DFK Group

Investiere in Delns

Immobilien als Kapitalanlage mit
einer Eigenkapitalrendite von bis zu 15 %
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Effizienzhaus

. . . 70 EE
Seniorenresidenz in

Bad Schwalbach

Emser Straf3e 31und 31a
" 65307 Bad Schwalbach



Investiere in Deins
mit der DFK Group

Profitiere von
Wertzuwachs und
Mieteinnahmen

Wir bauen und sanieren
ausschlieBlich in Wachstums-
und Metropolregionen.

Werde mit
Investitions-
verantwortung
begleitet

Von der Bank bis zur Vermietung
Deiner Immobilie. Wir begleiten
Deinen immobiliengebundenen
Vermogensaufbau. Vor, wahrend
und nach dem Kauf.

Verlass Dich auf
planbare
Investitionsanteile

Mieteinnahmen, Zinsen, Tilgung,
Ausgaben, Renovierungen. Vor
dem Kauf steht Dein monatlicher
Investitionsaufwand fest -

auf den Euro genau.




DFK Group - 20 Jahre
immobiliengebundener
Vermogensaufbau

DFK Construction DFK Finance DFKHome
Als Kapitalanlage gedacht Inkl. Full-Service Fur Sie vermietet
und gebaut Sicherheiten
@ Mietzahlungen ohne
@ Hohe Bauqualitat @ Kaufpreisfalligkeit erst Wenn und Aber
bei Abnahme
@ Zukunftssichere Lage ! @ Full-Service
. . @ Professionelle Mietsonderverwaltung
@ Fur die langfristige Finanzierungsstrategie

Vermietung entwickelt i
@ Ubernahme von
Reparaturkosten

+500 +800

Wohnungen jahrlich Mio. EUR
neu oder saniert Immobilienvermogen
Bad Rodach s Bad Oldesloe Enger Norderstedt

© Am Sagewerk 1, 3, 5,12- 15 © Ratzeburger StraBe 9 © HerzogstraBe 8, 10 und 12 © Ulzburger StraBe 412

ThermalbadstraBe 1, 3, 3a 23843 Bad Oldesloe

Eigentum + Mieter
dfkgroup.de



ol attraktive
Wohnungen davon
52 seniorengerecht

@ Emser StraBe 31 und 31a, 65307 Bad Schwalbach
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Willkommen in
Bad Schwalbach

Bad Schwalbach ist eines der altesten
hessischen Heilbader und zugleich aner-
kannter Kneippkurort. Als Kreisstadt

des Rheingau-Taunus-Kreises bildet

die Stadt das Zentrum der Region. Mit
ausgedehnten Waldgebieten bietet

sie eine malerische Idylle,

mit angenehmer Ruhe und viel

frischer Luft. Am Stadtrand flie3t

die Aar - einidyllischer Nebenfluss

der Lahn. Durch die Nahe zu den

grof3en Stadten Wiesbaden und

Frankfurt besteht auBerdem eine Bad Frankfurt

ausgezeichnete Anbindung an groB3e Schwalbagh

Wirtschafts- und Finanzstandorte.

Als lebendige Stadt hat Bad Schwalbach
einiges zu bieten. Durch die zahlreichen
Kurgaste besteht Uber das gesamte Jahr
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ein breites Angebot an kulturellen Ver-
anstaltungen. Hinzu kommen groBe Feste
wie das Wein- oder das Fruhlingsfest sowie
verschiedene Markte. vielfaltige
Vereinslandschaft rundet das Angebot ab.
FUr Aktivitaten an der frischen Luft halt
die Stadt zudem diverse Sport- und Spiel-
platze, ein Freibad sowie die gesamten Kur-
einrichntungen von Armtauchbecken Uber

BarfuBBpfad bis Heilpflanzengarten bereit.



Eine der tragenden Saulen der ortlichen
Wirtschaft ist der Gesundheitssektor. Mit
Kliniken und vielen Facharzten prasentiert
sich Bad Schwalbach als Uberregionales
Gesundheitszentrum. Dieses wird durch
den Kurbetrieb mit dem traditionsreichen
Mineral- und Moorheilbad erganzt. Neben
der Gesundheitsbranche befinden sich vor
Ort verschiedene Gewerbe- und Indus-
trieunternehmen, wie zum Beispiel die

Schwalbchen Molkerei als einer der gro3ten

Arbeitgeber vor Ort.

Die gesunde Wirtschaft und die hervorra-
gende Lage sorgen dafur, dass in Bad

Schwalbach eine hohe Nachfrage nach
Wohnraumbesteht. So stiegendie Kaltmieten
in den vergangenen Jahren fast kontinu-
ierlich an. Zuletzt lagen die Angebotspreise
bei Uber zehn Euro pro Quadratmeter.

e ad

A

EMSER STRASSE 31 UND 31A, 65307 BAD SCHWALBACH | 07



Angenehm leben -
mitten im Taunus

40 Autominuten

bis Frankfurt am Main

Im Umkreis von 70 O Metem

alle wichtigen Orte des taglichen Bedarfs

Helios MvZ direkt NEDENAaN

o
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« 5% Emser StraBe 31und 31a
0s®

Emser Str-
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Highlights
IN der Nahe

Emser StraRe 31und 31a
65307 Bad Schwalbach

Apotheken

Krankenhauser

Kindergarten

Schulen

Restaurants

Cafés

Freizeit/Kulturleben

DOeDOOPOBOP®

Park

Tankstelle

Post

Banken

Spielplatze

Sportzentren

Bahnhofe

Parkplatze

Bushaltestellen
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Objektbeschreibung

« KfW-Effizienzhaus-
Standard 70 EE

- Teils seniorengerechte
Wohnraume

« Haustechnik auf
dem neuesten Stand

Die hier angebotenen Eigentumswohnungen
befinden sich in einem im Jahr 2024 sanierten
Gebaude mit insgesamt 31 Wohnungen 20
Seniorenapartments und einer Gewerbe-
einheit. Diese verteilen sich Uber sechs
Etagen und sind mit 2 modernen Aufzigen
bequem zu erreichen. Die WohnungsgréfBen
variieren zwischen 27-92 gm.

Das gesamte Gebgude wurde in 2024 sehr
aufwendig energetisch saniert. Dement-
sprechend wurden die Gebaudehulle und die
Kellerrdaume nach modernsten Anforderun-
gen komplett gedammt. Daruber hinaus
erfolgte der Austausch der alten Fenster
gegen neue, dreifach verglaste Kunststoff-
fenster. Die Beheizung des Gebaudes
Uubernimmt zentrale energieeffiziente Holz
Pelletheizung. Damit die Energie in den
einzelnen Wohnungen effizient genutzt
werden kann, wurden die Heizkorper der
Wohnungen und der Gewerbeeinheit ent-

sprechend heutigen Anforderungen ange-
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passt bzw. modernisiert. Durch diese
MaBnahmen erreicht das Gebaude den

Standard eines KfW-Effizienzhauses 70 EE.

Die unmittelbare Nahe zur Helios-Klinik,
die vollausgestatteten Pflegebereiche der
Senioren-WG sowie die seniorengerecht
konzipierten Wohneinheiten sorgen fur
eine  Wohnumgebung, die nicht nur das
eigenstandige Wohnen bis ins hohe Alter
ermoglicht, sondern auch soziale Kontakte
fordert.




Fakten Wohnungen

Immobilienkaufpreis

155.000 € - 290.000 €

Zimmer pro Wohnung

2-4

Quadratmeter Wohneinheiten

43 -92 m? 31

Baujahr / Sanierung Figenkapitalrendite’
1972-1998 /1 2024 11,63 %

163,96 €

Objekt
Emser StraBe 31a, 65307 Bad Schwalbach

Inr monatlicher Aufwand

L+

Miete
(vertraglich gesichert)

Steuervorteil”

Einnahmen mtl.

Kalkulationsbasis:

Zinsen 536,67 €
Nebenkosten 268,33 €
Tilgung 87,00 €
Ausgaben mtl. 892,00 €

* Durchschnittliche Eigenkapitalrendite p.a. in den ersten zehn Jahren: Beispielrechnung fur 2-Zimmer-Wohnung, Kaufpreis
161.000,00 € inkl. Full-Service. Bei BerUcksichtigung einer 100 Prozent Finanzierung, Zahlung der Kaufnebenkosten aus dem
Eigenkapital, einem Darlehenszins von 4 % p.a. und einer Tilgung von 2 %.

** Geschéatzter Steuervorteil p.a. in den ersten zehn Jahren: Beispielrechnung fur einen kinderlosen Haushalt mit einem
Jahreseinkommen von 80.000 € und 42 % Steuersatz. Der Steuervorteil variiert je nach individuellen Voraussetzungen.

Ausstattung

&7 Badezimmer mit Vollausstattung E Kellerraum

[ﬂ_ﬂl Zentralheizung

3-fach Verglasung

[l]g Aufzug
ﬁ.ﬁ Balkon / Terrasse
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Grundrisse

(Auszug Wohnungen)

Wohnung 4* | 4-Zi.
Wohnzimmer: 24.36 m?
Schlafzimmer: 16.21 m?
Kinderzimmer (links): 11.55 m?

Kinderzimmer (rechts):13.90 m?
Klche: 7.42 m?

Badezimmer: 5.91 m?

Diele: 5.37 m?

Balkon: 7.50 m?

Wohnung 5* | 2-Zi.

Wohnen / Kochen: 20.64 m? Diele: 6.55m?
Schlafzimmer: 9.92 m? Loggia: 6.86 m?
Badezimmer: 3.58 m?

7o

'-%&ﬁ

686
343

*Die Abbildungen der beweglichen
und nicht beweglichen
Gegenstande dienen der allgemein
unverbindlichen Veranschaulichung
der mdglichen Ausstattung!
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6.10

Wohnung 31* | 2-Zi.
Wohnzimmer: 18.07 m?
Schlafzimmer: 14.50 m?
Kiche: 6.21m?
Wintergarten: 6.10 m?
Badezimmer: 4.50 m?
Abstellraum: 3.99 m?
Flur: 6.93 m?

,
Wohnung 34* | 3-Zi. | |
Wohnzimmer: 28.29 m? |

Schlafzimmer: 19.31 m?

Zimmer:12.54 m?
Klche: 7.77 m?
Badezimmer: 5.96 m?
Flur: 5.37 m?

Loggia: 15.55 m?

*Die Abbildungen der beweglichen
und nicht beweglichen
Gegenstande dienen der allgemein
unverbindlichen Veranschaulichung
der méglichen Ausstattung!
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Fakten Seniorenapartments

Immobilienkaufpreis Quadratmeter Wohneinheiten
113.000 € -127.500 € 27 -31m? 20
Zimmer pro Wohnung Baujahr / Sanierung Eigenkapitalrendite’
1 1972-1998/2024 1.37 %
% .. &= Objekt
. . == Emser StraBe 31, 65307 Bad Schwalbach
N sem o=
11 9, 61 € lhr monatlicher Aufwand
Miete 330,00€ Zinsen 376,67 €
(vertraglich gesichert)
Nebenkosten 188,33 €
Steuervorteil” +184,39 €
Tilgung 69,00 €
Einnahmen mtl. 514,39 € Ausgaben mtl. 634,00 €
Kalkulationsbasis:
* Durchschnittliche Eigenkapitalrendite p.a. in den ersten zehn Jahren: Beispielrechnung fur 1-Zimmer-Wohnung, Kaufpreis
113.000,00 € inkl. Full-Service. Bei Berucksichtigung einer 100 Prozent Finanzierung, Zahlung der Kaufnebenkosten aus dem
Eigenkapital, einem Darlehenszins von 4 % p.a. und einer Tilgung von 2 %.
** Geschéatzter Steuervorteil p.a. in den ersten zehn Jahren: Beispielrechnung fur einen kinderlosen Haushalt mit einem
Jahreseinkommen von 80.000 € und 42 % Steuersatz. Der Steuervorteil variiert je nach individuellen Voraussetzungen.
Ausstattung
- Badezimmer mit [l]: Aufzu /";—1 Altersgerecht
S Vollausstattung - 9 9
ﬂj__ﬂl Zentralheizung E Kellerraum '@\ Barrierearm
3-fach Verglasung ﬁ Balkon / Terrasse
a AT
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Grundrisse

(Auszug Wohnungen)

-
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Leistungsverzeichnis der
energetischen Sanierung

nach
KTW-70 EE

-nergiestandard

DammmaBnahmen

Die Fassade des Gebdudes wurde mit EPS-Platten
(Mindeststarke: 16 cm, WLG 035) gedammt. Zu-
satzlich wurden Brandriegel aus Mineralwollplatten
(16 cm, WLG 035) eingebaut, um den Brandschutz
zu gewahrleisten. Auch die Unterseiten der Balkon-
platten erhielten eine Dammung mit Mineralwoll-
platten (10 cm, WLG 035). Diese MaBnahmen
reduzieren die Warmeverluste erheblich, verbessern
den Brandschutz und tragen zu einer deutlichen
Senkung der Heizkosten sowie zu einem angenehmen
Raumklima bei.

Abbildung exemplarisch

Wechsel Fensterelemente

Abbildung exemplarisch
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Die bestehenden Fenster in allen 16 Wohneinheiten
wurden durch moderne 3-fach-verglaste Fenster mit
einem U-Wert von unter 0,9 ersetzt. Diese neuen
Fensterelemente bieten eine ausgezeichnete
Warmedammung, reduzieren den Warmeverlust und
senken den Energieverbrauch erheblich. Zuséatzlich
sorgen sie fUr eine verbesserte Schallisolierung und
erhohen den Wohnkomfort.



Heizungsmodernisierung

DasGebaudenetzwurdeaneineneuePelletheizanlage
angeschlossen. Diese Heiztechnologie nutzt Bio-
masse in Form von Holzpellets als Brennstoff, der als
klimaneutral gilt, da nur das COz2 freigesetzt wird, dass
die Bdume zuvor gespeichert haben. Pelletheizungen
sind eine nachhaltige und wirtschaftliche Lésung,
da sie auf nachwachsende Rohstoffe zurtickgreifen.

Im Zuge der Heizungsmodernisierung wurden die
Heizkorper im gesamten Geb&ude an die aktuellen
Anforderungen angepasst. Die modernen und ener-

gieeffizienten Heizelemente gewdhrleisten eine

gleichmaBige Wa&armeverteilung und tragen der
Ern6hung der Energieeffizienz bei.

Durchfuhrung eines Luftdichtigkeitstests

Abbildung exemplarisch

Pt
HYDRAULISCHEM ABGLEICH
a2

Abbildung exemplarisch

Ein Luftdichtigkeitstest wurde durchgefuhrt, um sicherzustellen, dass
keine ungewollten Luftlecks vorhanden sind. Diese Prifung gewahr-
leistet die Effektivitdt der DammmaBnahmen und minimiert den Ener-
gieverbrauch.

LED-Beleuchtung

Die Gemeinschaftsrdume wurden auf energiesparende LED-Beleuch-
tung mit Bewegungssensoren umgestellt. Dies reduziert den Strom-
verbrauch und sorgt daflr, dass die Beleuchtung sich automatisch an
den tatsachlichen Bedarf anpasst.

Abbildung exemplarisch

Malertechnische Uberarbeitung

Die Treppenhauser wurden malertechnisch Uberarbeitet, um den opti-
schen Gesamteindruck zu verbessern und die R&ume einladender zu
gestalten. Diese Arbeiten tragen nicht nur zur Asthetik, sondern auch zur
Werterhaltung des Gebaudes bei.

Abbildung exemplarisch
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Lagebeschreibung

« Schnell in Wiesbaden, Mainz und Frankfurt am Main

« Naherholung direkt um die Ecke

« Alle Orte des taglichen Bedarfs in kurzer Distanz

Bad Schwalbach liegt rund 60 Kilometer
westlich der Finanzmetropole Frankfurt am
Main und rund 17 Kilometer nordwestlich der
hessischen Landeshauptstadt Wiesbaden.
Auch Mainz ist lediglich 20 Kilometer
entfernt. Uber die BundesstraBen 54 und
260 verflgt die Stadt Uber zwei schnelle
Verbindungen in die drei groBeren Stadte.
Dort befinden sich auch die nachstgele-
genen ICE-Bahnhofe mit Anbindung an das
Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn. Die
Fahrt zum Flughafen Frankfurt dauert etwas
mehr als 45 Minuten.

Die hier angebotenen Wohnungen befinden

sich in einem Gebdude des Gesundheit-
scampus direkt am Helios MVZ Bad
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Schwalbach in zentraler Lage, circa 700

Meter Luftlinie vom Stadtzentrum Bad
Schwalbachs entfernt. Dort befinden sich
nicht nur diverse Geschafte, sondern auch
das Kurhaus mit dem sehr schon angelegten
Landschaftspark. In circa zehn Minuten sind
zu FuB auBerdem ein Kindergarten, die
Grundschule sowie die Gesamtschule des
Ortes zu erreichen. Das Klinikzentrum in der
Nahe des Kurparks liegt mit dem Auto knapp
funf Minuten entfernt. Diverse Supermarkte,
Drogerien und eine Tankstelle befinden sich
in einem Radius von circa zwei Kilometern
rund um den Gesundheitscampus und sind
damit schnell erreichbar.



Gute Grunde fur
Bad Schwalbach

ns
, Lebendige Stadt ﬁf)
Kurze Wege [
d / | @ ¢ Breites Kulturangebot
¢ Drei GroRstadte im Umkreis o \oller Jahreskalender
von 60 Kilometern mit vielen Festen und
Veranstaltungen
¢ 40 Minuten Autofahrt bis
Frankfurt am Main T Vielfaltige Vereinslandschaft
¢ Naherholungsgebiet
Taunus direkt vor der
Haustur

Naherholung
vor der Haustur

O
U

Top-Gesundheits-

%)
standort ﬁ&ﬁ o  Mehrere Parks und

Kneippeinrichtungen

¢ Anerkannter Kneippkurort o Alter Gebsudebestand mit

historischem Kurhaus
o Mineral- und Moorheilbad Stor drhad

. . Weinregion Rheingau
¢ Diverse Kliniken und T d g

Facharzte
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dfkgroup.de

Immobilien
Finanzierung
Vermietung

DFK Group
Gottlieb-Daimler-StraBe 9, 24568 Kaltenkirchen
Tel.: +49 419 191-0000, Fax: +49 419191-0002
E-Mail: info@dfkgroup, Webseite: www.dfkgroup.de



