angebotspreise in 63067: +7,61 % in 12 Monaten); laufende Kosten steigen in der
Rechnung jedes Jahr um 3 %; Mietverwaltung voll eingerechnet (30 € im Monat); Riicklage laut Wirtschaftsplan 2027 plus eigene Riicklage fiir die Gastherme (42 € im Monat);
Gebdudeanteil mit 80 % angesetzt - nach Bodenrichtwert lage er eher dariiber; Mietanpassung +10 % alle 3 Jahre - nicht mehr als die Entwicklung an dieser Adresse in den letzten

3 Jahren (ImmoScout24: +10,0 bis +10,2 %; Prognose fur die nachsten 12 Monate +12,1 %); Instandhaltungsriicklage steuerlich nicht abgesetzt — abziehbar ist sie erst, wenn sie fir
Reparaturen ausgegeben wird (BFH, 14.01.2025, IX R 19/24); Szenario mit 20 % Eigenkapital ohne den niedrigeren Zins, den Banken dann meist geben; Kirchensteuer nicht
eingerechnet — bei Kirchenmitgliedern fallt der Steuervorteil etwas héher aus.

Originalunterlagen (ohne Anmeldung abrufbar): PDF-Exposé dieser Wohnung (komplette Rechnung; Kaufnebenkosten auf Wunsch mitfinanzierbar) - Wirtschaftsplan 2027 - Restnutz
ungsdauer-Gutachten (AfA 8,33 %) - Objektexposé des Verkaufers - Mieterhdhungsvereinbarung 2026 - WE 12 - Mieterhéhungsvereinbarung 2026 - WE 13 - Mieterhhungsvereinbaru
ng 2026 — WE 7 - Muster-Mietvertrag (fir Neuvermietungen) - Modernisierung Gemeinschaftseigentum - Teilungserklarung - Ubersicht: https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-b
erliner-strasse/unterlagen/. Lasst sich ein Link nicht 6ffnen, kann der Nutzer die Unterlage herunterladen und hochladen.
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Unterlagen - vollstandig online, jede mit direktem Link

Hinweis zur Priifung: Alle hier genannten Unterlagen liegen vollstandig vor und sind fiir den Kaufer ohne Anmeldung Uber den jeweils ausgeschriebenen Link
abrufbar (Ubersicht: https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strasse/unterlagen/). Zu jeder Unterlage steht ihr Kerninhalt in einem Satz dabei. Kann
ein Programm einen Link nicht 6ffnen, heiBt das nicht, dass die Unterlage fehlt — jede Unterlage l&sst sich liber ihren Link herunterladen. Grundbuchauszug auf
Anfrage (immo@deutsche-kapitalentwicklung.de). Die Eigentliimergemeinschaft startet mit erledigten Arbeiten: Die MaBnahmen 2026 am Gemeinschaftseigentum
hat der Verkaufer bezahlt; Teilungserklarung (27.08.2026) und Wirtschaftsplan 2027 liegen vor, die WEG-Verwaltung ist bestellt (Pavilius HV Management GmbH).

Den Mietvertrag lhrer Wohnung erhalten Sie vor dem Kauf.

Geschossplan / Grundriss WE 1
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/grundrisse/we-1.pdf

Restnutzungsdauer-Gutachten (AfA 8,33 %)
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/restnutzungsdauer-gutachten.pdf

Grobe & Cie. Valuation GmbH, Sachverstandiger
Sebastian Fesser (DIN EN ISO/IEC 17024), Stichtag
01.10.2026: Restnutzungsdauer 12 Jahre - 8,33 %
AfA.

Wohnflachenberechnung
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/wohnflaechenberechnung.pdf

Vorder- und Hinterhaus, Wohnflache je Wohnung.

Teilungserkldrung
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/teilungserklaerung.pdf

Aufteilung in 13 Wohnungen, Sondereigentum und
Kostenverteilung.

Aufteilungsplane
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/aufteilungsplaene.pdf
Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt
Offenbach (28.07.2026) mit den Plénen aller
Geschosse von Vorder- und Hinterhaus.

Lageplan / Flurkarte
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/lageplan-flurkarte.pdf

Flurkarte und Auszug aus der Stadtgrundkarte:
Gemarkung Offenbach, Flur 6, Flurstiick 208.

Wirtschaftsplan 2027
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/wirtschaftsplan-2027.pdf

Pavilius HV Management GmbH, 28.08.2026:
Gesamtwirtschaftsplan und Beispiel eines
Einzelwirtschaftsplans, Hausgeld ab 01.01.2027.

Sanierungsstand
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/sanierungsstand.pdf

Durchgefiihrte MaBnahmen am Haus und Zustand
jeder Wohnung.

Modernisierung Gemeinschaftseigentum
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/modernisierung-gemeinschaftseigentum.pdf
12.10.2026: Flachdach, Fassade, Kellerdecken,
Steigleitungen, Treppenhauser.

Modernisierung Wohnungen
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/modernisierung-wohnungen.pdf

12.10.2026: Ausstattungsstandard der kernsanierten
Wohnungen (WE 5, 6 und 9).

Stellungnahme Bausachverstéandiger
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/stellungnahme-bausachverstaendiger.pdf

Ing. Valerius Prill, Begehung 16.06.2026 (Zustand vor
der Modernisierung).

Baubeschreibung Vorderhaus
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/baubeschreibung-vorderhaus.pdf

Bauweise und Ausstattung des Vorderhauses.

Baubeschreibung Hinterhaus
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/baubeschreibung-hinterhaus.pdf

Bauweise und Ausstattung des Hinterhauses.

Auskunft Baulastenbuch
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/baulastauskunft.pdf

Stadt Offenbach, 01.12.2025: keine Baulasteintragung.

Auszug Denkmalverzeichnis Hessen
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/denkmal-auszug.pdf

06.01.2026: Objekt innerhalb der Gesamtanlage XVI -
kein Einzeldenkmal.

Energieausweis Vorderhaus 2025
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/energieausweis-vorderhaus-2025.pdf
Bedarfsausweis vom 19.11.2025: 166,7 kWh/(m?-a),
Klasse F - erstellt vor der Kellerdeckendammung
2026; neuer Ausweis wird erstellt und vor der
Beurkundung Ubergeben.

Gebaudeversicherung
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/versicherungsschein.pdf

AXA Beitragsrechnung: Wohngebaude-, Glas- sowie
Haus- und Grundbesitzhaftpflichtversicherung.

Mieterhéhungsvereinbarung 2026 - WE 7, 12,13
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/mieterhoehungsvereinbarung-we-7.pdf
Nachtrag 2026, anonymisiert (Ziffer 3 geschwarzt).
Ebenso WE 12 - WE 13; die Ubrigen gleich aufgebaut.

Objektexposé des Verkaufers
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/objektexpose-verkaeufer.pdf

Aktualisiert am 21.10.2026.

Muster-Mietvertrag (fiir Neuvermietungen)
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/muster-mietvertrag.pdf

Muster-Verwaltervertrag WEG
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/muster-verwaltervertrag-weg.pdf

Muster-Verwaltervertrag Sondereigentum
(Mietverwaltung)
https://dke-immobilien.vercel.app/offenbach-berliner-strass
e/unterlagen/muster-verwaltervertrag-sev.pdf

Zum Nachlesen: § 557 BGB — Mieterhdhung nach Vereinbarung - § 557a BGB — Staffelmiete - § 556f BGB - § 7 EStG — AfA - § 23 EStG - steuerfreier Verkauf nach 10 Jahren - § 1

GrEStG - Grunderwerbsteuer - Wohnungseigentumsgesetz

IHR ANSPRECHPARTNER
Deutsche Kapitalentwicklung
GmbH

Besichtigung nach Vereinbarung - provisionsfrei
fur Sie - kein Reservierungsvertrag, keine Gebuhr

Telefon / WhatsApp
+49 1514 4922312
E-Mail
immo@deutsche-
kapitalentwicklung.de

So geht es weiter, wenn Sie Interesse haben

Besichtigung
gern mit eigenem
Sachverstandigen

Exposé priifen
in Ruhe, gern mit
Ihrem Steuer-
berater

Finanzierung
anfragen
Bankangebot in
ca. 48 Stunden

Online-Exposé mit Live-Rechner
Offenbach WE 1 6ffnen 2

Annahmen andern und dieses PDF neu
erstellen

AfA-Gutachten Kaufvertrag Notartermin Verwaltung Lohnsteuer-

auf lhren Namen, priifen erst wenn alles Ubergabe, Miete, ErméaBigung
bezahlt vom Entwurf vor dem passt Hausgeld Steuervorteil mit

Bautrager Notartermin jedem Gehalt

Wenn Sie Interesse haben, fragen Sie die Finanzierung an — dann haben Sie ein schriftliches Angebot der Bank. Beurkundet wird erst, wenn alles

passt; bis dahin entstehen lhnen keine Kosten.

Gesamtbewertung

Das sagen unsere

forDeutsche Trustpilot I

faiomactins ‘ 5 Google
Kunden S Hervorragend - 37 O g e :
(Stand 07.10.2026 - zum BOOOE  Bewertungen Reviews
Nachlesen anklicken) = s0

Haftungsausschluss und wichtige Hinweise. * Die Mietgarantie des Bautragers (3 Jahre
ab Ubergabe) steht im notariellen Kaufvertrag; Kalkulationsmiete = Miete laut Mietvertrag
bzw. nach der Kernsanierung. Dieses Exposé ist kein Angebot im Rechtssinne; maBgeblich
ist allein der notarielle Kaufvertrag. Alle Angaben beruhen auf Informationen des
Bautragers bzw. Verkdufers und Dritter; sie wurden sorgféltig zusammengestellt, eine
Gewabhr fur Richtigkeit und Vollstandigkeit ibernehmen wir nicht. Die Haftung der
Deutschen Kapitalentwicklung GmbH ist — auBer bei Vorsatz, grober Fahrldssigkeit und
Verletzung von Leben, Kérper oder Gesundheit — ausgeschlossen. Alle Rechnungen sind

Modellrechnungen mit den auf der Seite ,lhre Zahlen” genannten Annahmen (berechnet am

Deutsche Kapitalentwicklung - Exposé Berliner StraBe 244, Offenbach - WE 1

5,0 von 5 Sternen

SEHR GUT

ProvenExpert
5,00 von 5 - Sehr gut

27.10.2026); sie sind keine Prognose und keine Garantie — Miete, Kosten, Zins,
Steuerwirkung und Wertentwicklung kénnen abweichen. Keine Anlage-, Steuer-, Rechts-
oder Finanzierungsberatung; die steuerliche Behandlung klart Ihr Steuerberater, die
Finanzierung ist bonitdtsabhangig. Zusagen zu Miete und Kosten gibt der Bautrager; sie
stehen im notariellen Kaufvertrag. Bilder teils Visualisierungen bzw. Musterfotos. Irrtum,
Anderungen und Zwischenverkauf vorbehalten. © 2026 Deutsche Kapitalentwicklung
GmbH - Felix-Wankel-StraBe 10 - 85221 Dachau - Geschaftsfiihrer: Gianluca Pasquale -
Amtsgericht Miinchen HRB 309996.
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