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CHANCEN UND RISIKEN

Wenn sich Risiken realisieren, kann dies zur Krise fiihren. Das chinesische Zei-
chen fir Krise besteht aus den Zeichen Gefahr, aber auch Chance. Wer in Im-
mobilien investieren und dabei Krisen vermeiden will, darf nicht nur die Chancen
sehen, sondern muss auch die Gefahren, d.h. die damit verbundenen Risiken
kennen. Mit diesem Kapitel will die Verkéuferin den Erwerber maglichst umfas-
send auch tiber oftmals unwahrscheinliche, jedoch potenziell denkbare Risiken
bei einer Investition in Immobilien aufklaren.

Fakt ist, dass sich die Immobilienpreise in Deutschland in den Jahren um die
Jahrtausendwende seitwarts bewegten. Seit gut 10 Jahren ist nunmehr von Jahr
zu Jahr eine merkliche Wertsteigerung von Immobilien zu verzeichnen. Spéates-
tens seit dem Hohepunkt der Flichtlingskrise in den Jahren 2015 / 2016 stiegen
auch die Preise fur unbebaute Grundsticke erheblich und die Baupreise er-
hohten sich stark. Aufgrund der hohen Nachfrage, insbesondere an Wohnraum
in Ballungszentren, boomt derzeit die Immobilien- und Baubranche. Einige Ana-
lysten prophezeien fiir sogenannte Spitzenstandorte in spétestens zwei bis drei
Jahren das Erreichen eines Preisplateaus bzw. einen Preisriickgang, weil die Im-
mobilienkaufpreise starker als die Mieten steigen. Ungeachtet dessen ist die
Nachfrage von Kapitalanlagen in Sachwerte ungebremst, weil es der deutschen
Wirtschaft vergleichsweise gut geht und sich das Zinsniveau nach wie vor in ei-
nem historischen Tiefstand befindet. Nach der aktuellen Geldmarktpolitik sowie
der wirtschaftlichen Situation, insbesondere der stideuropaischen Lander, ist
nicht mit einem kurzfristigen, schnellen Steigen der Zinsen zu rechnen. Dem-
gegenuber steht eine aufgrund der niedrigen Zinsen weiter steigende Wirt-
schaftsgefahr fiir Banken und Versicherungen. Dadurch wird der Anlagedruck,
nicht zuletzt aufgrund institutioneller, zum Teil auch ausléndischer Investoren auf
dem deutschen Immobilienkapitalanlagemarkt noch groBer. Inflationare Tenden-
zen, wie sie aufgrund der aktuellen Geldmarktpolitik befirchtet werden, sind bei
Immobilien aufgrund der beschrankten Verfugbarkeit von Grund und Boden
regelméaBig nicht zu erwarten, weshalb langfristig betrachtet eine gute Chance
zur Wertsteigerung besteht. In jeder Phase der Haltedauer besteht aber auch
das Risiko von Wertverlusten. Insofern birgt das angebotene Investment - wie
jede andere Kapitalanlage auch - nicht nur Chancen, sondern auch Risiken.

Nachfolgend werden daher zehn der wichtigsten Faktoren zur Beurteilung der
Chancen und Risiken bei Immobilieninvestitionen dargestellt. Essentiell fiir ein
erfolgreiches Immobilieninvestment sind demnach zuverlassige Vertragspart-
ner, eine rechtssichere Vertragsgestaltung, ein guter Standort, moderne und
qualitativ hochwertige BaumaBnahmen, ein durchdachtes Nutzungskonzept,
eine ordentliche Verwaltung, eine weitsichtige Pflege-, Erhaltungs- und Instand-
haltungsplanung, eine groBtmagliche Kostentransparenz sowie eine solide Fi-
nanzierung und die optimale Ausnutzung von steuerlichen Vorteilen,

Dabei ist zu berticksichtigen, dass die entsprechende Beurteilung aktuell immer
nur eine Bestandsaufnahme darstellen kann und zukinftige Betrachtungen
zwanglaufig nur Prognosecharakter haben. Insbesondere ist dabei zu beachten,
dass die dargestellten Chancen und Risiken auch kumuliert, d. h. gehauft auf-
treten konnen. Konkret ist denkbar, dass ein Investor im ungunstigsten Fall durch
die gleichzeitige Realisierung mehrerer Risiken in den persénlichen Vermogens-
verfall gerat. Hohe Fremdfinanzierung kann bspw. dazu fihren, dass die Einnah-
men die Ausgaben einschlieBlich Zinsen und Tilgung nicht decken und der In-
vestor nicht in der Lage ist, die so entstandene Unterdeckung durch sein
persénliches, ggf. sich auch verschlechterndes Einkommen und/oder Vermagen

zu finanzieren bzw. auszugleichen.

1. VERTRAGSPARTNER

Fur eine Immobilieninvestition ist die Wahl des richtigen Partners von grofer Be-
deutung. Dies gilt sowohl fiir die Verkaufer- als auch die Kauferseite.

Die GbR Steglitzer Kreisel Turm sowie die GbR Steglitzer Kreisel Parkhaus
(nachfolgend zusammen auch - Verkauferin - genannt) schlieBen und halten
daher nur Vertrage mit Erwerbern, die durch eine Finanzierungserklarung eines
Kreditinstitutes bzw. einen Eigenkapitalnachweis belegen, dass die fur die Inves-
tition erforderlichen Eigenmittel zur Verfiigung stehen und auch etwa eingeplan-
te Fremdmittel zugesagt sind. Umgekehrt offenbart die Verkauferin ihre wirt-
schaftlichen Verhéltnisse sowie ihre Leistungsfahigkeit u. a. durch die in der
Vergangenheit selbst und/oder mit Kooperationspartnern realisierten Referenz-
projekte, die zum Teil auch in diesem Prospekt abgedruckt sind.

Die fur die Verwaltung des Objekts vorgesehene Firma City-Hausverwaltung
GmbH, Leipzig ist mit der Verkauferin personell und wirtschaftlich verflochten,
wodurch einerseits eine reibungslose Zusammenarbeit und Kommunikation
moglich ist, andererseits jedoch auch Interessenkollisionen nicht ausgeschlossen

werden konnen.

Bei Insolvenz der Verkauferin hat der Kéufer nach Bildung des kaufgegenstand-
lichen Wohn- und Teileigentums sowie der Eintragung einer Auflassungsvor-
merkung im Grundbuch grundsatzlich die Sicherheit auf Ubertragung des er-
worbenen Objektes. Die dingliche Sicherung durch eine Auflassungsvormerkung
beinhaltet jedoch keine Sicherung des Anspruches auf Fertigstellung der Bau-
maBnahmen. Wenn der Bautrager mit der Fertigstellung der BaumaBnahmen in
Verzug gerét, ist es dem Erwerber wegen des seit 01012018 geltenden § 650
u Abs. 2 BGB aufgrund der Einheitlichkeit des Vertrages nicht mehr maglich,
sich nur teilweise, d. h. vom baurechtlichen Teil des Bautrégervertrages zu losen.
Demnach ist nur noch ein Gesamtriicktritt vom Vertrag maglich, wodurch er
auch seinen durch Vormerkung gesicherten Eigentumsverschaffungsanspruch
verlieren wiirde. Er hatte in diesem Fall nur noch einen Geldanspruch auf Riick-
zahlung seiner geleisteten Zahlungen, welche bei Zahlungsschwierigkeiten der
Verkéauferin, insbesondere im Insolvenzfall ungesichert sind. Von einem Ruicktritt
ware in diesem Fall abzuraten, er musste stattdessen am Vertrag festhalten, auch
wenn die Baustelle zwischenzeitlich still steht und weitere Nichterftillungs- und
Verzugsschaden auflaufen. Wenn die Verkauferin leistungsunfahig ist, musste
der Erwerber je nach Rechtsgestaltung in Absprache mit dem Insolvenzverwal-
ter und den tbrigen Investoren die Modernisierung/Ausbau teilweise oder voll-
standig in eigener Verantwortung durchfihren lassen. Die Kosten hierfiir kann er
im Wege des Schadenersatzes oder der Minderung verlangen bzw. gegen den
Kaufpreis stellen. Im Falle der Insolvenz der Verkauferin kann dies jedoch dazu
flhren, dass die Restleistungen oder Méngel gerichtlich festgestellt werden mus-
sen, um letztendlich lastenfreies Eigentum zu erhalten. Hierdurch kann es zu ei-
ner Erhohung der Kosten durch Sachverstandigengebiihren, Ersatzvornahmen,
Rechtsstreitigkeiten und insgesamt des Modernisierungs- und Herstellungsauf-
wandes oder sogar zu Abstimmungsschwierigkeiten mit weiteren Investoren/
Miteigenttimern kommen. Dies kann weiter dazu fihren, dass die BaumaBnah-
men erheblich verspatet und im Extremfall tiberhaupt nicht durchgeftihrt wer-
den, mit der Folge, dass der Investor die Zinsen und Tilgung fur die anteilig be-
reits aufgenommene Kaufpreisfinanzierung bzw. die gesamte Darlehenssumme
(zurtick) zu zahlen hat, ohne dass Mieteinnahmen flieBen.

Zu potenziell entstehenden Rechtsstreitigkeiten wird darauf hingewiesen, dass die
Verkauferin fur eine Teilnahme an Streitbeilegungsverfahren vor einer Verbraucher-
schlichtungsstelle grundsétzlich nicht zur Verfiigung steht. Sofern keine auBergericht-
liche Verstandigung erzielt werden kann, welche die Verkauferin selbstverstandlich
jederzeit anstreben wiirde, verbleibt demnach der ordentliche Rechtsweg.



2. VERTRAGSGESTALTUNG

Mit dem vorliegenden Prospekt wird der Kauf von Teil- und Wohnungseigentum
im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) angeboten. Gleichzeitig
wird ein Verwaltervertrag fur das Gemeinschaftseigentum geschlossen, in wel-
chen der Erwerber eintritt (siehe hierzu ,6. Verwaltung"). Daneben kann der
Erwerber erklaren, mit der Hausverwaltung einen Mietverwaltervertrag (siehe
hierzu ,5. Nutzungskonzept” und ,6. Verwaltung") zu schlieBen.

Der hier angebotene Erwerb einer noch zu sanierenden bzw. auszubauenden
Eigentumseinheit erfolgt im Wege eines Bautragervertrages zu einem Festpreis.
Demnach erhalt der Erwerber eine schlisselfertig modernisierte bzw. sanierte
Wohnung sowie einen Parkplatz, wobei das Risiko von Kostensteigerungen (mit
Ausnahme einer Mehrwertsteuererhdhung) oder anderen Baurisiken die Ver-
kauferin tragt. Zahlungen an die Verkauferin erfolgen unter Beachtung der Er-
werbersicherung nach der Makler- und Bautragerverordnung (MaBV). Dies
bedeutet, dass der Erwerber nur in der Hohe Zahlungen zu leisten hat, wie auch
Bauleistungen durch die Verkauferin erbracht wurden. Bis zur Eintragung der
Auflassungsvormerkung kann der Erwerber ggf. fiir den von ihm gezahlten Kaut-
preis durch eine selbstschuldnerische Bankbtirgschaft gesichert werden. Die
Verkauferin steht dartiber hinaus fir die schlusselfertige Bezugsfertigkeit des
Sondereigentums bis zu dem im Notarvertrag bezeichneten Termin ein. Nach
Wahl der Verkauferin erhalt der Kaufer eine Sicherheit fur die rechtzeitige Her-
stellung des Vertragsobjektes ohne wesentliche Mangel entweder in Form einer
gestellten Sicherheit oder aber eines Einbehaltes von 5 % des Kaufpreises bei
der ersten Abschlagszahlung. Diese Fertigstellungssicherheit gemaB §§ 632 a,
650 m BGB schlieBt nicht aus, dass Vertragsstorungen eintreten und das Ver-
tragsobjekt nicht rechtzeitig hergestellt wird, obwohl der Erwerber Zahlung an
die Verkauterin leistete. Auch zur Fertigstellung der AuBenanlagen werden Rege-
lungen getroffen. Nach Abnahme gewahrleistet die Verkauferin dem Erwerber
ftinf Jahre ordentliche Mangelbeseitigung auf ihre Bauleistungen am Gebaude.

Demgegentber steht das Risiko, wenn die Verkauferin leistungsunfahig wird,
dass Herstellungsanspriiche nur bedingt oder gar nicht gegen sie durchgesetzt
werden konnen. Bei der Sicherung der MaBV durch Zahlung des Kaufpreises
nach Baufortschritt ist zu berticksichtigen, dass nur die Sicherheit besteht, dass
Zahlungen von der Fertigstellung und der Beseitigung von Mangeln abhangig
gemacht werden kénnen. Gleiches gilt fur die zuvor erwahnte Fertigstellungssi-
cherheit gemaB §§ 632 a, 650 m BGB in Hohe von 5 % des Kaufpreises,
wenn diese durch Einbehalt von den Raten durch die Verkauferin realisiert wird.
Sobald vollstandig gezahlt bzw. die Sicherheit zurtickgegeben wurde und wei-
tergehende Anspriiche gegen die Verkauferin entstehen (z. B. Schadenersatz
wegen der mit dem Ankauf verbundenen Nebenkosten, wegen eintretender
Verzogerungsschaden, Miet-/Nutzungsausfall, entgangener Steuervorteil oder
wegen Mangeln nach vorbehaltloser Abnahme) tragt der Kaufer das Risiko der
fehlenden Leistungsfahigkeit der Verkauferin. Bei der Uberzahlungssicherung
der MaBV durch Buirgschaft ist zu berticksichtigen, dass neben dem gesicher-
ten Anspruch auf vertragsgeméaBe Herstellung und Ubereignung der Eigen-
tumswohnung im Zusammenhang mit dem Grundstiickserwerb weitergehende
Forderungen gegentiber der Verkéuferin entstehen kénnen, fir deren Erfiillung
die Sicherheit nicht ausreicht. Denkbar sind zum Beispiel Schadenersatzanspri-
che, die auf Erstattung der Vertragskosten oder den Ersatz von Verzégerungs-
schaden oder Schaden gerichtet sind, die aus steuerlichen Nachteilen resultie-
ren. Gleiches giltfur etwaige Schadensersatzleistungenfur Finanzierungsaufwand
im Falle der Vertragsriickabwicklung.

Auch im Falle der Zusicherung der Bezugstertigkeit kann sich die Baudurch-
fihrung verzoégern, bedingt durch Streik oder eine von der Berufsvertretung der
Arbeitgeber angeordnete Aussperrung im Betrieb des Bautrégers oder einen
unmittelbar fur ihn arbeitenden Betrieb, durch hohere Gewalt, vom Arbeitsamt

bzw. durch berufsstandische Vereinigung bestimmte und anerkannte Schlecht-
wettertage, Baueinstellung aufgrund offentlich-rechtlicher oder gerichtlicher
Entscheidungen, Sonderwiinsche etc. Die ab Abnahme bestehenden Gewahr-
leistungsanspriiche kénnen verloren gehen, wenn die Verkauferin wahrend die-
ser Zeit in Insolvenz gerat. Insoweit hat der Kaufer die Maglichkeit, Anspriiche
wegen mangelhafter Bauleistungen direkt gegentiber den bauausfiihrenden
Firmen geltend zu machen. Der Wert eines solchen abgetretenen Anspruchs
hangt vom Einzelfall ab. Wenn die Verké&uferin insolvent ist, kann sich dies einer-
seits auch auf die Leistungsfahigkeit und Solvenz der am Bau beteiligten Firmen
niederschlagen, andererseits konnen Zahlungsprobleme der Verkauferin dazu
ftihren, dass den am Bau beteiligten Firmen selbst offene Forderungen zustehen,
die sie auch gegenuber den Forderungen der Kaufer geltend machen kénnen.
Hierbei kann es sich um Zurtickbehaltungsrechte oder um Aufrechnungsrechte
handeln, wenn ein Kaufer oder die Wohnungseigentimergemeinschaft aus ab-
getretenem Recht Mangelanspriiche geltend macht.

Sobald die Verkauferin nach Fertigstellung des Bauwerks dem Kaufer eine an-
gemessene Frist zur Abnahme setzt, ist der Kaufer gehalten, sich notfalls unter
kostenpflichtiger Hinzuziehung von Bausachverstandigen zur Fertigstellung und
Mangelfreiheit zu duBern, da anderenfalls unter gewissen Voraussetzungen nach
dem seit 01012018 geltenden neuen Bauvertragsrecht eine Abnahmefiktion
eintreten kann. Als potenziell nachteilige Rechtsfolge ist der Ubergang der Ge-
fahr, bspw. bei Verschlechterung des Werkes und der Beweislast, bspw. fiir Man-
gel, zu nennen.

Bei dem Kaufgegenstand handelt es sich zum einen um den Grundbesitz zum
Hochhaus bzw. Turm nebst Sockelbereich und den Grundbesitz zum Parkhaus.
Zum Baugrundstiick Turm wurde die Baugenehmigung bereits am 2811.2017
unter Nr. 2016/4528 erteilt, wahrend die zum Baugrundsttick Parkhaus noch
aussteht. Da mit dem Hochhaus bzw. Turm mit direkt darunter befindlichem So-
ckelteil sowie dem Parkhaus nur ein Teil des Stadtteilzentrums Steglitzer Kreisel
vorliegend realisiert wird, bezieht sich die Bauverpflichtung der Verkauterin auch
alleine auf dieses verkaufte Sonder- und Gemeinschaftseigentum und nicht auf
die Baulichkeiten auBerhalb des Baugrundsttickes. Da beziiglich der restlichen
Bauteile zwar noch keine konkrete Planung besteht, aber grundsétzlich das Areal
zuktnttig revitalisiert werden soll, ist eine Beeintrachtigung durch zukiinftige
BaumaBnahmen nicht auszuschlieBen und hierdurch ggf. entstehende negative
Einflusse, bspw. in Form von Mietminderungen, in die Rentabilitdtsberechnung
einzustellen. Das Gleiche gilt fiir ggf. mégliche zukiinftige Nutzungen des weite-
ren Areals, welche auf den vorliegenden Kaufgegenstand negativen Einfluss
nehmen koénnen. AuBerdem ist fur die Erwerber zu bertcksichtigen, dass sich im
Sockelbereich Gewerbe befindet. Insofern wird Erwerbern empfohlen, vor Kauf
das Objekt zu besichtigen.

In der der Teilungserklarung Turm und der Teilungserklarung Parkhaus jeweils
beigefugten Gemeinschaftsordnung wird hinsichtlich des vorliegenden Tei-
lungsgegenstandes aus im Wesentlichen aus voneinander unabhéngigen Ge-
baudeteilen bzw. -komplexen eine weitestgehende Trennung in jeweils zwei
Untergemeinschaften vorgenommen. Zum einen trennen sich die Unterge-
meinschaften zum Turm in das Hochhaus nebst den darin befindlichen Woh-
nungseigentumseinheiten und den Sockelbereich nebst den darin befindlichen
Wohnungseigentumseinheiten/der Gewerbeeinheit/den Tiefgaragenstellplatzen
zum anderen trennen sich die Untergemeinschaften zum Parkhaus nach dem
oberirdisch gelegenen Parkhaus und dem kaufgegenstandlichen unterirdisch
gelegenen Parkhaus (bestehend aus funf Etagen nebst den darin befindlichen
Teileigentumseinheiten/den oberirdisch gelegenen Gewerbeflachen). die Un-
tergemeinschaften werden soweit als méglich getrennt verwaltet und organi-
siert. Sie bilden grundsétzlich eine eigene separate Gemeinschaft, insbesondere
bezuglich der Nutzung, der Wiederaufbauverpflichtung, der Ermittlung und
Verteilung der laufenden Kosten und Lasten, dem Wirtschaftsplan, der Instand-



haltungsriicklage sowie der Eigentiimerversammlung bilden soll. Sofern eine
Angelegenheit nicht in die Zustandigkeit einer Untergemeinschaft fallt, entschei-
den alle Eigenttimer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile. Ansonsten gelten
die Regelungen des Gemeinschaftsverhéltnisses ebenso innerhalb der jeweili-
gen Untergemeinschaft.

Am Vertragsgrundsttick lasten verschiedene bereits eingetragene bzw. noch
einzutragenden Grunddienstbarkeiten, welche sich der Grundlagenurkunde
entnehmen lassen. Dartiber hinaus hat die Verkauferin den ebenfalls der Grund-
lagenurkunde beigefiigten Vertrag zur Absicherung eines Errichtungs- und
Energieliefervertrages nebst Bewilligung einer Dienstbarkeit mit der GASAG
Solution Plus GmbH geschlossen, weshalb dem Kaufer im Bautragervertrag zur
Kenntnis gebracht wird, dass die Eigenttimer und Nutzer des Grundstticks ge-
gentiber der GASAG Solution Plus GmbH in dem im Bautragervertrag ge-
nannten Umfang beschrénkt sind und die Verkauferin ermachtigt wird, mit der
GASAG Solution Plus GmbH ggf. notwendige weitere Vertrage abzuschlieBen
bzw. bestehende abzusndern.

Zudem ist zum Objekt zu berticksichtigen, dass in dem Vertragsgegenstand
eine Schadstoffsanierung durchgefihrt wurde, deren Gutachterbestatigung der
Grundlagenurkunde als Kurzfassung anliegt. Hierin fihrt der Gutachter aus,
dass aufgrund der Asbestsanierung etc. das Gebaude Steglitzer Kreisel (Hoch-
haus) sich in einem sanierten Zustand befindet, der den Aufenthalt im Gebaude
ohne gesundheitliche Bedenken hinsichtlich der ermittelten Gefahrstoffe zulsst.

Dem Erwerber ist es bei einem vertragsgerechten Verhalten durch seinen Ver-
tragspartner nach dem Gesetz grundsétzlich nicht gestattet, die Aufhebung des
Bautragervertrages zu verlangen oder den Riicktritt vom Vertrag zu erklaren.
Solche Méglichkeiten bestehen in der Regel nur, wenn sich die Verkauferin ihrer-
seits vertragswidrig verhalt. Griinde, die in der Person des Erwerbers liegen,
zum Beispiel Finanzierungsschwierigkeiten oder einseitige Motive in der Person
des Erwerbers, zum Beispiel der im Nachhinein auftretende Wunsch, die Er-
werbskosten fur eine andere Vermagensanlage oder die private Lebensfiihrung
zu verwenden, gestatten nicht den Rucktritt vom Vertrag. Den Erwerber trifft
deshalb das Risiko, dass er am Bautragervertrag festhalten muss, auch wenn er
aufgrund seiner persénlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse daran nicht
(mehr) festhalten will.

Zur konkreten rechtlichen Ausgestaltung des Angebots wird auf die umfassen-
den Ausfihrungen in diesem Prospekt zum ,Rechtlichen Konzept” sowie die
Anlage zu diesem Prospekt verwiesen.

3. STANDORT

Der Wert einer Immobilie hangt zum groBen Teil vom Standort ab. Hierbei wird
unterschieden zwischen Aktivraumen (es ziehen mehr Leute in die Gegend)
und Passivraumen (es ziehen aus der Gegend mehr Leute weg). Gleichzettig ist
weiter zu unterscheiden zwischen dem sogenannten Makrostandort (Stadt, in
welcher sich die Investition befindet) und dem sogenannten Mikrostandort

(Stadtteil/Gegend, in der sich die Immobilie befindet).

Bei der Lage des Kaufgegenstandes innerhalb des Steglitzer Kreisels ist neben
der méglichen weiteren Revitalisierung, durch welche wie bereits dargestellt Be-
eintréchtigungen entstehen kénnen, zu beachten, dass die U-Bahn direkt unter-
halb des Steglitzer Kreisels verlauft, was entsprechende Immissionen zur Folge
haben kann. Insofern wird den Erwerbern empfohlen, sich vor Ort hiervon einen
Eindruck zu verschaffen. AuBerdem hat der Erwerber auch zu beachten, dass in
unmittelbarer Nahe sich eine BundesstraRe befindet, beztglich derer mit erheb-
licher Larmemission zu rechnen ist. Da die Larmbeeintrachtigung Einfluss auf die

zu erzielende Miete haben kann, sollte der Erwerber diesen Umstand in seine
Rentabilitatsberechnung einstellen.

Das Umfeld des Gebaudes, in dem sich die angebotenen Wohnungen bzw.
Parkplatze befinden sowie die Entwicklung der Mieten und Immobilienpreise
konnen sich - auch in Abhangigkeit von InfrastrukturmaBnahmen in der Néhe
oder auch allgemeiner konjunktureller Schwankungen - zum Vorteil, aber auch
zum Nachteil veréndern, was erhebliche Auswirkungen auf die Werthaltigkeit
der Eigentumswohnung haben kann. Gleiches gilt fir den Anschluss der Wohn-
immobilie an den sffentlichen Nahverkehr.

Die Lage des Objektes sowie die Verkehrsanbindung und Infrastruktur sind im
Prospekt eingehend beschrieben, wobei jedem Kaufinteressenten empfohlen
wird, den Standort und die Bestandsgebaude vor Kaufvertragsabschluss per-
sonlich zu besichtigen.

4. QUALITAT DER BAUMASSNAHMEN

Der Wert einer Immobilie hangt wesentlich vom nachfrageorientierten und mo-
dernen Wohnverhéltnissen angepassten Zuschnitt sowie den tiblicherweise ge-
wiinschten Ausstattungsmerkmalen ab. Zu den Ausstattungsmerkmalen werden
zwei unterschiedliche Ausstattungslinien angeboten, welche jedoch auch mehr,
als in der urspriinglichen Preiskalkulation angegeben, kosten konnen. Der kon-
krete (Mehr-)Aufwand ist der Baubeschreibung und der individuellen Kosten-
kalkulation zu entnehmen. Ungeachtet dessen ist selbstverstandlich auch die
Bauqualitét fur die Werthaltigkeit des Investments entscheidend.

Gerade bei Altbauten, insbesondere bei solchen mit groBem Instandhaltungs-
riickstand, sind nicht selten erhebliche Schaden an der Bausubstanz (aufgrund
tierischem oder pflanzlichen Befall bspw. mit Taubenzecken oder Haus-
schwamm, Feuchtigkeitsschaden und Statikproblemen etc.) zu verzeichnen. Zur
fachgerechten Sanierung sind daher eingehende Untersuchungen sowie grund-
legend konzeptionelle, ggf. auch gutachterlich begleitete MaBnahmen erforder-
lich. Konkret ist beim vorhandenen Altbau geplant, dessen bestehende Trag-
konstruktion statisch zu tGberprifen und hinsichtlich der neuen Nutzung im
Rahmen der Genehmigungsstatik berechnen zu lassen, was wiederum durch
einen Prifingenieur fur Tragwerksplanung geprtift und tberwacht wird. Uber
gegebenenfalls vorhandene Vorschaden, welche oftmals auch erst wéahrend der
Bauausfuhrung entdeckt werden, sowie den hierzu vorgesehenen Beseitigungs-
malBnahmen kann sich der Erwerber bei der Verkauferin informieren.

Die Bauqualitat richtet sich vorliegend nach der vertragsgemaBen Umsetzung
der Regelungen im Bautrégervertrag nebst Anlage sowie den in der Grundla-
genurkunde enthaltenen und versprochenen Baubeschreibungen sowie Aus-
stattung. Die Bauverpflichtung der Verkauferin ergibt sich ausdrticklich nur fir
den Kaufgegenstand. Die Verkauferin verpflichtet sich, normgerechte Baustoffe
zu verwenden und das Bauvorhaben nach den zum Zeitpunkt der Erteilung der
Baugenehmigung giiltigen Vorschriften und Normen zu errichten, soweit im
Bautragervertrag keine anderweitigen Beschaffenheitsvereinbarungen getrof-
fen und in den Baubeschreibungen nichts abweichendes vereinbart ist. Die Ein-
haltung bestimmter DIN-Vorschriften, VDI-Richtlinien oder sonstiger techni-
scher Vorschriften wird grundsétzlich nicht geschuldet. Trotz des bei der
Abnahme hinzuzuziehenden Sachverstandigen zur Priifung, ob das Gemein-
schaftseigentum nach MaBgabe der Baubeschreibung und des Kaufvertrages
errichtet wurde, ist nicht auszuschlieBen, dass beim Bau offensichtliche oder
verdeckte Mangel auftreten. Dem Erwerber wird emptohlen, bei fehlendem ei-
genem Sachverstand einen eigenen Sachverstandigen mit der Prifung der ver-
tragsgeméaBen Umsetzung der versprochenen Baubeschreibung sowie Ausstat-
tung zu beauftragen. Bezuglich der beabsichtigten Altbaumodernisierung ist



zudem damit zu rechnen, dass konstruktionsbedingte negative Abweichungen
von Neubaustandards zur tatsachlichen Ausfiihrung auftreten (bspw. Decken-
belastung, Brand-, Schall- und Warmeschutz, Feuchtigkeitsschutz, Ebenheits-
toleranzen und Steigungen von Treppen, Oberflachenbeschaffenheit von Wan-
den, Decken und Boden etc.), aber auch Abweichungen von den Anforderungen
der Energieeinsparungsverordnung (EnEV). Zu beachten ist auch, dass das
Bestandsgebaude unterschiedliche Geschosshohen aufweist, deren Mindest-
hohen im Bautragervertrag im Einzelnen niedergelegt werden. Zum Turm ist zu
beriicksichtigen, dass aufgrund dessen Hohe schon bei normalen Windge-
schwindigkeiten die Gefahr besteht, dass Gegenstande und Mébel von den
Balkonen geweht werden, weshalb die Moblierung und Lagerung von jeglicher
Art von Gegenstanden auf den Balkonen und Terrassen unzuléssig ist, um eine
Beschadigung Dritter zu vermeiden. Diesbeztiglich ist der jeweilige Erwerber im
Bautragervertrag verpflichtet, diesen Umstand zu akzeptieren und diese Be-
schrankung bei WeiterverauBerung an seinen Rechtsnachfolger unter Weiter-
gabeverpflichtung weiterzugeben.

Sofern die Verkauferin in der Baubeschreibung zur Warmeversorgung auf
Warmepumpen abstellt, ist zu berticksichtigen, dass diese sich voraussichtlich
nicht im Kaufgegenstand befinden und daher deren Nutzung und Kosten tiber
Dienstbarkeiten und entsprechende Regelungen vereinbart werden.

Sofern quantitative Anderungen der Wohnflache (bis zu 2 % der m?) eintreten,
haben diese nach der vertraglichen Gestaltung keinen Einfluss auf den Preis und
auf den sonstigen Vertragsinhalt. Die Wohnflachenberechnung erfolgte nach
der WohnFIVO, wobei Balkone, Loggien etc. mit 5O % ihrer Grundflache an-
gerechnet werden. Die Verkauferin weist ausdriicklich darauf hin, dass der Ge-
setzgeber fur Rechtsgeschafte ab dem 01012004 durch eine Neuregelung im
Rahmen der ,\WohnFIVO" eine veranderte Flachenberechnung (Ansatz der
Balkone etc. mit 25 % ihrer Grundflache) vorschreibt, welche nach dem Wort-
laut der Verordnung nur fiir preisgebundenen Wohnraum verbindlich ist. Der
Kaufer wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Vermietung und Neben-
kostenabrechnung auch fur nicht preisgebundenen Wohnraum eine Flachen-
berechnung nach der WohnFIVO ohne Einschrankungen méglicherweise bin-
dend sein kann. Der Kaufer verzichtet ausdriicklich auf Anspriiche gegentiber
der Verkauferin, welche sich aus der zukiinftigen ausnahmslosen Anwendung
der WohnFIVO ergeben kénnen. Einem nicht eigennutzenden Erwerber wird
die Aufnahme einer analogen Regelung in den abzuschlieBenden Mietvertrag
empfohlen.

Zur individuellen Beschreibung des Anlageobjektes, den konkreten Planen und
Grundrissen, der Baubeschreibung und Ausstattung sowie der Teilnahme eines
Sachverstandigen bei der Abnahme wird auf die Ausfiihrungen in diesem Pros-

pekt verwiesen.

5. NUTZUNGSKONZEPT

Die angebotenen Eigentumswohnungen eignen sich alle samt sowohl zur
Selbstnutzung als auch zur Vermietung,

Vermietete Eigentumswohnungen haben gegentiber der so genannten Selbst-
nutzer-Eigentumswohnung im Verkaufsfall den Nachteil, dass diese - wenn sie
nicht wieder entmietet sind - fur die Kaufergruppe Selbstnutzer in der Regel aus-
fallen. Deshalb kommen vermietete Eigentumswohnungen in erster Linie fiir an-
dere Kapitalanleger in Betracht, die dann einen Rentabilitatsvergleich mit alter-
nativen Kapitalanlagen anstellen, was bei nicht ausreichend langer Haltedauer
zur deutlichen Absenkung des erzielbaren Verkaufspreises gegentiber der in-
vestierten Gesamtsumme (Kaufpreis, Neben- und Finanzierungskosten etc.)
filhren kann. Eine vermietete Eigentumswohnung ist deshalb als so genannte

Investition fiir Generationen eine vor allem langfristig zu betrachtende Bindung
und Verpflichtung. Da im Gesamtkaufpreis unter anderem auch Kosten fiir Ver-
trieb und Marketing enthalten sind, kénnen diese neben der dann erneut fallig
werdenden Grunderwerbssteuer sowie der Notargebtihren etc. bei einem Wei-
terverkauf unter Umstanden nicht realisiert werden, wodurch sich der Verkaufs-
preis und somit die Gesamtrentabilitdt schmalern kann. Hinzu kommt, dass bei
einer WeiterverauBerung fur den Zweiterwerber potentielle Gewahrleistungen
entfallen und es sich nicht mehr um einen ,Erstbezug” handelt, weshalb der zu
erzielende Verkaufspreis bei einer kurzfristigen WeiterverauBerung gewshnlich
niedriger ist als der hier angebotene Erwerbspreis.

51 SELBSTNUTZUNG

UND SONDERWUNSCHE

Sofern der Erwerber beabsichtigt, in den eigenen Lebensmittelpunkt zu investie-
ren, d. h. die Wohnung selbst zu nutzen, sollte er dies unbedingt dem VerauRerer
zeitnah mitteilen, da in diesem Fall nicht selten Sonderwiinsche bei der Raumauf-
teilung oder der Ausstattung der Wohnung bestehen. Diese miissen so frith als
maglich beim Bautrager angemeldet und dessen Zustimmung schriftlich erklart
bzw. notariell beurkundet werden, da anderenfalls eine Berticksichtigung auf-
grund des geplanten ztgigen Baufortschritts nicht oder nur schwer maglich ist.
Sonderwiinsche kénnen zu Kostenerhohungen und einer Bauzeitverlangerung
ftihren. Ein Anspruch aut Ubernahme von Sonderwiinschen besteht nicht. Nach
dem rechtlichen Konzept im Bautragervertrag ist zu Sonder- bzw. Anderungs-
wiinschen eine gesonderte Vereinbarung, ggf. in Form eines Nachtrags zum
Kaufvertrag, vorgesehen. Die Vorbereitung solcher Vereinbarungen und die
Koordinierung der zu ihrer Umsetzung erforderlichen Leistung erfolgt aus-
schlieBlich tiber ein von der Verkauferin eingesetztes Projektmanagement. Der
Kaufer hat sich nach der Regelung des Kaufvertrages an den Kosten zu beteiligen.

5.2 VERMIETUNG

Entscheidet sich der Erwerber fur die Vermietung, kommt es fir seine Kapital-
anlage wesentlich auf die Vermietbarkeit bzw. den Mietertrag der Eigentums-
wohnung an. Aufgrund des Standortes, der WohnungsgroRen und -ausstattung
sowie der Architektur geht die Verkauferin von einer potenziell guten Vermiet-
barkeit der Eigentumswohnungen aus. Die Wohnungen diirfen grundsétzlich
nur zu Wohnzwecken genutzt werden, es sei denn, der Verwalter stimmt schrift-
lich einer Nutzung der Wohnungen fur gewerbliche oder berufliche Zwecke zu,
die nicht mit erheblichem Publikumsverkehr einhergeht. Fiir die gewerbliche
Einheit ist dartiber hinaus eine Nutzung im Rahmen der jeweils gtiltigen bau-
und gewerberechtlichen Vorschriften zuldssig. Erwerber, welche beabsichtigen
ihre Einheiten zu vermieten, wird empfohlen, ihre Mieter von Anfang an auf po-
tenziell denkbare Auswirkungen bei der Revitalisierung und spateren Nutzung
des restlichen Areals des Steglitzer Kreisels hinzuweisen, um diesbeziigliche
Mietminderungen auszuschlieBen. Gleichwohl bestehen eine Reihe von Risiken,
die mit der Vermietung der Eigentumswohnungen verbunden sind.

Der Investor als Vermieter tragt das Risiko, dass seine Wohnung ganz oder zeit-
weise nicht vermietet werden kann und dass es aufgrund mangelnder Bonitat
des Mieters zu Mietausféllen und weiteren finanziellen Belastungen des Vermie-
ters (z. B. Kosten etwaiger Rechtsstreite) kommen kann. Der Kaufer tragt des-
halb das Risiko, dass er eventuell nicht die erwarteten Mieteinnahmen erzielt.
Mieter konnen zahlungsunwillig oder zahlungsunfshig sein. Gleichzeitig ist in die
Rentabilitétsberechnung einzustellen, dass nicht alle Bewirtschaftungs- und Be-
triebskosten (z. B. Verwaltungsgebtihren) auf den Mieter umgelegt werden ken-
nen. Der Kaufer hat die Moglichkeit, der eingesetzten WEG-Verwaltung einen



Vermietungsauftrag zu erteilen. Der Auftrag umfasst grundsatzlich die Erbrin-
gung aller notwendigen Leistungen zur Vermietung, insbesondere WerbemaB-
nahmen bzw. die Beauftragung einer Immobilienfirma sowie die Ausarbeitung,
Vorbereitung und den Abschluss der Endmietvertrage, wobei fir diese Leistun-
gen vom Erwerber eine Vergitung in Hohe von bis zu zwei Monatskaltmieten
zzgl. Mehrwertsteuer einzukalkulieren sind. Soweit im Prospekt von Mieteinnah-
men gesprochen wird, handelt es sich ausdrticklich nur um unverbindliche Pro-
gnosen, welche auf der Grundlage von Erfahrungswerten vergleichbarer Ob-
jekte und/oder Statistiken i. V. m. einfachen Recherchen zur ortstiblichen und
aktuellen erzielbaren Mieten abgegeben wurden. Diese Angaben kénnen Ver-
anderungen unterliegen. Beztiglich etwaiger formulierter Mieterwartung kann
mithin keine Garantie tibernommen werden. In jedem Fall ist auch ein gewisses
Leerstandsrisiko mit einzukalkulieren.

Bei Neuvermietungen von Wohnraum gilt das sogenannte Bestellerprinzip, das
durch das Mietnovellierungsgesetz (MietNovG) und eine Anderung von § 2
Wohnungsvermittlungsgesetz seit 01.06.2015 in Kraft getreten ist und festlegt,
dass kunftig derjenige den Wohnungsvermittler bezahlen muss, der ihn beautf-
tragt hat.

Des Weiteren ist bei der Vermietung zu beachten, dass nach der zum 0105.2014
in Kraft getretenen Energieeinsparverordnung (EnEV 2014) unter Einbezie-
hung der ab 01012016 dazu geltenden Verscharfungen der Vermieter grund-
satzlich dem potentiellen Mieter spatestens zum Zeitpunkt der Besichtigung ei-
nen Energieausweis vorlegen und dem neuen Mieter auch aushandigen muss.
Dartiber hinaus mussen bei Vorliegen eines Energieausweises in Immobilienan-
zeigen zur Vermietung die Energieangaben, insbesondere auch die Energieeffi-
zienzklasse genannt werden. Die Erwerber sollten sich mithin von der Verkéaufe-
rin einen Energieausweis aushandigen lassen.

Die Bonitat der anzuwerbenden Mieter wird i. d. R. anhand marktublicher
Kriterien tberpriift (Selbstauskuntt), wobei sich diese selbstverstandlich auch
im Laufe der Zeit (bspw. durch Verlust des Arbeitsplatzes) nachteilig veran-
dern kann. Erteilt der Eigentimer den Auftrag zur Vermietung nicht, muss er
selbst fur die Vermietung der Wohnung sorgen oder andere Dritte beauftra-
gen, um einen Leerstand zu vermeiden. Gleichzeitig ist zu bertcksichtigen,
dass trotz vorliegender Bezugsfertigkeit und Erteilung eines Vermittlungsauf-
trages die erste Vermietung bis zu mehreren Monaten in Anspruch nehmen
kann. Wahrend dieser Zeit erhalt der Erwerber keine Mieteinnahmen und
muss eine sich ergebende Finanzierungsliicke aus eigenen Mitteln abdecken.
SchlieBt der Investor keinen Verwaltervertrag fir das Sondereigentum ab,
muss er zudem selbst alle Aufgaben tibernehmen, die sich im Zusammen-
hang mit der Vermietung und Betreuung des Mieters ergeben, wie z. B.
Uberwachung der Mieteingange, Einforderung rtickstandiger Mieten, Erstel-
lung der jshrlichen Nebenkostenabrechnung sowie Durchfiihrung der An-
schlussvermietungen.

Dazu kommen von Anfang an der Besuch der jahrlich stattfindenden Eigentii-
merversammlung zur Wahrung der Interessen gegentiber den anderen Teil-/
Wohnungseigenttimern in der Anlage bzw. bei getrennten Eigenttimerver-
sammlungen hinsichtlich der Untergemeinschaften, sowie die Gewsahrleistungs-
begehungen vor Ablauf der Gewahrleistungsfrist zur Mangelaufnahme und
Uberwachung der Mangelbeseitigung. Fur den Fall, dass der Investor fachlich,
zeitlich oder aus sonstigen Griinden nicht in der Lage ist, die zur Rentabilitat und
Werthaltigkeit wichtigen MaBnahmen selbst oder mit Hilfe hierfir separat zur
honorierender, wohnungswirtschaftlich erfahrener Personen durchzufihren,
kénnen erhebliche Beeintrachtigung der Rentabilitat und der Werthaltigkeit ein-
treten. Der Vermieter tragt grundsétzlich das Risiko, dass seine Wohnung leer
steht oder dass es aufgrund Nichtzahlung des Mieters zur Mietausfallen und
weiteren finanziellen Belastungen kommen kann.

Der Erwerber hat weitere Kosten der Vermietung einzukalkulieren. Bei einer
Neuvermietung kann z. B. eine Renovierung des Wohnungs-/Teileigentums er-
forderlich sein, dessen Kosten der Kaufer tragen muss. Der Erwerber ist und die
weiteren Wohnungs-/Teileigenttimer sind in ihrer Eigenschaft als Vermieter ver-
pflichtet, dem Mieter den vertragsgerechten Mietgebrauch zu gewahrleisten
und eventuelle Baumangel, die zugleich Mietmangel sind, zu beseitigen. Des-
halb konnen unerwartete Kosten durch Arbeiten zur mangelfreien Herstellung
des Sondereigentums oder durch auBergewshnliche InstandhaltungsmaBnah-
men am Gemeinschaftseigentum entstehen, die durch die jeweilige Instandhal-
tungsriicklage nicht gedeckt sind.

Der Erwerber muss damit rechnen, dass es in der Zukunft gegebenenfalls nicht
maglich ist, die vereinbarten Mieten in nennenswertem Umtfang zu erhohen. Es
bestehen Beschrankungen bei Mieterhshungsverlangen zur Anpassung an die
ortstiblichen Vergleichsmieten. Mieterhohungsverlangen sind nur nach Ablauf
bestimmter Fristen seit der letzten Mieterhdhung méglich und der Hohe nach
auf eine Kappungsgrenze beschréankt. Diesbeztglich sind die weiteren Be-
schrankungen nach der Kappungsgrenzen-Verordnung des Landes Berlin vom
1004.2018 zu beachten, welche nunmehr zunachst bis zum 10.05.2023 an-
wendbar ist und regelt, dass fur Mieterhdhungen innerhalb von drei Jahren eine
Kappungsgrenze von 15 % gilt. Diese Beschrankung hat der Erwerber zusstz-
lich in seine Rentabilitstsberechnung einzustellen. In diesem Zusammenhang ist
bei den Mietnebenkosten zu berticksichtigen, dass diese in den letzten Jahren
tberdurchschnittlich gestiegen sind. Mit dem Anhalten dieser Entwicklung muss
gerechnet werden. Auch steigende Nebenkosten kénnen dazu filhren, dass sich
der Erhéhungsspielraum fur die eigentliche Nettomiete einengt.

Durch das zum 0106.2015 in Kraft getretene Mietnovellierungsgesetz (Miet-
NovG) wurde zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungs-
mérkten die sog. Mietpreisbremse eingefiihrt. GemaB der Regelung in § 556 1
BGB wird die Begrenzung der Miete nicht auf die Wiedervermietung umfas-
send modernisierter bzw. neu hergestellter Wohnungen angewendet. Nach der
vorliegenden Baubeschreibung ist die Annahme einer umfassenden Moderni-
sierung maglich, so dass voraussichtlich die verkiindeten Neuregelungen fiir die
Erstvermietung des vorliegenden Objektes nicht greifen. Es ist zu beachten,
dass es sich bei der umfassenden Modernisierung um einen unbestimmten
Rechtsbegriff handelt, der sehr streitanfallig ist. Nach der Gesetzesbegriindung
mussen die ModernisierungsmaBnahmen einen Umfang annehmen, der einem
Neubau gleichkommt. Andererseits kann eine umfassend modernisierte Woh-
nung bereits dann vorliegen, wenn die Investitionen etwa 1/3 des fir eine ver-
gleichbare Neubauwohnung erforderlichen Aufwands erreicht. Auch die An-
zahl der modernisierten Gewerke (Heizung, Sanitar, Fenster, Boden, Elektro
etc.) soll bei der Beurteilung einer umfassenden Modernisierung beriicksichtigt
werden. Mithin kénnte inhaltlich eine Ausnahme der vorliegenden Wohnungen
von der Mietpreisbremse angenommen werden. Da aber die sogenannte Miet-
preisbremse aufgrund Landesverordnung in Berlin auch fir Folgevermietungen
gilt, ist zu berticksichtigen, dass die Ausnahme, sofern sie denn eingreift, nur fur
die erste Vermietung nach der umfassenden Modernisierung gilt, so dass zu-
mindest die Folgemiete dann nicht tber 10 % der ortstblichen Vergleichsmiete
liegen darf.

In diesem Zusammenhang ist auch das zum Prospekterstellungszeitounkt dis-
kutierte Gesetz zur Mietrechtsnovelle Il zu berticksichtigen, in dem festgelegt
werden soll, dass die Mietspiegel zukiinftig auf Basis der Mieten der vergangenen
8 Jahre (statt bisher 4 Jahre) ermittelt werden sollen. Da damit die Mietsteige-
rungen der vergangenen Jahre nivelliert werden wiirden, hétte auch dies Einfluss
auf die potenziell zu erzielende Miete. Fr diesen Fall muss zukiinftig mit einer
Begrenzung von Mieterhohungsverlangen bzw. mit einer geringeren am Markt
zu erzielenden Nettokaltmiete gerechnet werden. Dies sollte der Erwerber bei
seiner Rentabilitdtsberechnung bertcksichtigen.



Zur naheren Erlauterung der Vermietungsprognosen und bspw. der Abhangig-
keit der zu erwartenden Mieteinnahmen von den WohnungsgroBen, steht die
Verkauferin interessierten Erwerbern zur Verfiigung. Zur Betreuung bei der
Mieterakquise und Mieterverwaltung wird auf die nachfolgenden Ausfiihrungen
zur Verwaltung sowie den Sondereigentumsverwaltungsvertrag, erlautert im
,Rechtlichen Konzept", verwiesen.

6. VERWALTUNG

Eine Immobilie muss verwaltet werden. Die Qualitat der Verwaltung entscheidet
wesentlich tber die Werthaltigkeit einer Immobilie und ist unabdingbare Voraus-
setzung fur eine magliche Wertsteigerung. Zur Verwaltung einer Immobilie ge-
horen im Wesentlichen die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums sowie des
Sondereigentums.

Zu den Aufgaben und Pflichten des Verwalters fiir das Gemeinschaftseigentum
und des Mietverwalters fur das Sondereigentum wird auf die Ausfiihrungen zum
,Rechtlichen Konzept" verwiesen. Durch die Tatigkeit des Verwalters kann sich
der Gesamtzustand der Anlage als auch die Mieterstruktur positiv oder negativ
verandern. So entscheidet z. B. der eingesetzte Mietverwalter durch die Aus-
wahl der Mieter (Bonitat/soziales Verhalten) maBgeblich tiber den Erfolg der
Immobilieninvestition. Er entscheidet regelméBig tber die Hohe des abzuschlie-
Benden Mietvertrages und der von den Mietern zu entrichteten Umlagen, indem
er zum Beispiel wirtschaftlich eigenstandig entscheiden muss, ob er in einer eher
schlechten Vermietungsphase die Mieten senkt, um eine Vermietung zu realisie-
ren. Ungeachtet dessen kann selbstverstandlich kein Verwalter garantieren, ob
bspw. nach Ablauf einer bestimmten Zeit die Wohnung tatséchlich vermietet ist
bzw. der Mieter seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommen kann bzw. nach-
kommt. AuBerdem birgt ein nachlassiges Abrechnungswesen das Risiko, dass
Nebenkostenumlagen nicht durchgesetzt werden kénnen und deshalb vom
Vermieter zu tragen sind. Gleiches gilt fur unwirksame Vereinbarungen zu
Schonheitsreparaturen, welche dazu fuhren, dass der Vermieter diese Kosten
selbst zu tragen hat.

Der Erwerber von Wohn-/Teileigentum ist in der Nutzung seines Eigentums
durch die Rechte der anderen Miteigentimer in der Wohnungs-/Teileigentu-
mergemeinschaft bzw. der jeweiligen Untergemeinschatt beschrénkt. Es besteht
eine Verpflichtung, dass gemeinschaftliche Eigentum ordnungsgemaB zu ver-
walten. Die jeweiligen Eigenttimer haben hierbei zusammenzuwirken. Sie sind
verpflichtet, Beitrage zu leisten, insbesondere in finanzieller Hinsicht, selbst wenn
sie einzelne MaBnahmen fur interessenwidrig oder zweckwidrig halten sollten.
Bestimmte BewirtschaftungsmaBBnahmen kénnen mit der Mehrheit der Stimmen
beschlossen werden. Konfliktlagen aus der Gemeinschaftsbezogenheit sind
denkbar. Beispielhaft sei erwahnt, dass die wirksame Geltendmachung von Ge-
wahrleistungsmangeln im Bereich des Gemeinschaftseigentums, je nachdem,
welche konkreten Anspriiche geltend gemacht werden (Schadenersatz, Kauf-
preisminderung etc.), ein Zusammenwirken der Eigentimer und die Herbeiftih-
rung einer geeigneten Beschlusslage voraussetzt.

Beim Eintritt in eine Wohnungs-/Teileigentimergemeinschaft bzw. die jeweilige
Untergemeinschaft ist zu beachten, dass spezifische Kosten entstehen kénnen,
die bei einem Alleineigenttimer nicht unbedingt entstehen wiirden. Ein subjekti-
ver Wunsch nach sparsamen Lésungen oder Eigenleistungen wird sich mogli-
cherweise nicht in jedem Fall durchsetzen kénnen. Die Gemeinschaftsbezogen-
heit der Eigentimerstellung bewirkt auch eine Abhangigkeit von den anderen
Miteigenttimern. Es kann sein, dass ein Miteigenttimer beharrlich die Hausord-
nung und die Grundlagen der Eigenttimergemeinschaft (Gemeinschaftsord-
nung, Beschlisse etc.) missachtet und dadurch anderen Miteigenttimern Nach-
teile zufigt oder andere belastigt. Problematisch kann werden, wenn ein

Eigenttimer in finanzieller Hinsicht nicht mehr in der Lage ist, seine Beitrage zur
Bewirtschaftung des Objektes zu leisten. Sollte ein Miteigenttimer in Vermo-
gensverfall geraten und mit Hausgeldzahlungen ausfallen, besteht die Haftung
der anderen Eigenttimer fur Verbindlichkeiten der Gemeinschaft im AuBenver-
haltnis fort. Jeder Eigenttimer haftet einem Glaubiger der Gemeinschaft nach
dem Verhéltnis seines Miteigentumsanteils. Mithin ist denkbar, dass Betriebskos-
ten fur Wohnungen zu tragen sind, fiir die keine Hausgeldzahlungen erlangt
werden konnen. Die gesetzlichen Moglichkeiten, in solchen Fallen eine Einzie-
hung der Wohnung herbeizufihren, sind u. a. in finanzieller Hinsicht mit Proble-
men behaftet. Besonders gravierend kann sich ein solcher Ausfall auswirken,
wenn, wie voraussichtlich hier, beztiglich des Parkhauses ein groBer Teil der Flache
an einen Einzelerwerber verkauft wird, auch wenn zunachst tiber das Konstrukt
der Untergemeinschaften versucht werden soll, Kostengerechtigkeit herzustellen.

AuBerdem kannen die Interessen und Ziele innerhalb einer Wohnungseigentu-
mergemeinschaft bzw. der jeweiligen Untergemeinschaft differieren. Des Weite-
ren ist denkbar, dass zukiinftig auch zwischen den Untergemeinschaften Streit
entsteht, bspw. aufgrund verschiedener Nutzungsarten und Nutzungszielen, des
Verursacherprinzips bei Schaden / Abnutzungen oder aufgrund Abgrenzungs-
schwierigkeiten bei eine Untergemeinschaft alleine treffende oder mehrere Un-
tergemeinschaften tbergreifende Instandhaltungs- und / oder Erneuerungs-
maBnahmen.

Bei nachlassiger Verwaltung einer Immobilie besteht die Gefahr der Wertmin-
derung, eingeschrankter Vermietbarkeit sowie vermeidbarer Reparaturaufwen-
dungen. Zu einer gewissenhaften Verwaltung gehort z. B. auch die sorgféltige
Pflege der AuRenanlagen sowie AuBenfassade. Ein guter Verwalter des Ge-
meinschaftseigentums schafft es dartiber hinaus, die von ihm vertretene Eigen-
tumergemeinschaft / Untergemeinschaften ,an einem Strang” ziehen zu lassen,
insbesondere bei wichtigen Entscheidungen in Eigentimerversammlungen z. B.
zu beschlieBender Sonderumlagen, der Durchsetzung von Gewahrleistungsan-
spriichen oder dem Vorgehen gegen mit Hausgeld séumigen Miteigenttimern.

Zur Verwaltung des Sondereigentums wurde bereits im Nutzungskonzept er-
lautert, dass mit der einzusetzenden WEG-Verwaltung zudem ein Verwalter-
vertrag fur die Sondereigentumsverwaltung von Wohnungs-/Teileigentum ab-
geschlossenwerden kann. Die Verwalterinistjedoch nicht zum Vertragsabschluss
verpflichtet. Die Hausverwalterin erhalt fir ihre Tatigkeit voraussichtlich eine
monatliche Grundvergtitung in Hohe von 3094 Euro inklusive der jeweils gel-
tenden Mehrwertsteuer je Wohnung und 17,85 Euro inklusive der jeweils gelten-
den Mehrwertsteuer je Stellplatz.

Neben der Sondereigentumsverwaltung bzw. der Mietverwaltung benstigen
alle Erwerber als Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft einen Verwalter fiir
das Gemeinschaftseigentum. Im vorliegenden Objekt hat die Verkauferin die
City-Hausverwaltung GmbH zum ersten Verwalter nach dem WEG in der je-
weiligen Teilungserklarung bestellt und wird diese beauftragen und bevollmach-
tigen, wozu der Erwerber im Bautrégervertrag die Zustimmung erklart. Die
hierftir voraussichtlich monatlich entstehende Grundgebiihr in Hohe von 28,56
Euro inklusive der jeweils geltenden Mehrwertsteuer je Wohnung sowie je Stell-
platz im Bauteil D (Turm) 3,57 Euro inklusive der jeweils geltenden Mehrwert-
steuer und je Stellplatz im Bauteil E (Parkhaus) 14,88 Euro inklusive der jeweils
geltenden Mehrwertsteuer tragt von Anfang an der Erwerber und ist von diesem
neben der Vergiitung fir besondere Leistungen in seine Rentabilitatsberech-

nung einzustellen.

Die Kosten fiir die laufende Bewirtschaftung wurden entsprechend den Erfah-
rungswerten aus bereits in der Vermietungsphase befindlichen vergleichbaren
Hausern/Immobilien kalkuliert. Speziell zu den Bewirtschaftungskosten ist auf
den im Objekt geplanten Concierge-Service zu verweisen. Eine derartige



Dienstleistung ist allein schon aufgrund des Raumbedarfs immer mit erhshten
Kosten verbunden, wobei angestrebt wird, dass sich die Dienstleistung tiber die
Inanspruchnahme der Hausbewohner gréBtmaglich alleine rechnet. Zum Pros-
pekterstellungszeitpunkt waren hierzu noch keine exakten Angaben maglich,
weshalb interessierten Erwerbern empfohlen wird, bei Interesse hierzu direkt mit
der Prospektherausgeberin zu sprechen. In keinem Fall kann garantiert werden,
dass der angebotene Concierge-Service, so wie prognostiziert, dauerhaft etab-
liert werden kann. Im Ergebnis hangt dies von der fachlichen Qualifikation der
eingesetzten Dienstleister sowie der Akzeptanz bei den Hausbewohnern ab und
obliegt die Entscheidung letztendlich der Wohnungseigenttimerversammlung.
Die mit dem Service verbundenen Kosten kénnen tber einen ggf. vorliegenden
Entwurf eines Bewirtschaftungsplans ermittelt werden. Hohere Bewirtschaf-
tungskosten fur diesen Service und die tbrigen Ausgaben, welche nicht ausge-
schlossen werden koénnen, verschlechtern die Rentabilitat der Investition. Dazu
kommen noch die ggf. anfallenden Kosten des Steuerberaters des Investors.

Kosten der Verwaltung kénnen tblicherweise nicht auf die Mieter umgelegt
werden. Zu weiteren Gebuhren fur besondere Leistungen der Verwalterin und
den Bewirtschaftungskosten wird auf die Angaben im Angebot nebst Anlagen
zum Prospekt verwiesen. Das rechtliche Konzept der Vertrage ist in diesem Pro-
spekt gesondert erlautert.

7. PFLEGE-,ERHALTUNGS-UND
INSTANDHALTUNGSPLANUNG

Wer sich fur eine Investition in eine Immobilie entscheidet, ist gehalten, langfristig
zu denken. Zur langfristigen Planung gehort die rechtzeitige Vorsorge fur zu-
kiinftig notwendig werdende Instandhaltungen und Instandsetzungen.

Nach dem vorliegenden Konzept ist die regelmaBige Einzahlung einer Instand-
haltungsriicklage vorgesehen. Die Hohe der Instandhaltungsriicklage wird
durch die Wohnungseigentiimergemeinschaft bzw. die jeweilige Untergemein-
schaft im Rahmen der Eigenttimerversammlung festgelegt. Sie kann sich auf-
grund eines Beschlusses der Eigentimerversammlung erhohen, aber auch er-
méBigen. Die Instandhaltungsriicklage wird gebildet, damit anfallende
Instandsetzungen am Gemeinschaftseigentum (z. B. Dach, Fassade, Treppen-
haus, Fahrstiihle, Heizungsanlage etc.) von der Eigenttimergemeinschaft gezahlt
werden kénnen. ErfahrungsgemaB fallen vor allem in den Anfangsjahren gerin-
gere Ausgaben als die vorgesehene Instandhaltungsriicklage an. Die Instand-
haltungsrticklage erhoht sich somit sukzessive und steht in spateren Jahren bei
erhohten Instandhaltungsaufwendungen zur Verfiigung. Erzielt die Eigentimer-
gemeinschaft durch das Anlegen der Instandhaltungsriicklage Zinsertrage, so
wird hiervon die Zinsabschlagssteuer einbehalten.

Als Kalkulationsgrundlage werden im hier vorliegenden Angebot die anfangli-
chen monatlichen Einzahlungen der Erwerber in die Instandhaltungsriicklage fiir
die Wohnungen mit pauschal 040 Euro je m? und fur die Stellplétze im Bauteil
D (Turm) mit O Euro je Stellplatz und fur die Stellplatze im Bauteil E (Parkhaus)
mit 390 Euro je Stellplatz vorgeschlagen. Da dieser Betrag nicht auf der Basis
der Restnutzungsdauer der VerschleiBbauteile ermittelt wurde, ist die Instand-
haltungsrticklage wahrscheinlich langfristig zu gering bemessen. Sofern die In-
standhaltungsriicklage nicht ausreicht, um die Instandhaltungskosten der Immo-
bilie zu tragen, sind etwaige zusatzliche Kosten vom Wohnungs-/Teileigenttimer
zu tragen (Sonderumlagen). Es ist davon auszugehen, dass innerhalb eines Zy-
klus von 15 bis 40 Jahren eine grundlegende Erneuerung des Wohngebaudes
erforderlich sein kann. Bedingt wird diese Erneuerung durch den Ersatz der
VerschleiBbauteile und die Anpassung an geanderte Wohn-/Nutzungsbedirf-
nisse. Es ist moglich, dass bereits ab dem 15. Jahr bzw. friiher erhebliche zusatz-

liche finanzielle Mittel fuir die Modernisierung und Instandhaltung der Immobilie
zur Verfiigung gestellt werden miissen. Insbesondere ist hinsichtlich der vorge-
sehenen Bildung einer jeweils eigenen Instandhaltungsricklage fir die jeweilige
Untergemeinschaft zu beachten, dass diese in unterschiedlichen Hehen be-
schlossen werden konnen. Ggf. sollte fur die Kosten der Gesamteigentimer-
gemeinschaft ebenfalls eine Instandhaltungsriicklage gebildet werden, was in die
Rentabilitatsberechnung einzustellen ist. Zum heutigen Stand sind hiertiber kei-
ne eindeutigen quantitativen und qualitativen Aussagen moglich.

Da zum Gemeinschaftseigentum auch die Fassade des Turms gehért, ist auf-
grund dessen schwieriger Erreichbarkeit mit erhohten Pflege- und Erhaltungs-
aufwendungen zu rechnen. Dies hat der Erwerber in seine Rentabilitatsberech-
nung einzustellen. Soweit gemaB der Planung mit einem Contractor
Versorgungsvertrage abgeschlossen werden, ist zu beriicksichtigen, dass die
Energieerzeugungs- und Verteilungsanlagen grundsétzlich nicht im Eigentum
der jeweiligen Eigenttimergemeinschaft stehen. D. h,, dass bei méglicherweise
spaterer Beendigung eines solchen Vertrages ohne Neuabschluss auf eigene
Kosten derartige Anlagen errichtet werden mussten, weshalb auch hierfur Rick-
lagen gebildet werden sollten.

Auch bei einer umfassenden Sanierung und Modernisierung sowie einem
durchdachten Ausbau kénnen wahrend der Restnutzungsdauer der Einheiten
sowohl bei Altbauten als auch bei Neubauten weitere Anpassungen an die kinf-
tigen Bedurfnisse und Wiinsche der Mieter erforderlich werden (z. B. beziiglich
Ausstattung, Wohnungsgrundrisse, Multimedia, Elektromobilitat u. A.). Die Kos-
ten fur solche MaBnahmen sind durch die zu bildende Instandhaltungsrticklage
regelmaRig nicht abgedeckt.

Zu berticksichtigen ist auch, dass der Erwerber die Kosten etwaiger Reparaturen
an seinem Sondereigentum selbst zu tragen hat, soweit er vom Mieter oder Drit-
ten keinen Ersatz verlangen kann. Insofern ist zu empfehlen, auch hierfiir von An-
fang an Riicklagen zu bilden und diese in die Rentabilitétsberechnung einzustellen.

8. KOSTENUND FINANZIERUNG

Die Finanzierung einer Immobilie erfolgt i. d. R. aus Eigenkapital und Fremdmit-
teln. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass der Investor neben dem Kaufpreis tibli-
cherweise auch die Erwerbsnebenkosten (Notar- und Grundbuchkosten sowie
Grunderwerbssteuer) sowie ggf. entstehende Zwischenfinanzierungskosten (fiir
die Zeit der ersten Ratenzahlung ab Erwerb/Baubeginn bis hin zur Vermietung)
zu bezahlen hat, die in das Gesamtinvestitionsvolumen mit einzurechnen sind.
Daneben sind bei dem vorliegenden Angebot Kosten fir ggf. gewahlte Ausstat-
tungslinien und erwartete Sonderwiinsche sowie bei der Ubergabe der Woh-
nungen und der Parkplatze eine Hausgeldsonderzahlung nebst Kosten fiir die
Sicherheit der Restzahlung einzurechnen. Je nach Absprache mit der Verkaufe-
rin mussen auch eigene Kosten fiir die Vermietung aufgewandt werden.

Soweit Kaufpreise angegeben werden, beinhalten diese bereits samtliche Projek-
tierungs-, Marketing- und Vertriebskosten, welche tiber einer gewshnlichen Mak-
lercourtage liegen. Nach dem vorliegenden Konzept ist es einem Vermittler ge-
stattet, sowohl vom Kaufer als auch von der Verkauferin Provision fir die
Vermittlung der Einheit zu vereinnahmen. Die vom Erwerber an den Vertrieb zu
zahlende Provision betragt grundsatzlich 3,57 % inklusive der jeweils geltenden
Mehrwertsteuer des Kaufpreises. Im Konkreten wird auf die Niederlegung im
Bautragervertrag verwiesen. Die Verkéuferin hat eine Innenprovision in Héhe von
5 % zu leisten, ohne dass Mehrwertsteuer anfallt. Da die Vertriebskosten je nach
Vertriebspartner und Vertriebsstand unterschiedlich hoch sein kénnen, sollten die
Erwerber bei Interesse die konkrete Hohe beim Vermittler erfragen. Die Verkau-
ferin ihrerseits kann nur Angaben zur von ihr bezahlten Innenprovision machen.



10

Die auf die Wohnung und den Parkplatz entfallenden Anschaffungskosten sind
im Bautragervertrag bezeichnet und wurden von der Verkauferin ermittelt. Sollte
eine weitere Aufteilung des Kaufpreises erfolgen, stellt diese lediglich eine Schat-
zung dar, deren abschlieBende Prifung und Anerkennung den Behérden ob-
liegt, was zu einer Veranderung der steuerlichen Annahmen fuhren kann, woftir
die Verkauferin jedoch keine Haftung tibernimmt. Gleiches gilt fiir sonstige Pro-
gnosen wie z.B. Berechnungsmodelle etc.

Fur die Finanzierung des Kaufgegenstandes spielt zum einen die Bonitat des kre-
ditnehmenden Erwerbers und zum anderen die Werthaltigkeit des Finanzie-
rungsobjektes, mithin die Immobilie eine Rolle, da diese in der Regel als Sicherheit
fir den Kredit dient. Bei der Wertermittlung von \Wohnimmobilien ist zu unter-
scheiden in Neubauten, gebrauchte Bestandsimmobilien und Sanierungsimmo-
bilien mit oder ohne potenzieller Steuerabschreibung. Bei einer kurzristigen
VerauBerung, beispielsweise vor Ablauf von 10 bis 15 Jahren muss damit ge-
rechnet werden, dass der Verkehrs- bzw. Marktwert unter den Erwerbskosten
liegt. Wertentwicklungsprognosen kénnen sich zwar an einer langfristigen Be-
obachtung der Vergangenheit orientieren, haben fir die Zukunft jedoch immer
spekulativen Charakter und kénnen daher insbesondere fiir einen langerfristi-
gen Zeitraumn nur unverbindlich sein.

Durch das im Jahr 2016 in Kraft getretene Gesetz zur Umsetzung der Wohnim-
mobilienkreditrichtlinie gelten fir Verbraucher umfassende Neuregelungen bei
der Immobilienfinanzierung. Das Gesetz legt insbesondere fest, dass der Darle-
hensgeber einen Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrag nur abschlieBen darf,
wenn aus der Kreditwiirdigkeitsprifung hervorgeht, dass wahrscheinlich ist, dass
der Darlehensnehmer seinen Verpflichtungen, die im Zusammenhang mit dem
Darlehensvertrag stehen, vertragsgeméaB nachkommen wird. Demzufolge kén-
nen Verbrauchern aus Griinden der Vorsicht Darlehen verweigert werden, ob-
wohl die bestehenden gesetzlichen Anforderungen an die Kreditwiirdigkeits-
prifungen einer Darlehensgewahrung nicht im Wege gestanden hatten. In der
Praxis sind dadurch Fragen zur Auslegung der Vorschriften zur Kreditwiirdig-
keitsprifung aufgetreten und das Gesetz fithrte vermehrt dazu, dass vor allem
junge Haushalte und auch Seniorenhaushalte, die Wohneigentum finanzieren
wollten, immer haufiger keinen Kredit erhielten, weil der Wert der Immobilie
oder magliche Wertsteigerung in der Zukunft, anders als bisher, in Bezug auf die
Kreditvergabe nachrangiger geworden sind. Viel wichtiger war, ob der Kredit-
nehmer in der Lage ist, seine Kreditraten aus dem zu erwartenden Einkommen
zu bezahlen. Aus diesem Grund ist am 10.06.2017 das ,Gesetz zur Ergénzung
des Finanzdienstleistungsaufsichtsrechts im Bereich der MaBnahmen bei Ge-
fahren fur die Stabilitat des Finanzsystems und zur Anderung der Umsetzung
der Wohnimmobilienkreditrichtlinie (Finanzaufsichtsrechterganzungsgesetz)" in
Kraft getreten, dass neben gesetzlichen Klarstellungen Verordnungsermachti-
gungen geschaffen hat, die das Bundesministerium der Finanzen und das Bun-
desministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz erméchtigen, im Wege ei-
ner gemeinsamen Rechtsverordnung Leitlinien zur aufsichtsrechtlichen und
zivilrechtlichen Kreditwiirdigkeitsprifung festzulegen.  Infolgedessen ist nun
dazu aktuell am 01.05.2018 eine Verordnung zur Festlegung von Leitlinien zu
den Kriterien und Methoden der Kreditwiirdigkeitspriifung bei Immobiliar-Ver-
braucherdarlehensvertragen (Immobiliar-Kreditwiirdigkeitspriifungsleitlini-
en-Verordnung - ImmoKWPLV) in Kraft getreten. Ziel der Verordnung ist ins-
besondere, die in der Vergangenheit aufgetretenen Fragen zur Auslegung der
Vorschriften zur Kreditwiirdigkeitsprifung zu klaren und zu beheben, wobei die
Verordnung nicht als sog. ,Handbuch der Kreditwtirdigkeitspriifung” zu verste-
hen ist. Die Regelungen der neuen Verordnung konkretisieren beispielsweise
Umstande und Faktoren, die zur Einschétzung der Wahrscheinlichkeit bei der
Kreditwiirdigkeitspriifung zugrunde zu legen sind und fuhren Faktoren an, die
bei der Kreditwirdigkeitspriifung zu berticksichtigen sind. Inwieweit die neu in
Kraft getretene Verordnung tatsachlich u.a. die Kreditvergabe wieder erleichtern
bzw. verbessern wird, insbesondere haufig aufgetretene Zweifelsfragen bei der

Beurteilung der Kreditwiirdigkeitspriifung beantworten und Unsicherheiten so-
wie Missverstandnisse beseitigen kann, war zum Zeitpunkt der Prospekterstel-
lung noch nicht absehbar.

Die Fremdfinanzierung des Immobilienerwerbs erhoht die Erwerbskosten und
die laufenden Kosten. Die von den Banken zur Finanzierung vorgelegten Formu-
lare sehen regelmaBig vor, dass der Kreditnehmer bei der Bestellung einer
Grundschuld auch die personliche Haftung fiir einen Betrag in Hohe der
Grundschuld und ihrer Zinsen sowie Nebenleistungen tibernimmt (abstraktes
Schuldversprechen) und dass er sich deshalb der Zwangsvollstreckung in sein
gesamtes Vermogen unterwirft. Daraus kann der Kreditgeber den Kreditnehmer
in Anspruch nehmen, unabhangig vom Kreditvertrag und ohne zuvor in die
Wohnung (das Pfandobjekt) zu vollstrecken. Der Erwerber hat bei einer Fremd-
finanzierung auch die sogenannten Bereitstellungszinsen (vom Zeitpunkt des
Darlehensvertragsabschlusses bis zur Auskehr der gesamten Darlehenssum-
me), die laufenden Kreditzinsen, die Bearbeitungsgebtihren der Bank, das Agio,
eventuell Gebuhren fur Finanzierungsvermittiung etc. und die Tilgung und/oder
eventuell Bausparbeitrage zur spéteren Tilgung zu tragen. Der Erwerber tragt
das Risiko, dass die fir die Abnahme von Fremdmitteln aufzuwendenden Kosten
nicht durch laufende Einnahmen aus Vermietung - oder durch sonstige Vorteile,
die sich der Erwerber erwartet, z. B. Steuerersparnisse - abgedeckt sind. Gera-
de der Einsatz und die Hohe von Eigenkapital oder geliehenem Geld sowie die
dafiir zu zahlenden Zinsen hat bei der Vermietung steuerliche Konsequenzen,
wobei auch die Finanzierungsart zu berticksichtigen ist. Zum Beispiel fiihrt die
Aufnahme eines Annuitstendarlehens durch das Sinken der Zinsen tiber die
Laufzeit zu einem abnehmenden Steuerspareffekt.

Bei Finanzierungen durch Dritte (Banken etc.) ist zu berticksichtigen, dass die
Konditionen (Zins und Tilgung) zeitlich befristet sind und das Objekt in der Zu-
kunft deswegen ggf. nachfinanziert werden muss. Nach Ablauf der Finanzierung
hat sich der Investor demnach um eine Anschlussfinanzierung ggf. nach Verein-
barung neuer Konditionen und unter Einrechnung erneuter Bankbearbeitungs-
gebtihren etc. zu kiimmern. Bei der Anschlussfinanzierung ist zu beachten, dass
der dann gtiltige Zinssatz hoher oder niedriger sein kann als zu Beginn der In-
vestition, wodurch sich eine liquiditatsmaBige Verschlechterung oder Verbesse-
rung im Verhéltnis zu den Mieteinnahmen ergeben kann. Aufgrund der aktuellen
Niedrigzinsphase wird fremdfinanzierenden Erwerbern eine erhohte Tilgung
(mindestens 3 %) empfohlen.

Soweit Vorschlage oder Aussagen zu besonderen Finanzierungs-/Férderpro-
grammen (bspw. KIW) getatigt werden, ist zu beachten, dass von der Verkaufe-
rin hierfur keine Haftung tbernommen wird und weitergehende Angaben hierzu
stets unverbindlich sind. Sofern beispielsweise der Kaufer einen Forderkredit
geméB der Richtlinie der KW in Anspruch nimmt, ist zu beachten, dass die KIW
innerhalb der in den Kreditbedingungen vorgegebenen Zeit den Forderkredit
zurtickfordern kann, wenn die Anforderungen an das vereinbarte KfW-Effizienz-
hausniveau oder die EinzelmaBnahmen nicht erfiillt oder mangels Unterlagen
nicht nachgewiesen werden konnen. Insofern ist zu beachten, dass selbst wenn
sich die Verkauferin hierzu verpflichten wiirde, fir den Kaufer das Risiko besttin-
de, einen etwaigen Regressanspruch gegentiber der Verkauferin nicht mehr re-
alisieren zu kénnen, da diese sich auf die Einrede der Verjahrung berufen oder
aus anderen Griinden nicht bereit oder in der Lage sein konnte, den Regress-
anspruch zu erfllen. Die Finanzierung ist ausschlieBlich Sache des Kaufers.

Bei der Entscheidung zum Investment sind neben den behandelten objektspezifi-
schen Chancen und Risiken auch die personlichen und individuellen Verhaltnisse
des Erwerbers (wie z. B. Alter, Finanzierungsdauer, Einnahmesicherheit etc.)
zu berticksichtigen. Soweit der Investor den Erwerb seiner Einheit durch ein
Bankdarlehen finanziert, haftet er personlich fir die fristgerechte Bedienung von
Zinsen und die Tilgung seines Darlehens, unabhéngig vom Vermietungsstand



seiner Einheit. Wird das zum Zwecke der Finanzierung der gekauften Eigen-
tumswohnung aufgenommene Darlehen aufgrund der vorgesehenen Endfinan-
zierung erst einige Jahre nach Uberschreiten des Renteneintrittsalters vollstan-
dig zurtickgezahlt sein, so ist der Immobilienerwerb fur das Anlageziel
,Alterssicherung” nicht geeignet. Ob die Absicht der WeiterverauBerung der
Immobilie oder deren Selbstnutzung im Alter sinnvoll ist, héngt von einer Reihe
von Gesichtspunkten, insbesondere dem inflationsbedingten Verlust alternativer
Anlagen, der Wertentwicklung der Immobilie, der Maglichkeit der frithzeitigen
Kreditablésung und der Mietersparnis bei einer Eigennutzung ab, die von der
Verkéauferin oder einem Vermittler in der Regel nicht eingeschétzt und prognos-
tiziert werden kénnen.

Die Fremdfinanzierung des Immobilienerwerbs setzt die Kreditzusage einer
Bank voraus. Entscheidet sich der Erwerber zum Kauf, bevor er eine verbindli-
che Kreditzusage hat, besteht das Risiko, dass aufgrund der Kaufentscheidung
der Bautragervertrag zustande kommt, ohne dass der Erwerber - mangels Kre-
ditzusage - tber die Mittel verftigt, den Kaufpreis zu bezahlen. Dann ist denkbar,
dass die Verkauferin in das sonstige Vermdgen des Erwerbers vollstreckt und
dessen Privatinsolvenz herbeigeftihrt wird. Letzteres kann auch eintreten, falls
trotz Kaufpreisfalligkeit gegentiber dem Erwerber der Finanzierungsgeber den
Kredit mangels Falligkeit nicht bzw. erst unter weiteren spéter eintretenden Vor-
aussetzungen auszahlt.

Es gibt verschiedenartigste Finanzierungsmodelle mit mannigfaltigen Chancen
und Risiken, die individuell auf die Beduirfnisse des Investors zugeschnitten wer-
den konnen. Der Investor sollte sich hierzu mehrere Angebote einholen und sich
ggf. entsprechend der Wohnimmobilienkreditrichtlinie eingehend informieren
und aufklaren lassen.

Zu den Investitionskosten wird auf die Angaben im Angebot verwiesen.

9. STEUERLICHE ASPEKTE

Der Investor, der seine Immobilie vermietet, erzielt Einkiinfte/Verluste aus
Vermietung und Verpachtung. Die steuerlichen Ergebnisse aus der Investition
fuhren i. d. R. zunachst zu einer Senkung des zu versteuernden Einkommens
des Investors.

Eine Berticksichtigung der steuerlichen Auswirkungen wird in der Regel frithes-
tens im Jahr nach der Bezugsfertigkeit erfolgen. Diese kann jedoch auch, je nach
Handhabung des Verfahrens bei den Verwaltungsbehorden vor Ort bzw. den
Finanzbehorden der Lander bis zur Vorlage der endgtiltigen Bescheinigung der
zustandigen Bescheinigungsbehorde durch den Steuerpflichtigen beim Finanz-
amt drei bis funf Jahre dauern. Bei einer Investition in eine Immobilie ist daher
davon abzuraten, bei der Liquiditatsplanung zur Finanzierung und der Unter-
haltung der Immobilie allein auf Steuerbegtinstigungen abzustellen oder diese
als Voraussetzung zum Investment zu betrachten.

Es gibt keine Gewahr dafiir, dass die zur Zeit der Prospektherausgabe gelten-
den Steuergesetze und Verordnungen sowie die Finanzrechtsprechung und
Verwaltungspraxis in unveranderter Form fortbestehen bleiben. Die Verkauferin
tbernimmt keine Garantie oder Haftung fur die vom Kaufer mit dem Erwerb
verfolgten steuerlichen Ziele. Wegen der Einzelheiten wird auf die Ausfiihrung
zu den steuerlichen Auswirkungen in diesem Prospekt verwiesen.

Die in diesem Prospekt enthaltenen Angaben zu den steuerlichen Auswirkun-
gen - auf welche ausdriicklich verwiesen wird - geben die Beurteilung von
Fachleuten sowie deren Interpretation der derzeitigen Rechtslage wieder. Ab-
weichende Interpretationen durch die Finanzbehdrden kénnen nicht ausge-
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schlossen werden. Die Erlauterungen der steuerlichen Behandlung der Investition
in diesem Prospekt spiegeln nur grundsatzlich denkbare Rahmenbedingungen
wider und ersetzen in keinem Fall die personliche und individuell auf den Erwer-
ber abgestimmte Steuerberatung.

Fur das Erreichen vom Investor verfolgter steuerlicher Ziele kann daher weder vom
Prospektherausgeber noch einem Vermittler eine Haftung tibernommen werden.

10. KUMULATION VON CHANCEN
UND RISIKEN

Das vorliegende Angebot enthélt die Chance zur werthaltigen Immobilieninves-
tition, wobei die Risiken abgewogen werden mussen.

Im Extremfall konnen die beschriebenen Risiken auch gehauft auftreten (z. B.
Leerstand oder riicklaufige Mieten bei steigenden Zinsen oder teurer An-
schlussfinanzierung und erforderlich werdende Instandhaltungs- /Instandset-
zungsautwendungen) und je nach Vermagenslage im schlimmsten Fall bis hin zu
erheblichen Vermagensverlusten des Investors fihren. Ein Totalverlustrisiko
kann bspw. eintreten, wenn der Kaufpreis an die Verkauferin ausgezahlt wird,
bevor die lastenfreie Eigentumseintragung des Erwerbers gesichert ist und die
Clobalglaubiger der Verkauferin das Wohnungs-/Teileigentum zwangsverstei-
gern lassen oder die Verkauferin zwischenzeitlich rechtswirksam das Eigentum
an einen anderen Erwerber tbertragen hat, ohne dem Investor eine im Rang
vorgehende Auflassungsvormerkung einzutragen. Dabei muss in diesen Féllen
hinzukommen, dass Schadenersatzanspriiche und andere Anspriiche auf Zah-
lung gegentiber der Verkauferin, dem Notar oder sonstigen Verantwortlichen
nicht durchgesetzt und realisiert werden kannen.

Da der Prospekt einen komplexen Sachverhalt und zum Teil komplizierte Rechts-
materien beschreibt, welche zudem im Laufe der Zeit Veranderungen unterlie-
gen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass Angaben oder Umstande uner-
wahnt bleiben, welche fur die Anlageentscheidung des Investors bzw. dessen
Risikoabwagung von Bedeutung sind oder werden. Insofern steht der Prospekt-
herausgeber einem interessierten Erwerber jederzeit zur vollstandigen und rich-
tigen Beantwortung ggf. erganzend auftretender Fragen zur Verfiigung.

Weil auch die individuellen Bedurfnisse und Moglichkeiten eines Investors
zwangslaufig in einem Prospekt nicht ganzheitlich berticksichtigt werden kén-
nen, ist in jedem Fall die individuelle Prifung, Information, Aufklarung, Beratung
und Empfehlung durch eine fachkundige Person |hres Vertrauens (bspw. Rechts-
anwalt oder Steuerberater) anzuraten.



DAS RECHTLICHE KONZEPT

Das hier angebotene Immobilieninvestment ist mit dem Abschluss mehrerer
Vertrage verbunden. Zum Prospekterstellungszeitpunkt lagen hierzu bis auf die
Quartiersvereinbarung, die Teilungserklarungen und die Grundlagenurkunde
nebst Anlagen nur Entwiirfe vor. Bei den Vertragen handelt es sich um einen
Bautragervertrag, zwei Teilungserklarungen nebst jeweils drei Anlagen und eine
Grundlagenurkunde mit sieben Anlagen sowie eine Quartiersvereinbarung mit
19 Anlagen, jeweils des Notars Dr. Erik Bettin mit dem Amitssitz in Berlin. Des
Weiteren wird ein Verwaltervertrag fur das Gemeinschaftseigentum und optio-
nal ein Verwaltungsvertrag fiir das Sondereigentum abgeschlossen. In der Tei-
lungserklarung Turm vom 29.06.2018 (UR-Nr. B 930/2018) sind als Anlage 1
die vorlaufigen Aufteilungspléne, als Anlage 2 die Tabelle der Wohnungs- bzw.
Teileigentumseinheiten und als Anlage 3 die Gemeinschaftsordnung und in der
Teilungserklarung Parkhaus vom 29.06.2018 (UR-Nr. B 931/2018) sind als An-
lage 1 die vorlaufigen Aufteilungspléne, als Anlage 2 die Tabelle der Teileigen-
tumseinheiten und als Anlage 3 die Gemeinschaftsordnung enthalten. In der
Grundlagenurkunde vom 10072018 (UR-Nr. B 1039/2018) finden sich als
Anlage 1 die Baubeschreibung Turm, als Anlage 2 die Baubeschreibung Park-
haus, als Anlage 3 eine Kopie der Bewilligungsurkunde zu den im Grundbuch
eingetragenen Dienstbarkeiten (Il/1und 11/2) nebst Lageplanen, als Anlage 4 die
Kopie der Gutachterbestatigung zur Durchfiihrung der Asbest- und Schadstoff-
maBnahmen, als Anlage 5 die Kopie der Vereinbarung zum Uberbau Steglitzer
Kreisel mit dem Land Berlin nebst zwei Lageplénen, als Anlage 6 die Kopie der
Baugenehmigung und als Anlage 7 die Kopie der Vereinbarungen mit der GA-
SAG Solution Plus GmbH nebst Entwirfen der Bewilligungsurkunden. Der
Quartiersvereinbarung vom 2906.2018 (UR-Nr. B 929/2018) sind diverse
konkretisierende Anlagen beigefiigt. Die wesentlichen Inhalte der Vertrage wer-
den vorbehaltlich noch méglicher Veranderungen im Folgenden kurz erlautert.
Dabei ist zu beachten, dass die nachfolgende Beschreibung des rechtlichen
Konzepts auf der Grundlage des Wissensstandes zum Prospekterstellungszeit-
punkt erfolgt und bis zum zukinftigen Kauf aus unterschiedlichen Griinden Ver-
anderungen eintreten konnen. Die Vertrage selbst bzw. entsprechende Muster
sind teilweise in der als Anlage zu diesem Prospekt beiliegenden Vertrags-
sammlung im Muster abgedruckt. Gultigkeit haben ausschlieBlich die notariell
beurkundeten Vertrage, die den Kaufinteressenten von dem Abwicklungsnotar
Dr. Erik Bettin im Regelfall zwei Wochen vor der Beurkundung zur Verfiigung
gestellt werden.

|.  BAUTRAGERVERTRAG
1. ABSCHLUSS

Der Investor schlieBt mit der GbR Steglitzer Kreisel Turm (nachfolgend - Ver-
kauferin T - genannt) als auch mit der GbR Steglitzer Kreisel Parkhaus (nachtfol-
gend - Verkauferin 2 - genannt), deren jeweiliger alleiniger Gesellschafter die
Artists Commercial Berlin-ST GmbH & Co. KG, die Artists Parking Berlin-ST
GmbH & Co. KG und die Artists Living Berlin-ST GmbH & Co. KG sind,
(nachfolgend alternativ zusammen auch - Verkauferin - genannt) entweder bei
gleichzeitiger Anwesenheit vor dem Notar einen Bautrégervertrag tiber eine zu
sanierende Altbauwohnung bzw. zu modernisierenden Kiz-Stellplatz im Park-
haus oder er gibt ein notarielles Angebot zum Abschluss des nachbeschriebe-
nen Bautragervertrages ab. Falls also Angebot und Annahme nicht gleichzeitig
vor dem Notar erklart werden konnen, unterbreitet der Investor ein notarielles
Angebot zum Abschluss des nachbeschriebenen Bautrégervertrages tiber eine
noch zu sanierende Eigentumswohnung bzw. zu modernisierenden Stellplatz im
Parkhaus. An dieses Angebot ist der Investor vier Wochen ab Beurkundung un-
widerruflich gebunden. Danach erlischt es, wenn es nicht zuvor wirksam ange-
nommen wurde. Die Annahme ist erfolgt, wenn die Annahmeerklarung notariell
beurkundet wurde.

2. INHALT
a) Grundstiick und Grundbuchstand

Die Verkauferin 1ist Eigentimerin des im Grundbuch des Amtsgerichts Scho-
neberg von Steglitz, Blatt 23263, eingetragenen Grundbesitzes der Gemar-
kung Steglitz Flur 2 des Flurstiicks 2275 zur GroRe von 4.537 m?.

Nach Angaben der Verkauferin T war der Grundbesitz (nachfolgend - Bau-
grundsttick Turm - genannt) zum Prospekterstellungszeitpunkt wie folgt belastet.

Abteilung II:

[td. Nr. 1 Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (O-Bahn-Herstellungs-
und Betriebsrecht) fur die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG)

in Berlin.

fld.Nr.2  Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Autobushaltestellenanlage
einschlieBlich Flugleitzentrale-, Herstellungs- und Betriebsrecht)
fiir die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) in Berlin.

Abteilung Ill:

Ifd. Nr. 1 3000000000 Euro Grundschuld fur die Wilmington Trust SP
Services (Frankfurt) GmbH, Frankfurt am Main, 18 % Zinsen, 10 %
Nebenleistung einmalig, teilweise vollstreckbar nach § 800 ZPO.

fd.Nr.2 9500000000 Euro Grundschuld (ohne Brief) fur die Wilming-

ton Trust SP Services (Frankfurt) GmbH, Frankfurt am Main, 18 %,
Zinsen 10 % Nebenleistung einmalig, teilweise vollstreckbar nach

§800 ZPO.

Die Verkauferin 2 ist Eigenttimerin des im Grundbuch des Amtsgerichts Scho-
neberg von Steglitz, Blatt 23264, eingetragenen Grundbesitzes der Gemar-
kung Steglitz Flur 2 des Flurstticks 2276 zur GroBe von 3009 m?.

Nach Angaben der Verkauferin 2 war der Grundbesitz (nachfolgend - Baugrund-
stiick Parkhaus - genannt) zum Prospekterstellungszeitpunkt wie folgt belastet.

Abteilung II:

Ifd. Nr. 1 Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (O-Bahn-Herstellungs-
und Betriebsrecht) fur die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG)

in Berlin.

fld.Nr.2  Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Autobushaltestellenanlage
einschlieBlich Flugleitzentrale-, Herstellungs- und Betriebsrecht)
fiir die Berliner Verkehrsbetriebe (BVG) in Berlin.

Abteilung Ill:

[fd. Nr. 1 2800000000 Euro Grundschuld ohne Brief fir die Berliner
Sparkasse-Niederlassung der Landesbank Berlin AG, Berlin, 15 %
Zinsen, teilweise vollstreckbar nach § 800 ZPO.

fld.Nr.8 9500000000 Euro Grundschuld fir die Wilmington Trust SP

Services (Frankfurt) GmbH, Frankfurt am Main, 18 %, Zinsen, 10 %
Nebenleistung einmalig, teilweise vollstreckbar nach § 800 ZPO.



Die jeweils in Abteilung Il eingetragenen Rechte sowie die zur Sicherung der
Funktionsfahigkeit der Gesamtanlage wie sie in der Grundlagenurkunde und
der Quartiersvereinbarung beschrieben sind, zu bestellenden Dienstbarkeiten
werden vom Kaufer als nicht wertmindernd tibernommen. Die Verkauferin erhalt
im Bautragervertrag beztglich der Abteilung Il des Grundbuchs das Recht, Be-
lastungen geméB der Regelungen der jeweiligen Teilungserklarung, der Grund-
lagenurkunde, der Quartiersvereinbarung sowie des Anderungsvorbehaltes im
Bautragervertrag zur Eintragung zu bringen, insbesondere das Recht zur Uber-
nahme und Bestellung von Baulasten und/oder Dienstbarkeiten (z. B. Geh- und
Fahrrechte, Leitungs- und Anlagenrechte zu Gunsten ffentlicher und privater
Versorgungstrager oder Uberbaurechte zu Gunsten von Nachbarn), welche
vom Kaufer entschadigungslos zu tibernehmen sind.

Bezutglich der Abteilung Ill des Grundbuches hat die Verkauferin am Grund-
stiick Globalgrundschulden zur Projektfinanzierung eintragen lassen. Der An-
spruch des Kaufers auf Lastenfreistellung aufgrund des Bautragervertrages
bleibt hiervon unberthrt, so dass diese Belastungen mit Eigentumsumschrei-
bung von der Verkauferin zur Léschung zu bringen sind.

Zum Baugrundstick Turm wurde die Baugenehmigung am 2811.2017 unter
Nr. 2016/4528 erteilt.

b) WEG-Teilung, Untergemeinschaften und Kaufgegenstand

Die Verkauferin verpflichtet sich, den Kaufgegenstand nach MaBgabe des Bautra-
gervertrages nebst Anlagen und im Ubrigen nach der der Grundlagenurkunde
vom 10072018 (UR-Nr. B 1039/2018) des Notars Dr. Erik Bettin beigeftgten je-
weiligen Baubeschreibung und der Baugenehmigung herzustellen und auszustat-
ten. Dem Bautragervertrag wird als Anlage ein Grundrissplan fir das Kaufobjekt
beigeftigt, welcher vorrangig maBgebend ist, insbesondere fur die darin geregelten
Detailausfihrungen. Zum Prospekterstellungszeitounkt war die Abgeschlossen-
heitsbescheinigung bereits beantragt, jedoch noch nicht erteilt. Die Anlegung der
kaufgegenstandlichen Grundbticher ist demnach noch nicht erfolgt.

In der der Teilungserklarung Turm vom 29.06.2018 (UR-Nr. B 930/2018) und
der Teilungserklarung Parkhaus vom 29.06.2018 (UR-Nr. B 931/2018) jeweils
des Notars Dr. Erik Bettin beigefugten Gemeinschaftsordnung wird hinsichtlich
des vorliegenden Teilungsgegenstandes aus im Wesentlichen voneinander unab-
hangigen Gebzudeteilen bzw. -komplexen eine weitestgehende Trennung in je-
weils zwei Untergemeinschaften vorgenommen. Die Untergemeinschaften zum
Turm trennen sich nach dem Hochhaus nebst den darin befindlichen 270 Woh-
nungseigentumseinheiten und dem Sockelbereich nebst den darin befindlichen 60
Wohnungseigentumseinheiten/der Gewerbeeinheit/sechs Tiefgaragenstellplatzen.
Die Untergemeinschaften zum Parkhaus trennen sich nach dem oberirdisch gele-
genen Parkhaus, bestehend aus zehn Etagen (Teileigentumseinheit TE 254) und
dem unterirdisch gelegenen Parkhaus, bestehend aus funf Etagen nebst den darin
befindlichen Teileigentumseinheiten (Teileigentumseinheiten TE 1 bis TE 236, AR
237 bis AR 238)/die oberirdisch gelegenen Gewerbeflachen (u.a. Schaufenster)/
(Teileigentumseinheiten GE 239 bis GE 241, AR 242 bis AR 248, Schaufenster
249 bis Schaufenster 252). Die Untergemeinschaften werden soweit als maglich
getrennt verwaltet und organisiert. Sie bilden grundsétzlich je eine eigene separate
Gemeinschaft beztiglich der Nutzung, der Wiederaufbauverpflichtung, der Ermitt-
lung und Verteilung der laufenden Kosten und Lasten, dem Wirtschaftsplan, der
Instandhaltungsriicklage sowie der Eigentiimerversammlung etc. In allen weiteren
Angelegenheiten, die nicht in die Zustandigkeit einer Untergemeinschaft fallen,
entscheiden alle Eigentuimer im Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile. Beztiglich
der Untergemeinschaften gelten die Regelungen des Gemeinschaftsverhaltnisses
ebenso innerhalb der jeweiligen Untergemeinschaft. Die weiteren spezifischen Re-
gelungen lassen sich der der jeweiligen Teilungserklarung als Anlage 3 beiliegen-
den Gemeinschaftsordnung entnehmen.
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Der Bautragervertrag hat den Kauf einer noch zu sanierenden/auszubauenden
Sondereigentumseinheit nebst Miteigentumsanteil am Baugrundsttick Turm so-
wie ggf. Sondernutzungsrechte und den Kauf einer Teileigentumseinheit beztig-
lich eines Tiefgaragenstellplatzes nebst Miteigentumsanteil am Baugrundstiick
Parkhaus zum Inhalt. Der Kautgegenstand wird dazu im Bautrégervertrag exakt
bezeichnet.

c) Kaufpreis, Wohnflache, Kaufpreistalligkeit und Sicherheitsleistung

Die Immobilie einschlieBlich Sanierung wird bis auf die Regelung zu einer ggf.
eintretenden Mehrwertsteuererhshung zum Festpreis verkauft, wobei der Fest-
preis auf die Wohnung und den Parkplatz aufgeteilt ist. Die angegebene Wohn-
flache wurde nach der WohnFIVO berechnet, wobei Balkone, Loggien etc. mit
50 % bertcksichtigt sind. Fir Abweichungen der Wohnflache wird von der Ver-
kauferin eine Haftung nur tibernommen, wenn sie eine Bagatellgrenze von 2 %
uberschreiten. Wird die Bagatellgrenze tberschritten, erhoht oder vermindert
sich der Kaufpreis fur die Wohnung unter Ausschluss anderer oder weiterge-
hender Rechte des Kaufers prozentual entsprechend der gesamten Flachenab-
weichung, wobei eine etwaige Kaufpreiserhohung jedoch auf hochstens 2 % des
Kaufpreises beschrankt ist. Ein sich ergebender Kaufpreiserhdhungs- oder
-minderungsbetrag ist bei Falligkeit der letzten Rate auszugleichen, wobei zu
beriicksichtigen ist, dass dieser nur innerhalb einer Ausschlussfrist von drei Mo-
naten nach Falligkeit der letzten Rate geltend gemacht werden kann. Weitere
diesbeziigliche Mangelrechte bestehen erst bei einer Unterschreitung der

Wohnflache um mehr als 5 %.

Im Kaufpreis enthalten sind die Kosten der Projektierung, des Marketings und
des Vertriebes. Hierzu z&hlt insbesondere auch die Innenprovision, die der Ver-
&uBerer an den Kapitalanlagenvertrieb bezahlt und die unter Umstanden tber
dem markttiblichen Niveau liegen kann. Die Hohe kann je nach Einhett, Vertrieb
und Verkaufsstand unterschiedlich sein und bei Interesse bei der Verkauferin er-
fragt werden. AuBerdem sind die Kosten der Lastenfreistellung sowie die Kosten
des etwa einzurichtenden Notaranderkontos als auch die ggf. entstehenden
Mehrkosten, welche sich durch die Aufspaltung des Bautragervertrages in An-
gebot und Annahme ergeben, im Kaufpreis enthalten. Im Kaufpreis nicht ent-
halten sind die Kosten fiir ggf. vereinbarte Sonderwtinsche, die Kosten fiir die
Erstvermietung sowie die tbrigen Notar- und Grundbuchgebtihren, die not-
wendigen Kosten des Vertragsvollzuges, die vom Erwerber ggf. an den Ver-
mittler zu zahlende AuBenprovision, die Kosten von Rangrticktrittserklarungen
fur Finanzierungsrechte des Kaufers, Finanzierungskosten des Kaufers (z. B.
Bankbearbeitungs- und Schéatzkosten, Darlehens- und eventuelle Bereitstel-
lungs- und/oder Zwischenfinanzierungszinsen etc.), die Grunderwerbssteuer,
die Grundsteuer, Gebtihren und Beitrage nach Ubergang von Lasten und Ge-
fahren, die vereinbarte Hausgeldsonderzahlung bei der Ubergabe der Woh-
nung, zukiinftige ErschlieBungskosten sowie ggf. die Anschlussbeitrage fur eine
Mietantenne oder Breitbandkabel/Glasfaser.

Der Kaufpreis ist in Raten nach Baufortschritt zu zahlen, wobei sich die Raten an
den Vorgaben der erwerberschiitzenden Makler- und Bautragerverordnung
(MaBV)i. V. m. § 632 a BGBiV.m. § 650 m BGB orientieren und im Einzel-
nen dem Bautrégervertragsentwurf zu entnehmen sind. Der Kaufpreis ist unab-
hangig davon erst zu bezahlen, wenn der vollzugsbeauftragte Notar dem Kaufer
schriftlich mitgeteilt hat, dass die Auflassungsvormerkung fur den Kaufer rang-
richtig eingetragen ist, alle zur Durchfiihrung und zum Vollzug des Vertrages
erforderlichen Genehmigungen vorliegen, keine Grinde ersichtlich sind, die
gegen die Wirksamkeit des Vertrages sprechen und die Freistellung des Kauf-
gegenstandes von nicht zu tibernehmenden grundbuchlichen Belastungen
sichergestellt ist. Beztglich der Globalgrundschuld ist dies bei Vorliegen einer
Freistellungsverpflichtung (Freigabeversprechen) des Glaubigers sichergestellt,
wobei diese Erklarung dem Kaufer zumindest in beglaubigter Kopie vom Notar
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ausgehandigt sein muss. Weitere, bereits erfillte Falligkeitsvoraussetzung ist das
Vorliegen der Baugenehmigung fiir das Baugrundsttick Turm und noch zu er-
fllende Falligkeitsvoraussetzung ist das Vorliegen der Baugenehmigung fiir das
Baugrundstiick Parkhaus. Die Kaufpreisraten sind sodann innerhalb von 10 Ta-
gen bzw. zwei Wochen nach schriftlicher Mitteilung der Verkéuferin und des
tatsachlich vorliegenden Bautenstandes zur Zahlung fallig. Der Ratenzahlungs-
plan gemaB MaBV ist durch das gesetzliche Erfordernis einer Sicherheitsleis-
tung fur die rechtzeitige Herstellung des Kaufgegenstandes ohne wesentliche
Mangel durch die Verkauferin dergestalt modifiziert, dass, sofern die Verkauferin
nicht spatestens bis zum Zeitpunkt der Zahlung der ersten Kaufpreisrate eine
Sicherheit in Hohe von 5 % des Kaufpreises leistet, der Kaufer von der ersten
Kaufpreisrate 5 % als Sicherheitsleistung einbehélt. Die Verkauferin ist jederzeit
zum Austausch der Sicherheit berechtigt. Der Kaufer hat die Sicherheit nach
Erledigung des Sicherungszweckes unverztglich zurtickzugeben.

Dem gegentiber hat der Kaufer der Verkauferin Zug um Zug gegen Ubergabe
des Kaufgegenstandes fiir die Zahlung der letzten Kaufpreisrate in Hehe von
35 % des Kaufpreises eine Sicherheit, nach seiner Wahl durch eine selbst-
schuldnerische Biirgschaft oder der Hinterlegung von Geld auf dem Notaran-
derkonto des vollziehenden Notars, zu stellen. Die Verkauferin ist verpflichtet,
die Sicherheit zu Gunsten des Kaufers gegen Zahlung der letzten Kaufpreisrate
in Hohe von 3,5 % des Kaufpreises freizugeben.

d) Kaufpreisfinanzierungsnachweis und Grundstiicksbelastungen

Die Verkauferin verlangt bereits vor Beurkundung eine Finanzierungserklarung
eines Kreditinstitutes bzw. einen Eigenkapitalnachweis beztiglich der Kaufpreisfi-
nanzierung. Sofern der Kaufer dieser Verpflichtung nicht rechtzeitig nachkommt,
kann die Verkauferin das Angebot ablehnen bzw. einen ggf. bereits wirksamen
Bautragervertrag riickabwickeln und Schadenersatz verlangen. Die Verkauferin
verpflichtet sich, bei der Bestellung der zur Sicherung der vom Kéaufer aufge-
nommenen Darlehen erforderlichen Grundschulden unter weiteren Vorausset-
zungen mitzuwirken. Damit verbundene Kosten tibernimmt der Kaufer. Zur Si-
cherung der Kaufpreiszahlung ist die Belastungsvollmacht mit Bedingungen und
Auflagen verbunden, die u. a. den Zweck haben, dass Auszahlungen der finan-
zierenden Bank ausschlieBlich die Kaufpreisschuld tilgen. Da die Grundschuld
erst nach Bildung der Wohnungs- bzw. Teileigentumsgrundbticher im Grund-
buch eingetragen werden kann, sollte der Erwerber mit dem Darlehensgeber
die Sicherstellung einer vorherigen Valutierung rechtzeitig klaren. Im Ubrigen ist
die Kaufpreisfinanzierung ausschlieBlich Sache des Erwerbers.

e) Sanierungsverpflichtung und Fertigstellung

Die Sanierungs- und Modernisierungsverpflichtung ergibt sich beztiglich der bei
der Besichtigung des Gebaudes sichtbaren und erbrachten Teile der Leistungen
nach dem bestehenden Zustand und weiter im Ubrigen nach dem Bautrager-
vertrag nebst Anlagen und sodann der der Grundlagenurkunde beigefugten
Baubeschreibungen und Baugenehmigung. Die der Grundlagenurkunde anlie-
genden Baubeschreibungen sowie der Ausstattungskatalog werden damit zum
Gegenstand des Bautragervertrages gemacht. Der dem Bautragervertrag an-
liegende Grundrissplan ist insbesondere hinsichtlich des Wohungsgrundrisses
maBgeblich und vorrangig. Die Ausstattung und Gestaltung des Kaufgegen-
standes richtet sich nach der jeweiligen Baubeschreibung (Anlage Tund 2 der
Grundlagenurkunde) und nach der Ausstattungslinie (Teil der Anlage 1 der
Grundlagenurkunde). Bei Zweifeln tber die zu erbringenden Leistungen geht
der bei Besichtigung bestehende Zustand des Gebsudes den Regelungen im
Bautragervertrag und hiernach die Regelungen im Bautragervertrag den Rege-
lungen aus der der Grundlagenurkunde anliegenden Baubeschreibungen und
Baugenehmigung vor, wobei die Verkauferin im Ubrigen berechtigt ist, den In-

halt der Leistung nach billigem Ermessen unter Einhaltung des im Ubrigen ver-
einbarten Standards zu bestimmen.

Da nur ein Teil des Stadtteilzentrums Steglitzer Kreisel vorliegend realisiert wird
(Hochhaus mit direkt darunter befindlichen Sockelteil sowie Parkhaus) bezieht
sich die Bauverpflichtung der Verkauferin auch allein auf dieses verkaufte Son-
der- und Gemeinschaftseigentum und nicht auf die Baulichkeiten auBerhalb des
Baugrundstiickes.

Die Verkéauferin verpflichtet sich bei den BaumaBnahmen normgerechte Baustof-
fe zu verwenden und das Bauvorhaben nach den zum Zeitpunkt der Erteilung
der Baugenehmigung gultigen Vorschriften und Normen zu errichten, soweit im
Bautragervertrag keine anderweitigen Beschaffenheitsvereinbarungen getrof-
fen und in den Baubeschreibungen nichts abweichendes vereinbart ist. Da die
vorhandenen Bestandsgeb&ude nur in dem aus den Baubeschreibungen er-
sichtlichen Umfang veréndert werden, werden die internen Bauteile und die
Fassade unter Berticksichtigung der zum Zeitpunkt der Bauantragsstellung gel-
tenden Vorschriften fur Warmeschutz (EnEV 2016) und den notwendigen An-
forderungen des Schallschutzes hergestellt. Insofern kann im Hinblick auf den
Schallschutz (Tritt- und Luftschall) und die Warmedammung auch nach Erfiil-
lung der Bauverpflichtung die Einhaltung der heute bspw. im Rahmen eines
Neubaus tblichen Qualitats- und Komfortstandards nicht gewahrleistet werden.
Zu den Bauleistungen ist im Einzelnen zu berticksichtigen, dass in dem Ver-
tragsgegenstand eine Schadstoffsanierung durchgefthrt wurde, deren Gutach-
terbestatigung der Grundlagenurkunde als Kurzfassung anliegt. AuBerdem
weist das Bestandsgebsude unterschiedliche Geschosshohen auf, deren Min-
desthohen im Bautragervertrag niedergelegt werden. Zum Turm ist zu bertick-
sichtigen, dass aufgrund dessen Héhe schon bei normalen Windgeschwindig-
keiten die Gefahr besteht, dass Gegenstande und Mobel von den Balkonen
geweht werden, weshalb keinerlei Moblierung und Lagerung von jeglicher Art
von Gegenstanden auf den Balkonen und Terrassen zulassig ist, um eine Scha-
digung von Dritten zu vermeiden. Der jeweilige Erwerber akzeptiert dies im
Bautragervertrag und verpflichtet sich, diese Beschrankung bei WeiterverauBe-
rung an seinen Rechtsnachfolger unter Weitergabeverpflichtung weiterzugeben.
Bauliche Abweichungen behélt sich die Verkauferin vor, wenn ihnen der Kaufer
schriftlich zustimmt oder ein wichtiger Grund vorliegt. Ein wichtiger Grund liegt
insbesondere dann vor, wenn Abweichungen aufgrund gesetzlicher oder be-
hordlicher Vorgaben erforderlich sind oder sie sich zur Erfiillung des geschulde-
ten Erfolges als technisch notwendig oder sinnvoll erweisen oder die bauliche
Abweichung der Vermeidung von Kosten, die in einem unverhaltnismaBig gro-
Ben Missverhéltnis stehen, dient und die baulichen Abweichungen dem Kéaufer
zumutbar sind, weil sie Gute, Wert und Gebrauchsfahigkeit des Kaufgegenstan-
des nicht oder nur unwesentlich mindern. Auch geringfiigige Anderungen der
Wohnflache (bis zu 2 % der Quadratmeter) sowie Abweichungen, welche
durch nachtragliche Anderungswiinsche des Kaufers veranlasst sind, haben kei-
nen Einfluss auf den Preis und den sonstigen Vertragsinhalt.

Die Verkauferin verpflichtet sich dem Kaufer gegentiber zur Bezugsfertigkeit der
kaufgegenstandlichen Wohnung sowie der Fertigstellung des Kaufgegenstan-
des Parkplatzes bis zum 30.06.2022. Die Fertigstellung des Kaufgegenstandes
wird unverztglich im Anschluss erbracht. Die AuBenarbeiten sind spatestens bis
zum 30M1.2022 zu erbringen. Die genauen Fertigstellungstermine kénnen von
der Verkauferin erfragt werden. Verbindlich sind lediglich die im Bautragerver-
trag beurkundeten Termine und Fristen. Die Verkauferin hat bei Vorliegen eines
sachlichen Grundes, insbesondere wegen Stérungen im Bauablauf, welche
nicht auf Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Verkauferin beruhen, die Még-
lichkeit, den Bezugsfertigkeitstermin um bis zu drei Monate zu verschieben, wo-
bei die schriftliche Anzeige dem Kéufer mindestens vier Monate vor dem bis
dahin geltenden Bezugsfertigkeitstermin zugehen muss. Behinderungen bei der



Herstellung des Kautgegenstandes aus Griinden, die von der Verkauferin nicht
zu vertreten sind, z. B. hdhere Gewalt, Streik, Schlechtwettertage, Widerspriiche
oder Anfechtungsklagen Dritter gegen die Baugenehmigungen bzw. Baueinstel-
lungen, Ausfihrung von Sonderwiinschen oder Eigenleistungen des Kaufers, ver-
langern die Fristen um die Dauer der Behinderung. Ein Zahlungsverzug des Kau-
fers gilt als Behinderung im Sinne dieser Regelung und verlangert die Fristen um
den Zeitraum der zwischen Falligkeit und Zahlung der Kaufpreisraten gelegen hat.

Abweichungen vom vertraglich vereinbarten Leistungsumfang sind als nach-
tragliche Anderungswiinsche nur verpflichtend, wenn die Parteien hiertiber eine
gesonderte Vereinbarung, bspw. durch notarielle Beurkundung eines Nachtra-
ges zum Bautrégervertrag, geschlossen haben. Solche nachtraglichen Ande-
rungswiinsche sind nur in engen begrenzten Rahmen entsprechend dem Bau-
fortschritt und unter ausschlieBlicher Einschaltung des von der Verkauferin
eingesetzten Projektmanagements unter den im Bautrégervertrag benannten
Pramissen zulassig. Im Ubrigen gibt es keinen Anspruch auf derartige nachtrag-
liche Anderungswiinsche.

f) Abnahme des Sonder- und Gemeinschaftseigentums

Der Kaufer verpflichtet sich im Bautragervertrag zur Abnahme des Sonder-
eigentums nebst etwa zugeordneter Sondernutzungsrechte bei Bezugsfertig-
keit bzw. Nutzungsfertigkeit, wobei der Kaufer hierzu mit einer Frist von min-
destens einem Monat schriftlich geladen wird. Der Abnahme steht es gleich,
wenn der Kaufer den Kaufgegenstand nicht innerhalb der ihm gesetzten Frist
abnimmt, sofern der Kaufer die Abnahme innerhalb der Frist nicht unter An-
gabe mindestens eines Mangels verweigert und sofern die Verkauferin auf die
Rechtsfolge in der Aufforderung hinweist. Eine eigenméchtige Nutzung des
Kaufgegenstands durch den Kaufer gilt als Abnahme ohne jede Beanstan-
dung. Besteht im Rahmen der Abnahme zwischen den Vertragsparteien
Streit, soll hiertiber ein dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger,
der von der értlich zustandigen IHK bestimmt wird, entscheiden, wobei die
Kosten zu Lasten desjenigen gehen, dessen Behauptungen durch das Gut-
achten widerlegt werden.

Die Abnahme des Gemeinschaftseigentums hat nach vollstandiger Fertigstel-
lung zu erfolgen. Um eine maglichst einheitliche Abnahme des Gemein-
schaftseigentums zu gewsahrleisten, wird im Bautrégervertrag folgendes Pro-
zedere vereinbart. Die Erwerber beauftragen im Bautrégervertrag den
kinftigen WEG-Verwalter zu prifen, ob Abnahmereife des Gemeinschafts-
eigentums gegeben ist und hierzu einen &ffentlich bestellten und vereidigten
Bausachverstandigen, der keine nahestehende Person der Verk&uferin oder
des WEG-Verwalters ist, hinzuzuziehen. Der Sachversténdige fiihrt eine Ab-
nahmebegehung zur Priifung der technischen Abnahme durch. Die Verkéaufe-
rin wird dem Kaufer Gelegenheit zur Teilnahme an dieser Abnahmebegehung
geben. Im Zuge der technischen Abnahme erstellt der Sachverstandigen ein
Protokoll, in welchem er dem Kéaufer eine Empfehlung hinsichtlich der Abnah-
me geben wird. Beztiglich des ersten Abnahmeversuchs tragt der Kaufer bzw.
die Eigentimergemeinschaft die Kosten des Sachverstandigen. Alle diesbe-
zliglichen etwaigen weiteren Kosten tragt die Verkauferin. Empfiehlt der Sach-
verstandige dem Kaufer die Abnahme, so wird der Kaufer mit Zusendung des
Protokolls zur Erklarung der rechtsgeschaftlichen Abnahme des Gemein-
schaftseigentums aufgefordert, nach welcher dem Kaufer die im Bautrégerver-
trag genannten Reaktionsmaglichkeiten verbleiben. Sofern der Kaufer in der
gesetzten Frist die Abnahme nicht unter Angabe mindestens eines Mangels
verweigert, gilt sein Verhalten als Zustimmung zur rechtsgeschaftlichen Ab-
nahme, wenn die Verkauferin hierauf in der Aufforderung hingewiesen hat.
Sodann bleiben im Protokoll des Sachverstandigen eventuell vermerkte Méan-
gel und ausstehende Restleistungen vorbehalten.
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9) Ubergang des Vertragsbesitzes sowie der Rechte und Pflichten

Besitz, Nutzen, Lasten sowie die Gefahr eines zufélligen Untergangs und einer
zufélligen Verschlechterung sowie die Verkehrssicherungspflicht gehen am Tag
der Ubergabe des Kaufgegenstandes auf den Kaufer tiber. Die Verkauferin ist zur
Ubergabe des Kaufgegenstandes verpflichtet, wenn die Abnahme des kaufge-
genstandlichen Sondereigentums erfolgt ist und der Kaufer alle zu diesem Zeit-
punkt falligen Kaufpreisraten geleistet hat oder Zug um Zug gegen Ubergabe
leistet, wobei die Verkauferin die Ubergabe von der Stellung der Sicherheit be-
ztiglich der letzten Rate abhéngig machen kann. Ab dem Ubergabezeitpunkt er-
halt der Erwerber auch alle Rechte und Pflichten innerhalb der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft, die sich nach den Bestimmungen des WEG, der jeweiligen
Teilungserklarung nebst Gemeinschaftsordnung und dem nachstehend unter Il.
beschriebenen Verwaltervertrag fir das Gemeinschaftseigentum bestimmen.
Der Kaufer verpflichtet sich im Bautrégervertrag bei Ubergabe der Wohnung eine
Hausgeldsonderzahlung in Hohe von 0.2 % des Kaufpreises auf das vom Ver-
walter anzugebende Konto zu leisten, damit fur die Anlaufaufwendungen Liquidi-
tat vorhanden ist. Beziiglich der Verpflichtung zur Zahlung des Hausgeldes zu-
ztiglich etwaiger Verzugszinsen unterwirft sich der Kaufer fiir einen Jahresbetrag
im Bautragervertrag der sofortigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Ver-
magen. Ferner tritt er im Rahmen der Eigentiimergemeinschaft in ggf. bestehende
Versicherungsvertrage (gegen Feuer-, Sturm- und Leitungswasserschaden etc.)
ein und hat die Kosten fur diese anteilig zu tragen. Mit Besitziibergang erhalt der
Kauter Stimmrechtsvollmacht in der Eigenttimerversammlung und ist verpflichtet,
die anteiligen gemeinschaftlichen Kosten (z. B. Wohngeld, Verwalterkosten, etc.)
zu zahlen. Der Kaufer als Wohnungseigentimer hat bei VerauBerung seinen
Rechtsnachfolger unter Weitergabeverpflichtung zum Eintritt in die sich aus seiner
Stellung ergebenden Rechte und Pflichten zu verpflichten. Der Kaufer ist mit dem
Abschluss des WEG-Verwaltervertrages einverstanden und wird diesem zustim-
men, ebenso wie ihm im Bautragervertrag zur Kenntnis gebracht wird, dass die
Eigenttimer und Nutzer des Grundstticks gegentiber der GASAG Solution Plus
GmbH in dem im Bautragervertrag genannten Umfang beschrankt sind, wobei
die Verkauferin erméachtigt wird, mit der GASAG Solution Plus GmbH notwen-

dige Vertrage abzuschlieBen bzw. abzuandern.
h) Gewabhrleistung

Bei der Gewahrleistung wird im Vertrag unterschieden. Die Haftung der Ver-
kauferin wegen Sachmangeln jeder Art am Grundstiick wird weitgehend aus-
geschlossen. Hinsichtlich der von der Modernisierung unberthrt bleibenden
Altbausubstanz wird eine Sachmangelhaftung ausgeschlossen, es sei denn die
Mangel beruhen auf einer Verletzung der Pflicht zur Untersuchung der Altbau-
substanz. Bei Mangeln am Bauwerk haftet die Verkéuferin nach den gesetzli-
chen Vorschriften mit der MaBgabe, dass Riicktritt oder Schadenersatz statt der
Leistung ausgeschlossen sind, sofern es sich nur um unerhebliche Mangel han-
delt. Die Verkauferin haftet des Weiteren nicht fur normale Abnutzung, insbe-
sondere nicht hinsichtlich verschleiBbedingter Reparaturbedurftigkeit. Insofern
wird der Kaufer darauf hingewiesen, dass solche Bauteile und Anlagen durch
laufende Wartungen in einem ordentlichen Zustand zu erhalten sind. Aufgrund
der erhaltenswerten Altbausubstanz kénnen nicht alle derzeit gtiltigen Baunor-
men erreicht werden. Der Kaufer akzeptiert, dass durch die Erhaltung und Auf-
arbeitung erganzender Bau- und Gebsudeteile nicht Komfort, Qualitat und
Funktionalitat eines Neubaus, insbesondere hinsichtlich der Anforderungen an
Warme-, Feuchte-, Schall- und Brandschutz sowie Einhaltung der DIN-Vor-
schriften, erreicht werden.

Von den vorstehenden Haftungsbeschrankungen ist die Haftung fur Vorsatz
oder Arglist ausgenommen. Ebenso unbertihrt bleibt in Bezug auf Schadenser-
satzanspriche die Haftung fir vorsétzliche oder grob fahrlassig verursachte
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Schaden und fiir Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der
Gesundheit, die auf einer fahrlassigen Pflichtverletzung beruhen. Das Verschul-
den und die Pflichtverletzung der Verkéauferin stehen dem Verschulden und der
Pflichtverletzung des gesetzlichen Vertreters oder Erfullungsgehilfen gleich.

Der Kaufer bzw. die Eigenttimergemeinschaft erhalt einen Anspruch auf Abtre-
tung der Gewsahrleistungsanspriiche gegen am Bau beteiligte Personen, wenn
von der Verkéauferin diesbeztglich kein Ersatz zu erlangen ist.

Die Verkauferin schuldet in keinem Fall die Eignung des Kaufgegenstandes zur
Erreichung etwaiger wirtschaftlicher oder steuerlicher Ziele.

i) Vollmachten

Im Vertrag sind verschiedene, zum Teil weitreichende Vollmachten enthalten,
Einerseits erhalt der Kaufer Belastungsvollmachten zur Finanzierung des Kauf-
objektes, andererseits erhalten der Notar und die Notarmitarbeiter Anderungs-
und Vollzugsvollmachten sowie Belastungsvollmachten, vorrangig zur Vertrags-
durchfihrung, wobei die Vollmachten zum Teil auch tiber den Tod hinaus gelten.
Sofern die Vollmachten nicht ausreichend sind bzw. anerkannt werden, mussen
die Erwerber einen erneuten Notartermin auf eigene Kosten wahrnehmen. An-
dererseits erhalt die Verkéuferin Vollmachten, insbesondere zur Anderung der
jeweiligen Teilungserklarung samt Gemeinschaftsordnung, zu Anderungen der
Quartiersvereinbarung, zur Zusammenlegung, Teilung oder Anderung des Zu-
schnitts oder der Ausstattung von Gemeinschaftsflachen oder -anlagen, zur
Vornahme baulicher Veranderungen, zur Bestellung, Beauftragung und Bevoll-
machtigung eines Verwalters fiir das Gemeinschaftseigentum sowie zur Uber-
nahme und Bestellung von Baulasten und Dienstbarkeiten. Aufgrund der Voll-
machten kénnen bspw. auch Sonder- und Gemeinschaftseigentumsflachen in
GroBe, Anzahl und Nutzung veréndert bzw. umgewandelt werden, ohne dass
dem Investor hieraus Anspriiche erwachsen, sofern nicht seine eigenen Rechte
hierdurch negativ bertihrt werden, bzw. die Anderungen ihm zumutbar sind.

] Riicktritt

Ein Rucktritt vom Vertrag ist, nachdem die Verkauferin das unterbreitete An-
gebot des Investors angenommen hat, nur aus den gesetzlich vorgesehenen
Griinden maglich. Grundsétzlich ist der hierfur gegebene Raum duBerst be-
schrankt und nur bei gravierenden Griinden gegeben. Generell gilt die Rechts-
regel, dass einmal geschlossene Vertrage von beiden Parteien eingehalten

werden miissen.
k) Voraussetzungen und Folgen der Eigentumsiibertragung

Die Verkauferin erklart im Bautragervertrag bereits die Auflassung, wobei die
noch erforderliche Eintragungsbewilligung von der Verkauferin erst abzugeben
ist, wenn der geschuldete Kaufpreis und die vom Kaufer zu zahlende Provision
vollstandig und vertragsgemalB bezahlt wurden und dem Notar die Unbedenk-
lichkeitsbescheinigung des Finanzamtes vorliegt. Die Verkauferin muss die Zu-
stimmung zum Vollzug der Auflassung auch dann erklaren, wenn ihr Unverme-
gen zur Fertigstellung des Kaufobjektes feststeht, Zug um Zug gegen Zahlung
des dem erreichten Bautenstand entsprechenden Kaufpreisteils durch den Kau-
fer. Zur Sicherung des Eigentumsverschaffungsanspruchs wird im Grundbuch
eine Auflassungsvormerkung eingetragen, welche mit Eintragung als Eigentu-
mer geldscht wird. Die weiteren Einzelheiten beztiglich des Prozederes, falls ein
vertragliches oder gesetzliches Riicktrittsrecht einer Partei ausgetbt wird, erge-
ben sich aus dem Bautragervertrag.

II. VERWALTERVERTRAG FUR
DAS GEMEINSCHAFTSEIGENTUM

Die Verkauferin hat fur die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums in der je-
weiligen Teilungserklérung die City-Hausverwaltung GmbH, Leipzig bestellt
und wird diese noch beauftragen und bevollméchtigen. Die Verwalterbestellung
erfolgt fur die Dauer von drei Jahren ab grundbuchlicher Anlage der Woh-
nungs- bzw. Teilungseigentumsgrundbticher. Der Verwaltervertrag kann tbli-
cherweise nur aus wichtigem Grund vorzeitig beendet werden. In diesen Ver-
trag tritt der Erwerber mit Abnahme und Ubergabe der Wohnung spatestens
mit Eintragung als Eigentimer im Wohnungsgrundbuch nach den Regelungen
des WEG ein. Die einzelnen Aufgaben und Befugnisse ergeben sich aus dem
noch abzuschlieBenden Verwaltervertrag. Die Grundvergtitung des Verwalters
wird voraussichtlich monatlich je Wohnung 28,56 Euro inklusive der jeweils gel-
tenden Mehrwertsteuer und je Stellplatz im Bauteil D (Turm) 3,57 Euro inklusive
der jeweils geltenden Mehrwertsteuer und je Stellplatz im Bauteil E (Parkhaus)
14,88 Euro inklusive der jeweils geltenden Mehrwertsteuer monatlich betragen.
Zusatzleistungen sind entsprechend dem Verwaltervertrag gesondert zu ver-
gtiten. Die aufgrund des Vertrages zu erteilende Verwaltervollmacht erlaubt es
dem Verwalter, die Wohnungseigentiimergemeinschaft umfassend gegentiber
Dritten zu vertreten. Auch darf der Verwalter die Hausgeldanspriiche der Ge-
meinschaft gegen einzelne Eigentimer geltend machen. Der WEG-Verwalter
der Wohnungseigentumsanlage ist gleichzeitig Verwalter der jeweiligen Unter-
gemeinschaften.

lll. VERWALTERVERTRAG FUR DAS

SONDEREIGENTUM (OPTIONAL)

Grundsétzlich kann der Kaufer frei entscheiden, ob er seine Sondereigentums-
einheit selbst nutzt oder vermietet und dazu selbst verwaltet oder hiermit eine
Hausverwaltung beauftragt. Fiir den Fall, dass der Investor wiinscht, die mit der
Gemeinschaftseigentumsverwaltung betraute City-Hausverwaltung GmbH zu
beauftragen, ist ein entsprechender Verwaltungsvertrag zu schlieBen. Der Ver-
trag hat die in ihm festgelegte Laufzeit und Kiindigungsmodalitaten. Durch die
separat zu erteilende Verwaltungsvollmacht wird die Hausverwaltung umfas-
send bevollmachtigt, u. a. zum Einzug der Mietzinsen, der Mietkaution, zum Ab-
schluss von Mietvertragen und zu deren Kundigung, zur Durchfiihrung von
Mieterhshungen sowie notfalls zur gerichtlichen Geltendmachung von Miet-
rtickstanden. Die einzelnen Leistungen sind dem abzuschlieBenden Verwalter-
vertrag fur Wohnungssondereigentum zu entnehmen. Die Kosten der Verwal-
tung des Sondereigentums betragen voraussichtlich monatlich 3094 Euro
inklusive der jeweils geltenden Mehrwertsteuer je Wohnung sowie 17,85 Euro
inklusive der jeweils geltenden Mehrwertsteuer je Stellplatz. Gesondert zu ver-
gutende Leistungen sind im Muster separat aufgefihrt. Da der Vertragsab-
schluss freiwillig erfolgt, ist der Verwalter nicht zum Vertragsabschluss verpflich-
tet und sind die Bedingungen im Ubrigen frei verhandelbar.






STEUERLICHE AUSWIRKUNGEN

Nachfolgend werden die grundlegenden steuerlichen Auswirkungen im Zu-
sammenhang mit Immobilienerwerben nach der derzeit aktuellen Gesetzeslage
dargestellt. Die Sanierung, Renovierung bzw. Modernisierung der im Zeitraum
von 1969 bis 1980 errichteten kaufgegenstandlichen Bestandsgebaude soll
voraussichtlich bis Ende des Jahres 2022 fertiggestellt werden.

A. IMMOBILIENERWERB ZUR

FREMDVERMIETUNG

1. VORAUSSETZUNGEN FUR
DIE STEUERLICHE BERUCKSICHTIGUNG

Der Erwerb und die Nutzung einer Immobilie zur Fremdvermietung kann ein-
kommenssteuerlich nur dann bertcksichtigt werden, wenn es sich um keine
Liebhaberei handelt, sondern die Absicht besteht, auf Dauer gesehen nachhaltig
Uberschiisse zu erzielen.

Von dieser Absicht wird nach standiger Rechtsprechung bei einer auf Dauer
angelegten Vermietung ausgegangen (Schreiben des Bundesministeriums der
Finanzen vom 0810.2004). Sollte die Finanzverwaltung daran Zweifel haben,
tragt der Steuerpflichtige die objektive Beweislast. Hierfur kann eine Prognose
erstellt werden, in der sich in dem ganzen Betrachtungszeitraum ein Totaltber-
schuss aus den voraussichtlichen Einnahmen abztiglich der kalkulierten Wer-
bungskosten ergibt. Der Prognosezeitraum richtet sich nach der voraussichtli-
chen Dauer der Nutzung durch den Nutzenden und ggf. seiner unentgeltlichen
Rechtsnachfolger. Sofern nicht von einer zeitlich befristeten Vermietung auszu-
gehen ist, wird fur die Prognose ein Zeitraum von 30 Jahren angesetzt

(BMF-Schreiben vom 0810.2004 unter Verweis auf BFH-Rechtsprechung).

Dartiber hinaus wird nach neuerer Rechtsprechung die Einkiinfteerzielungsab-
sicht in Abhangigkeit von der Hohe der Mietzinsen beurteilt (Urteil des Bundes-
finanzhofs vom 5112002 und BMF-Schreiben vom 0810.2004). Nach der
Anderung durch das Steuervereinfachungsgesetz 2011 gilt ab 01012012 fol-
gende Regelung. Betragt die vereinbarte Miete weniger als 6% der ortstibli-
chen Miete, erfolgt generell und ohne Prifung einer Totaltiberschussprognose
eine Aufteilung in einen entgeltlich und einen unentgeltlich vermieteten Teil. In
diesem Fall kénnen nur die auf den entgeltlich vermieteten Teil der Wohnung
entfallenden Werbungskosten von den Mieteinnahmen abgezogen werden. Be-
tragt die vereinbarte Miete ©6% oder mehr im Vergleich zur ortstblichen Miete,
dann gilt die verbilligte Vermietung einer Wohnung ohne Totaltiberschussprog-
nose als vollentgeltlich. In diesem Fall ist ein ungekirzter Werbungskostenabzug
zugelassen. Bei der Prifung der Grenze ist von der ortsiiblichen Marktmiete
(Kaltmiete zzgl. der umlagefshigen Kosten) firr Wohnungen vergleichbarer Art,
Lage und Ausstattung auszugehen. Die Finanzverwaltung beanstandet es nicht,
wenn der niedrigste Wert innerhalb der Mietpreisspanne angesetzt wird. Exis-
tiert kein Mietspiegel, kann vom ortstiblichen Mittelwert einer vergleichbaren
Wohnung ausgegangen werden.

Am 2212.2005 wurde vom Bundestag mit Zustimmung des Bundesrates das
Gesetz zur Beschrankung des Verlustabzugs im Zusammenhang mit Steuer-
stundungsmodellen beschlossen. Damit wurde unter anderem ein § 15b ins Ein-
kommensteuergesetz eingefihrt. Dieser neue Paragraph gilt fur Verluste aus
Steuerstundungsmodellen, denen ein Steuerpflichtiger nach dem 10112005
beitritt oder fur die nach dem 10.11.2005 mit dem AuBenvertrieb begonnen wur-
de. Bestandteil dieser Gesetzesanderung ist eine Regelung, nach der Verluste
aus sog. Steuerstundungsmodellen weder mit anderen positiven Einkiinften ver-
rechnet noch nach § 10d EStG abgezogen werden diirfen. Diese Verluste min-

dern jedoch die Einkiinfte, die der Steuerpflichtige in den folgenden Jahren aus
derselben Einkunftsquelle erzielt. Ein Steuerstundungsmodell liegt nach dieser
Vorschrift vor, wenn aufgrund einer modellhaften Gestaltung steuerliche Vor-
teile in Form von negativen Einkiinften erzielt werden sollen. Diese Regelung soll
jedoch nur Anwendung finden, wenn innerhalb der Verlustohase das Verhaltnis
der Summe der prognostizierten Verluste zur Hohe des gezeichneten und nach
dem Konzept auch aufzubringenden Kapitals oder bei Einzelinvestitionen des
eingesetzten Eigenkapitals 10 vom Hundert tibersteigt. Betroffen von dieser Re-
gelung sind insbesondere Medienfonds, Schiffsbeteiligungen, geschlossene Im-
mobilienfonds und &hnliche Konstruktionen.

Nach den BMF-Schreiben vom 1707.2007 und 29012008 liegt beim Erwerb
einer Wohnung vom Verkaufer grundsatzlich keine modellhafte Gestaltung und
damit kein schadliches Steuerstundungsmodell vor, es sei denn es werden
schadliche Neben- und Zusatzleistungen gegen ein besonderes Entgelt ge-
wahrt. Schadliche Neben- und Zusatzleistungen werden bspw. in der Gewah-
rung einer Mietgarantie oder Biirgschaft fiir die Endfinanzierung gesehen. We-
sentlich ist dabei, ob daftir ein gesondertes Entgelt geleistet wird und somit ein
Steuerstundungseffekt eintritt (vgl. Seeger in Schmidt Einkommenssteuerkom-
mentar zu § 15b EStG Rz.12). Als Anbieter der Nebenleistung kommt nicht nur
der Verkaufer selbst in Frage, sondern auch dem Verkaufer nahe stehende Per-
sonen, Gesellschaften, an denen der Verkaufer oder ihm nahe stehende Perso-
nen beteiligt sind oder Dritte, die der Verkaufer vermittelt. Als unschadlich gelten
hingegen Leistungen, die der Bewirtschaftung und Verwaltung eines Objekts
dienen (z. B. Hausverwaltung, WEG-Verwaltung, Abschluss eines Mietpools),
sofern es sich nicht um Vorauszahlungen fir mehr als 12 Monate handelt.

Die Vermarktung mittels eines Verk&uferprospekts fiihrt nach dem BMF-Schrei-
ben vom 29012008 nicht zwingend zur Annahme einer Modellhaftigkeit der
Anlage. Vielmehr kommt es auf den konkreten Inhalt des Prospekts an und auch
darauf, ob schadliche Nebenleistungen vereinbart werden. Die Entscheidung,
ob eine Modellhaftigkeit aufgrund des erstellten Prospekts anzunehmen ist, kann
daher nur im jeweiligen Einzelfall durch die értlich zustandige Finanzbehsrde
getroffen werden.

Eine gefestigte langerfristige Anwendungspraxis der Finanzverwaltung besteht
hinsichtlich § 15b EStG aktuell noch genauso wenig, wie eine gefestigte Recht-
sprechung zum Thema. In der bisher ergangenen Rechtsprechung zeichnet sich
eine eher restriktive Anwendungspraxis zum § 15b EStG ab. So entschied bspw.
das Séchsische Finanzgericht im Mai 2010, dass bei fehlendem Nachweis von
Indizien fur ein vorgefertigtes Konzept, das Voraussetzung fur die Annahme ei-
nes Steuerstundungsmodells im Sinne von § 15b Abs. 1 EStG ist, ein solches
auch nicht durch einen Verweis auf eine Vielzahl bekanntgewordener, gleichge-
lagerter Félle, in denen ein Steuervorteil in der Form eines negativen Progressi-
onsvorbehalts angestrebt wird, unterstellt werden kann. Dartiber hinaus ent-
schied das Finanzgericht Munster im August 2010, dass ernstliche Zweifel im
Sinne des § 69 FGO am Vorliegen eines Steuerstundungsmodells nach § 15b
EStG bestiinden, wenn trotz modellhafter Gestaltung wegen der Umsetzung
eines vorgefertigten Konzepts dieses keine steuerlichen Vorteile in Aussicht stellt.
Der 1. Senat des BFH hat sich schlieRlich in einem Beschluss von April 2009 der
Auffassung einiger Finanzbehsrden zur Anwendbarkeit des § 15b EStG ange-
schlossen, wonach es ernstlich zweifelhaft sei, ob § 15b EStG auf Gestaltungen
anwendbar ist, die konkret auf die Verhaltnisse einer bestimmten Person zuge-
schnitten sind. Nach einer jiingeren Entscheidung des Finanzgerichts Muinster
vom 22112013 ist darauf hinzuweisen, dass Verluste in der Anfangsphase gem.
§ 15b Abs. 2 und Abs. 3 EStG von den ,normalen” Anlaufverlusten zu trennen
sind, da letzte nicht zur Anwendung des § 15b Abs. TEStG fithren. Im Einzelnen
ist hier vieles ungeklart, weshalb noch keine abschlieBende Rechtssicherheit be-
steht. Den Erwerbern wird deshalb empfohlen, neben dem Immobilienerwerb im



Zweifel keine sonstigen damit im Zusammenhang stehenden Neben- und Zu-
satzleistungen gegen ein besonderes Entgelt (bspw. auch nicht fur Vermittlung/
Beratung zur Investition oder deren Finanzierung) in Anspruch zu nehmen.

2. ABGRENZUNG ZWISCHEN
VERMOGENSVERWALTUNG UND GEWERBEBETRIEB

Ist die Fremdvermietung nach den Ausfihrungen unter Al. steuerrelevant, ist
ferner zu prifen, ob es sich um Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung (§
21 Einkommensteuergesetz) oder um Einkiinfte aus Gewerbebetrieb (§ 15 Ein-
kommensteuergesetz) handelt.

Eine private Vermégensverwaltung liegt dann vor, wenn der Investor eine Im-
mobilie dauerhaft an Fremde zur Nutzung vermietet und damit die Fruchtziehung
aus der Nutzung des eigenen Vermagens im Vordergrund steht (Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung). Die Grenze der privaten Vermagensverwaltung
wird in der Regel gewahrt, wenn hinsichtlich der Fremdvermietung neben der
Nutzungstiberlassung keine gewerblichen Dienstleistungen erbracht werden.

Die Grenze zur privaten Vermdgensverwaltung wird jedoch tiberschritten,
wenn nach dem Gesamtbild der Betatigung und unter Beriicksichtigung der
Verkehrsauffassung die Ausnutzung von Vermagenswerten durch Umschich-
tung (An- und Verkauf von Immobilien) entscheidend in den Vordergrund tritt.
Zur Konkretisierung dieser Unterscheidung hat die Finanzverwaltung die so-
genannte Drei-Objekt-Grenze eingefiihrt. Werden innerhalb eines engen zeit-
lichen Zusammenhangs - in der Regel von 5 Jahren - zwischen Anschaffung
bzw. Errichtung/Sanierung und Verkauf mehr als 3 Objekte verauBert, geht die
Finanzverwaltung davon aus, dass die Grenze der privaten Vermagensverwal-
tung tberschritten wird, da nicht mehr die Substanznutzung selbst, sondern die
Ausnutzung der Wertsteigerung in den Vordergrund getreten ist. Dadurch wird
ein gewerblicher Grundsttickshandel begriindet. Gewinne und VerauBerungs-
gewinne werden in Einkiinfte aus Gewerbebetrieb umqualifiziert. In Sonderfal-
len kann sich die Frist von 5 Jahren auf 10 Jahre verlangern. Durch neuere Urtei-
le des Bundesfinanzhofs wurde die Rechtsprechung zur Drei-Objekt-Grenze
relativiert, so dass beztiglich des gewerblichen Grundsttickshandels zurzeit
keine eindeutige Rechtsicherheit besteht.

Sofern es sich um Einkiinfte aus Gewerbebetrieb handelt, unterliegen diese ne-
ben der Einkommen- auch der Gewerbesteuer und zwar unabhangig von der
Behaltensdauer.

Handelt es sich um Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung unterliegt ein
etwaiger VerduBerungsgewinn als sog. privates VerauBerungsgeschaft nach der
derzeitigen Rechtslage nur dann der Einkommensteuer, wenn zwischen An-
schaffung und VerauBerung der Immobilien nicht mehr als 10 Jahre liegen. Als
VerauBerungsgewinn wird grundsatzlich der Uberschuss des Verkaufserléses
tber den um die vorgenommenen Abschreibungen (einschlieBlich erhohter
Abschreibungen wie Denkmal-AfA und Sonderabschreibungen) reduzierten
Anschaffungs- und Herstellungskosten und den VerauBerungskosten angesetzt.
Ausgenommen sind Immobilien, die im Zeitraum zwischen Anschaffung oder
Fertigstellung und VerauBerung ausschlieBlich zu eigenen Wohnzwecken oder
im Jahr der VerauBerung und in den beiden vorangegangenen Jahren zu eigenen
Wohnzwecken genutzt wurden.

3. UBERSCHUSSERMITTLUNG

Sollte der Vermieter seine Tatigkeit im Rahmen der Vermagensverwaltung aus-
tben, erzielt er Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung im Sinne des § 21
Einkommensteuergesetz.
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Die Ermittlung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung erfolgt durch die
Gegentiberstellung der (Miet-)Einnahmen und der im Zusammenhang mit der
Vermietung angefallenen Werbungskosten (Uberschussermittlung). Steuerliche
Vorteile kénnen dann eintreten, wenn sich ein Uberhang von Werbungskosten
ergibt und dieser mit anderen positiven Einkiinften des Investors mit steuerlicher
Wirkung verrechnet werden kann.

4. VERLUSTVERRECHNUNG

Die Verlustverrechnung ist in dem Veranlagungsjahr, in dem der Verlust ent-
standen ist, mit den positiven Einkinften aus allen Einkunftsarten und bis zu de-
ren Hohe betragsmaBig unbegrenzt maglich.

Ubersteigende Verluste, die im Veranlagungszeitraum ihrer Entstehung nicht mit
anderen positiven Einkiinften verrechnet werden konnten, kénnen bis zu einem
Betrag von 1Mio. in das Vorjahr zurtickgetragen werden, oder sie werden in die
Folgejahre unbegrenzt vorgetragen. Bei Ehegatten, welche zusammenveranlagt
werden, erhoht sich der Verlustriicktrag in das Vorjahr auf bis zu 2 Mio. Der ver-
bleibende Verlustvortrag ist in den folgenden Veranlagungsjahren bis zu 1 Mio.
des Gesamtbetrages der Einkinfte und der dartiber hinausgehende Anteil bis
zu 60 % des Gesamtbetrages der Einkiinfte abzugsfahig (§ 10d Einkommen-
steuergesetz). Nicht verrechnete Verluste werden vorgetragen. Bei zusammen-
veranlagten Ehegatten erhsht sich der Betrag auf 2 Mio.

5. WERBUNGSKOSTEN BEIVERMIETUNG
UND VERPACHTUNG
5.1 Allgemeines

GemaB § 9 Abs. 1 Einkommensteuergesetz sind Werbungskosten alle Aufwen-
dungen zum Erwerb, zur Sicherung und Erhaltung von Einnahmen.

Anschaffungs- und Herstellungskosten kénnen im Rahmen der Uberschusser-
mittlung nur anteilig in Form von Abschreibungen berticksichtigt werden. Ande-
re Aufwendungen (Fremdkapitalzinsen, sonstige Finanzierungskosten, Betriebs-
kosten, Verwaltungskosten, Grundsteuer etc.) sind als sofort abziehbare
Werbungskosten im Veranlagungsjahr der Zahlung berticksichtigungsfahig.
Aufwendungen fir Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen, die in-
nerhalb von drei Jahren nach Anschaffung des Gebaudes durchgefihrt werden
und 15 % der Anschaffungskosten tbersteigen, zahlen zu den Herstellungskos-
ten (anschaffungsnahe Herstellungskosten). Ansonsten zzhlen sie i. d. R. zu den
sofort abzugsfahigen Werbungskosten - es sei denn es wird dadurch eine we-
sentliche Substanzvermehrung vorgenommen oder es wird etwas vollig Neues,
Artverschiedenes eingebaut.

5.2 Disagio und Damnum

Disagio ist die Differenz zwischen dem Ausgabebetrag und dem Nennbetrag
eines Darlehens.

Bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung darf ein (marktiibliches)
Disagio - unter weiteren Voraussetzungen - im Zeitpunkt der Zahlung als Wer-
bungskosten abgezogen werden. Dieser Ansatz fuhrt regelmaBig zu anfangli-
chen steuerlichen Verlusten, da hier Zinsaufwendungen zeitlich vorverlagert
werden. Dies gilt nur, solange das vereinbarte Disagio markttiblichen Vereinba-
rungen entspricht. Das Bundesfinanzministerium (BMF) legt mit Schreiben vom
2010.2003 fest, dass von einer Markttblichkeit des Disagios auszugehen ist,
wenn fir ein Darlehen mit einem Zinsfestschreibungszeitraum von mindestens

funf Jahren ein Disagio in Hohe von bis zu 5 % vereinbart worden ist. Diese
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Regelung ist erstmals fur Darlehensvertrage anzuwenden, die nach dem

3112.2003 abgeschlossen wurden.
Die beschriebenen Regelungen gelten entsprechend auch fir ein Damnum.
5.3 Normale Abschreibungen

Die lineare jahrliche Gebaudeabschreibung betragt grundsatzlich 2 % der An-
schaffungs- oder Herstellungskosten, soweit sie aut das Gebaude entfallen.
Waurde das Gebaude vor dem 01011925 fertig gestellt, erhoht sich der jshrliche
Abschreibungssatz auf 2,5 %.

Die Anschaffungskosten fiir eine Einbauktiche konnen linear (gleichméBig) tber
ihre voraussichtliche Nutzungsdauer abgeschrieben werden.

6. EINKOMMENSTEUERVORAUSZAHLUNG BZW.
EINTRAGUNG EINES LOHNSTEUERFREIBETRAGES

Die voraussichtlich ausgleichsfahigen Verluste kénnen bereits im Einkommen-
steuer-Vorauszahlungsverfahren (§ 37 Einkommensteuergesetz) oder in Form
eines Freibetrages (§ 39a Abs. 1 Nr. Bb Einkommensteuergesetz) berticksich-
tigt werden. Dies gilt erst fur Veranlagungszeitraume, die nach der Fertigstellung
oder der Anschaffung der Immobilie beginnen. Wird ein Geb&ude vor dem
Kalenderjahr seiner Fertigstellung angeschafft, tritt an die Stelle der Anschaffung
die Fertigstellung (§ 37 Abs. 3 Satz 8 und 9 Einkommensteuergesetz).

Fur das LohnsteuerermaBigungsverfahren ist ein amtlich vorgeschriebener Vor-
druck zu verwenden. Der Antrag muss spatestens bis zum 3011, des Kalender-
jahres gestellt werden, in dem der Freibetrag gilt (§ 39a Abs. 2 Satz 3 Einkom-
mensteuergesetz).

B. IMMOBILIENERWERB
ZUREIGENNUTZUNG

1. SONDERAUSGABEN
Sonderausgaben wirken sich nur aus, soweit das steuerpflichtige Einkommen

nach deren Abzug oberhalb des Grundfreibetrags liegt. Ein Vor- und Riicktrag
von Verlusten aus Sonderausgaben ist nicht maglich.

2. EINKOMMENSTEUERVORAUSZAHLUNG BZW.
EINTRAGUNG EINES LOHNSTEUERFREIBETRAGES

Hier gelten die Ausfihrungen unter A.6. entsprechend.

C. SONSTIGE STEUERLICHE
AUSWIRKUNGEN

Nach Abschluss des notariellen Kaufvertrages fallt zu der in Berlin belegenen
Immobilie Grunderwerbsteuer in Hohe von 6,0 % des Kaufpreises an. Die
Grunderwerbsteuer entsteht auch bei der VerauBerung des Objekts. In der Re-
gel hat aufgrund der tiblichen vertraglichen Vereinbarungen der Erwerber diese
Grunderwerbsteuer zu zahlen, wobei der Verkaufer gegentiber dem Finanzamt
neben dem Kaufer gesamtschuldnerisch haftet. Dariiber hinaus fallt laufend
Grundsteuer an. Wird das Objekt vermietet, kann diese jedoch im Rahmen der
Nebenkostenabrechnung auf den Mieter umgelegt werden.

D. BERUCKSICHTIGUNG
INDIVIDUELLER STEUERLICHER
RAHMENBEDINGUNGEN
EINES INVESTORS

Die steuerlichen Konsequenzen aus der Entscheidung zum Kauf einer Immobilie
und ggf auch spater anstehende Entscheidungen, wie die Anpassung der ver-
traglichen Rahmenbedingungen an verénderte Marktstrukturen oder die Veréu-
RBerung bzw. Nutzungsanderungen der Immobilie und die sich daraus ergeben-
den steuerlichen Folgen lassen sich verbindlich nur unter Berticksichtigung der
individuellen Rahmenbedingungen des jeweiligen Investors ableiten. Die Pros-
pektherausgeberin empfiehlt daher jedem Investor sowohl vor dem Ankauf als
auch einem spateren Verkauf einer Immobilie einen Steuerberater seines Ver-

trauens zu Rate zu ziehen.






REFERENZEN

CARRE CHARLOTTE

Nahe dem Schloss Charlottenburg und dem Campus der Technischen Univer-
sitat Berlin (TUB) entstand in den Jahren 2014 bis 2016 diese mittlere Quar-
tiersentwicklung aus historischen Alt- und modernen Neubauten: hochwertiger
Wohnraum fir Klein- und GroBfamilien sowie Singles und Paare, ,Smart Home
Ready” fur intelligente Steuerungsfunktionen. Ergénzt wird das Quartier durch
vielfaltige Artefakte des internationalen Kiinstlers Stefan Szczesny. Seine weltweit
gereiste tberlebensgroRe Schattenskulptur ,Joie de Vivre" (,Lebensfreude”) ist
hier an ihrem letzten Bestimmungsort angekommen. Das Carré Charlotte wur-
de 2016 komplett fertiggestellt.

Berlin-Charlottenburg Fertigstellung Einheiten
Fraunhofer Str. 20-23 2016 261 Wohnen
Otto-Suhr-Allee 22, 26 2 Gewerbe
10587 Berlin Verkaufsvolumen

62464100 Euro

KLEINES JOACHIMSTHAL

Das um 1600 errichtete barocke Wohn- und Geschéftshaus befindet sich im
Stadtzentrum von Leipzig, unweit des Marktplatzes und in direkter Nachbar-
schaft zu Deutschlands sltestem Kaffeehaus, dem ,Coffe Baum”. Seit 2012 er-
strahlt der einstige Handelshof denkmalgerecht in neuem Glanz mit originalge-
treu sanierten Decken- und Reliefskulpturen, nachgebildeten historischen
Fliesen in den Kreuzgewdlbegéngen und einer imposanten Hoffassade. Ein
weiterer Hingucker ist die mit einem Glasdach versehene Passage, die zu den
altesten Leipzigs zahlt. Der Keller mit Kreuzgewolbe sowie das Erdgeschoss
sind vor allem Freizeit- und Gastronomiebetrieben vorbehalten. Neben Biiro-
réumen schlieft sich hier auf mehreren Ebenen des historischen Gebaudes ein
Edel-Hostel an.

Leipzig, Zentrum Fertigstellung Einheiten

Kleine Fleischergasse 8 2012 5 Wohnen

04109 Leipzig 10 Gewerbe
Verkaufsvolumen (davon 7 Buiro)

8.600000 Euro

Mietflache Architekten

21297 m? Wohnen Neubau:

256 m? Gewerbe homuth+partner, Leipzig
95 PKW-Stellplatze Altbau:

IMJ Architekten, Berlin

Mietflache Architekten
671 m? Wohnen homuth+partner, Leipzig
3690 m? Gewerbe



INTERDRUCK PALAIS

In unmittelbarer Nahe zur Leipziger Innenstadt - im Graphischen Viertel - ist
eine beeindruckende Wohnanlage entstanden, die eine stilvolle Mischung aus
altem Fabrikcharme und modernem Wohnen bietet: das Interdruck Palais. Das
um 1916 erbaute Gebaude wurde 2013/2014 umfangreich saniert. Die geho-
bene Ausstattung der Wohnungen umfasst Parkett, FuBbodenheizung, Feinputz
und moderne Einbaukiichen.

Leipzig, Zentrum-Ost, Fertigstellung Einheiten Mietflache
Graphisches Viertel 2013/2014 176 Wohnen 9848 m? Wohnen
Salomonstr. 2/4 und 102 Stellplatze 687 m? Gewerbe
Dresdner Str. 1/3/5 Verkaufsvolumen

04103 Leipzig 23.386.372 Euro

LKG CARRE

Das sanierte Denkmal der ehemaligen Leipziger Kommissions- und GroBbuch-
handelsgesellschaft (LKG) umfasst etwa ein Drittel des Ensembles im begehrten
Graphischen Viertel von Leipzig. Zentral, charmant, geborgen: Ein parkahnli-
cher Innenhof und die ausdrucksstarken Kunstelemente des renommierten Leip-
ziger Ktinstlers Michael Fischer-Art sorgen fir hohe Wohn- und Lebensqualitat
dieser Oase inmitten der Stadt. Die hervorragende Mikrolage des Carrés in
unmittelbarer Nahe zu Leipziger Oper, Grassi-Museum und Universitat unter-
streicht die Attraktivitat.

Leipzig, Zentrum-Siidost Fertigstellung Einheiten Mietflache
Prager Str. 12-18 2016 335 Wohnen 22221 m? Wohnen
Goldschmidtstr. 37-51 1891 m? Gewerbe
04275 Leipzig Verkaufsvolumen

56.528.099 Euro

homuth-+partner, Leipzig

homuth+partner, Leipzig
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ANGABENVORBEHALTE

Zum vorliegenden Immobilienangebot wurde ein Prospekteil A zur Darstellung
der Anlegereignung, der Aufklarung tiber Risiken, der Erlauterung des Gesamt-
projektes sowie der angebotenen Wohnungstypen, dem rechtlichen Konzept,
den steuerlichen Auswirkungen sowie der Vorstellung der Projektpartner und
ein Prospektteil B mit weitergehenden Informationen zum Objekt, der Archi-
tektur, der Lage etc. vorbereitet. Einem Kaufinteressenten werden dartiber hin-
aus konkrete Wohnungsgrundrisse unter Erléuterung der Ausstattungslinien
sowie der individuellen Preiskalkulation ausgehandigt. Weiterhin werden einem
potenziellen Kaufer spétestens zwei Wochen vor der Beurkundung entweder
tber den Anbieter und / oder tiber das Notariat die aktuellsten Vertragsversio-
nen zugeschickt. Das Prospektangebot ist nur im Zusammenhang mit samtli-
chen Teilen A und B sowie den zuletzt zur Verftigung gestellten Vertragsmustern
vollstandig. Ungeachtet dessen kénnen sich samtliche im Vorfeld tberlassene
Informationen, Projektangaben, Plane, Darstellungen und Vertrage bis zum Ver-
tragsabschluss in sachlicher und rechtlicher Hinsicht veréndern, weshalb nur die
letztendlich beurkundeten oder wechselseitig abgeschlossenen Vertrage mit
den hierin enthaltenen Daten, Fakten, Beschreibungen, Preisen und Planen Giil-
tigkeit haben. Die in den unterschiedlichen Prospektteilen und Informationsblat-
tern enthaltenen Angaben und Angebote sind demnach unverbindlich.

Mit dem ausgehandigten Prospekiteilen werden ausschlieBlich Auskiinfte zu der
angebotenen Immobilie erteilt. Seitens der Initiatoren, Prospektherausgeberin
und Verkauferin wird keine Rechts-, Steuer-, Finanzierungs-, Kapitalanlage- oder
Wirtschaftsberatung erbracht. Diese haben hierzu auch keinen Dritten, bspw. mit
dem Vertrieb befassten Vermittler beauftragt, eine solche Beratung in ihrem Na-
men gegentiber Kaufinteressenten vorzunehmen. Eine Haftung fiir den Eintritt
von Kosten-, Ertrags- und Steuerprognosen sowie fur die zukiinftige Entwick-
lung der Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten, insbesondere auch fiir ggf.
erstellte Berechnungsbeispiele etc. kann (u. a. aufgrund der Vielzahl unbekann-
ter bzw. veranderlicher Parameter) nicht ilbernommen werden.

Fir den Inhalt der einzelnen Prospektteile sind nur die bis zum jeweiligen Pros-
pekterstellungszeitounkt bekannten oder erkennbaren Sachverhalte maBge-
bend. Planungs- und Berechnungsgrundlagen stehen unter dem Vorbehalt der
jederzeit potenziell moglichen Verénderung. Die derzeitige Bau-, Verwaltungs-
und Finanzverwaltungspraxis sowie Rechtsprechung kann sich verandern.
Eventuell in den einzelnen Prospektteilen enthaltene lllustrationen und Fotos
sind zum Teil nur als Vorschlage, Entwiirfe und Muster zu verstehen und nicht

RECHTE:

Der Nachdruck und die Verbreitung dieses Prospekts, auch in anderer Form
und Aufmachung oder nur in Teilen, kénnen nur mit ausdrticklicher Genehmi-

gung der RVG Real Estate Vertriebs GmbH erfolgen.

als wesentliche Elemente im Sinne der Baubeschreibung. Die tatsachliche Ge-
staltung und Bauausfiihrung kann hiervon abweichen. Die Realisierung von
Planungen steht unter dem Vorbehalt der Genehmigungsfshigkeit seitens der
entsprechenden Behorden.

Die Namensnennung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaften erfolgt aus-
schlieBlich zur Information der Vertretungsverhaltnisse. Eine personliche Ver-
trauenswerbung mit den genannten Personen wird damit nicht bezweckt. Glei-
ches gilt fur die beauftragten Vertragspartner. Verbindliche bzw. vom Prospekt
abweichende Angaben darf und kann nur die Prospektherausgeberin machen.
Dritte Personen, insbesondere mit dem Vertrieb und der Vermittlung befasste
Personen sind hierzu nicht legitimiert. Die Prospektherausgeberin hat nieman-
den bevollméchtigt, potenzielle Kaufinteressenten zu den angebotenen Immobi-
lien, insbesondere zu den finanziellen Auswirkungen eines Kaufs, zu beraten.

Samtliche Texte und Bilder in den jeweiligen Prospektteilen sind urheberrechtlich
geschtitzt. Der Prospektaufbau und Inhalt orientiert sich mit Ausnahme des aus
mehreren Prospektteilen bestehenden Aufbaus am IDW Standard: Grundsatze
ordnungsgeméBer Beurteilung von Prospekten tiber offentlich angebotene Ver-
mogensanlagen, dort Anlage 1 und insbesondere Anlage 2 in der Form vom
18052006, unter Berticksichtigung des ersetzenden IDW S 4, Stand
24.05.2016, ohne dass hieraus Anspriiche gegentiber dem Prospektherausge-
ber hergeleitet werden konnen. Aufgrund des unten angegebenen frithen Pros-
pekterstellungszeitpunktes und des daraus resultierenden Umstandes, dass zu
diesem Zeitpunkt noch nicht sémtliche im Prospekt wiedergegebenen Daten,
Fakten und Zahlen des Projektes feststanden und der Erwerber bei Interesse
hierzu von den Projektbeteiligten jederzeit tiber den jiingsten Stand der Dinge
informiert werden kann, akzeptiert er, dass Anspriiche aus den jeweiligen Pros-
pektteilen - soweit tberhaupt gegeben - binnen sechs Monaten ab Kenntnis,
spatestens jedoch zwei Jahre ab dem jeweils angegebenen Herausgabedatum
verjahren, es sei denn, die Prospektherausgeberin hat im Prospekt vorséatzlich
oder grob fahrlssig Falschangaben gemacht. Die Prospektherausgeberin ver-
sichert dazu, dass sie nach bestem Wissen und Gewissen tber alle fir die An-
lageentscheidung wesentlichen Umstande im Prospekt vollstandig und richtig
aufgeklart hat. Trotz gewissenhaftester Prifung und sorgfaltigster Erarbeitung
konnen Irrttimer jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Dieser Prospektteil A wurde im August 2018 erstellt und herausgegeben.
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