IHBECTULINHUN AHANI3

Balu nepcoHanbHUn
3BIT MO HEPYXOMOCTI

AHani3 iHBECTULINHOT HEPYXOMOCTi 6aHKIBCLKOIro piBHS

NMPO®IJIb OB’EKTA

Tun ob6’ekTa JIOKALLIA
KBapTtupa Leipzig-Lindenau
Llina kynisni Banoa goxigHicTb
178 000 € 4,01%
MAOaroToBAEHO OJA OATA HOMEP

Max Mustermann JlnneHb 2026 TI-A-2026-0312



niACYMOK

HaunronosHiwe 3 ogHoOro nornsay
KBapTtupa - Leipzig-Lindenau - PIK NOBYOOBW 1995

LIHA KYBl BANOBA OOXIOHICTb 3ATANTbHA IHBECTULIA BANK-SCORE

178 000 € 4,01% 197 705 € 79/100

NETTO-RENDITE CASHFLOW /M EK-RENDITE N. ST. RENO (MITTEL)

2,96% -200 € 6,1 % 18 000 €

YecHa oujHka: Diese Analyse rechnet nach allen Kosten — Kaufnebenkosten, Bewirtschaftung und Finanzierung. Die
Zahlen zeigen die reale Rendite, nicht die Exposé-Bruttorendite.



NMPO®IJNIb OB’EKTA

Ton-BnOGip petanbHoO

JTOKALIA LIHA KYMIBJI LIIHA 3A M2
Leipzig-Lindenau 178 000 € 2472 €

KUTJTOBA TJTOLLA KIMHATW PIK MOBYOOBU

72 m? 3 1995

MOBEPX MOTOYHA OPEHIOA (HNCTA) PVHKOBA OPEH[OA (MUCTA)
— 595 €/M 660 €/M

AHAJI3 AOXIAHOCTI
PeanbHa pgoxigHicTb — nicns BCiX BUTpaT

CynyTHi BUTpaTu (AKMX Hemae B OpeHpHUI goxia i NOTO4YHI BUTpaTn (Ha
OroJ1IOLEHHiI) piK)
MopaTtok Ha npuabaHHs (Sachsen) YucTta opeHpa (NOToYHa) +7 140 €
(5,50%) 9790 €
YnpagniHHs (He nepeknanacTbes) -360 €
Notar & Grundbuch (2,00 %) 3560 €
Pe3epB Ha peMOHT -778 €
Kowicis pientopa (3,57 %) 6 355 €
PesepB Ha npocTin (2%) -143 €
Kaufnebenkosten gesamt (11,07 %) 19705 €

YucTuin opeHgHUA goxig (no

i i tiHaHcyBaHHS) 5859 €
3arasbHa iHBeCTULS 197 705 €

BANNOBA (MOTOYHA BANOBA (PMHKOBA YNCTA (HA 3ATAJTIbHY KOE®ILIEHT LIHW
OPEHAA) OPEHAA) IHBECTUUIKO)

4,01% 4,45% 2,96%

24,9x

KoediuieHT LiHM = uiHa + piyHa xonogHa opeHpa. o 25 — BurigHo, noHag 30 — goporo.



rPOWOBUN MNOTIK | ®IHAHCYBAHHS

LLlo nnwaeTbca womicaua?

MpunyweHHa ciHaHCYyBaHHSA Po3paxyHOK noToKy (pik 1, noTo4yHa
opeHpaa)

BnacHum kanitan 55 305 €

YucTa opeHpa +7 140 €
Kpegut 142 400 €

MoTouHi BUTpaTK -1281€
CrtaBka 3,80%

Annuitat -8 259 €
[NoyaTKoBe noratueHHs 2,00%

MoTik mo nogaTky -2 400 €/J - —200 €/M

ARYITET (BiOCOTKM + TiNo) 8 259 €/J - 688 €/M

YecHa npaBpa npo rpowwoBuii NOTiK
Ein negativer Cashflow bei Ist-Miete ist meist durch die Tilgung getrieben — und Tilgung ist kein Verlust, sondern
Vermoégensaufbau. Vor Tilgung tragt sich das Objekt in der Regel bereits.

YyTnusicTb goxony — SKWO opeHAa iHwa

K 3MiHIOIOTBCA AOXIAHICTb i FPOLOBMI NOTIK, KO hakTU4Ha XonogHa opeHaa BioxunsieTbest Ha +20 % Big NpunyLeHHs —
KOPWCHO, KON PYHKOBAa OPeHAa e He BU3Ha4YeHa.

OPEHAA / MICSLUb PIYHA OPEHAA BAJIOBA YUCTA CASHFLOW / MICSILIb
528 €/M (-20 %) 6 336 € 3,56% 2,57% —-266 €
594 €/M (-10 %) 7128 € 4,00% 2,96% -201 €
660 €/M (npunywieHHs) 7 920 € 4,45% 3,35% -136 €
726 €/M (+10 %) 8712 € 4,89% 3,74% -72 €
792 €/M (+20 %) 9504 € 5,34% 4,14% -7€

YncTa poxigHicTb Ha 3aranbHy iHBECTULo, MiCNs NOTOYHMX BUTPAT. BuaineHo: NpuitHsTe NpUnyLLEHHS NPO OPeHAYy .



ZUSTAND & RENOVIERUNG

Renovierungsbedarf in drei Szenarien

Objektspezifische Schatzung nach Baujahr und Zustand — als Orientierung, nicht als Gutachten.

NIEDRIG MITTEL - EMPFEHLUNG HOCH
4700 € 18 000 € 38 200 €
Kosmetisch Modernisierung Kernsanierung

BaxameBo — ue ouiHka, a He ekcrniepTtusa. Die Spanne ersetzt keine Vor-Ort-Besichtigung oder einen
Bausachversténdigen — sie sortiert vor und schiitzt vor bésen Uberraschungen.

BnanB Ha rpowoBuii NOTIiK

PemoHT cniBciHaHCYeTbCA; MOaepHi3aLis nepeknagaeTbca Ha opeHay 3a §559 BGB (8 %/pik, 3 06MeXEHHAM).

®IHAHCYBAHHSA / niABULWIEHHA OPEHAN YNCTUN EDEKT HOBWIA CASHFLOW

CLI,EHAPII?I BUTPATU MIC IMIC e IMIC
Niedrig -

Kosmetisch 4700 € -23 € +0 € -23 € —223 €
Mittel -

Modernisierung 18000 € -87 € +120 € +33 € —167 €
@ 38 200 € _185€ +216 € +31€ -169 €

Kernsanierung

KocMeTnyHi po6oTn (HU3bKIUIN) — Lie YTPUMaHHS, He nepekniaganTbes Ha opeHay. §559 BGB: 8 %/pik BapTOCTi MoAepHisaLii, 06MeXeHHs
Makc. 3 €/m?2 3a 6 pokiB.



10-PIYMHA NMPOEKUIA

Po3BUTOK Kanitany B 4aci

BasoBuin cueHapin: pyHkoBa opeHaa, 1,5% 3pocTaHHsa opeHam 1 1,5% 3pocTaHHsA BapToCTi Ha pik. CBigomMo
KOHCcepBaTMBHO — 6e3 npukpatueHnx 3%.

BAPTICTb SAJIULWLOK noTIK A0 NMNOAATK. NOTIK nicns AOX. HA KANITAN

OB’EKTA BOPIy noaA. E®EKT noAa. n.n.

1 180 670 € 139 552 € -1620 € +680 € -940 € 8,3%
2 183 380 € 136 596 € -1520 € +593 € -927 € 8,6%
3 186 131 € 133 528 € -1419€ +504 € 916 € 8,9%
4 188 923 € 130343 € -1317€ +412 € -905 € 9,2%
5 191 757 € 127 037 € -1213€ +317 € -896 € 9,5%
6 194 633 € 123 605 € -1107 € +220 € -887 € 9,8%
7 197 552 € 120 043 € -1000 € +120 € -880 € 10,1%
8 200516 € 116 346 € -891 € +17 € -873 € 10,5%
9 203 523 € 112 508 € -780 € -88 € -868 € 10,8%
10 206 576 € 108 524 € -668 € -196 € -864 € 11,2%

JoxigHicTb Ha KaniTan go i nicna nogaTkiB Yomy poxigHicTb Ha Kanitan

BUrnsaa€ BUCOKoH

Die Eigenkapitalrendite liegt Gber der
Mietrendite, weil sie drei Effekte blindelt:
Tilgung, Wertsteigerung und Cashflow nach
Steuer — bezogen auf lhr Eigenkapital.

== [10 NOOATKY == MiCNA NO4ATKY



NOOATKOBA KOHLUENLISA A BUXIA

NMopaTtkoBun ehekT i

Ba3a amopTtu3sauii (AfA)
Bbasa AfA (yacTka 6ygisni ~70%)
AmopTusauis 6ygisni (2,0 %, p.a.)
BigcoTkn 3a kpeguT, pik 1

Butpatu, Wwo BigHiMaroTbes (ynpasniHHS
TOLLO)

Mo>xHa cnucaTu, pik 1

HakonunyeHa ekoHomis nogatky (10 p.)

IMMOBILIE: GESAMTGEWINN (1,5 %)

33791 €

npoaax yepes 10 pokis

142 400 €

2848 €

5411 €

1281 €

9540 €

CueHapii Buxoay: npoaax y pik 10
3annwok 6opry B pik 10 108 524 €

Bknapgenun kanitan 55305 €

3aranbHuii NpMOYTOK 3a CLeHapieM 3pOCTaHHSA
BapTOCTi:

0,0% Ha pik (cTarHauisi) 5215 €
1,5% Ha pik (6a3a) 33791 €
3,0% Ha pik (ONTUMICTNYHO) 66 432 €

IMicnsa 10 pokiB yTpMMaHHa NprbyToK Big Npoaaxy Ans
isocib He onogaTkoByeTbes (§23 EStG).

BANKSPARPLAN (5 %) NETTO

+25 608 €



®PIHAHCOBAHICTb BAHKOM

flk 6aHK OouiHIO€E Uuen 00’ eKT

79 CKopuHr 6aHKiBCbKOro thiHaHCcyBaHHS
/100

Gut finanzierbar — solides Objekt.

Jlokauis 1 puHOK 15/20
CtaH oG’eKTa 15/20
OpeHpHa cuTyauis 1 NoTiK 14/20

CTtpykTypa thiHaHCYyBaHHA 18/20

CTabinbHicTb BapTOCTi 1 BUXipg, 17/20

LLlo o3Ha4yae CKOpUHIr
Banken bepreisen Risiko. Ein hoher Score signalisiert gute Lage, plausible Mietannahme und tragfahige
Finanzierungsstruktur — das verbessert Konditionen und Zusagewahrscheinlichkeit.

He € hiHaHCOBOIO Y1 IHBECTULNHOK KOHCYNbTaLjie0. YCi aHanian MarTb BUKIIHOYHO MopaTkoB.i AaHi ctaHom Ha 07/2026 - TON Invest - Inh. Taras Nalysnyk
iHcbopmauiiH1 XapakTep. - Ctop. 8



Yek-nuUcT Ang 3asasBku B 6aHK

Lli mokymeHTn noTpibHi 6aHKy NS pileHHs Npo (iHaHCYBaHHS:

MacnopT a6o ID-kapTka AKTyanbHUIN BUTST i3 PEECTPY HEPYXOMOCTI
Po3spaxyHKoBi nncTun 3a ocTaHHi 3 Micsaui [Lexknapaduis noginy n nnaH noBepxis
MopaTkoBi oeknapalii 3a OCTaHHiI 2 pokun Po3paxyHOK X1TnoBoi nnoLyj
MigTBEpPOXKEHHS BNacHOro Kanitasny (BUNMCKu) [MpoTokonu 36opis BNacHuKIB (3 poku)
Camopeknapauis SCHUFA ["locnnnaH i 3BiT NPO KOMyHasnbHi NnaTexi
lMoBHe oronolleHHs/ekcno3e ob6’ekTa AkTyanbHi poTo ob’ekTa
PekomeHpoBaHi Aii — Bawi BaXkeni

MigHaTn po puHKOBOI opeHaun (+65 €/M)
AomoButucs npo uiHy (-8 900 € - 5 %)

3MeHLWNTN NOTOoYHI BuTpaTtHn (-15 % - —-192 €/J.)

BUNCHOBOK | PEKOMEHAALISA

Leipzig-Lindenau: Bank-Score 79/100, Bruttorendite 4,01%, Netto 2,96%. Uber 10 Jahre erwarten wir
im Basisszenario rund 33 791 € Gesamtgewinn.




