Off-Market-Mehrfamilienhaus im Raum Straubing

Vollvermietetes Renditeobjekt aus Privatbesitz — 11 Wohneinheiten, kernsaniert 2015/2016, nachhaltige Energieversorgung

OBJEKTUBERSICHT

Eckdaten des Investmentobjekts

Objekttyp

Mehrfamilienhaus mit 11
Wohneinheiten

Betriebskosten

20.600 €

Baujahr

1960, Kernsanierung 2015-
2016, AuRenfassade 2025

Mietsteigerung

+6,3% (+6.120 € p.a.)

Das Objekt befindet sich seit 11 Jahren in
Privatbesitz und wird nun erstmals Off-Market

zum Verkauf angeboten.

Vollvermietetes Mehrfamilienhaus mit 11
Wohneinheiten — kernsaniert 2015/2016,
nachhaltige Energieversorgung (Warmepumpe,
13,65 kWp PV-Anlage, 2 Wallboxen). Stabile
Ertrage: 96.480 € Jahresmieteinnahmen bei nur
20.600 € Betriebskosten.
Mietsteigerungspotenzial: +6.120 € p.a. (+6,3%)
ohne Investitionsbedarf. Kaufpreis: 1.980.000 € -
Off-Market aus Privatbesitz.

Flachen

ca. 480 m2 Wohnflache, ca. 980
m?2 Grundstiick

PV-Anlage
13,65 kWp

Jahresmiete

96.480 €

Kaufpreis

1.980.000 €



OBJEKTUBERSICHT

Impressionen der Aul3enansicht

Die sorgfaltig sanierte Fassade und das gepflegte Umfeld unterstreichen den hochwertigen Zustand des Mehrfamilienhauses.



Lage & regionale Nachfrage

Region Straubing

Die Region Straubing ist eine Gemeinde im niederbayerischen Landkreis
Straubing-Bogen mit guter Anbindung an die Kreisstadt Straubing (ca. 7
km). Die Region profitiert von solider Infrastruktur, stabiler Nachfrage
nach Wohnraum und attraktiven Lebenshaltungskosten.

Straubing als wirtschaftliches Zentrum bietet Arbeitsplatze in Industrie,
Handel und Dienstleistung. Die Nahe zur A3 sowie die Bahnanbindung
gewabhrleisten gute Erreichbarkeit. Fiir Kapitalanleger bedeutet dies:
konstante Vermietbarkeit, iberschaubare Leerstande, langfristig stabile
Mietertrage.

Die landliche Pragung mit dennoch kurzen Wegen zu urbanen Zentren
macht den Standort fiir Familien, Pendler und Ruhestéandler
gleichermalen interessant.




OBJEKTZUSTAND

Kernsanierung 2015-2016: Substanz & Modernisierung

Die durchgefiihrte Kernsanierung umfasste samtliche wertbestimmenden Bauteile und gewabhrleistet langfristig niedrige Instandhaltungskosten sowie

hohe Vermietbarkeit.

Fassade & Dach Wohneinheiten Gemeinschaftsbereiche
Vollstandige Erneuerung der Auf3enhiille und Alle 11 Einheiten komplett saniert: Boden, Treppenhauser, Flure und Eingangsbereiche
Installation der Fassadendammung 2025. Neues  Wande, Elektrik, Sanitar auf aktuellem Standard gepflegt und zeitgemal gestaltet

Dach mit modernen Materialien



Impressionen: Vielfalt der Detalls

Entdecken Sie die hochwertig sanierten Bereiche und modernen Ausstattungsmerkmale des Mehrfamilienhauses.

AuBenansicht Gebaude Grundstuck & Stellplatze

Gepflegte Fassade und modernes Dach. Ausreichend Parkmadglichkeiten fiir alle Mieter vorhanden.

Gemeinschaftsbereiche Wohnungen Innen

Helle und moderne Treppenhauser, Keller. Modernisierte Bader, Kiichen und Wohnraume.

Technik

Effiziente Heizung, moderne Elektrik und Infrastruktur.



[ ENERGIE & TECHNIK ]

Nachhaltige Energieversorgung

Warmepumpe & niedriger Energieverbrauch

Das Objekt wird Uber eine zentrale Warmepumpe beheizt — eine zukunftssichere, umweltfreundliche Losung mit niedrigen Betriebskosten. Zusatzlich
verflgt das gesamte Gebaude liber eine neue FuBbodenheizung, die effizient mit der Warmepumpe zusammenarbeitet und eine komfortable,
gleichméBige Warmeverteilung bietet. Der aktuelle Endenergieverbrauch laut Energieausweis (Berechnung 2023) betragt 53,9 kWh/(m2-a). Seitdem
wurden jedoch umfassende Modernisierungs- und Energieeffizienzmalinahmen, einschliellich einer AuBendammung der Fassade, durchgefiihrt. Der
geschatzte neue Wert nach diesen Mallnahmen liegt bei ca. 35 kWh/(m?-a).

Zusatzlich wurde eine 13,65 kWp Photovoltaikanlage auf dem Dach installiert. Diese erganzt die nachhaltige Energieversorgung und reduziert den Bezug
externer Energie weiter, was die Betriebskosten minimiert und die Umweltbilanz verbessert.

Zur Erganzung der nachhaltigen Infrastruktur wurden zwei Wallboxen (E-Ladestationen) installiert, die jeweils iber separate Zahler verfiigen. Dies fordert
die E-Mobilitat und bietet Mietern zusatzlichen Komfort.

Diese Werte positionieren das Gebaude im energetisch ginstigsten Bereich und machen es attraktiv flir kostenbewusste Mieter. Gleichzeitig entfallen
hohe Investitionen in Heizungsmodernisierung auf absehbare Zeit.

~35 KWh/(m=a) 100% Warmepumpe 13,65 k\Wp PV-Anlage 2x Wallboxen

Geschatzter Endenergieverbrauch Zentrale Heizversorgung Photovoltaikanlage auf dem Dach E-Ladestationen mit separaten
nach Sanierung Zahlern



VERMIETUNG

Nutzung & Mietmodell

Vollvermietung mit Pauschalmieten

Alle 11 Wohneinheiten sind aktuell vermietet. Das Mietmodell basiert auf
Warmmieten bzw. Pauschalmieten, wodurch Verwaltungsaufwand und
Abrechnungsrisiken minimiert werden.

Die Betriebskosten belaufen sich auf ca. 20.600 € pro Jahr fir das
Gesamtobjekt. Durch die Pauschalierung tragt der Vermieter ein
kalkulierbares Kostenrisiko, profitiert jedoch von Planungssicherheit und
geringem administrativem Aufwand.

Die Mieterstruktur ist solide, Fluktuation gering. Typische Mietergruppen
sind Paare und Berufstatige aus der Region.

Q

100 % vermietet

Alle Einheiten langfristig belegt

(=]=]

20.600 € / Jahr

Betriebskosten gesamt

Pauschalmiete

Vereinfachte Abrechnung



Mietertrag & laufende Einnahmen

€120,000.00

€80,000.00

€40,000.00

€0.00

Mieteinnahmen pro Jahr Betriebskosten pro Jahr

Stabile Ist-Ertrage aus Vollvermietung

¢ \oll vermietetes Mehrfamilienhaus mit 11 Wohneinheiten

e Warmmiet- / Pauschalmietmodell mit geringem
Verwaltungsaufwand

Kosten & Kalkulationsgrundlage

e Betriebskosten gesamt: ca. 20.600 € pro Jahr

e Betriebskosten sind bereits in den Warm- bzw. Pauschalmieten

enthalten

e Hohe Planungssicherheit, keine Nebenkostenabrechnung mit

Mietern

Ein Blick auf die jahrlichen Zahlen zeigt die finanzielle Starke des Objekts:

* Mit 96.480 € Mieteinnahmen pro Jahr wird ein solider Ertrag
generiert.

e Die Betriebskosten von nur 20.600 € pro Jahr sind im Vergleich dazu

gering, was die hohe Rentabilitat unterstreicht.

Dieses Verhaltnis unterstreicht die Attraktivitat des Investments durch
optimierte Ertrage und kontrollierte Ausgaben.

Aktuelle Mieteinnahmen (Ist-Situation)
e (Gesamt-Warmmiete: ca. 8.040 € pro Monat
e Entspricht ca. 96.480 € pro Jahr

e Mieten marktgerecht kalkuliert und durch solide Mieterstruktur
abgesichert

Ertragsstabilitat

e Mieterstruktur stabil, geringe Fluktuation

e Mietausfalle aufgrund Lage, Substanz und Nachfrage nicht zu
erwarten

Detaillierte Mietaufstellungen, Mietvertrage und weitere Unterlagen stehen nach Unterzeichnung einer Vertraulichkeits- bzw. Maklerschutzvereinbarung

zur Verfligung.



POTENZIAL

Entwicklungspotenzial & Mietsteigerung

Mietanpassung (bereits realisierte Substanz)

e Kernsanierung 2015-2016 vollstandig abgeschlossen

1
e Sehr gute Energie- und Ausstattungsbasis bereits vorhanden
e Mietanpassungen ausschlieBlich iber marktibliche Anpassungen einzelner Wohneinheiten
Konkretes Mietsteigerungspotenzial
e Potenzial je Wohneinheit: +40 € bis +90 € monatlich
2 e Gesamtpotenzial: ca. +510 € / Monat
e Entspricht ca. +6.120 € / Jahr
* Mietsteigerung von rund +6,3 % auf die aktuelle Jahreswarmmiete
Charakter des Upside-Potenzials
3 e Keine zusatzlichen Investitionen erforderlich

e Keine strukturellen Malnahmen notwendig

e Upside entsteht ausschliellich durch schrittweise Anpassung an Marktmieten

Das Objekt bietet ein klar quantifiziertes Mietsteigerungspotenzial, das auf bereits realisierter Sanierung und guter Substanz basiert. Wertsteigerung ist
ohne Investitionsdruck maoglich, bei gleichzeitig stabilen laufenden Ertragen.



Investment-Highlights auf einen Blick

—0——0——0——0—

Substanzqualitat Energieeffizienz Vollvermietung Standortqualitat
Kernsanierung 2015-2016 Warmepumpe, 30,8 kWh/(m2-a) Stabile Cashflows, Raum Straubing — solide
abgeschlossen, langfristig Verbrauch — zukunftssicher marktgerechte Mieten, geringer Nachfrage, gute Infrastruktur,
niedrige Instandhaltungskosten und kostengtinstig Verwaltungsaufwand niedrige Leerstande
Potenzial Off-Market

Mietanpassung und moderate Optimierungen ermoglichen Diskreter Verkauf aus Privatbesitz, keine o6ffentliche Ausschreibung

Wertsteigerung



KONDITIONEN

Kaufpreis
Kaufpreisvorstellung: 1.980.000 €
P 919 Kaufpreis Vermarktung
Der Verkauf erfolgt Off-Market aus Privatbesitz eines privaten
1.980.000 € Off-Market

Eigentumers.



