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KERNSANIERUNG KFW 55 EE - FABRIKSTRASSE 5 - PROVISIONSFREI

Moblierte 2-Zimmer-Wohnung in Weiden -
kernsaniert, vollverwaltet

Ergebnis nach Steuern im Schnitt - 13 € im Monat (Modellrechnung, 35 % Grenzsteuersatz, Durchschnitt
2027-2036). Vermogensaufbau: rund 1.108 € pro Monat, 132.954 € nach 10 Jahren (Wert — Restschuld
bei 3 % Wertsteigerung p. a.).

WE 9 - FabrikstraBe 5, 92637 Weiden i. d. OPf. — 2 Zimmer, 44,52 m?, Dachgeschoss, komplett mobliert inkl. MaBkiiche.

Baujahr 1956, Kernsanierung 2027 auf KfW-Effizienzhaus 55 EE (Klasse A+), Mietbeginn Januar 2028. Vollverwaltet und
provisionsfrei; bis zur Vermietung tragt der Bautrager die Zinsen und er vermittelt den ersten Mieter*.

KAUFPREIS MIETE NACH STEUERN VERMOGEN
233.000 € 680 € -13 € =+ 132.954 €
inkl. Méblierung und MaBkiiche kalt pro Monat ab 2028 - erster pro Monat - @ 10 Jahre Ende 2036 (3 % p. a.)

Mieter durch den Bautrager*

3,66 % 20.890 € 7.500 € A+

BRUTTOMIETRENDITE KFW-TILGUNGSZUSCHUSS BAUZINSEN UBERNIMMT ENERGIEKLASSE
BAUTRAGER
95 % finanziert - Kaufnebenkosten + 5 % (23.824 €) bei Bedarf mitfinanzierbar - KfW 55 EE - Klasse A+ - Alle Bilder: Exposé - berechnet am

Visualisierungen 2710.2026



Alle Eckdaten der Wohnung

KAUFPREIS

233.000 €

Wohnung 223.000 € -
Méblierung/MaBkiche 10.000 €

KFW-TILGUNGSZUSCHUSS

20.890 €

15 % des KfW-Kredits — Erlass
nach Fertigstellung***

Objektdaten

Adresse

Einheit

Wohnflache

PREIS PRO M?

5.009 €

Wohnung ohne Méblierung -
Neubau-Apartments in Weiden
(ohne Mdbel): 5.239-5.261 €/m*

BAUZINSEN

7.500 €

Ubernimmt der Bautrager
komplett — Bauzeit 2027: 0 €
Zuzahlung

FabrikstraBe 5, 92637 Weiden i. d.
OPf.

WE 9 - Dachgeschoss - Haus 5

BRUTTOMIETRENDITE

3,66 %

8.160 € Jahresmiete + 223.000 €

ABSCHREIBUNG

o
3 % p.a.
auf den Gebaudeanteil, ab 2028 -
Mébel 10 Jahre

Warum diese Wohnung

FINANZIERUNG

221.350 €

95 % des Kaufpreises -
Kaufnebenkosten + 5 %
(23.824 €) bei Bedarf
mitfinanzierbar

VERMOGEN NACH 10 J.

=+ 132.954 €

Wert - Restschuld, 3 % p. a. -
nach Verkaufskosten und allem
eigenen Geld = 96.900 €

v Finanzierung nach Wunsch - 95 % des Kaufpreises
finanziert; Kaufnebenkosten + 5 % (23.824 €) sind bei

Bedarf mitfinanzierbar

v Zwei Zuschiisse — KfW-Tilgungszuschuss 20.890 €**x*
und 7.500 € Bauzinsen-Ubernahme durch den Bautrager

44,52 m? - 2 Zimmer

Baujahr / Zustand 1956 - Kernsanierung 01-12/2027

v Zinsen bis zur Vermietung tragt der Bautrager — und er
vermittelt den ersten Mieter zu mindestens 680 € (580 €
Wohnung + 30 € Einbaukiiche + 70 € Mdbel) —im
notariellen Kaufvertrag*

Standard KfW-Effizienzhaus 55 EE

Bedarfsausweis - 15,9 kWh/(m?-a) -
Klasse A+ - giiltig bis 05.08.2036

Energieausweis

Heizung Str?m—Mix . v Kernsaniert, Klasse A+ - Gebaudehlille, Technik und
(Warmepumpe/Umweltwérme + Wohnung neu - 15,9 kWh/(m?-a)
Fotovoltaik)
Ausstattung komplett mébliert inkl. v Mobliertes Mikroapartment auf Neubau-Niveau - KfW
MaBeinbaukiiche 55 EE, A+, MaBkiiche und Md&bel — gesucht von
Studierenden, Pendlern und Fachkraften auf Zeit
Hausgeld 120 € nicht umlageféhig (Stand
2028)
Verwaltung WEG -Hausverwaltung +
Mietverwaltung
Mietstatus aktuell nicht vermietet -

Erstvermietung maobliert,
Mietbeginn 01/2028

Steueroptimierte, fremdfinanzierte Kapitalanlage fiir den langfristigen Vermoégensaufbau - Ziel ist Vermdgen nach 10 Jahren und mehr, nicht der monatliche
Uberschuss. Passt zu Ihnen, wenn Sie mit wenig Eigenkapital Vermégen aufbauen und Steuern sparen wollen (gerechnet mit 35 %; Szenarien Seite 10). =

+ 18.312 € Steuervorteil in 10 Jahren - Geld, das sonst ans Finanzamt ginge, flieBt in Ihre Wohnung.

Der néchste Schritt kostet nichts: Finanzierungsanfrage kostenlos, unverbindlich, ohne Schufa-Abfrage — die Partnerbank hat das Objekt bereits bewertet. Alles
Offene wird vor dem Notartermin geklart; entschieden wird erst danach.

Vom Baujahr 1956 zum KfW-55-EE-Haus - der Ablauf

01/2028

Errichtung

Haus 5 des Ensembles
FabrikstraBe 1-5 (insgesamt
50 Wohnungen)

verkauft

40 Wohnungen, baugleich mit
Haus 5, vergleichbare Preise
und Finanzierung; in
Fertigstellung, ab Fertigstellung
bereits vermietet

Kernsanierung
Haus 5 fiir rund 1,4 Mio. € auf
KfW-Effizienzhaus 55 EE;

Zahlung nach Baufortschritt
(MaBV)

Laut Baubeschreibung, Energieausweis und Kalkulation. Haus 5 mit 10 Apartments ist das letzte Haus des Ensembles.
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Ubergabe & Mietbeginn

komplett mobliert inkl.

MaBkuche; Bautrager vermittelt
den ersten Mieter*
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WOHNUNG UND AUSSTATTUNG

WE 9 - 2 Zimmer, 44,52 m?, mobliert inkl. MaBkiliche

Visualisierung Schlafbereich (mdbliert inkl. MaBkiiche)

Visualisierung Bad

== 24

Innen-Visualisierungen des Bautragers — keine Fotos. Die Apartments werden bis Ende 2027 kernsaniert und mobliert inkl. MaBkiiche Gibergeben.

Dachgeschoss (Haus 5)

Raumaufteilung
Lage im Haus
Wohnen

Schlafen

Flur

Bad

Wohnflache gesamt

e aroum

Dachgeschoss - Haus 5
21,99 m?

10,53 m?

6,90 m?

5,09 m?

44,52 m? (It.
Grundriss/Wohnflachenberechnung)

Vermietungsstand: Die Apartments sind aktuell nicht vermietet (Kernsanierung bis

Ende 2027); vermietet wird mobliert, Mietbeginn laut Kalkulation Januar 2028.

Grundriss Dachgeschoss (Haus 5) - Ihre Wohnung: WE 9 - DG. Alle Geschosse:

Original-Grundrisse (PDF)

Kernsanierung und Mdoblierung - was neu wird und was drin ist

@ Gebaudehiille - neu
Vollwdrmeschutzfassade, gedammte Keller-
und Dachgeschossdecke, Kunststofffenster
mit Dreifachverglasung (Uw 0,76), neue
Haustir und Briefkastenanlage.

& MaBeinbaukiiche

Vom Kiichenstudio, raumhohe Ober- und
Unterschrénke — mit E-Herd, Backofen,
Kihlschrank, Geschirrspliler, Dunstabzug
und integriertem Waschvollautomaten.

& Technik - neu

Heizung, Sanitar und Elektro vollstédndig neu;
Warmepumpe/Umweltwarme + Fotovoltaik,
neue Heizkdrper mit raumweiser
Temperaturregelung.

£ Schlafen & Wohnen

Bett i. d. R. 180%200 mit Matratze,
Matratzenschoner und Bettzeug,
Schreibtisch, Esstisch 80x70, 3 Stihle.

=* Ihre Wohnung - neu

Bad mit Dusche, Waschtisch und WC,
60%x60-Fliesen, abgehangte Decken,
Fertigparkett, neue Innentdiiren,
schallged@ammte Eingangstur,
Gegensprechanlage.

&3 Einzugsfertig

Bilder, Wanddeko, Vorhange, Handtiicher,
Badteppich, Pflanzen u. v. m. - am Tag der
Ubergabe vermietungsfertig eingerichtet.

Kernsanierung von Haus 5 (10 Apartments) flr rund 1,4 Mio. €, laut Baubeschreibung zum garantierten Festpreis. Ausstattung gemas Moblierungsbeschreibung (unverbindliche

Muster-Darstellungen, gleichwertige Anderungen vorbehalten); nach Abnahme gehen die Gerate-Garantien auf Sie lber.
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https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/grundrisse.pdf

Weiden . d. OPf. - Oberzentrum der nordlichen Oberpfalz

EINWOHNER

42122

30.06.2026 (Bayer. Landesamt
flr Statistik) - 209.016 im
Einzugsbereich

PENDLERSALDO

+9.920

27.835 Beschéftigte arbeiten in
Weiden, 17.901 wohnen dort
(30.06.2025)

Starke Arbeitgeber

US Army Garrison Bavaria (ca. 9.400 zivil), Witt-Gruppe (Sitz
Weiden), Kliniken Nordoberpfalz, BHS Corrugated, Bundeswehr —
Tabelle auf der Lage-Seite.

Stadtentwicklung Bahnhofsquartier

Die FabrikstraBe liegt im Plangebiet der Rahmenplanung
,Bahnhofsquartier Weiden" (Juni 2023, Modellkommune
LANDSTADT BAYERN).

LEERSTAND

nur1,9 %

marktaktiv - Statistisches
Bundesamt (Destatis), Zensus
2022

STUDIERENDE

3.098

OTH-Campus Weiden, von 4.659
gesamt (WS 2026/27)

Hochschul- und Pendlerstadt

27.835 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (30.06.2025);
OTH Amberg-Weiden mit 4.659 Studierenden, rund 52 %
international (WS 2026/27).

Markt in Bewegung

Wohnungspreise +4,3 % im letzten Jahr, Mieten 2025 +6,5 %
(immowelt, 09/2026); 2025 wurden 21 % mehr Immobilien verkauft
als im Vorjahr.

Einwohner und Beschéftigte: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; Studierende: OTH Amberg-Weiden; Kliniken: Kliniken Nordoberpfalz AG; Verkaufe: Standortanalyse Weiden

(09/2026).
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Kreis = 1km um FabrikstraBe 5. Kartendaten © OpenStreetMap-Mitwirkende (ODbL).

Mikrolage - alles in wenigen Minuten

Weidener Altstadt ~12 Min. zu FuB

Bahnhof Weiden ~15 Min. zu FuB

OTH Amberg-Weiden (Campus
Weiden)

~6 Min. Auto - ca. 2,5 km

Autobahn A93 ~6 Min. Auto

Regensburg - Nirnberg ~50 Min. - ~1 Std. Auto
Flughafen Nirnberg ~1Std. 15 Min. Auto

Ab FabrikstraBe 5; Regensburg ca. 80 km, Nirnberg ca. 100 km, Flughafen
ca. 117 km. ca.-Angaben, gerundet (OpenStreetMap/OSRM, Objektunterlagen).
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Leibnizstrate

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

Was das fiir Sie als Vermieter heif3t

v Mieter-Nachschub: jedes Semester von der OTH, dazu ein
Pendlersaldo von +9.920

v Moblierte A+-Apartments — gesucht von Studierenden,
Pendlern und Fachkraften auf Zeit

v Klinikum: Pflegeausbildung und Assistenzjahre bringen
laufend Mieter mit demselben Bedarf
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https://www.google.com/maps/place/Fabrikstra%C3%9Fe+5,+92637+Weiden+in+der+Oberpfalz,+Deutschland/@49.6684593,12.1549292,17z/data=!4m6!3m5!1s0x47a038fd520e8329:0x54694d7054c95a70!8m2!3d49.6677094!4d12.1559484!16s%2Fg%2F11cpfs2hlm
https://earth.google.com/web/search/Fabrikstra%C3%9Fe+5,+92637+Weiden/@49.6677094,12.1559484,397.31998232a,523.91565209d,35y,0h,60t,0r/data=Cj8aEQoNL2cvMTFjcGZzMmhsbRgCIiYKJAmbz-wqwLlIQBGvt43QjrRIQBlGaRiZ5DomQCE_vc8C9RomQEICCAEoAjoDCgEwQgIIAEoNCP___________wEQAA

Region, Arbeitgeber und Alltag

e O 46.266 Einw. - 95 km - 1 Std. 3 Min. )
h ey Ly—rv—J\ S {

Nirnberg
530.966 Einw. - 118 km - 1 Std. 11 Min.

i
& Tt i
X comia | o

‘[Regensburg

¢ 151526 Einw. - 85 km

GroBe Arbeitgeber

e

55 Min. jigins

ARBEITGEBER

US Army Garrison Bavaria
Witt-Gruppe

Kliniken Nordoberpfalz
BHS Corrugated

Bundeswehr, Panzerartilleriebataillon 131

OTH Amberg-Weiden

Alltag in der Nahe (Luftlinie)
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FabrikstraBe 5
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o @OQ
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Stadtentwicklung

%
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Pilsen (CZ)
187. inw. - 107 km - 1 Std. 14 Min

ORT - ENTFERNUNG
Grafenwohr/Vilseck

Sitz Weiden

Klinikum Weiden ca. 1,7 km
Weiherhammer

Weiden

Campus Weiden ca. 1,6 km

STADT
Weiden i. d. OPf. (hier)
Marktredwitz
Amberg
Bayreuth
Regensburg
Hof
Pilsen (Tschechien)

Niirnberg

BESCHAFTIGTE
ca. 9.400 zivile Beschéftigte (alle Standorte)
ca. 3.700 (Gruppe)
3.131 (alle Hauser)
iiber 3.100 (weltweit)

505 (und 3.098 Studierende in Weiden)

Bahn und Bus

Bahnhof Weiden 340m
8 Busbahnhof 720 m
Einkaufen

Netto 420 m
8 EDEKA Center 420 m
@ 530 m
@ Kaufland 710m
@ ~d 720m
e Altstadt (Unterer Markt) 11km

OpenFreeMap © OpenMapTiles Data frc

EINWOHNER AUTO AB HAUS
42.122 -
17.138 50 km - 34 Min.
42.576 51 km - 35 Min.
72.537 62 km - 56 Min.
151.526 85 km - 55 Min.

46.266 95 km - 1 Std. 3 Min.
187.863 107 km -1 Std. 14 Min.
530.966 118 km -1 Std. 11 Min.

Einwohner: Bayerisches Landesamt fur Statistik, 30.06.2026 (Pilsen:
Tschechisches Statistikamt, 01.01.2026). Auto: eigene Routenberechnung
(OpenStreetMap/OSRM), ohne Verkehr.

QUELLE

US Army, Feb. 2026
Witt-Gruppe, Dez. 2025
Kliniken Nordoberpfalz AG
BHS Corrugated
Bundeswehr, 12.08.2025
OTH, WS 2026/27

ca. 550

Restaurants und Cafés - 30 Restaurants und
23 Cafés im Umkreis von 1,2 km

e Zur Heimat 430 m

Arzte - 23 Praxen im Umkreis von 1,2 km

@ Bahnhof-Apotheke 130m

Schulen und Kitas

0 Kita Spatzennest 460 m

@ Pestalozzi-schule - 417 Schiller 500 m

@ Elly-Heuss-Gymnasium - 408 Schiiler 780 m

Griin

0 Seufzer-Allee 210 m
560 m

@ Kurt-Eisner-Anlage

Rahmenplan Bahnhofsquartier - ca. 340 m: Modellvorhaben LANDSTADT BAYERN, ca. 84 ha, vom Stadtrat am 19.06.2023 beschlossen.

Sparkassenareal am Josef-Witt-Platz - ca. 700 m: Hotel, Parkhaus und Sparkassengebaude geplant; Aufstellungsbeschluss 23.07.2026.

Rahmenplan Hochschulstandort - ca. 1,3 km: Ehemaliger Volksfestplatz, am 28.09.2026 einstimmig im Stadtrat beschlossen.

Bebauungsplan ,Postkeller” - ca. 1,7 km: Wohnanlage mit bis zu vier Geschossen und Kita, seit 15.10.2025 rechtskraftig.

Alltag: OpenStreetMap (18.10.2026), Luftlinie ab dem Haus; Karte OpenFreeMap © OpenMapTiles; Schiilerzahlen amtlich (Kultusministerium bzw. Statistisches Landesamt,
Schuljahr 2025/26); FuBwege und Fahrzeiten interaktiv auf der Website. Arbeitgeber und Stadtentwicklung laut der genannten Quellen (Links auf der Website). Kartendaten ©

OpenStreetMap-Mitwirkende.
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IHRE INVESTITION

Alle Kosten auf einen Blick

Kaufpreis Wohnung

44,52 m? - 5.009 €/m? 223.000 €
Einbauk@che / Mdblierung ) 10.000 €
separat — keine Grunderwerbsteuer, AfA Gber 10 Jahre

- 5 % Eigenkapital - 11.650 €

nicht im Kredit — bei Bedarf mitfinanzierbar

= Ihr Kredit (95 % des Kaufpreises) 221.350 €

davon Bank-Kredit - KfW-Forderkredit (Effizienzhaus 55 EE)

: ) : ) 82.086 € -139.264 €
Bank 4,5 % /1,5 % - KfW 2,89 % [ 2,00 % (Zins / Tilgung), KfW 2027-2031 tilgungsfrei

Fallig beim Kauf (nicht im Kredit): Kaufnebenkosten + 5 %

Grunderwerbsteuer 3,5 % (Bayern) 7.805 € - Notar und Grundbuch 4.369 € - 5 % Eigenkapital 11.650 € 23.824¢€
ZWEI ZUSCHUSSE - NICHT IM KREDIT

KfW-Tilgungszuschuss (15 % des KfW-Kredits) - 20.890 €
wird nach Fertigstellung erlassen - senkt Ihre Restschuld* * * :
Bauzinsen ubernimmt der Bautrager +7.500 €

Bauzeit 2027 komplett - lhre Zuzahlung 2027: 0 €

Kaufnebenkosten + 5 % (23.824 €) - bei Bedarf mitfinanzierbar: In dieser Rechnung zahlen Sie den Betrag beim Kauf - nicht im Kredit, deshalb ist Inre Rate kleiner. Bei Bedarf
finanziert die Bank die Kaufnebenkosten mit, und der Bautrager zahlt Ihnen Kaufnebenkosten + 5 % als Kauferprovision aus — an Sie, nicht an uns. Finanzierung
bonitatsabhangig.

Bauzeit 2027: Noch keine Miete, aber Zinsen - die (ibernimmt der Bautrdger komplett. Uberschiisse (Rest der Ubernahme, KfW tilgungsfrei bis 2031) gehen in eine Riicklage,
die ab 2032 ausgleicht (Zusage des Bautragers im Kaufvertrag). Der KfW-Tilgungszuschuss ist in Restschuld und Vermdgen eingerechnet.

Was kostet mich das im Monat?

Miete + 680 € Bank-Kredit -410€
Kaltmiete (580 € Wohnung + 30 € Einbaukiiche + 70 € Mébel) - erster 4,5 % Zins [ 1,5 % Tilgung
Mieter durch den Bautrager*
. KfW-Forderkredit -285€
Steuervorteil +198 € 2,89 % Zins / 2 % Tilgung - 20272031 tilgungsfrei
AfA, Zinsen und Kosten senken Ihre Steuer (35 % Grenzsteuersatz)
Hausgeld (nicht umlagefahig) -120 €
nur lhr Teil: Verwaltung, Riicklage, Mietverwaltung - danach +3 % pro
Jahr
In lhre Rucklage -77 €

KfW bis 2031 tilgungsfrei — gleicht ab 2032 die hohere Rate aus

Ergebnis nach Steuern pro Monat - 2028 (1. volles Jahr)
Gleiche Zahl wie Spalte 2028 der 10-Jahres-Tabelle.

2027 (BAU) © UBER 10 JAHRE IHR EINSATZ IN 10 JAHREN ~ IHR VERMOGEN 2036
0€ -13€ 25.336 € =132.954 €
23.824 € beim Kauf + 1.512 € ohne Wertsteigerung = + 56.261€

Zuzahlungen

Sie zahlen in jedem Jahr der Rechnung zu — zusammen in 10 Jahren rund 1.510 €; dafiir bauen Sie Vermdgen auf (siehe Szenarien). Beim Kauf bringen Sie 23.824 €
Kaufnebenkosten und 5 % Eigenkapital aus eigenen Mitteln mit — bei Bedarf mitfinanzierbar. Die Miete steigt mit der Staffel von 680 € auf 979 € (@ 743 €). Ihre Zuzahlungen
und Ihr Vermégen stehen bewusst getrennt nebeneinander — wir verrechnen sie nicht. Weniger als die Verwaltungskosten (98 € im Monat): Ihr Mieter und der Steuervorteil
tragen alles andere - Sie zahlen praktisch nur die Verwaltung.

Grenzsteuersatz 35 % (haufigster Satz unserer Kunden): @ - 13 € im Monat; bei 42 % @ + 18 €, bei 30 % @ - 34 €, bei 25 % @ - 55 € im Monat. Im Online-Exposé kdnnen Sie
Ilhren Satz einstellen und das PDF damit neu erstellen. Wir sind keine Steuerberater; lhren Satz kann |hr Steuerberater bestatigen.
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Die nachsten 10 Jahre im Detail - alle Positionen pro Monat

Wertsteigerung danach alle 3 Jahre Hausgeld- Zins Bank-Kredit Anfangstilgung Ihr Grenzsteuersatz
Steigerung

3%p.a. 20 % 3%p.a. 4,5% 1,5 % 35%

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.

lhre Finanzierung i Bank-Kredit 82.086 € 58 KfW-Forderkredit 139.264 € @ KfW-Zuschuss 20.890 €
2 Kredite, zusammen 221.350 € 45 % [1,5 % - 410 € im Monat 2,89 % | 2 %, Zins fest, 2027-31 nur wird nach Fertigstellung erlassen —
Zinsen - 568 € ab 2032 senkt die Restschuld
€ pro Monat 2027 (Bau) 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 =10 J.(€)
Kaufpreis Immobilie 233.000 € einmalig - Wohnung 223.000 € - Mdblierung und MaBkiiche 10.000 €
Ei““,ah'“e“ 0 +680 +680 +680 +816 +816 +816 +979 +979 +979 +89.100
altmiete pro Monat
gﬂle;ery;)ggung 0 +580 +580 +580 +716  +716  +716 +879 +879 +879  +78.300
Einbaukiche
fest 30 € pro Monat 0 + 30 +30 +30 + 30 + 30 +30 +30 + 30 +30 + 3.240
Mébel 0 +70 +70 +70 +70 +70 +70 +70 +70 +70 +7.560
fest 70 € pro Monat
Ausgaben
nicht umlagefhiges Hausgeld - nur Ihr 0 -120 -124 -127 -131 -135 -139 -143 -148 -152| -14.628
Anteil
Hausgeld WEG-Verwaltung u. a. 0 -68 -72 -75 -79 -83 -87 -91 -96 -100 -9.012
Instandhaltung 0 -22 -22 -22 -22 -22 -22 -22 -22 -22 -2.376
Mietverwaltung 0 -30 -30 -30 - 30 - 30 -30 - 30 - 30 -30 -3.240
pauschal
Kreditraten (Bank + KfW) -811 - 696 - 696 - 696 - 695 -978 -978 -978 -978 -978 -101.808
beide Kredite zusammen
Bank-Kredit 82.086 €
45 % Zins 1 1,5 % Tilgung - 410 - 410 - 410 - 410 - 410 - 410 - 410 - 410 - 410 -410 -49.252
KfW-Férderkredit 139.264 €
5,89 % Zins | 2 % Tilgung -335 - 285 - 285 - 285 - 285 - 568 - 568 - 568 - 568 -568 -51.759
davon Zinsen - 641 - 586 - 581 -576 -570 - 561 - 546 - 531 -516 -500 -67.296
beide Kredite - steuerlich absetzbar
davon Tilgung i -105  -110 -115  -120  -125  -417  -432 - 447 - 462 -478  -33.732
beide Kredite - baut Ihr Vermogen auf
Kreditkosten - 65 0 0 0 0 0 0 0 0 0 - 780
Ergebnis vor Steuern -811 -136 -140 -143 -10 -207 -301 -142 -147 -151 -27.336
iete - Hausgeld - Kreditraten
Steuerliche Auswirkung +247 +199 +199 +198 +150 +148 +145 +84 +80 +76  +18.312
Grenzsteuersatz 35 %
Bauzinsen-Ubernahme + 625 1] 0 1] 1] 1] 0 1] 1] 1] + 7.500
Riicklage . -61 -77 -73 -69 -154  +135  +142 +44 +53 +61 +12
- zurlickgelegt / + eingesetzt
= Ihr Ergebnis nach Steuern 0 -14 -14 -14 -14 -14 -14 -14 -14 -14 -1512
Plus = Uberschuss - Minus = |hre Zuzahlung
Restschuld
Bank + KfW 7)20_590 € KfW-Zuschuss (ab 199.203 197.889 196.513 195.075 193.571 188563 183.382 178.023 172.477  166.739
Fertigstellung
‘3”?*; ger Wohnung 229.690 236.581 243.678 250.988 258.518 266.274 274.262  282.490 290.964  299.693
Ihr Vermégen +30.487 +38.692 +47.165 +55.913 +64.947 +77.711 +90.880 +104.467 +118.487 +132.954

Wert - Restschuld (Jahresende)

2027 (Bau) = Kernsanierung: noch keine Miete und keine AfA, steuerlich zahlen Zinsen und Kreditkosten. Instandhaltungsriicklage 0,50 €/m?. = = Summe aller Monate.
Steuerliche Auswirkung = - 35 % x steuerliches Ergebnis (Miete - Zinsen - Hausgeld ohne Instandhaltungsriicklage - AfA Gebaude 3 % ab 2028 - AfA Mébel und Kiiche -
einmalige Kosten); Tilgung ist nicht absetzbar. Rundungsdifferenzen +2 € moglich. Modellrechnung, keine Prognose, keine Steuerberatung.

lhr Verm6gen nach 10 Jahren - vier Szenarien

TILGUNG + KFW-ZUSCHUSS NUR INFLATION STANDARD-ANNAHME ETWAS OPTIMISTISCHER

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

Wert 2036 223.000 € Wert 2036 271.836 € Wert 2036 299.693 € Wert 2036 330.094 €

- Restschuld 166.739 € - Restschuld 166.739 € - Restschuld 166.739 € - Restschuld 166.739 €

=lhr Vermégen +56.261€ =lhr Vermdégen + 105.097 € =lhr Vermdgen +132.954 € =lhr Vermégen +163.355€
Ihr Vermégen (Jahresende) 2027 (Bau) 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Restschuld 199.203 197.889 196.513 195.075 193.571  188.563 183.382 178.023 172.477 166.739
bei 0 % Wertsteigerung +23.797 +25111 +26.487 +27.925 +29.429 +34.437  +39.618  +44.977  +50.523  +56.261
bei 2 % Wertsteigerung +28.257 +34.120 +40.136 +46.307 +52.639 +62571  +72.775  +83.257  +94.029 +105.097
bei 3 % Wertsteigerung +30.487 +38.692 +47.165 +55.913 +64.947 +77.711  +90.880 +104.467 +118.487 +132.954
bei 4 % Wertsteigerung +32.717 +43.308 +54.332 +65.803 +77.743 +93.603 +110.071 +127.168 +144.922 +163.355

Wert = 223.000 € x (1+ Wertsteigerung)Jah'e; Vermdgen = Wert - Restschuld (vor Verkaufskosten). Inflation 2025: 2,2 % (Destatis). Selbst ohne jede Wertsteigerung:
+ 56.261 € Vermdgen nach 10 Jahren - allein durch Tilgung und KfW-Tilgungszuschuss. Die Rechnung beginnt 2027 und endet 2036 - das sind rund 10 Jahre. Steuerfrei ist ein
Verkaufsgewinn fir Privatpersonen erst nach mehr als 10 Jahren Haltedauer (§ 23 EStG). Wertsteigerung ist eine Annahme, keine Garantie.

Deutsche Kapitalentwicklung - Exposé FabrikstraBe 5, Weiden - WE 9 Seite 7 von 11



Miete, Kaufpreis, Forderung und Abschreibung - mit Quellen

Zur Einordnung: mébliertes Mikroapartment auf Neubau-Niveau (KfW 55 EE, A+, MaBkiiche und Mébel). Solche Apartments erzielen pro m? deutlich hohere
Mieten als groBe unméblierte Wohnungen (z. B. 4 Zimmer, 120 m?); der Weidener @ von rund 9 €/m? (alle GréBen, liberwiegend unméblierter Bestand) ist kein
MaBstab - vergleichbar sind moblierte Neubau-/Erstbezugs-Apartments (unten).

Unsere Miete im Vergleich

Unsere Apartments (mobliert mit MaBkiiche)

Aktuelle Angebote in Weiden (abgerufen 30.09.2026)

M2 MIETE €/M? O.MOBEL ZI. M* MIETE €/M?
WE 9 - 2 Zimmer (diese 4452 580 €+100€ 15,27 13,03 Stockerh'ut . mob'llert.es Apartment, kalt (Inserat: 798— 1 34 798€ 2347
Wohnung) 882 €, hier der niedrigere Wert)
WE 1, 5, 8 - Apartment 25,34 280€ +100€ 15,00 11,05 Stockerhut - Neubau-Apartment 1 31 655€ 21,13
WE 2, 3,6, 7 - Apartment 26,41 300€ +100€ 15,15 11,36 Fichtenbihl - frisch renoviertes Apartment 1 28 510€ 18,21
WE 4 - Apartment 2528 350€+100€ 17,80 13,84  ypmpblierte 2-Zimmer-Angebote (abgerufen 30.09.2026)
WE10-2Zimmer (DG) 61,73 765€+100€ 1401 1239  \yeijen . Neubau A+, 4. von 6 Geschossen, privat 2 68 1.100€ 16,18
€/m? inkl. bzw. ohne Mdbelanteil. Kaltmiete im Mietvertrag: Wohnung + 30 € Weiden - Neubau A+, 3. 0G 2 57,9 816 € 14,09
Einbauktiche + 70 € Md&bel; Erstbezug nach Kernsanierung.
Irchenrieth (bei Weiden) - Erstbezug A+, 1. 0G 2 80 840 € 10,50

Méblierte Neubau-/Erstbezugs-Apartments in Weiden: 18,21-23,47 €/m? - unsere Apartments liegen mit 14,01-17,80 €/m? (inkl. MSbel und
Kuiche) darunter; auch die letzte Staffelstufe innerhalb der 10 Jahre (WE 9: 979 € = 21,99 €/m?) liegt im Bereich der heutigen Angebote. Selbst
unmébliert: Baujahr 2022, mit Einbaukiiche, 31,77 m? fiir 540,22 € kalt = 17,00 €/m? (laut Inserat, 09.10.2026). Marktmiete laut immowelt (09/2026):
@ 8,91 €/m? unmdébliert, Spanne 6,40-15,40 €/m?; 2025 +6,5 %, 2026 bisher +0,8 %. Unsere Wohnungsmiete ohne Mébelanteil: 13,03 €/m? (580 €

+ 44,52 m?).

Angaben laut Inserat. Ein 2-Zimmer-Inserat (85 m?, 1.800 € warm, mébliert) fehlt, weil nur als Warmmiete angegeben. Marktzahlen: Standortanalyse Weiden (09/2026) -
ImmoScout24 Q2 2026, Oberer Gutachterausschuss Bayern (Immobilienmarktbericht 2026).

Zinsiibernahme, Erstvermietung und Mietgarantie — so steht
es im Kaufvertrag

1 Fester Fertigstellungstermin (Ubergabe 01/2028). 2 Zinsen bis zur
Vermietung tragt der Bautrager — auch bei Verzégerung (Rechnung:
7.500 €). 3 Er vermittelt den ersten Mieter zu mindestens der
Garantiemiete. 4 Mietgarantie 3 Monate ab vollstandiger
Kaufpreiszahlung (Kaltmiete 680 €). Verbindlich mit der
Beurkundung.

KfW-Forderung und Energie

KfW 261, Effizienzhaus 55 EE: bis 150.000 € Forderkredit je
Wohnung, 15 % Tilgungszuschuss (5 % EH 55 EE + 10 % Bonus
.Worst Performing Building”, Voraussetzung laut Energieplaner
erfillt; ESA Planung GmbH, 22.07.2026). Den KfW-Kredit beantragen
Sie Uber die Partnerbank.

Der ehrliche Preis-Check

Bestand in Weiden: @ 2.629 €/m? (alle Baujahre und Zustande,
immowelt 09/2026); Neubau 2025: @ 5.100 €/m? beurkundet (Oberer
Gutachterausschuss Bayern). Unser Preis: 5.009 €/m? (223.000 € +
44,52 m?, ohne Mdbel), nach KfW-Tilgungszuschuss = 4.540 €/m? -
liber dem Bestand, unter dem Neubau. Neubau-Apartments
.Stocker50" in Weiden (laut Inserat, 2710.2026): 27,94 m? fir
147.000 € = 5.261€/m?, 32,83 m? fiir 172.000 € = 5.239 €/m? -
unsere Wohnung mit Mébeln und MaBkiche: 5.234 €/m?.

Abschreibung 3 % - Satz unserer Kalkulation

3 % AfA pro Jahr auf den Gebaudeanteil (Kernsanierung zum Kfw-
Effizienzhaus 55 EE), ab Fertigstellung 2028 auf die
Anschaffungskosten abzliglich KfW-Zuschuss; Moblierung tber
10 Jahre. Nachweis vor dem Notartermin auf lhren Namen -
beurkundet wird nur, wenn er die 3 % bestatigt.

Verkaufsstand: 40 von 50 Wohnungen des Ensembles FabrikstraBe 1-5 sind verkauft (Hauser 1-4, ab Fertigstellung bereits vermietet); Haus 5 mit

10 Apartments ist das letzte. Zwischenverkauf vorbehalten.

Stresstest — was passiert bei hoherem Zins oder weniger Miete?

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

R e e
oz o o2 oz -on
o 7o oz 205 oz e

Ergebnis nach Steuern pro Monat - gleiche Rechnung wie die 10-Jahres-Tabelle (1,5 % Tilgung, 35 % Grenzsteuersatz, Staffelmiete), nur Zins bzw. Miete verandert. Minus =

Zuzahlung, Plus = Uberschuss. Die Bank legt den Zins individuell fest.
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Die Fragen, die jede Bank und jede KI stellt - direkt beantwortet

Sind +20 % alle 3 Jahre realistisch?

Ja - gemessen an heutigen Mieten: Die Miete startet
mit 680 € (15,27 €/m? inkl. Mdbel und Kiiche) und
steigt laut Mietvertrag alle 3 Jahre um 20 %. Auch
die letzte Stufe innerhalb der 10 Jahre (979 €,
21,99 €/m?) liegt im Bereich dessen, was méblierte
Neubau- und Erstbezugs-Apartments in Weiden
schon heute kosten (18,21-23,47 €/m?) - die Staffel
holt nur auf das heutige Marktniveau auf.
VergleichsmaBstab ist ein mébliertes
Mikroapartment auf Neubau-Niveau, nicht der
Weidener Durchschnitt unméblierter
Bestandswohnungen (rund 9 €/m?). Neubau bringt
in Weiden rund 2,2 % Bruttomietrendite - diese
Wohnung 3,66 %.

Beleg: Standortanalyse

Wer steht hinter dem Angebot?

Die Deutsche Kapitalentwicklung GmbH (Dachau)
vermittelt Kapitalanlage-Wohnungen von
Bautrégern. Bereits verkauft: Firth (14 Wohnungen),
Ratshausen (26), Hof (110 Apartments), Weiden
H&user 1-4 (40), Nirnberg 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
Bonitdtsauskunft des Bautrdgers; alle Zusagen
stehen im notariellen Kaufvertrag.

Mit welcher Wertsteigerung wird
gerechnet?

Mit 3 % pro Jahr, nominal = weniger als die jingste
Preisentwicklung vor Ort (Seite ,Zum Nachprifen”).
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

Wird die AfA von 3 % anerkannt?

3 % pro Jahr auf den Gebaudeanteil ab
Fertigstellung der Kernsanierung auf KfW-
Effizienzhaus 55 EE. Den Nachweis beauftragt der
Bautrager vor dem Notartermin auf Ihren Namen;
beurkundet wird nur, wenn er die 3 % bestéatigt -
sonst entstehen lhnen keine Kosten.

Kommt der KfW-Tilgungszuschuss sicher?
Der Zuschuss (20.890 € = 15 % des KfW-Kredits) ist
an den Standard Effizienzhaus 55 EE gebunden; die
KfW schreibt ihn nach Fertigstellung und
Bestatigung gut. Laut Energieplanung (ESA Planung
GmbH, 22.07.2026) gelten die Werte fiir Haus 5
genauso wie fir die Hauser 1-4. Die finanzierende
Partnerbank hat das Objekt bewertet; den KfW-
Kredit beantragen Sie liber diese Bank. Die

40 Wohnungen der Hauser 1-4 wurden mit
derselben Finanzierung inklusive KfW-Kredit
verkauft.

Beleg: KfW-Férderung

Warum zwei Kredite?

Ein Bank-Kredit und ein staatlich geférderter KfW-
Kredit (Programm 261) mit festem, niedrigerem Zins.
Beim KfW-Kredit sind 5 tilgungsfreie Anlaufjahre
gerechnet (2027-2031 nur Zinsen, ab 2032 2 %
Tilgung) — deshalb steigt die Rate 2032 sichtbar.
Laut KfW-Merkblatt 261 sind 1-5 tilgungsfreie Jahre
maoglich.

Beleg: KfW-Merkblatt 261 - KfW-Produktseite 261

Wie wird finanziert?

95 % des Kaufpreises sind finanziert (Bank- und
KfW-Kredit). Kaufnebenkosten und 5 % Eigenkapital
(23.824 €) zahlen Sie in dieser Rechnung beim
Kauf; bei Bedarf sind sie mitfinanzierbar — dann
finanziert die Bank die Kaufnebenkosten mit, und
der Bautrdger zahlt Ihnen Kaufnebenkosten + 5 %
als Kauferprovision aus.

Soist Ihre Miete abgesichert

~ Staffelmiete nach § 557a BGB

Die Mietanpassung der Kalkulation (+20 %
alle 3 Jahre) wird als Staffelmiete vereinbart:
jede Stufe mit Datum und Betrag im Vertrag,
ohne Verfahren nach § 558 BGB. WE 9:

680 € — 816 € — 979 € (2028/2031/2034).
Muster-Mietvertrag (PDF) Neue Mietvertrage:
Haus-&-Grund-Standard mit Staffel;
Indexmiete auf Wunsch (dann gilt die Staffel-
Rechnung nicht).

5 Mieterwechsel & Leerstand

Bis zur Vermietung tragt der Bautrager lhre
Zinsen und vermittelt den ersten Mieter*;
spateren Leerstand federn eine
Mietausfallversicherung und die
Mietverwaltung (Neuvermietung) ab.
Verwaltervertrag WEG - Sondereigentum

© Mietausfall versicherbar

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

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

Wird fiir Sie erstellt - vor dem
Notartermin

Sobald Sie Interesse melden, auf Ihren
Namen: Bankangebot inkl. KfW-Kredit

(ca. 48 Stunden) - Nachweis fiir die 3 % AfA
(beauftragt vom Bautrager) -
Bonitdtsauskunft des Bautragers -
Kaufvertragsentwurf mit allen Zusagen. Kein
Reservierungsvertrag, keine Gebuihr; uns
zahlen Sie keine Provision.
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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 der Nachweis flr
die 3 % AfA (beauftragt vom Bautrager) und der
Kaufvertragsentwurf mit allen Zusagen. Die
Partnerbank hat das Objekt bereits bewertet.
Beurkundet wird erst, wenn alles vorliegt und passt.

Ist der Kaufpreis nicht zu hoch?

Der Preis gilt fur eine Kernsanierung auf KfW-
Effizienzhaus 55 EE (Klasse A+) — also Neubau-
Niveau. Neubau-Eigentumswohnungen in Weiden
wurden 2025 mit @ 5.100 €/m? beurkundet (Oberer
Gutachterausschuss Bayern); unser Preis liegt bei
5.009 €/m?, nach KfW-Tilgungszuschuss bei =
4.540 €/m>. 40 baugleiche Wohnungen der Hiuser
1-4 sind verkauft.

Beleg: Standortanalyse

Was passiert, wenn sich die Sanierung
verzogert?

Bis zur Vermietung tragt der Bautrager lhre Zinsen
voll —in der Rechnung 7.500 €, lhre Zuzahlung in der
Bauzeit ist O €. Sie zahlen nur fertige Bauabschnitte
(MaBV), 5 % bleiben als Sicherheit zuriick.

Beleg: Muster-Kaufvertrag

& Zahlung nach Baufortschritt
(MaBV)

Sie bezahlen nie Arbeit im Voraus: Eine Rate
flieBt erst, wenn der jeweilige Bauabschnitt
abgeschlossen ist — gesetzlich
vorgeschrieben (Makler- und
Bautrégerverordnung). Von der ersten Rate
behalten Sie 5 % des Kaufpreises als
Fertigstellungssicherheit ein (oder der
Bautrager stellt eine Bankbiirgschaft).
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https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/standortanalyse-weiden.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/kfw-foerderung.pdf
https://www.kfw.de/PDF/Download-Center/F%C3%B6rderprogramme-(Inlandsf%C3%B6rderung)/PDF-Dokumente/6000004854_M_261.pdf
https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehende-Immobilie/F%C3%B6rderprodukte/Bundesf%C3%B6rderung-f%C3%BCr-effiziente-Geb%C3%A4ude-Wohngeb%C3%A4ude-Kredit-(261-262)/
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/standortanalyse-weiden.pdf
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/01/PD26_019_611.html
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/muster-kaufvertrag-bautraeger.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/muster-mietvertrag-staffelmiete.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/muster-verwaltervertrag-weg.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/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 méchte langfristig in Immobilien investieren und Vermogen aufbauen - mit moglichst viel Fremdkapital (Bank- und KfW-Forderkredit); Kaufnebenkosten und 5 %
Eigenkapital (23.824 €) zahlt er in dieser Rechnung beim Kauf — bei Bedarf mitfinanzierbar.
« 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 . . Lo Vermégen nach 10 J. (Wert -

028510 wonat (o Feneseldin 0. (urshlungen - ceigt i
J) Verkaufskosten)

Wie gerechnet (35 % Steuer, AfA 3,00 %, Zins 4,5 %) -14 € -13€ 25.336 € 33.732€ 132.954 €
Grenzsteuersatz 42 % +20€ +18 € 23.824€ 33.732€ 132.954 €
Wertsteigerung 2 % pro Jahr (nur Inflation) -14 € -13€ 25.336 € 33.732€ 105.097 €
Ohne jede Wertsteigerung (0 % pro Jahr) -14 € -13€ 25.336€ 33.732€ 56.261 €
Mit 20 % Eigenkapital (46.600 €, Zins unverandert) +134 € +121 € 58.774€ 27.108 € 161.298 €

Was nach 10 Jahren bleibt - nach allem: Vermdgen (Wert - Restschuld) minus 3,57 % Verkaufskosten, minus allem eigenen Geld (25.336 €: Kaufnebenkosten, 5 % Eigenkapital und
Zuzahlungen): bei 3 % Wertsteigerung = 96.900 €, bei 2 % = 70.100 €, ohne jede Wertsteigerung = 23.000 € - bei Verkauf nach mehr als 10 Jahren steuerfrei (§ 23 EStG). Auf das
eigene Geld sind das bei 3 % rund 17 % 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. Kaufpreise flr Eigentumswohnungen in Weiden: +4,3 % im letzten
Jahr (immowelt, 09/2026). Die Tabelle zeigt zuséatzlich 2 % und O %. Selbst ohne jede Wertsteigerung: + 56.261 € Vermdgen nach 10 Jahren - allein durch die Tilgung und den KfW-
Tilgungszuschuss.

Abschreibung (AfA): AfA 3 % pro Jahr auf den Gebaudeanteil ab Fertigstellung der Kernsanierung auf KfW-Effizienzhaus 55 EE, die Méblierung tiber 10 Jahre. Den Nachweis fiir die
3 % AfA beauftragt der Bautrager vor dem Notartermin auf den Namen des Kaufers; beurkundet wird nur, wenn er die 3 % bestatigt — sonst entstehen dem Kaufer keine Kosten. Bei
einem Verkauf nach mehr als 10 Jahren ist der Gewinn privat steuerfrei (§ 23 EStG) — die héhere Abschreibung wird dann nicht nachtréaglich versteuert.

Miete: Mabliertes Mikroapartment auf Neubau-Niveau (KfW 55 EE, Klasse A+): VergleichsmaBstab sind moblierte Neubau- und Erstbezugsangebote in Weiden, nicht
Durchschnittsmieten unmaoblierter Bestandswohnungen. Der Bautréger vermittelt laut Kaufvertrag den ersten Mieter zu mindestens der Garantiemiete. Im Mietvertrag ist eine
Staffelmiete vereinbart: +20 % alle 3 Jahre. Die Mieten in der Rechnung folgen dieser Staffel (2028: 680 € - 2031: 816 € - 2034: 979 €). Auch die letzte Stufe innerhalb der 10 Jahre
(979 €, 21,99 €/m?) liegt im Bereich der heutigen Angebote vergleichbarer méblierter Neubau-Apartments in Weiden (@ 20,94 €/m?, hochstes 23,47 €/m?) - die Staffel holt nur auf das
heutige Marktniveau auf.

Laufende Kosten und Riicklage: Eigentiimerkosten 2028: Hausgeld nicht umlagefahig 68 € + Instandhaltungsriicklage 22 € + Mietverwaltung 30 € = 120 € im Monat, monatlich
eingerechnet, laufende Kosten +3 % pro Jahr. Den umlagefahigen Teil zahlt der Mieter.

Mietgarantie und Bautrager: Die Zusagen des Bautrégers stehen im notariellen Kaufvertrag und werden mit der Beurkundung verbindlich: Zinsen bis zur Vermietung, Vermittlung des
ersten Mieters zu mindestens der Garantiemiete und Mietgarantie 3 Monate ab vollstandiger Kaufpreiszahlung. Eine Bonitdtsauskunft des Bautrégers erhalt der Kaufer vor der
Beurkundung; eine Mietausfallversicherung kann er zusétzlich selbst abschlieBen.

Steuervorteil schon mit dem Gehalt: Den Steuervorteil kann der Kaufer schon mit jedem Gehalt bekommen statt erst mit der Steuererklarung (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 (Weiden: +4,3 % im letzten Jahr); laufende Kosten steigen in der Rechnung jedes
Jahr um 3 %; Mietverwaltung voll eingerechnet (30 € im Monat); Ricklage fir die spatere Tilgung des KfW-Kredits ab 2032 schon in den Jahren davor eingerechnet;
Instandhaltungsriicklage steuerlich nicht abgesetzt — abziehbar ist sie erst, wenn sie fiir 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.

KfW-Forderung und Finanzierungspartner: KfW 261, Effizienzhaus 55 EE: bis 150.000 € Forderkredit je Wohnung, 15 % Tilgungszuschuss (5 % EH 55 EE + 10 % Bonus ,Worst
Performing Building”) = bis 22.500 € (ESA Planung GmbH, 22.07.2026). Die Werte gelten fiir Haus 5 genauso wie fiir die Hauser 1-4. Die finanzierende Partnerbank hat das Objekt
bewertet; den KfW-Kredit beantragt der Kaufer liber diese Bank. Die 40 baugleichen Wohnungen der Hauser 1-4 wurden mit derselben Finanzierung inklusive KfW-Kredit verkauft.
Originalunterlagen (ohne Anmeldung abrufbar): PDF-Exposé dieser Wohnung (komplette Rechnung) - Muster-Mietvertrag mit Staffelmiete - Standortanalyse Weiden (09/2026) - KfW
-Fdrderung - Zusammenstellung - Muster-Kaufvertrag des Bautrédgers (Beispiel einer anderen Wohnung, geschwiérzt) - Teilungserkldrung - Ubersicht: https://dke-immobilien.vercel.ap
p/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/. Lasst sich ein Link nicht 6ffnen, kann der Nutzer die Unterlage herunterladen und hochladen.
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https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/exposes/DKE-Expose-Weiden-WE-9.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/muster-mietvertrag-staffelmiete.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/standortanalyse-weiden.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/kfw-foerderung.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/kfw-foerderung.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/muster-kaufvertrag-bautraeger.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/teilungserklaerung.pdf
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unterlagen/

Unterlagen - vollstandig online, jede mit direktem Link

Hinweis zur Priifung: Alle hier genannten Unterlagen liegen vollstandig vor und sind fiir den Kaufer ohne Anmeldung liber den jeweils ausgeschriebenen Link
abrufbar (Ubersicht: https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/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 lasst sich tber ihren Link herunterladen. Grundbuchauszug auf

Anfrage (immo@deutsche-kapitalentwicklung.de).

Baubeschreibung Kernsanierung (KfW 55 EE)

https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/baubeschreibung.pdf

Was 2027 erneuert wird — Kernsanierung auf Kfw-
Effizienzhaus 55 EE.

Energieausweis
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/energieausweis.pdf

Klasse A+.

KfW-Forderung - Zusammenstellung
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/kfw-foerderung.pdf

ESA Planung GmbH, 22.07.2026 — KfW 261: bis
150.000 € Forderkredit je Wohnung, 15 %
Tilgungszuschuss; gilt fur alle Hauser des Ensembles
gleich.

Méblierungsbeschreibung
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/moeblierung.pdf

Grundrisse

https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/grundrisse.pdf

Wohnflachenberechnung
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/wohnflaechenberechnung.pdf

Teilungserkldarung
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/teilungserklaerung.pdf

Baugenehmigung
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/baugenehmigung.pdf

Lageplan
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/lageplan.pdf

Standortanalyse Weiden (09/2026)
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/standortanalyse-weiden.pdf

Markt, Mieten, Arbeitgeber.

Rahmenplanung Bahnhofsquartier (Stadt Weiden)

https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/rahmenplanung-bahnhofsquartier.pdf

Muster-Kaufvertrag des Bautrigers (Beispiel einer
anderen Wohnung, geschwarzt)
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/muster-kaufvertrag-bautraeger.pdf

Mietgarantie, Zinstiibernahme bis zur Vermietung,
Fertigstellungstermin, MaBV-Raten, 5 % Sicherheit.

Muster-Mietvertrag mit Staffelmiete
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/muster-mietvertrag-staffelmiete.pdf

Beispiel Mieterhohung nach § 558 (anonymisiert)
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/beispiel-mieterhoehung-558.pdf

Muster-Verwaltervertrag WEG
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/muster-verwaltervertrag-weg.pdf

Muster-Verwaltervertrag Sondereigentum
https://dke-immobilien.vercel.app/weiden-fabrikstrasse/unter
lagen/muster-verwaltervertrag-sev.pdf

Zum Nachlesen: § 557a BGB - Staffelmiete - § 7 EStG — AfA - § 23 EStG - steuerfreier Verkauf nach 10 Jahren - Kappungsgrenze § 558 BGB (Mieterbund) - § 1 GrEStG -

Grunderwerbsteuer - Wohnungseigentumsgesetz

IHR ANSPRECHPARTNER
Deutsche Kapitalentwicklung

GmbH

Besichtigung nach Vereinbarung - provisionsfrei

fir Sie - kein Reservierungsvertrag, keine Gebuhr

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

So geht es weiter, wenn Sie Interesse haben

Exposé priifen
in Ruhe, gern mit
Ihrem Steuer-
berater

Finanzierung
anfragen
Bankangebot in
ca. 48 Stunden

Besichtigung

gern mit eigenem
Sachverstandigen

beauftragt vom Notartermin

Bautrager

Online-Exposé mit Live-Rechner
FabrikstraBe 5 - WE 9 6ffnen 7
Annahmen andern und dieses PDF neu
erstellen

3-%-AfA- Kaufvertrag Notartermin Verwaltung Lohnsteuer-
Nachweis priifen erst wenn alles Ubergabe, Miete, ErméaBigung
auf Ihren Namen, Entwurf vor dem passt Hausgeld Steuervorteil mit

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  core
Kunden berergond
(Stand 07.10.2026 - zum
Nachlesen anklicken)

Trustpilot

Bewertungen

Hervorragend - 37

G

Reviews
5.0

gle Google

5,0 von 5 Sternen

SEHR GUT

ProvenExpert
5,00 von 5 - Sehr gut

Haftungsausschluss und wichtige Hinweise. * Kalkulationsmiete = vom Bautrager
zugesicherte Soll-Miete nach der Sanierung; Mietgarantie des Bautragers ab vollstéandiger
Kaufpreiszahlung 3 Monate, Zinsen bis zur Vermietung tragt er in voller Hohe; beides steht
im notariellen Kaufvertrag. *** KfW-Tilgungszuschuss gemaB KfW-Programmbedingungen
- Erlass nach Fertigstellung und KfW-Bestatigung. Alle Bilder sind Visualisierungen. Dieses
Exposé ist kein Angebot im Rechtssinne; maBgeblich ist allein der notarielle Kaufvertrag.
Alle Angaben beruhen auf Informationen des Bautrégers bzw. Verk&ufers und Dritter; sie
wurden sorgféltig zusammengestellt, eine Gewahr fir Richtigkeit und Vollstandigkeit
Ubernehmen wir nicht. Die Haftung der Deutschen Kapitalentwicklung GmbH ist — auBer bei
Vorsatz, grober Fahrlassigkeit und Verletzung von Leben, Kérper oder Gesundheit -

Deutsche Kapitalentwicklung - Exposé FabrikstraBe 5, Weiden - WE 9

ausgeschlossen. Alle Rechnungen sind Modellrechnungen mit den auf der Seite ,lhre
Zahlen" genannten Annahmen (berechnet am 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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