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DEIN MAKLER



WILLKOMMEN BEI
LEINTHAL STUDIOS [63]

Im Herzen von MUnchen-Freimann entsteht ein durchdachtes Wohnkonzept fir
die Zielgruppe von morgen: Studierende mit Anspruch an Design, Funktion und
Komfort.

Mit 63 voll moblierten Mikro-Apartments bietet das Projekt Leinthal Studios [63]
eine nachhaltige Antwort auf den angespannten Wohnungsmarkt - und eine
chancenreiche Investmentmaoglichkeit fur Kapitalanleger.
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Wer heute klug investiert, schenkt seinem Kind ein Stiick Freiheit von morgen.







Vision und Lage

Im aufstrebenden Minchner Stadtteil Freimann entsteht in der Leinthalerstral3e 16, 18 ein
modernes Apartmenthaus speziell fur Studierende. Das zukunftsorientierte Wohnkonzept
verbindet durchdachte Grundrisse mit nachhaltiger Bauweise, ideal fur alle, die urban, effizient
und kamfortabel wohnen maéchten. Die Fertigstellung ist fur das 2. Quartal 2027 geplant.

Zielgruppenorientierung

Das Projekt richtet sich exklusive an Studierende, die in einer der gefragtesten Hochschulstadte
Europas ein modernes, durchdachtes Zuhause suchen. Hier entsteht mehr als nur ein Apartment:
ein Ort der Konzentration, des Ankommens und des persdnlichen Wachstums. Gleichzeitig bie-
tet das Projekt Investaren eine attraktive Maglichkeit, in ein klar definiertes, stark nachgefragtes
Wohnkonzept mit verlasslicher Zielgruppe zu investieren - planbar, zukunftsarientiert und wert-
haltig.

Drei Hauser . 63 Chancen

Die drei Gebaude Haus A, Haus B und Haus C bilden das Rickgrat des Projektfs. In ihnen entste-
hen insgesamt 63 maoblierte Studios mit Wohnflachen zwischen 16 und 27 Quadratmetern, exakt
zugeschnitten auf die Bedirfnisse moderner Studierender.Haus A umfasst 22 Studios, Haus B 24
Studios und Haus C 17 Studios. Kompakt. Effizient. Zukunftssicher.
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Uberschaubar . Durchdacht . Entspannt.

Jedes der drei Hauser ist bewusst schlank gehalten mit einem Unter-
geschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und einem Dachterrassen-
geschoss. Die reduzierte Struktur sorgt flr eine ruhige und angenehme
Wohnatmaosphare.

Design trifft Funktion

Jedes Studio ist ein Statement fir modernen Wohnkamfort auf kam-
paktem Raum. Bodentiefe Fenster, Terrassen im Erd- und teilweise
auch im Dachgeschoss, FuBbodenheizung, eine Luftwarmepumpe,
eine automatische Be- und Entliffungsanlage, hochwertiger Vinyl-
boden, elektrische Jalousien oder Rollladen sowie eine moderne Sani-
farausstattung sorgen fur ein zeitgemafBes Wohngefuhl.

Hinzu kommt eine voll ausgestattete Klichenzeile und die durchdachte
Madblierung des gesamten Studios - hier stimmft jedes Detail.

13 Tiefgaragenstellplatze und 66 Fahrradstellplatze runden das Angebot
ab und sorgen fir Komfort und ein urbanes Wohngefihl mit Raum fur
Begegnung.

Mehr als Wohnen - eine Community

Neben den privaten Studios bietet das Projekt attraktive Gemein-
schaftsflachen: ein Fitnessraum im Kellergeschaoss, eine stylische
Community-Lounge mit Zugang zur mdblierten Terrasse sowie ein
praktischer Wascheraum stehen allen Bewohnerinnen und Bewoh-
nern zur Verfugung. Fiir zusatzlichen Stauraum erhalt jedes Studio im
Untergeschass einen eigenen Spindschrank.

Rundum betreut. Clever investiert.

Flr Kapitalanleger bietet das Projekt ein durchdachtes Verwaltungs-
kanzept, das alle relevanten Aufgaben Ubernimmt: Von der Mieter-
suche Uber die Vertragsabwicklung bis hin zur Organisation von Ein-
und Auszlgen - die Verwaltung kimmert sich um samtliche Belange
rund um das Mietverhaltnis.

Ein eigener Verwaltungsraum im Gebaude schafft die Maglichkeit, bei
Bedarf Vor-Ort-Termine zu vereinbaren , etwa fiir Wohnungsuberga-
ben oder personliche Anliegen der Mieterinnen und Mieter.
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Die Leinthalerstraf3e liegt im grinen Minchner Stadfteil Freimann, genauer
gesagtf im ruhig gelegenen Bezirksteil Obere Isarau. Die Umgebung ist ge-
pragt von einem harmonischen Mix aus gepflegten Altbauten, modernen
Wohnhausern und vereinzelten Villen - ein angenehmes, gewachsenes
Wohnumfeld mit hoher Lebensqualitat.

Die Straf3e selbstist eine breite Allee mit Tempo-30-Zone, gesaumt von altem
Baumbestand und bietet damit eine ruhige, fast schon dorflich anmutende
Atmosphare - mitten in der Grof3stadt. In nur funf Gehminuten erreicht man

den U-Bahnhof Freimann (Linie UB), von dem aus die MiUnchner Innenstadft,
die Ludwig-Maximilians-Universitat sowie das Forschungszentrum Garching
schnell und bequem erreichbar sind.

Das nahe Umfeld bietet alles, was fur den Alltag wichtig ist: Supermarkte, Ba-
ckereien, Cafés, Sportanlagen sowie weitlaufige Grunflachen an der nahen
Isar. Fur entspannte Nachmittage oder Abende lockt der Biergarten Aumeis-
ter, der in wenigen Minuten fuBBlaufig erreichbar ist - ein beliebter Treffpunkt
im Englischen Garten.
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Miinchen

Munchen zahlt zu den wirtschaftlich starksten und lebenswertesten Stadten
Europas. Die bayerische Landeshauptstadtf vereint Innovationskraft, Weltof-
fenheit und hohe Lebensqualitat - eingebettet in eine der schonsten Regio-
nen Deutschlands.

Fur Studierende und junge Berufseinsteiger bietet die Stadt optimale Be-
dingungen: Zwei exzellente Universitaten (LMU und TUM), zahlreiche Fach-
hochschulen und Forschungseinrichtungen sowie eine breit aufgestellte
Unternehmenslandschaft mit internationalen Konzernen, Start-ups und
Hightech-Betrieben.

Neben ihrer wirtschaftlichen Dynamik ist MUnchen auch kulturell fihrend -
mit Theatern, Museen, Festfivals und einem grof3en Freizeitwert. Parks wie
der Englische Garten, die Nahe zu den Alpen und ein atfraktives Nahver-
kehrsnetz runden das Gesamthild ab.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt kanstant hach - insbesondere im Be-
reich kompakter, mablierter Apartments. Das macht Munchen nicht nur fir
Eigennutzer, sondern auch fur Kapitalanleger zu einem besonders attrakti-
ven Standart.
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Freizeit
Aumeister Biergarten | fuBaufig ca. 6 Min
Englischer Garten | fuBaufig ca. 7 Min.

Beach Arena | fuBaufig ca. 12 Min.

Allianz Arena | U6 Freimann ca. 4 Min.

Jump House | Bus ca. 16 Min.

Shopping
Mc Donalds | fuBaufig ca. 4 Min.
Edeka | mit dem Fahrrad ca. 8 Min.

Verkehr
U-Bahn Freimann (UB) | fuBaufig ca. 5 Min.

Flughafen MUnchen | U6 und LH-Bus ca. 30 Min

Universitaten
LMU | U6 Freimann ca. 7 Min.
TUM | U6 Freimann ca. 10 Min.
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Studentisches Wohnen in Miinchen - ein Markt
mit gesicherter Nachfrage

MUnchen ist einer der gefragtesten Hochschulstandorte Europas - mit dber 150.000
Studierenden, Tendenz steigend.

Die internationale Strahlkraft der Ludwig-Maximilians-Universitat, der Technischen
Universitat Munchen und der Hochschule Minchen zieht jedes Jahr Zehntausende
junge Menschen in die Stadt.




Der Bedarf an gut gelegenen, modernen Apartments ist enorm und bleibt
dauerhaft hoch - vor allem in Stadtteilen mit direkter Anbindung an die
Hochschulstandorfe, wie Minchen-Freimann.

Wohnangebote fiir Studierende sind stark nachgefragt. Klassische Wohn-
formen wie WGs stof3en zunehmend an ihre Kapazitatsgrenzen. Gleichzeitig
wachst das Inferesse an kamfortablen, maéblierten Einzelapartments - eine
Zielgruppe, die bereit ist, in Qualitat, Lage und Ausstattung zu investieren.

Fur Kapitalanleger bietet dieser Markt ein hohes Mal3 an Sicherheit, eine
stabile Nachfrage und attraktive Perspektiven im Bereich der Vermietung an

junge, akademisch orientierte Mieter.

19



20

Was ware ein Zuhause ohne einen Ort der Begegnung? In unserem
Studentenwohnheim ist dieser Ort die Community Lounge - stilvoll,
kommunikativ und einladend. Sie befindet sich im Erdgeschoss von
Haus C und bietet mit ihren groBziigigen 63 m? nicht nur ausreichend
Platz, sondern spiegelt - fast schon symbolisch - die 63 moblierten
Apartments des Ensembles wider.

LS

Hier entstehen neue Freundschaften, spontane Gesprache und viel-
leicht sogar die eine oder andere Lerngruppe. Die Lounge wird mit
modernen, gemdutlichen Mobeln ausgestattet, die zum Verweilen
einladen. An warmen Tagen erweitert sich der Raum ganz selbst-
verstandlich auf die direkt angrenzende, mablierte Terrasse, ideal fur
entspannte Abende im Freien oder eine Extraportion Vitamin D.










Fit sein war noch nie so einfach.

Warum rausgehen, wenn dein Workout direkt im Haus startet? In den Leinthal Studios musst du fur dein
Fitnessprogramm nicht mal das Geb&ude verlassen. Im Untergeschoss von Haus A wartet auf rund 80 m?#
ein stylisher Fitnessraum - modern, smart und bereit fur alles, was dich in Balance bringt.

Zwei Zonen, ein Ziel: Wohlfuhlen. Ob Krafttraining an hochwertigen Geraten oder ruhiger Ausgleich bei
Pilates oder Stretch - hier findet man genau den richtigen Modus.

Keine Uberfullten Studios, kein Anstehen an Geraten - einfach loslegen, wann es passt. Dein Korper, dein
Rhythmus, dein Gym.
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Direkt im Haus

Im Untergeschoss der Leinthal Studios [63] wird ein moderner Wasch- und
Trackenraum mit mehreren Maschinen eingerichtet, der den Bewohner: innen
rund um die Uhr zur Verfiigung stehen wird - ganz ohne das Gebaude verlas-
sen zu mussen.

Die geplanten Gerate sind energieeffizient, leistungsstark und speziell flir den
infensiven Einsatz in Gemeinschaftsanlagen konzipiert.

Der Waschraum wird hochwertig gestaltet und die Maschinen platzsparend
intfegriert - so entsteht ein moderner Raum, der das Waschen zu einem an-
genehmen Gemeinschaftserlebnis machen wird. Gestalterisch wurde der
Waschraum bewusst hochwertig umgesetzt: die Gerate sind platz-
sparend Ubereinander eingebaut und in ein stilvolles Wandkonzept integriert.

So entsteht ein moderner Look und ein Ort, an dem selbst das Wasche-
waschen ein angenehmes Gemeinschaftserlebnis wird.

25
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TG IM HAUS
[13] Stellplatze

Tiefgarage - komfortabel parken direkt im Haus

Den Bewchner: innen der Leinthal Studios [63] stehen 13 Tiefgaragenstellplatze zur Miete zur
Verfugung. Alle Stellplatze gehdren zur Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) und werden
von dieser verwaltet und vermietet. Bitte beachten Sie, dass ein Kauf einzelner Stellplatze nicht
maglich ist, die Vermietung erfolgt ausschlieB3lich durch die WEG, um eine reibungslose und

fransparente Nutzung zu gewahrleisten.”
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[63] Studios -
durchdacht. komplett. mobliert.

Die Leinthal Studios [63] bieten mit 63 voll moblierten Apartments ein
modernes Wohnkonzept, das speziell auf die Bedtrfnisse der neuen Gene-
ration zugeschnitten ist. Jedes Apartment ist funktional gestaltet und bietet
auf kompaktem Raum von 16 bis 27 m? eine durchdachte Grundausstattung

fir komfortables Wohnen.




Alle Apartments sind komplett eingerichtet mit modernen Moébeln und praktischen Stau-
raumlosungen, sodass die Bewohner: innen sich sofort wohlfihlen kénnen - ohne sich um
die Einrichtung kimmern zu mussen.

Das durchdachte Moblierungskonzept sorgt flr eine angenehme Atmosphare und idealen
Komfort, perfekt fur konzentriertes Studium und enfspanntes Wohnen. Die Apartments
Uberzeugen durch Qualitat und Komfort und sind sowohl fir Eigennutzer: innen als auch als
Kapitalanlage attraktiv.
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HAUS A
[22] Studios
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Beispielrechnung:

Apartment Nr. 54 -
Attraktive Kapitalanlage mit
starker Eigenkapitalrendite

Als Beispiel wurde hier Apartment Nr. 54 gewahlt.

Der Kaufpreis inklusive Moblierung betragt: 249.885,00 €
Kaufpreis flr Moblierung 15.000,00 €
Kaufpreis ohne Moblierung 234.885,00 €

Davon entfallen:
59,14 % auf den Gebaudeanteil > Grundlage fir die AfA (Abschreibung)

1. Steuerliche Betrachtung

Position Betrag (€)
Gebaudeanteil (59,14 %) 138.910,99 €
AfA Gebaude (5 %) 6.945,55€
Steuerersparnis (42 % auf 6.945,55 €) 2.917,13€
AfA Moblierung (15.000 €/ 7 Jahre / 14,28 %) 2.142,00€
Steuerersparnis Moblierung (42 %) 899,64 €

Position Betrag (€)
Jahresmiete 13.200,00 €
Steuerbelastung (42 %) - 5.544,00 €
Mieteinnahmen nach Steuern 7.656,00 €

Position Betrag (€)
Eigenkapital (10 %) 24.988,50 €
Finanzierungsbetrag (90 %) 224.896,50 €
Zinssatz (Annahme) 3,78%
Zinsen pro Jahr 8.501,09€
Steuerrlckerstattung Zinsen (42 %) 3.570,46 €
Tilgung (1,5 %) 3.748,28 €
Annuitat (Zins + Tilgung) 12.249,36 €



4. Weitere Kosten

Position Betrag (€)
Instandhaltungsriicklage 720,00€
Verwaltungskosten (z. B. Hausverwaltung, laufende

A 1.000,00€
Kosten) Reine Annahme !
Gesamtkosten jahrlich 1.720,00€

5. Gesamtertrag & Rendite

Ertrag pro Jahr (netto) Betrag (€)

Miete nach Steuern 7.656,00 €
Rlckerstattung aus Gebaude-AfA 2.917,13€
Rlckerstattung aus Moblierung 899,64 €
Ruckerstattung (steuerlich) 3.570,46 €
Jahrliche Kosten aus Instandhaltung und

- 1.720,00€
Verwaltungsaufwendungen und Co.
Effektiver Jahresertrag 13.323,23 €

6. Eigenkapitalrendite (EK-Rendite)

Position Betrag (€)
Eigenkapital inkl. Kaufnebenkosten (15,5 %) 38.732,18€
Effektiver Ertrag 13.323,23€
EK-Rendite p.a. 34,40%

7. Cashflow-Betrachtung

Position Betrag (€)
Effektiver Ertrag pro Monat 1.110,27 €
Monatliche Annuitat (Zins + Tilgung) 1.020,78 €
Monatlicher Cashflow 89,49 €

8. Mietrendite

Position Betrag (€)
Kaufpreis des Apartments 249.885,00 €
Mieteinnahmen 13.200,00 €
Mietrendite 5,28%
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Nachhaltig, wirtschaftlich, forderfahig:
Effizienzhaus-40

Das Gebaude wird in energieeffizienter Bauweise nach dem Effizienzhaus-40-Stan-
dard errichtet. Dadurch profitieren Kaufer von der Maglichkeit, ein zinsgunstiges
Darlehen der KfW in Hohe von bis zu 100.000 € pro Wohneinhelit zu beantragen, tber
das Programm ,Klimafreundlicher Neubau - Wohngebaude®,

Die moderne Bauweise sorgt nicht nur fur ein angenehmes Wohnklima und dauer-
haft niedrige Energiekosten, sondern erfullt auch die Anforderungen an zukunfts-
sicheres und ressourcenschonendes Wohnen.



Engergieausweis

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
11,0 kWh/(m?-a)

19,8  kWhi(m*a)

Primarenergiebedarf dieses Gebaudes

225

>250
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TEAM

LUDMILLA WOHNBAU 27 GmbH

Anna Maria Hanke
Geschaftsfiihrende Gesellschafterin

' [

= 1
K g

Thomas Hanke

Assistent der Geschaftsleitung,
Zertifizierter Inmobilienmakler IHK

Bettina Hanke
Vertretung der Geschaftsleitung, Verwaltung

Sehastian Tschirner Michael Kammerer

Elena Harder
Projgkt— u_nd Bauleiter, Projekt- und Bauleiter, Projektbetreuung,
Bauingenieur B. Eng. staatl. gepr. techn. Maurer- und gepr. Wirtschaftsfachwirtin IHK
Betonmeister

Ludmilla Wohnbau 27 GmbH

Als Teil der traditionsreichen Firmengruppe Hanke blickt die Ludmilla Wohnbau 27 GmbH
unter der Leitung von Geschaftsinhaberin Frau Anna Maria Hanke auf Uber 20 Jahre Erfah-
rung im hochwertigen Wohnungsbau zurtick. Wir verbinden soziale Verantwortung mit einem
klaren Bekenntnis zu ckologischer und ckonomischer Nachhaltigkeit und schaffen so Immo-
bilien, die Bestand haben und Menschen begeistern.

Unser gesamtes Leistungsspekfrum ist darauf ausgerichtet, Ihre Winsche vom ersten
Beratungsgesprach bis zur Schlissellbergabe zu erfillen.



Gabriele Biedermann
Projektbetreuung & Berafung

Petra Sattler
Buchhaltung

AL d

Nicole Hora

Auszubildende zur
Immobilienkauffrau

Ingrid Schneider
Grafik & Design

Personliche Beratung & Planung

Wir nehmen uns Zeit, Ihre Varstellungen genau zu verstehen und entwickeln maB3-
geschneiderte Konzepte - flr Kapitalanleger ebenso wie fur zuktnftige Eigentime-
rinnen und Eigentimer.

Prazise Ausflihrung & Qualitatssicherung

Maoderne Projektsteuerung und ein erfahrenes Team garantieren Ihnen eine hohe
Baugqualitat und termingerechte Fertigstellung. Alle Objekte erhalten eine Erd-
harmanisierung.

Rundum-sorglos-Service

Von der Grundstucksakquise tber behdrdliche Abwicklungen bis zur ausfihrlichen
Ubergabe - wir begleiten Sie leidenschaftlich und kompetent.

Unter der Fihrung von Frau Anna Maria Hanke setzen wir auf Transparenz, Verlass-
lichkeit und Innovation. Unsere Kunden profitieren von nachhaltigen Konzepten, die
Okologische Standards erfullen und gleichzeitig attraktive Renditen ermdaglichen.
So entsteht Wohnraum, der nicht nur heute begeistert, sondern morgen seinen
Wert behalt.

Ludmilla Wohnbau 27 GmbH - lhr zuverlassiger Partner fur zukunftsweisende
Immobilienprojekte in Landshut und Minchen.
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Rechtliche Hinweise

Vorbehalt der Angaben:

Die in diesem Exposé enthaltenen Informationen stellen kein
verbindliches Angebotdar. Anderungenin Planung, Bauausfiihrung
und Ausstattung behalten wir, die Ludmilla Wohnbau 27 GmbH,
uns ausdrtcklich vor. Verbindlich sind ausschlielich die notariell
beurkundeten Grundrissplane und Ansichten, die eine sachlich
korrekte Darstellung von Deckenabhangungen, Schachten und
Fenstern gewahrleisten.

Die im Exposé gezeigten Illustrationen der AuBenanlagen,
Fassaden, Farbgestaltung und Wohnraume dienen lediglich der
Veranschaulichung und spiegeln die kinstlerische Interpretation
des lllustratars wider. Sie sind nicht verbindlich und kénnen
Sonderwinsche oder Mehrausstatfungen enthalten. Die
Apartments werden mobliert verkauft; die Ausstattung ist im
notariellen Kaufvertrag verbindlich festgehalten. Bilder und
Illustrationen gehdren ausdriicklich nicht zum Vertragsgegenstand.

Maf3geblich flr den Vertragsgegenstand sind ausschlielich der
notarielle Kaufvertrag, die Baubeschreibung, die Kaufvertrags-
grundrisse sowie die Teilungserklarung. Mundliche Absprachen
mit Mitarbeitern oder Beauftragten der Ludmilla Wohnbau 27
GmbH sind rechtlich unverbindlich. Es gelten ausschlie3lich die im
Kaufvertrag schriftlich festgehaltenen Vereinbarungen.

Haftungsausschluss zur Kalkulation

Die im Exposé enthaltene Kalkulation wurde nach bestem Wissen
und Gewissen erstellt. Dennoch dbernehmen wir keine Gewahr fur
die Vollstandigkeit, Richtigkeit oder Aktualitat der angegebenen
Zahlen und Werte. Anderungen aufgrund von Marktbedingungen,
behordlichen Vorgaben oder sonstigen Einflissen bleiben
varbehalten.

Hinweis zur sprachlichen Gleichbehandlung

Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird in diesem Exposé
teilweise auf die gleichzeitige Verwendung mannlicher,
weiblicher und diverser Sprachformen verzichtet. Samtliche
Personenbezeichnungen gelten im Sinne der Gleichbehandlung
grundsatzlich fur alle Geschlechter. Die verklrzte Sprachform
beinhaltet keine Wertung und erfolgt ausschlielich aus
redaktionellen Grinden. Wir bitten um Verstandnis.

Nutzungs- und Urheberrecht:

Die Ludmilla Wohnbau 27 GmbH ist alleinige Inhaberin der
urheberrechtlichen Nutzungsrechte an diesem Exposé. Eine
Vervielfaltigung, Bearbeitung oder Veroffentlichung - ganz oder
in Teilen - ist ohne vorherige Zustimmung des Rechteinhabers
unfersagt.
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Thomas Hanke

@a) Ludmilla Wohnbau 277

THOMAS HANKE
LUDMILLA WOHNBAU 27 GMBH

Assistent der Geschaftsleitung |
Zertifizierter Immobilienmakler IHK

SchillerstralBe 2 | 84034 Landshut
T 0871206677-66

verkauf@ludmillawohnbau.de
www.ludmillawohnbau.de




