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Chiemgau — steueroptimierter Neubau im
Wachstumssegment Seniorenwohnen

B wwimmobilienaufbaude #TraunreutServiceWohnen


https://www.provenexpert.com/immobilienaufbau/

Deutschland wird alter und der Bedarf an altersgerechtem Wohnraum steigt
spurbaran. Genau hier setzt die Seniorenwohnanlage MunaPark Traunreut
mit einem modernen Service-Wohnen-Konzept an. Anleger investieren damit
nicht nur in eine Wohnung, sondern in einen langfristigen Zukunftsmarkt.
Besonders gefragt sind barrierearme Wohnungen mit Komfort, Sicherheit
und selbststandigem Wohnen.

Zusatzlich bietet das Projekt die Vorteile eines energieeffizienten KfW-40-NH
Neubaus. Durch degressive AfA und Sonder-AfA kann das Investment
steuerlich attraktiv gestaltet werden. Der Standort Bayern steht zudem fur
wirtschaftliche Starke, Stabilitdt und nachhaltige Nachfrage. So verbindet
das Projekt Zukunftstrend, Steuervorteile und Vermogensaufbau in einem
starken Gesamtpaket.
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Hoher Bedarf rund um Traunreut

bei geringem Angebot L
Starker Investmentstandort im stebum
wirtschaftsstarken Bayern

Attraktive Lage zwischen

Munchen und Chiemgau

Steigende Nachfrage nach
altersgerechtem Wohnraum
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AN Bayern

Immobilienaufbau

samesevcononen HOCHStE Sicherheit trifft strukturelles Wachstum

~Immobilienpreise steigen in
Bayern merklich an”
Merkur.de — 03.09.2025

Steigende Nachfrage bei sinkendem

Angebot befeuert die Preise

Im ersten Quartal des laufenden Jahres herrschte eine
hohe Nachfrage nach Hausern und Wohnungen. Die
Immobilienumsdtze stiegen in Bayern im Vergleich
zum ersten Quartal des Vorjahres um rund 18 Prozent
auf insgesamt 13,5 Milliarden Euro, so die Zahlen aus
dem IVD. Der Leiter des dort angeschlossen
Marktforschungsinstituts, Stephan Kippes, geht davon
aus, dass der Preistrend nach oben auch mittelfristig,
also in den ndchsten ein bis drei Jahren, weiter
anhalten wird.

Grund dafur sei neben der anziehen Nachfrage vor
allem die geringe Bautdtigkeit. Die sei, wie er sagt,
quasi kollabiert, und wirke sich dédmpfend auf das
Angebot an Hdusern und Wohnungen aus. Das sorge
far Auftrieb bei den Preisen und daran werde sich so
bald nichts &ndern.

BR24 - 16.05.2025
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A Traunreut — Strategisch gelegen zwischen
Immobilienaufbau

waresevcene - MUNCheN, Salzburg und dem Chiemgau
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In 15 Minuten mit dem Auto am In 30 Minuten mit dem Auto im In 55 Min. mit dem Auto
Chiemsee-Nordufer Wanderparadies Chiemgauer nach Salzburg, Osterreich
(seebruck, 12 km Entfernung) Alpen (29 km Entfernung) (58 km Entfernung)

In 1,5 h mit dem Auto oder International angebunden: In 44 Hohe Lebensqualitat in einer
2 h mit der Bahn nach Munchen Minuten am Flughafen Salzburg der beliebtesten Regionen
(95 km Entfernung) (50 km Entfernung) SUuddeutschlands
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DAS DIREKTE UMFELD

Der MunaPark liegt westlich der Traunreuter Innenstadt an

einam begrinten Areal. Zur Fusgangerzone und dem S-Bahn-

hofsind es nurwenige Gehminuten. Ausfliige im Stadtgeb

— etwa flir einen Restaurantbesuch mit der Familie— und der

Empfang von Besuchern sind leicht zu realisieren.

GENUSS NAHVERSORGUNG

Bistro ,The Rock® 7 Traunpassage (Enkaufszentrum

8 Licl

9 Aldl sud

10 EDEKA Kiick
11  Fleischerei Metzgerei Trinkberger®

12

oo s W N e

othaus Lehrbacn®

13

i Kotter GmbH"
14 Backer Bachmeier®

INFRASTRUKTUR

15 Bahnhof Traunreut

16 Spielplatz Anton-Bruckner-Weg GESUNDHEIT

17  Stadion 25 n-Apothake

18 Wandergebiet Steiner Mihlbach* 26 Chiemgau

19  Hotel Nozart Traunreut AT Arztin Frau Ludmilla Abt (Allg)

20 1ankstelle 28

AWG-Seniorenzentrum Traunreut und

21 Sparda Bank Filiale Traunreut ambulanter Liens

22 Sparkasse Filiale Traunreut 20 ArztHerr D

23 Kkl Kulturzentrum Aliz)

24 Katholische Kirche 30 21in Frau DF. Jullana Farkas (Alig)
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<~ N Traunreut
mnsecne  Wirtschaftsstandort mit namhaften Arbeitgebern

oy, \ s 28 o
DR. JOHANNES HEIDENHAIN BSH Hausgerdte GmbH SITECO
WeltmarktfGhrer flr Messsysteme, Europas Nr. 1 bei Hausgerdaten. Seit MarktfUhrer fGr moderne Lichtlésungen
CNC-Steuerungen und Robotik mit rund Jahrzehnten Produktionsstandort in mit internationaler Préisenz direkt aus
8.200 Mitarbeitern weltweit. Traunreut mit globaler Ausrichtung. Traunreut.

Produzierendes Gewerbe Mittelstand & Handwerk Zukunftsstandort Studostbayern
Hoher Industrieanteil starkt Zahlreiche regionale Betriebe aus Strategisch gelegen zwischen Minchen
Beschdaftigung, Kaufkraft und Handel, Dienstleistung und Handwerk und Salzburg mit starker regionaler

wirtschaftliche Stabilitét vor Ort ergdnzen die Wirtschaftsstruktur. Vernetzung.
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e Der perfekte MiX aus Wohnen, Leben & Zukunft

Al T e
: R — o
N . ) 1 = f
> = =I 3 i 42”- "{’7
». y N N
S / -
= ! { SEE
i

pom

#HTraunreutServiceWohnen

3

Gewerbliches
Wohnen
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- KEY-FACTS

~ + Anzahl der Wohnungen:
- 76 Wohneinheiten mit Balkon

.+ WohnungsgroRe:

p }1

'BE nS8emE - 775 m?

[\—q

e Zimmeranzahl:

1 =3 Zimmer

;,..;_\- Stellplatze:

28 Garagenstellplatze
« Geschosse: b
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Professioneller

Servicedienstleister vor Ort
Attraktive GemeinschaftsflGchen
inklusive Bewohnergarten
Ebenerdiges Parken im Gebdude







ﬁﬂ) Demografischer Wandel stérkt den Mietermarkt:
Bis 2050 voraussichtlich Uber 5 Mio. unterstutzungsbedurftige Menschen.

Mitteldeutsche Zeitung

WOHNEN IM ALTER

Wohnen im Alter: Diese Optionen kannten Sie
noch nicht!

Wie mochten Sie im Alter von 70 Jahren wohnen?*

Wohnung bzw. Haus ohne Hilfe
Solange wir gesund sind, machen wir uns kaum Gedanken iiber das

‘Wohnen im Alter. Jeder von uns mochte schliefilich so lange wie Wohnung bizw. Haus mi
moglich in seinen eigenen vier Wianden wohnen. Doch die Maglichkeit zur Hilfe
Lebenssituation kann sich manchmal schnell dndern. Und plétzlich
brauchen altere Menschen mehr Hilfe im Alltag.

Mehrgenerationenwohnen

Friiher hieR es dann: ab ins Pflegeheim. Heute gibt es zum Gliick
gute Alternativen, ganz nach Bedarf (und Vermdogen). Die Grenzen
zwischen den einzelnen Wohnformen werden seit Jahren
flieRender. Aufwendige pflegerische Betreuung und Wohnen in den e ]Egi";::::i‘ﬂomzz
eigenen vier Winden schlieffen sich nicht mehr aus.

Betreutes Wohnen chne Pflegeheimanschluss

L. L. Bei Kindern bzw. Verwandten
Neue Betreuungskonzepte kombinieren individuelles Wohnen und

stationiire Pflege. So kinnen betagte Menschen so lange wie
moglich ein relativ normales Leben fiithren. Pflegeheim, Seniorenresidenz

~ ‘

WeiB nicht, keine Angabe

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%




Demografischer Wandel als Business Idee

Immobilienaufbau

AKTUELLE ANALYSE

Deutschland fehlen knapp zwei Millionen
altersgerechte Wohnungen

Alter in Jahren
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von MDR AKTUELL
Stand: 14, August 2023, 17:45 Uhr

Senlorengerechte und barrrierefrele Wonnungen in elnem Senlorenwohnprojekt im nordrhein-westfallschen Hamm
Bildrechte: IMAGO / Rupert Dberhauser

B 2018

10 B 50688 Vartants 3 Nach einer Analyse des Instituts der deutschen Wirtschaft fehlen in Deutschland 1,8
= 2035, Variante 2 Millionen altersgerechte Wohnungen. Besonders schlecht sieht es in Thiringen und
0 J I Sachsen aus. Ein Grund ist die Konkurrenz auf dem Wohnungsmarkt. Das Institut sieht
3 2 1 0 0 1 2 3 den Bund in der Pflicht, den Umbau und Neubau solcher Wohnungen deutlich starker zu
mannlich Tausend Personen weiblich

fordern.

Datenquelle: 2018 - Bevdlkerungsfortschreibung auf Basis des Zensus vom 9. Mai 2011
2035 - 7. Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fir den Freistaat Sachsen bis 2035




Zukunftsmarkt Seniorenwohnen: Bis 2025 fehlen 2
Mio. Wohnungen in altersgerechter Ausfiihrung

Immobilienaufbau

REGIONALE ALTERUNG
2010 BIS 2030

Durchschnittsalter
in Jahren

bis 41,5

41,0 - 43,0

43,0 - 445

445 - 46,0
W 46,0 - 47,5
W 47,5 - 49,0
W 49,0 - 50,5
W 50,5 und alter

Quelle: BBSR-Bevolkerungsprognose 2009 - 2030/ROP
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et Bautrager mit 25 jahriger Erfahrung BGYe”@ﬁ/

Zukunft braucht Verantwortung

SchwanenHof

B A = W\ L

Seniorenwohnzentrum Seniorenwohnzentrum Seniorenwohnanlage
Koferinger Hohe in Amberg Lokhéfe in Rosenheim Schwanenhof in Schwandorf
72 Pflegeeinheiten, 40 Wohnungen
& 7 MA-App.

Eroffnung 2023

69 Pflegeeinheiten, 44 Wohnungen 50 Seniorenwohnungen
Eréffnung 2024 Eréffnung 2025
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BayernCare’,
e e ——— UBER BAYERNCARE

Aschaffenburg Hafifurt E I N E
b W WF”"““G”“@ ERFOLGSGESCHICHTE

Herzogenaurach Auerbag

Nurnberg/Firth/  amberg @
@@ Erlangen Schwandorf

ql\ieuchtwangen o @ ‘:,
Regensburg Viechtach

Immobilienaufbau

#HTraunreutServiceWohnen
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Renchen

Farstenfeldbruck 9

Minchen :

Rosenheim

Lechbruck am See



.\ Musterwohnung
und Berechnung
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immovbilienaurau  Di@ Vorteile von KfW-40 QNG auf einen Blick

#TraunreutServiceWohnen

bis zu 2 % unter Marktzins

Steuerliche Vorteile: Sonder-AfA in den ersten 4 Jahren
mit 5% zusatzlich zur 5% degressiven Abschreibung

Hohere Eigenkapitalrendite durch geringere

biszu 150.000 € Férderdarlehen
pro Einheit mit langfristiger Zinsbindung \

KfW 40 = nur 40 % Primarenergiebedarf im
Vergleich zum gesetzlich definierten
Referenzgebdude (GEG) — 60 % Einsparung

Keine energetischen Nachrustpflichten
bei zuklnftigen Gesetzesverschdarfungen

Schutz vor steigenden CO,-Kosten

Finanzierungskosten und steuerliche Entlastung

j
(Marktattra ktivitat \
o

Geringere Energiekosten = niedrigere Warmmiete
— héhere Nachfrage, geringeres Leerstandsrisiko

Hohere Miete
Mietaufschlag von mind. 0,25 €/m? maoglich

Moderne Effizienzklasse (A+) steigert Miet-
und Verkaufsattraktivitét

ESG-konform - erflllt Anforderungen institutioneller
Investoren und Mieter mit Nachhaltigkeitsanspruch

Hoher Wettbewerbsvorteil: Nur ca. 9 % der aktuellen

\und regulatorischen Risiken

0 0 . —
Finanzielle Vorteile = Zukunftssicherheit K
Zinssicherung durch KfW-Férderung: = Deutlich reduzierter Energieverbrauch: ( u—_i

/Wohn- & Bauqualitét A
Gesundheit & Komfort: Schadstoffarme Baustoffe,
optimierte Trinkwasserqualitat, hoher Schallschutz —

und sommerlicher Wérmeschutz

Barrierearme und zukunftsféihige Bauweise sorgt fur
dauerhafte Vermietbarkeit (oltersgerechtes Wohnen)

Gemeinschaftsfordernde Konzepte und nachhaltige
Fldchennutzung (zB. Spielplatz und Begegnungsfléichen)

Nachhaltige Energieversorgung durch die Nutzung von PV-
Anlagen, Warmepumpen oder begriinte Ddcher

Staatlich gepriftes Qualitéitssiegel garantiert
Transparenz, Vertrauen und Investitionssicherheit

\Neubauten in Deutschland erreichen KfW 40 + QNG—Nivecy

&

‘“/

J
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Immobilienaufbau Traunreut Service Wohnen - Neubau — WE 26

#TraunreutServiceWohnen

Beispielberechnung 2-Zimmer Eigentumswohnung
100 % Finanzierung [ Eigenkapital sofort 19.500 €

mit 53,10 m? Kaufpreis 336.000 € @ :. :
L e

Balkon

’l
' |
¢ |
’
3 !
& »
B
Schlafzimmer 4
Wohnzimmer y OJ
(inkl. Koch- & Essbereich)
Wohnzimmer (inkl. Koch- & Essbereich) 245 m? ; \¢
Schlafzimmer 17,0 m? ~ - L —
Badezimmer 55 me - —
Abstellraum 24 m?
Balkon (50 %) 3,7 m? Anderungen und Anpassungen bleiben vor -
behalten, Dargestellte Kichen und Mablierung z J

Gesamt 53.1m? sind nichtim Leistungsumfang enthalten, Badezimmer Abstellraum




Immobilienaufbau Traunreut Service Wohnen - Neubau — WE 26

#TraunreutServiceWohnen

Beispielberechnung 2-Zimmer Eigentumswohnung
100 % Finanzierung [ Eigenkapital sofort 19.500 €

mit 53,10 m? Kaufpreis 336.000 €

®

©

Mieteinnahmen 850 € | Zins 4,23 %** 1.161 €
Steuerersparnis 944 €* | Verwaltung & Rucklagen 88 €

Tilgung 1,66 %** 488 €
Einnahmen 1.794 € | Ausgaben 1.737 €

¢ 10 Jahre mtl.
Investitionsbetrag

220 € 57 €
monatlicher UBERSCHUSS

*Zu versteuerndes Einkommen: 70.000 €

** Finanzierung: Hauptdarlehen 4,9 % Zins / 1,5 % Tilgung; Nachrangdarlehen 7,24 % Zins / 2,23 % Tilgung; KfW 3,14 % Zins / 1,82 % Tilgung
e

Inkl.
Sonder-

AfA nach
87b




Immobilienaufbau Traunreut Service Wohnen - Neubau - WE 26

#TraunreutServiceWohnen

Beispielberechnung 2-Zimmer Eigentumswohnung
100 % Finanzierung [ Eigenkapital sofort 19.500 €
mit 53,10 m? Kaufpreis 336.000 €

® ©
Mieteinnahmen 876 € | Zins 4,23 %** 1.8 €
Steuerersparnis 518 €* | Verwaltung & Rucklagen 91€
Tilgung 1,66 %** 531 €
Einnahmen 1.394 € | Ausgaben 1.739 €

¢ 10 Jahre mtl.
Investitionsbetrag

220 € 345 €
monatlicher Investitionsbetrag

* Zu versteuerndes Einkommen: 70.000 €
** Finanzierung: Hauptdarlehen 4,9 % Zins / 1,5 % Tilgung; Nachrangdarlehen 7,24 % Zins / 2,23 % Tilgung; KfW 3,14 % Zins / 1,82 % Tilgung
e



Immobilienaufbau

Immobilienauf Traunreut Service Wohnen - Neubau — WE 26

Beispielberechnung 2-Zimmer Eigentumswohnung

100 % Finanzierung [ Eigenkapital sofort 19.500 €
mit 53,10 m? Kaufpreis 336.000 €

N 451,556 €
y \n‘\d{\oﬂ ok

Verkaufspreis
3,00

336.000 € 10 Jahre . @

Kaufpreis Laufzeit i 186.636 € '
Erlds

130.252 €*

=1552 % p.a.
Gewinn

264.920 €
Restschuld

*inkl. Bauphasenzinsen
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Immobilienaufbau

Miete? Geht auf Dein Konto!

Objektvorstellung
H#TraunreutServiceWohnen ¢

Unter diesem Link oder Gber den QR-Code E E
erhalten Sie Zugriff auf die Aufzeichnung der
exklusiven Objektvorstellung. E

In dieser Aufzeichnung prasentieren wir lhnen:

 einen umfassenden Uberblick Giber das Projekt

* detaillierte Einblicke in die Businessidee der
Immobilie

Wir freuen uns, von lhnen zu horen und in einem
personlichen Beratungsgesprach noch naher auf
Ihre individuellen Fragen und Ziele einzugehen.

O vwwimmobilienaufbaude


https://youtu.be/UGkd2uNuDgw

	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16: KEY-FACTS
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23
	Slide 24
	Slide 25
	Slide 26
	Slide 27
	Slide 28
	Slide 29
	Slide 30
	Slide 31
	Slide 32
	Slide 33
	Slide 34
	Slide 35
	Slide 36

