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Vorwort

NEUBAUPROJEKT IN GOSEN-NEU ZITTAU
BERLIN. BRANDENBURG. NATUR. ZUHAUSE.

Urban nah, naturnah ruhig.
Wohnen in Gosen-Neu Zittau - zwischen Wald, Wasser und Hauptstadt.

Eingebettet zwischen Spree, Miiggelspree und Wernsdorfer See liegt Neu Zittau — ein Ortsteil der
Gemeinde Gosen-Neu Zittau und eine der griinsten Lagen der Metropolregion Berlin-Brandenburg.
Hier trifft gewachsene Infrastruktur auf naturnahe Ruhe. Und genau hier entsteht ein
architektonisch klar gefasstes Ensemble aus vier modernen Stadtvillen: »Das Quartett«.

In leichter Hanglage zwischen zwei StraBen gelegen, umfasst »Das Quartett« insgesamt
20 hochwertig ausgestattete Zwei-Zimmer-Wohnungen. Kompakt geschnitten, energieeffizient im
KfW-40-QNG-Standard gebaut, ausgestattet mit Einbaukiichen, Terrassen oder Balkonen — und mit
tiberwiegend barrierearmen Zugangen, die langfristige Wohnqualitat sichern.

Ob zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage:
»Das Quartett« verbindet ruhiges Wohnen mit urbaner Ndahe — und Lebensqualitdt mit Perspektive.

Wer hier wohnt, genief3t das Beste aus zwei Welten:
Spaziergdange im Wald oder entlang der Spree, Radtouren zu unzdhligen Seen - und zugleich die
schnelle Verbindung nach Berlin oder zum Tesla-Werk in Griinheide.
Familien schatzen die kurzen Wege zu Schulen und Nahversorgung,
Berufspendelnde, die gute Anbindung an S-Bahn, Autobahn, Flughafen und Regionalbahn.

Wir laden Sie ein:
Entdecken Sie unser Neubauprojekt »Das Quartett« in Gosen-Neu Zittau — und vielleicht auch lhre

ndchste Kapitalanlage zwischen Natur, Hauptstadt und Zukunft.

Willkommen im Quartett.
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LEBEN IN GOSEN-NEU ZITTAU

ZUHAUSE MIT PERSPEKTIVE
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Leben in Gosen-Neu Zittau

Lebensqualitdt mit Perspektive
Leben zwischen Wiesen, Wasser und Hauptstadt
Gosen-Neu Zittau ist ein Ort zum Ankommen.
Ein Ort, der sich harmonisch in die Landschaft schmiegt — fiir Menschen, die ein Zuhause suchen,
das klar, ruhig und gut erreichbar ist. Fiir alle, die morgens in Berlin arbeiten und abends
die Fenster ins Griine 6ffnen mochten.

»Das Quartett«

In vier kompakten Stadtvillen entstehen 20 Zwei-Zimmer-Wohnungen — modern gebaut,
energieeffizient im KfW-40-QNG-Standard, teilweise barrierearm und hochwertig ausgestattet.
Die Architektur ist reduziert auf das Wesentliche: klare Grundrisse, durchdachte Rdume,
stimmige Details. Jede Wohnung ist funktional und komfortabel zugleich — und damit
bereit fiir unterschiedliche Lebensmodelle.

Ob fiir Berufstatige, die die Nahe zur Stadt und zugleich Abstand vom Tempo suchen,
oder als Kapitalanlage mit solidem Vermietungspotenzial - nicht zuletzt aufgrund
der Ndhe zum Tesla-Werk in Griinheide:

Gosen-Neu Zittau ist ein Ort zum Wohnen.
Ein Ort zum Bleiben.

Und fiir manche: der richtige Ort zur richtigen Zeit.

Zuhause ist nicht
einfach nur ein Ort.
Zuhause ist ein ganz
besonderes Gefuhl.






BERLIN. BRANDENBURG. . LUHAUSE.




Wohnen und Leben in Gosen-Neu Zittau

NATUR & KULTUR

LEBENSQUALITAT

Gosen-Neu Zittau liegt dort, wo Natur nicht ge-
sucht, sondern gefunden wird:

Zwischen Miiggelspree, Wernsdorfer See, Wal-
dern und Wiesen — ein Landschaftsbild, das den
Alltag entschleunigt.

Ob zu Fuf3, mit dem Rad oder auf dem Wasser: Die
Umgebunglddtein,sichdrauBenaufzuhalten—und
innen zur Ruhe zu kommen.

Kultur beginnt hier nicht im Theatersaal, sondern
im Alltag: auf regionalen Markten, in kleinen
Ateliers, Musik in Nachbarsgarten oder den vielen
leisen Orten, die inspirieren.

Und wer doch Lust auf einen Opernbesuch, eine
Museumsbesichtigung oder ein Eventin der Grof3-
stadt hat, ist schnellin Berlin.

Wohnen in Gosen-Neu Zittau heif3t:
die Natur vor der Tiir — und die Kultur
nur einen Zug entfernt.

8 »Das Quartett«



Wohnen und Leben in Gosen-Neu Zittau

ZUKUNFT & CHANGEN
WORK-LIFE-BALANCE

Wer in Gosen-Neu Zittau lebt, muss sich nicht
entscheiden - sondern kann verbinden:

Die Nahe zur Hauptstadt und an Deutschlands
modernsten Technologiepark in Adlershof ermég-
licht berufliche Chancen, Mobilitdt und Vernet-
zung. Gleichzeitig bietet die Umgebung ein ruhi-
ges, naturnahes Wohnumfeld - ideal fiir alle, die
ihr Leben bewusst gestalten mochten.

Mit dem Auto oder der Bahn ist Berlin schnell
erreicht — ebenso wie die TESLA-Gigafactory in
Griinheide oder der Flughafen BER.

Fiir Berufspendler und Unternehmen liegt Gosen-
Neu Zittau strategisch giinstig — und fiir Familien,
Paare oder Singles beginnt die Erholung oft schon
beim Heimweg.

»Das Quartett« ist dafiir gemacht:

kompakte Zwei-Zimmer-Wohnungen in klarer
Architektur, nachhaltig gebaut im KfW-40-QNG-
Standard - fiir ein Leben, das heute funktioniert
und auch morgen noch Bestand hat.

Ob als langfristiger Wohnsitz oder
solide Kapitalanlage:
Gosen-Neu Zittau bietet Raum fiir Balance -
und fiir Wachstum.

»Das Quartett« 9



Wohnen und Leben in Neu Zittau

OKOLOGIE & INFRASTRUKTUR

ALLTAGSNAH GEDACHT.

»Das Quartett« entsteht im KfW-40-QNG-Standard
— energieeffizient, zukunftsorientiert und auf lang-
fristige Wohnqualitdt ausgelegt. Die Architektur folgt
einem klaren Prinzip: kompakte Grundrisse, hoch-
wertige Ausstattung, nachhaltige Materialien - fiir ein
Wohnen, das mitdenkt, statt tibertreibt.

Die Versorgung im Alltag ist gesichert: Supermarkte,
Apotheken, Hausdrzte und Dienstleister befinden
sich in der ndheren Umgebung — ebenso wie Schulen,
Kitas und Einkaufsmoglichkeiten.

Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln an Berlin,
Griinheide und den Flughafen BER macht das Projekt
auch fiir Pendler attraktiv — wahrend die naturnahe
Lage einen bewusst entschleunigten Gegenpol zum
stadtischen Tempo schafft.

Wohnen im Quartett heifdt:
Nachhaltigkeit ohne Verzicht und Infrastruktur,
die funktioniert.

10 »Das Quartett«



Wohnen und Leben in Neu Zittau

ORTS- UND GEMEINDELEBEN
WENIGER LARM.

Ein Ort, der verbindet — ganz selbstverstandlich.

In Gosen-Neu Zittau geht man nicht unter. Man gehort
dazu. Nicht, weil es grof} beworben wird — sondern,
weil es gelebt wird: beim Kinderturnen, im Freiwilli-
gendienst, beim Brotchenholen oder wenn jemand
Hilfe beim Umzug braucht. Wer will, findet Anschluss.
Und wer Ruhe sucht, wird in Ruhe gelassen.

»Das Quartett« bleibt bewusst {iberschaubar:

vier Hauser, 20 Wohnungen, dazwischen Raum zum
Durchatmen — und fiir Begegnungen, die entstehen
diirfen, aber nicht miissen. Kein stadtisches Gedran-
ge, keine anonyme Grof3siedlung sondern Nachbar-
schaft auf Augenhohe.

Das Umfeld tragt dazu bei: Kita, Schule, Vereine,
kurze Wege. Man griiit sich. Man kennt sich. Man
hilft sich aus.

Gosen-Neu Zittau ist kein Ort der Inszenierung, son-
dern einer, in dem Zusammenleben einfach passiert.

FREIZEITMOGLICHKEITEN
METROPOLE

SEENLANDSCHAFT

Wer in Gosen-Neu Zittau wohnt, hat das Griin vor
der Tiir - und Berlin in Reichweite.

Die Region ladt zur Erholung ein: mit Radwegen
entlang der Spree, Badestellen am Wernsdorfer

Kultur, Shopping oder vielfdltige Gastronomie
sind mit der Bahn oder dem Auto schnell in der

See, Spaziergdangen durch den Gosenwald oder
kleinen Bootstouren auf den Wasserarmen der
Miiggelspree und dem Erkunden der unzdhlichen
Seen.

ndheren Umgebung oder in Berlin gefunden.
Das Wochenende beginnt hier nicht mit Stau -

sondern mit dem Schritt vor die Tiir.
Gosen-Neu Zittau macht Freizeit einfach.

»Das Quartett«
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Die Region im Uberblick

BERLIN & BRANDENBURG

METROPOLE KULTUR

Berlin — Kultur, Innovation,
Internationalitat

Berlin zdhlt zu den 6konomischen Zent-
ren in Europa. Die Wirtschaft ist gepragt
von Unternehmen der Kreativ- und Kultur-
wirtschaft, Biotechnologie, Informations-
und Kommunikationstechnik und vielen
weiteren Zukunftsbranchen. Die Stadt
bietet Griinderinnen und Griindern ein
ideales Umfeld.

Berlin ist zugleich eine Weltstadt der
Kultur, der Medien, der Wissenschaften.
Universitdten, Forschungsinstitute und
Museen mit internationalem Ruf, Konzert-
hduser, Theater, Architektur und Spitzen-
gastronomie — all das ist Teil der urbanen
Lebensqualitdt dieser Stadt.

Brandenburg - Weite,
Nachhaltigkeit, Moglichkeiten

Das Land Brandenburg fordert eine nach-
haltige Entwicklung seiner Stadte und
Gemeinden - mit Fokus auf Bildung,
Energiewende, Infrastruktur und Inno-
vation. Grofle Schutzgebiete, Wailder,
Fliisse und Seen pragen das Landschafts-
bild. Gleichzeitig entstehen moderne
Wirtschaftsstandorte, vernetzte Mobili-
tat und Angebote fiir neue Wohn- und
Arbeitsformen im landlichen Raum.
Brandenburg denkt die Region neu -
naturnah und zukunftsorientiert.

14  »Das Quartett«



Berlin —

nah und gut angebunden

Auf einen Sprung in die Hauptstadt — kein
Problem. Die Berliner Innenstadt ist von
Gosen-Neu Zittau aus in rund 30 Minuten
erreichbar, tiber den Bahnhof Erkner oder
die nahegelegene Autobahn A1o.

Ob Theater- oder Kinobesuch, ob Stu-
dium, Arbeitsweg oder Geschéftstermin:
Alle Moglichkeiten stehen offen -
bequem erreichbar und trotzdem mit
Abstand zum stddtischen Alltag.

Berlin ist bunt, dynamisch, innovativ und
kosmopolitisch — eine Stadt, die sich in
standigem positiven Wandel befindet.
Die Hauptstadtregion wédchst, vernetzt
sich — und bleibt doch zuganglich.

Die Region im Uberblick

Zwischen der Hauptstadt Berlin und
der mdrkischen Landschaft ist Gosen-
Neu Zittau ein Wohnort, der nicht grof8
sein muss, um Raum zu bieten.

Gosen-Neu Zittau — Natur,

Ruhe und Struktur

Die Gemeinde Gosen-Neu Zittau liegt
eingebettet zwischen Spree, Seddin-
see und Gosener Bergen. Walder, Was-
serwege und ausgedehnte Rad- und
Wanderstrecken pragen das Umland.
Gleichzeitig bietet der Ort eine solide
Infrastruktur: Nahversorgung, arztliche
Betreuung, Grundschule, Kita, weiter-
fiihrende Schulen und ein aktives Ver-
einsleben - alles ist vorhanden.

Die Region ldadt ein zum Durchatmen -
und bietet zugleich Anschluss an alles,
was heute wichtig ist: Mobilitat, Kultur,
Arbeitspldtze - und ein gutes Zuhause.

»Das Quartett«
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MOBILITAT

SCHNELL NACH BERLIN

Zwischen Metropole und Miiggelspree — perfekt gelegen.
Gosen-Neu Zittau liegt siidostlich direkt an der Berliner Stadtgrenze - eingebettet
zwischen Miiggelspree, Wernsdorfer See und den Waldern von Gosen.
Was auf der Karte ruhig wirkt, zeigt sich in der Praxis als bestens angebunden:
Wer hier lebt, bleibt mobil — beruflich wie privat.

Mit dem Auto
ist Berlin schnell erreicht - liber die nahegelegene B1, die A1o (Berliner Ring) oder die A113.
Das Tesla-Werk in Griinheide liegt nur wenige Minuten entfernt,
der Flughafen BER ist in etwa 25 Minuten erreichbar.

Mit der Bahn
geht es liber den Bahnhof Erkner, der sowohl an die S-Bahnlinie S3
als auch an den Regionalexpress RE1 angebunden ist.
Von dort aus erreichen Pendler Berlin-Ostkreuz, Berlin Hbf und Potsdam
im 10 bis 30 Minuten Taktverkehr — und sind flexibel unterwegs, auch ohne eigenes Auto.

Offentlicher Nahverkehr und Radwege
sorgen zusatzlich fiir Mobilitat im Alltag.
Die Region ist fahrradfreundlich, gut erreichbar — und bietet genau das,
was viele suchen: Mobilitdt ohne Grof3stadtverkehr.

Digital angebunden.
Auch die unsichtbare Infrastruktur stimmt: In einigen Bereichen sind Glasfaseranschliisse moglich,
Mobilfunk und WLAN-Angebote werden stetig ausgebaut.

Kurz gesagt:
Gosen-Neu Zittau verbindet Natur und Ndahe - und zeigt,
dass man nicht in der Stadt wohnen muss, um gut verbunden zu sein.
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Investition

INVESTIEREN IN DIE METROPOLREGION
BERLIN/BRANDENBURG
LAGE WERTENTWICKLUNG.

Gosen-Neu Zittau liegt inmitten der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg, die wachst — nicht sprung-
haft, sondern strukturiert.

Die Ndhe zu Berlin, das starke Umfeld mit mittelstandischen Arbeitgebern und Tesla, der gute Anschluss
an den Flughafen BER und das zunehmende Interesse am Wohnen im Griinen machen den Ortsteil
Neu Zittau zu einem Standort mit langfristigem Potenzial.

»Das Quartett« folgt dieser Entwicklung mit einem klaren Konzept:
20 kompakte Zwei-Zimmer-Wohnungen — energieeffizient, gut geschnitten, teilweise barrierearm und
nachhaltig gebaut im KfW-40-QNG-Standard.

Die Nachfrage nach Wohnraum im Berliner Umland steigt.
»Das Quartett« bietet genau das, was gebraucht wird: Wohnungen fiir Singles, Berufspendler, Paare oder

kleine Haushalte.

Gleichzeitig bleibt Gosen-Neu Zittau preislich deutlich unter dem Niveau der Hauptstadt Berlin —
mit guter Perspektive auf langfristige Wertentwicklung.

Wer hier investiert, setzt auf Lage, Lebensqualitdt und eine ruhige, belastbare Perspektive.

STARKE VERBINDUNGEN

%\“N iiber 6 Millionen Einwohner in der Metropolregion

R\

30 Min. zum Flughafen BER

30 Min*. zu Deutschlands modernsten
Technologie- und Medienzentrum Adlershof

.@
")' GOSENIESI'A 30 Min*. in die Berliner Innenstadt fiir

NEU ZITTAU Kultur- und Einkaufsmoglichkeiten

Iy
(—]
e
"‘% Flughafen BER

*(S-Bahn | Regionalexpress aus Erkner oder mit dem Auto)
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Daten & Fakten

FAKTEN & DATEN

Allgemeine Fakten

y ca. 3.427 Einwohnerzahl Stand: Ende 2024 geschatzt
< ’ ca. 16km?2 Flache Wohnlage im Griinen
4 Ortsteile Gosen, Neu-Zittau, Burig, Steinfurt
158 Unternehmen in Gosen-Neu Zittau
ca. 25 Min. nach Berlin Lage ab Erkner mit RE1
0 0 Bevilkerung & Struktur
o O O ca. 13,8 % 0-14 Jahre
[—] m ﬂ ca. 6,8 % 18-29 Jahre
ca. 45,2 % 30-59 Jahre
I-l ” ” ca. 30,9 % ab 60 Jahre
AN Einkauf & Gastronomie in Gosen-Neu Zittau
CI 1 Einkaufszentrum Miiggelpark Gosen
-‘ ca. 15 Einzelhandelsgeschafte | Lebensmittel
C ca. 6 Restaurants & Cafés Regional, international, modern
O O
— Bildung & Hochschulen
1 Grundschule
3 weiterfiihrende Schulen Oberschule, Gymnasium, Fachoberschule
2 Kindergarten
sowie mehrere weitere Gymnasien, Hochschule und Forschungsinstitut in 10 km Umkreis
— In Berlin: Hochschulen und Universitéiten, umfangreiches Schulangebot
) Gesundheit & Versorgung in Gosen-Neu Zittau
3 Arztpraxen Allgemein- und Fachpraxen
2 Apotheken in Gosen-Neu Zittau
sowie viele weitere Facharztpraxen, Krankenhduser
— in ndhrer Umgebung in Erkner, Riidersdorf und Berlin
() Mobilitit & Infrastruktur
RE1 und S-Bahn Bahnhof Erkner Direktverbindung Berlin im 30-Min-Takt
Bus OPNV
Radwege iberregionale Radwege Alltags- & Freizeitradlerfreundlich

Quellen:
Amt Spreenhagen, Statistik Berlin-Brandenburg, CityPopulation.de, Wikipedia (Gosen-Neu Zittau), InnoHub 13 Gemeindesteckbrief, Die Deutsche Wirtschaft,
Gemeinde Gosen-Neu Zittau (Stand 06/2024); eigene Recherche und Standortauswertung iiber Google Maps (Sept. 2025)

»Das Quartett« 19



Energieeffiziente Bauweise

DER KFW-40-QNG-STANDARD

NACHHALTIG LEBEN

KfW-40-QNG-Standard bedeutet: Hauser und Wohnungen sollen fiir die Bewohner gut nutzbar sein.
Kriterien dafiir sind Wohnkomfort, Innenraumlufthygiene und die Nutzerfreundlichkeit von technischen
Anlagen. Das Ziel des Qualitatssiegels Nachhaltiges Gebdude (QNG) ist, den Bau von Geb&duden zu
fordern, die moglichst vielseitig und lange genutzt werden kénnen. Das soll den Verbrauch von Energie
und Ressourcen verringern — und damit helfen die CO2-Einsparziele des Bau- und Gebdudesektors zu
erreichen.

WICHTIGE ELEMENTE DES KFW-40-QNG-STANDARD:

Okonomische Qualitat @/\/I':I Technische Qualit 4t @
o0 E§
Okologische Qualitat Standort Qualitat Q Prozessqualitdt (

Soziokulturelle
und funktionale Qualitat

G

Soziokulturelle und funktionale Qualitdt stellt die Anforderungen des Nutzers in den Vordergrund. Es
geht unter anderem um Komfort, Bedienfreundlichkeit von technischen Anlagen, um Barrierefreiheit
und Sicherheit.

Okonomische Qualitit beurteilt und betrachtet die Kosten im Lebenszyklus und weitere Merkmale wie
Wertstabilitdt und Anpassbarkeit.

Technische Qualitdt beurteilt unter anderem die Qualitdt der Geb&dudehiille und die Riickbau- und
Recyclingfreundlichkeit der Baukonstruktion.

Okologische Qualitdt bewertet iiber den gesamten Lebenszyklus mégliche Umwelteinwirkungen, wie
etwa das Treibhausgaspotenzial, die Inanspruchnahme von Ressourcen sowie Schad- und Risikostoffe
in Baumaterialien.

Standort Qualitdt Sind am Standort tiberdurchschnittliche Gefdhrdungen bekannt oder zukiinftig zu
erwarten, muss darauf mit baulichen oder technischen Merkmalen des Gebdudes oder der gebdude-
nahen Auf3enanlagen reagiert werden.

Prozessqualitdt zeigt die wichtigsten Anforderungen an Planung, Bau und Vorbereitung der Betriebs-
phase auf und kann als Handlungsleitfaden fiir eine gelungene Umsetzung dienen.
Quelle: https://www.qgng.info/qng/qng-anforderungen/



Energieeffiziente Bauweise

AKTIV FUR RESSOURCEN- UND KLIMASCHUTZ




Das energetische Konzept

ENERGIEEFFIZIENZ UND HAUSTECHNIK

Wohnen -

»Das Quartett« setzt auf energieeffiziente Bauweise: Der Einsatz nachhaltiger Technik reduziert
Emissionen und spart langfristig Betriebskosten — ohne KomforteinbuBen.

Auch bei der Planung der Auflenanlagen wurde auf ein 6kologisches Gesamtkonzept geachtet:
Begriinte Bereiche, versickerungsfahige Wegeflachen, Fahrradstellpldtze und ein ressourcenschonen-
der Umgang mit Baumaterialien fiigen sich in ein stimmiges Nachhaltigkeitsprofil ein.

Das Ergebnis: Ein Gebdaudeensemble, das zeitgemafien Wohnkomfort mit einem klaren 6kologischen
Anspruch verbindet — und dabei nicht als Sonderlésung daherkommt, sondern als neue Normalitat.

KfW-Forderung: Es besteht die Moglichkeit der Férderung tiber die KfW-Bank — Férderprogramme 297
und 298, z. B: bis zu 150.000 € Forderkredit ab 1,3 % effektiver Jahreszins, bis zu 10 Jahre Zinsbindung.

Widrmedammung der Fassade: Um ein gesundes und angenehmes Wohnklima zu gewahrleisten, wird
die Fassade des Gebdudes mit einem diffusionsoffenen Warmedammverbundsystem ausgefiihrt.
Dieses System basiert auf den Vorgaben des Warmeschutzgutachten und umfasst eine robuste minera-
lische Ddmmung, die mit einem mineralischen Putz versehen wird. Diese Kombination ermoglicht eine
effiziente Warmedammung des Gebdudes und gewdhrleistet gleichzeitig eine gute Luftdurchlassigkeit.

Durch die Verwendung dieser sorgfdltig ausgewahlten Materialien und deren fachgerechte Umsetzung
wird nicht nur eine hohe Energieeffizienz des Gebdudes erreicht, sondern auch ein gesundes Wohn-
klima geschaffen, das den Bewohnern ein behagliches und angenehmes Zuhause bietet.

Fenster — gesund, behaglich, umweltfreundlich

Besonders in Bezug auf Gebdude spielen energieeffiziente Fenster und Tiiren eine entscheidende Rolle.
Die Fenster sind mit einer Dreifach-Isolier-Verglasung ausgestattet, die DIN-gerechte Beliiftung der
Wohnrdaume erfolgt iiber Fensterfalzliifter zur Gewahrleistung der erforderlichen Liiftungsquerschnitte
fiir den Mindestluftwechsel werden in den Fensterfalzen Liiftungselemente entsprechend der Liiftungs-
berechnung angeordnet. Energiesparfenster mit 3-Scheiben-Verglasung stellen den derzeitigen Stand
der Technik dar und sind ein wichtiger Baustein fiir effektiven Klimaschutz.



»Das Quartett« — Kurzbeschreibung

KURZBESCHREIBUNG
& INVESTIEREN IN DER METROLPOLREGION
BERLIN|BRANDENBURG

»DAS QUARTETT«

 ILLUSTRATION

e 4 STADTVILLEN MIT JE 5 WOHNUNGEN IN HANGLAGE

« 20 MODERNE NEUBAUWOHNUNGEN IN GRUNER LAGE

o NEUBAU IM KFW-40-QNG-STANDARD

e AUSSCHLIESSLICH 2-ZIMMERWOHNUNGEN

o CA.55M2BIS 64 M2 WOHNFLACHE

« BALKONE, TERRASSEN, EINBAUKUCHEN & 20 AUSSENSTELLPLATZE

« KOMPAKTE & ZWECKMASSIGE GRUNDRISSE, TEILWEISE BARRIEREFREI

o ERSTVERMIETUNGSGARANTIE

o GEPLANTE UND GARANTIERTE BEZUGSFERTIGKEIT: 31.12.2027/ 31.03.2028
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Grundstiicklageplan

Haus 4 EEW ]

‘ Haus 4 E-E

gemeinsame
Spielflache

Unverbindliche Darstellung ® Anderungen vorbehalten.
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Ansichten »Das Quartett«

ANSICHTEN
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Ansichten »Das Quartett«

L 85

3.01

6.07°
L
+

g 2.48°

6.58

Unverbindliche Darstellungen ® Anderungen vorbehalten.

| Ansicht S0d (Haus 1 und 2)

Ansicht Nord (Haus 1 und 2)

m’lT- E

Ansicht Shd (Haus 3 und 4)
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Wohnungsgrundrisse Haus 1

HAUS 1

SOUTERRAIN | WOHNUNG 1.1

PRIVAT-
GARTEN

WOHNEN -
KOCHEN

2 Zimmer Wohnung 59,90 m?
Privatgarten ca. 81 m?

Wohnen - Kochen 29,87 m2
Zimmer 13,12 m?
Flur 3,34 m?
Bad 10,44 m?2
Terrasse (50%) 3,13 m?
Gesamt 59,90 m?

Haus 1

ERDGESCHOSS | WOHNUNG 1.2

e N 2 Zimmer Wohnung 54,93 m2
I L i “\:(UCHE Privatgarten ca. 32 m?
) BAD . _FLUR °3 : BARRIEREFREI
u—‘—‘j Wohnen 22,11 m2
allal " zmmer Kochen 5,76 m2
WOHNEN l:l Z' 2
E [mi immer 13,15 m
Uy Flur 3,34 m2
‘ u gﬂ; Bad 7,40 m2
‘ - Terrasse (50%) 3,17 m?2
I T Gesamt 54,93 m2
PRIVAT- ) PRIVAT-
GARTEN I lT%MAS E || GARTEN =~
(]
MASSSTAB 1:150

* Alle MaBe bzw. die Grundrisskubatur kénnen gegeniiber dem spéteren Endzustand Toleranzen
aufweisen. Abweichungen aufgrund von Auflagen der Genehmigungsbehérden, des Gesetzgebers
sowie sonstiger Korrekturen bleiben vorbehalten. Die dargestellten Mobel, Kiichen, Sanitérobjekte,
Bodenbelége oder Fliesen dienen ausschlieBlich der Visualisierung. Diese Planung ist keine Grund-
lage fiir die Bestellung von Mébeln und/oder sonstigen Einrichtungen.
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Es lassen sich keine Riickschliisse auf sonstige Installationen oder Fabrikate ziehen.
Haustechnische Installationen - abgesehen von der Unterverteilung der Heizung und Elektro -
sind in der Darstellung nicht enthalten. Die Anordnung der haustechnischen Installationen und
der Sanitérobjekte kann sich aus technischen und/oder optischen Griinden noch andern.



Wohnungsgrundrisse Haus 1

HAUS 1

ERDGESCHOSS | WOHNUNG 1.3
2 Zimmer Wohnung 54,56 m2

BARRIEREFREI

Wohnen 22,06 m2
Kochen 5,76 m2
Zimmer 13,12 m?
Flur 3,34 m2
Bad 7,40 m?2
Balkon (50%) 2,88 m?
Gesamt 54,56 m?2

OBERGESCHOSS | WOHNUNG 1.4
2 Zimmer Wohnung 58,40 m2

Wohnen 22,11 M2
Kochen 9,52 m?
Zimmer 13,15 m2
Flur 3,34 m2
Bad 7,40 m?2
Balkon (50%) 2,88 m?
Gesamt 58,40 m?

OBERGESCHOSS | WOHNUNG 1.5
2 Zimmer Wohnung 54,56 m2

Wohnen 22,06 m2
Kochen 5,76 m2
Zimmer 13,12 m2
Flur 3,34 m?2
Bad 7,40 m2
Balkon (50%) 2,88 m2
Gesamt 54,56 m?2
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Wohnungsgrundrisse Haus 2

HAUS 2

SOUTERRAIN | WOHNUNG 2.1

PRIVAT-
: — GARTEN
| | TERRASSE| L
Ll o ® L]
= s
I u
WOHNEN - .
|;| KOCHEN
ZIMMER .~ on
: uhv]
FLUR %
o)
B 0o
—_
BAD
G

PRIVAT-
GARTEN

|| TERRASSE|

MASSSTAB 1:150

* Alle MaBe bzw. die Grundrisskubatur kénnen gegeniiber dem spéteren Endzustand Toleranzen
aufweisen. Abweichungen aufgrund von Auflagen der Genehmigungsbehérden, des Gesetzgebers
sowie sonstiger Korrekturen bleiben vorbehalten. Die dargestellten Mobel, Kiichen, Sanitérobjekte,
Bodenbelége oder Fliesen dienen ausschlieBlich der Visualisierung. Diese Planung ist keine Grund-

lage fiir die Bestellung von Mébeln und/oder sonstigen Einrichtungen.
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2 Zimmer Wohnung 60,31 m?
Privatgarten ca. 61 m2

Wohnen - Kochen 29,87 m2
Zimmer 13,12 m?
Flur 3,34 m?
Bad 10,44 m?2
Terrasse (50%) 3,54 m?
Gesamt 60,31 m?2

ERDGESCHOSS | WOHNUNG 2.2
2 Zimmer Wohnung 54,75 m2
Privatgarten ca. 17 m2

BARRIEREFREI

Wohnen 22,11 m2
Kochen 5,76 m2
Zimmer 13,15 m2
Flur 3,34 m?2
Bad 7,40 m2
Terrasse (50%) 2,99 m2
Gesamt 54,75 m?2

Haus 1

Es lassen sich keine Riickschliisse auf sonstige Installationen oder Fabrikate ziehen.
Haustechnische Installationen - abgesehen von der Unterverteilung der Heizung und Elektro -
sind in der Darstellung nicht enthalten. Die Anordnung der haustechnischen Installationen und
der Sanitérobjekte kann sich aus technischen und/oder optischen Griinden noch andern.



Wohnungsgrundrisse Haus 2

HAUS 2

ERDGESCHOSS | WOHNUNG 2.3
2 Zimmer Wohnung 54,55 m2

BARRIEREFREI

Wohnen 22,06 m2
Kochen 5,75 m2
Zimmer 13,12 m?
Flur 3,34 m2
Bad 7,40 m2
Balkon (50%) 2,88 m?
Gesamt 54,55 m?2

OBERGESCHOSS | WOHNUNG 2.4
2 Zimmer Wohnung 58,40 m?

Wohnen 22,11 M2
Kochen 9,52 m?
Zimmer 13,15 m2
Flur 3,34 m2
Bad

Balkon (50%)
Gesamt

OBERGESCHOSS | WOHNUNG 2.5
2 Zimmer Wohnung 54,56 m2

DL." Wohnen 22,06 m2
allal Kochen 5,76 m2
E Zimmer 13,12 m?2
WOHNEN
ZIMMER D D Flur 3,34 m?
/ Bad 7,40 m2
‘ l ‘\.LE [—] Balkon (50%) 2,88 m?
BN T [Ool e L
i FLUR Gesamt 54,56 m?2

/ ()
Sy )|

=

Sioln
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Wohnungsgrundrisse Haus 3

HAUS 3

PRIVAT
GARTEN

WOHNEN -
KOCHEN

ZIMMER

WOHNEN -
KOCHEN

ANl

MASSSTAB 1:150

* Alle MaBe bzw. die Grundrisskubatur kénnen gegeniiber dem spéteren Endzustand Toleranzen
aufweisen. Abweichungen aufgrund von Auflagen der Genehmigungsbehérden, des Gesetzgebers

lage fiir die Bestellung von Mébeln und/oder sonstigen Einrichtungen.
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SOUTERRAIN | WOHNUNG 3.1
2 Zimmer Wohnung 64,92 m2
Privatgarten ca. 6 m2

Wohnen - Kochen 32,64 m?2
Zimmer 14,60 m2
Flur 3,59 m?
Bad 6,79 m2
HWR 3,79 m2
Terrasse (50%) 3,51 m2
Gesamt 64,92 m?

ERDGESCHOSS | WOHNUNG 3.2
2 Zimmer Wohnung 55,12 m2

BARRIEREFREI

Wohnen - Kochen 23,40 m?
Zimmer 14,92 m?
Flur 6,29 m2
Bad 5,34 m?2
HWR 2,24 m2
Balkon (50%) 2,93 m2
Gesamt 55,12 M2

Es lassen sich keine Riickschliisse auf sonstige Installationen oder Fabrikate ziehen.
Haustechnische Installationen - abgesehen von der Unterverteilung der Heizung und Elektro -
sowie sonstiger Korrekturen bleiben vorbehalten. Die dargestellten Mobel, Kiichen, Sanitérobjekte, sind in der Darstellung nicht enthalten. Die Anordnung der haustechnischen Installationen und
Bodenbelége oder Fliesen dienen ausschlieBlich der Visualisierung. Diese Planung ist keine Grund- der Sanitérobjekte kann sich aus technischen und/oder optischen Griinden noch andern.



Wohnungsgrundrisse Haus 3

HAUS 3

ERDGESCHOSS | WOHNUNG 3.3
2 Zimmer Wohnung 55,42 m?
Privatgarten ca. 53 m2

BARRIEREFREI

Wohnen - Kochen 23,40 m?

Zimmer 14,92 m?

Flur 6,29 m2

Bad 5,34 M2

HWR 2,29 m2
S Terrasse (50%) 3,18 m?2
GARTEN Gesamt

OBERGESCHOSS | WOHNUNG 3.4
2 Zimmer Wohnung 55,30 m?

Wohnen - Kochen 23,38 m2
Zimmer 14,87 m2
Flur 5,04 m?
Bad 6,79 m2
HWR 2,29 m2
Balkon (50%) 2,93 m2
Gesamt 55,30 M2

OBERGESCHOSS | WOHNUNG 3.5
2 Zimmer Wohnung 64,20 m?

Wohnen - Kochen 34,34 m?
Zimmer 14,78 m2
. Flur 3,53 m2
WOHNEN - Bad 6,83 m?2
KOCHEN
HWR 1,79 m2
Balkon (50%) 2,93 m?2
Gesamt
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Wohnungsgrundrisse Haus 4

HAUS 4

A0
U

]

U

R

WOHNEN -
KOCHEN

PRIVAT
GARTEN

m ZIMMER

SOUTERRAIN | WOHNUNG 4.1
2 Zimmer Wohnung 64,59 m?
Privatgarten ca. 6 m2

Wohnen - Kochen 32,64 m2
Zimmer 14,60 m2
Flur 3,59 m?
Bad 6,79 m2
HWR 3,79 m2
Terrasse (50%) 3,18 m?
Gesamt 64,59 m?

ERDGESCHOSS | WOHNUNG 4.2

MASSSTAB 1:150

WOHNEN -
KOCHEN

aNA

ZIMMER

* Alle MaBe bzw. die Grundrisskubatur kénnen gegeniiber dem spéteren Endzustand Toleranzen
aufweisen. Abweichungen aufgrund von Auflagen der Genehmigungsbehérden, des Gesetzgebers
sowie sonstiger Korrekturen bleiben vorbehalten. Die dargestellten Mdbel, Kiichen, Sanitarobjekte,
Bodenbelége oder Fliesen dienen ausschlieBlich der Visualisierung. Diese Planung ist keine Grund-
lage fiir die Bestellung von Mébeln und/oder sonstigen Einrichtungen.
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2 Zimmer Wohnung 55,12 m2

BARRIEREFREI

Wohnen - Kochen 23,40 m?
Zimmer 14,92 m?
Flur 6,29 m2
Bad 5,34 m?2
HWR 2,24 m2
Balkon (50%) 2,93 m2
Gesamt 55,12 M2

Es lassen sich keine Riickschliisse auf sonstige Installationen oder Fabrikate ziehen.

Haustechnische Installationen - abgesehen von der Unterverteilung der Heizung und Elektro -
sind in der Darstellung nicht enthalten. Die Anordnung der haustechnischen Installationen und
der Sanitérobjekte kann sich aus technischen und/oder optischen Griinden noch andern.




] FOTEE

PRIVAT
GARTEN

WOHNEN -
KOCHEN

Wohnungsgrundrisse Haus 4

ERDGESCHOSS | WOHNUNG 4.3
2 Zimmer Wohnung 55,42 m?
Privatgarten ca. 53 m2

BARRIEREFREI

Wohnen - Kochen

Zimmer
Flur
Bad
HWR

Terrasse (50%)

23,40 m?
14,92 m?
6,29 m2
5,34 m2
2,29 m?
3,18 m2

Gesamt

OBERGESCHOSS | WOHNUNG 4.4

2 Zimmer Wohnung 55,30 m?

Wohnen - Kochen 23,38 m2
Zimmer 14,87 m2
Flur 5,04 m?
Bad 6,79 m2
HWR 2,29 m2
Balkon (50%) 2,93 m?2
Gesamt

jota il i OBERGESCHOSS | WOHNUNG 4.5

oL 2 Zimmer Wohnung 64,20 m?
ANA!
DED = Wohnen - Kochen 34,34 M2
Ty 1 e Zimmer 14,78 m?
| FLUR .. BAD i
; 2 Flur 3,53 m2
KOCHEN. ﬁ-l e - Bad 6,83 m?2
o .;IMMER HWR 1,79 m?
@ Balkon (50%) 2,93 m?2
u‘ 1 Gesamt 64,20 m2
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ENERGIEEFFIZIENTE GEBAUDE -
HOHER WOHNKOMFORT




BERLIN. BRANDENBURG. . LUHAUSE.




Bau- und Ausstattungsbeschreibung

1. Wohnidee, Haustyp und Objektangaben:

Projekt:

Neubau von vier Mehrfamilienhdusern (je zwei Haustypen A und B)
mit insgesamt 20 Wohneinheiten in der Friedersdorfer Strafie 4 /
Ecke Walter-Rathenau-Strafie 2a in 15537 Gosen-Neu Zittau.

Standard:
Die Gebdude werden als KfW-Effizienzhaus 40 mit QNG-Zertifikat
errichtet.

Standort:

Das Grundstiick liegt in Gosen-Neu Zittau, mit Ndhe zum Miiggel-
see, zum Flughafen BER, zum Tesla-Werk Griinheide und zum Tech-
nologiepark Adlershof.

Gebdude:

Jedes Haus hat 5 Wohneinheiten. Die Hauser bestehen aus einem
Souterrain und 2 Vollgeschossen.

Wohnflache:

Die Gesamtwohnfldache pro Haus betrdgt ca. 283-295 m2. Zusam-
men entstehen rund ca. 1.155 m2 Wohnflache. Die Wohnungen
haben 2 Zimmer und sind ca. 54—65 m2 grof3.

Ausstattung:
e Jeder Wohnung ist ein PKW-Stellplatz zugeordnet.
e Jede Wohnung erhélt einen Kellerraum.

Balkone und Terrassen:

Jede Wohnung erhdlt einen eigenen Balkon oder eine Terrasse.
Die Ausfiihrung erfolgt mit moglichst geringer Schwelle fiir einen
barrierearmen Zugang. Dabei werden die Balkone und Terrassen
entgegen der Flachdach DIN erstellt, um eine moglichst geringe
Schwelle auszubilden.

Gemeinschaftliche Einrichtungen:
Im Souterrain stehen 6 Fahrradstellplatze sowie je eine Flache fiir
Kinderwagen und Rollstuhl zur Verfiigung.

Hinweise

e |In den Grundrissen dargestellte Mdbel und Einrichtungsgegen-
stande sind nicht Vertragsbestandteil, sofern sie nicht ausdriicklich
in der Baubeschreibung aufgefiihrt sind.

e Abweichungen von DIN-Normen sind zuldssig, wenn sie technisch
sinnvoll und praktisch erforderlich sind. Dies stellt keinen Mangel
dar.

e Der Verkdufer kann das Bausoll anpassen, wenn gesetzliche,
behdrdliche oder technische Vorgaben dies erfordern.

e Der Verkdufer kann Ausstattungen durch gleichwertige Produkte
anderer Hersteller ersetzen.

2. Energetisches Konzept:

Das Gebdude wird als KfW-Effizienzhaus 40 mit QNG-Zertifizierung
errichtet. Damit werden die vorgegebenen energetischen Anforde-
rungen erfllt.

3. Bauliche ErschlieBung:

Die bauliche ErschlieBung der beiden Hduser erfolgt jeweils {iber
die Walther-Rathenau-StraBe oder die Fredersdorfer Strafle. Die
Hauseingdnge der Treppenhduser sind seitlich nach Osten oder
Westen ausgerichtet.

4. Haustechnische ErschliefSung:
Das Gebdude wird an das vorhandene offentliche Wasser-, Abwas-
ser- und Energieversorgungsnetz angeschlossen.

Die Heizung und Warmwasserbereitung erfolgen nach den Anforde-
rungen des KfW-40-QNG-Standards.

5. Gebdudekonstruktion:

5.1 Griindung

Die Bodenplatte des Gebdudes wird nach Vorgaben der Baugrund-
erkundung und des Tragwerksplaners flach gegriindet.

Alle tragenden Bauteile werden nach Vorgaben der Statik aus Stahl-
beton, Bldhton oder Kalksandsteinmauerwerk erstellt.

5.2 Decken:

Die Geschossdecken werden als Stahlbeton-Hohlkammerdecken
(DX-Decken) oder Filigrandecken ausgefiihrt. Die Unterseiten erhal-
ten eine malerfertige Oberfldche.

Die FuBbodenaufbauten in den Wohnungen bestehen aus schwim-
mendem Estrich auf Trittschallddmmung mit integrierter Fuboden-
heizung.

In Bereichen wie Duschen, Badewannen, Kiichenmébeln, Fluren
und Abstellrdumen wird keine Fu3bodenheizung eingebaut.

5.3 Wande und Oberflachen:

e Tragende und wohnungsabschlieBende Wande werden gemaf
den Anforderungen aus Statik, Brand- und Schallschutz aus Bldh-
ton, Kalksandstein oder Beton hergestellt.

® Raumtrennwdnde in den Wohnungen werden als doppelt beplank-
te Gipskartonwande ausgefiihrt.

o Alle Wande in den Wohngeschossen erhalten je nach technischem
Erfordernis einen Putz- oder Spachtelauftrag (Q3).

e Im Kellergeschoss bleiben die Wande ohne Anstrich, die Keller-
decken werden weif3 gestrichen.

5.4 Dacher:

Das Gebdude erhalt tiberwiegend eine Dacheindeckung mit Beton-
dachsteinen.

Flache Dachbereiche (z. B. Gauben) werden mit Metall- oder Bitu-
mendeckung ausgefiihrt.

Alle Klempnerarbeiten werden in Zinkblech hergestellt.

5.5 Balkone/Terrassen:

e Die Balkonplatten bestehen aus Stahlbeton, sind thermisch ent-
koppelt und erhalten eine Entwdsserung.

Die Oberflachen werden als Sichtbeton ausgefiihrt.

e Die Geldnder der Balkone und Dachterrassen werden als Stahl-
geldnder mit vertikalen Streben und Flachstahlholmen hergestellt.
Alle Teile werden feuerverzinkt und pulverbeschichtet.

¢ Terrassenflachen werden mit Betonsteinen belegt.

e Fiir einen barrierearmen Zugang konnen flexible Tiirschwellen-
rampen aus Gummi eingesetzt werden.



5.6 Fassade:

Die Fassade wird mit einem diffusionsoffenen Warmedammverbund-
system (WDVS) ausgefiihrt. Das WDVS besteht aus mineralischer
Da@mmung mit mineralischem Putz. Die Faschen werden optisch ab-
gesetzt. Im Sockelbereich wird ein Buntsteinputz ausgefiihrt.

5.7 Fenster:

Es werden einseitig folierte Kunststofffenster (innen weifl / aufien
anthrazit) mit Dreifach-Isolier-Verglasung verbaut. Die Fenster wer-
den lt. Schallschutzgutachten geliefert und montiert. Die Fenster er-
halten je nach Kombination Dreh- bzw. Dreh-/ Kippfliigelbeschldge,
Fensteroliven der Firma ,,Hoppe, Amsterdam oder Luxembourg® in
Edelstahl oder Aluminium. Die Offnungsanteile werden auf Grund-
lage der Planung festgelegt, eine Festverglasung ist bei Bedarf zu-
lassig.

Zur Gewadbhrleistung der erforderlichen Liftungsquerschnitte fiir
den Mindestluftwechsel werden gemaf Liiftungskonzept in den
Fensterfalzen Liiftungselemente, Fabrikat Regel-Air oder gleichwer-
tig angeordnet.

Alle Fenster erhalten einen aufgesetzten elektrisch betriebenen
Sonnenschutz in Form von farblich beschichteten Aluminium-Roll-
ldden (anthrazit).

Die Auf3enfensterbdnke werden aus farbig beschichtetem Alumini-
um hergestellt (anthrazit). Innenfensterbdnke werden in Farbe Weif3
ausgefiihrt. Fenorm Helodur oder gleichwertig.

6. Ausstattung Allgemeinbereiche:

6.1 Hauseingang/Treppenhaus:

Die Aluminium-Hauseingangstiir, Farbe Anthrazit, erhdlt einen
Obertiirschliefier, einen Schutzbeschlag sowie eine Driickergarni-
tur. Hauseingangsflur, Treppenldufe und Podeste erhalten einen
Granitbelag (rosa beta) oder Feinsteinzeugplatten, rutschhemmend
R10B 30x60 oder 60x60 cm. Wande und Treppenunterseiten werden
gestrichen (Q2). Im Eingangsbereich (innen oder auBen) des Trep-
penhauses befindet sich die Briefkastenanlage. Die Fachgrofle der
Kéasten ist fiir BriefgroBen im DIN A 4-Format ausgelegt. Handlaufe
werden in Edelstahl montiert.

Das Gebdude werden mit einer zentralen Schlie3anlage ausgeriis-
tet. Diese beinhaltet fiir jede Wohnung 3 Schliissel, mit denen die
Hauseingangstiir und die Wohnungstiiren und ggf. Abstellrdume zu
schlieflen sind.

6.2 Technikraum:

Der Technikraum befindet sich im Erdgeschoss des Gebaudes. Die
Wande bleiben roh und unbehandelt. Die Decke wird ebenfalls roh
belassen. Der Boden erhélt einen staubbindenden Anstrich. Die
Ausstattung erfolgt gemaf; TGA-Planung

6.3 Fahrradstellpldtze:

Die Stellplatze fiir Fahrrader befinden sich im Souterrain.

Die Trennwdnde der Abstellrdaume im Souterrain werden aus feuer-
verzinkten Stahlgittern oder Aluminiumprofilen oder gleichwertig
hergestellt.

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

6.4 Kellerwandsysteme

Die Mieterkeller werden durch ein halboffenes Raumtrenngitterele-
mentesystem abgeteilt (Kduferle, UTS Typ S oder gleichwertig). Der
Zugang erfolgt liber eine Tiir, die durch ein Vorhdngeschloss gesi-
chert werden kann.

7. Ausstattung Wohnungen:

7.1 Decken:

Die Fugen zwischen den Decken-Elementen werden gespachtelt und
bei Bedarf leicht iiberarbeitet, sodass eine tapezierfahige Oberfla-
che (Qualitdtsstufe Q2) entsteht. Auf eine vollflichige Spachtelung
oder das Aufbringen von Malervlies wird verzichtet. Ein zweifacher
weif3er Dispersionsanstrich wird aufgebracht.

Auf Grund haustechnischer Installationen kann es notwendig wer-
den, dass die Stahlbetondecken, ggf. in Teilbereichen, eine Unter-
decke bzw. Abkofferung aus Gips-kartonplatten erhalten.

7.2 Wande:

Massive Wohnungstrennwdnde bestehen je nach statischer Anfor-
derung aus Bldhton, Kalksandstein oder Beton. Nichttragende Zim-
mertrennwdnde werden als Gipskartonstanderwande ausgefiihrt,
standardmaf3ig mit einseitiger oder doppelseitiger Einfachbeplan-
kung, gemaf} Schallschutz- und Statik Anforderung. Alle Trocken-
bauwédnde werden gespachtelt in Qualitatsstufe Q2 (tapezierfahig)
und erhalten einen zweifachen Anstrich mit weier Dispersions-
farbe. Eine Ausfiihrung in Q3 oder mit Malervlies erfolgt nur bei
gesonderter Beauftragung.

7.3 Bodenbeldge:

In allen Wohn- und Schlafraumen sowie Fluren wird ein Vinylboden
(Planke oder Rollenware) in Holzoptik, geeignet fiir Fubodenhei-
zung, verlegt. Der Belag hat eine strapazierfahige Nutzschicht und
wird vollflachig verklebt.

Die Sockelleisten sind aus MDF in der Farbe Weif3.

Die Boden der Bader und WCs sowie die gefliesten Wande im Be-
reich der Duschen und der Badewanne erhalten eine vollflachige
Verbundabdichtung. Die Verfliesung der Wandflachen erfolgt in
Teilbereichen, d. h. im Duschbereich ca. 2,00 m hoch, in Spritzwas-
serbereichen ca. 1,20 m hoch, je nach Erfordernis. Oberhalb der ge-
fliesten Bereiche werden die Wande gespachtelt und deckend weif3
gestrichen. Wandfliesen, Format 30 x 60 cm, Bodenfliesen, Format
60 x 60 cm

Fliesen des Hersteller Kermos oder gleichwertig
Fabrikat Semento oder Projekt 30 x 60 cm Feinsteinzeugfliese R 9

7.4 Tiiren:

Die Wohnungseingangstiir wird in weifler Ausfiihrungmit Holzzarge
geliefert und montiert. Sie verfiigt iber eine dreifache Verriegelung,
einen Tiirspion sowie eine umlaufende Dichtung. Die Tir ist schall-
gedammt und fiir den Einsatz als Wohnungsabschlusstiir geeignet.
Die Garnitur besteht auBen aus einem Knauf, innen aus einem
Driicker, jeweils in Edelstahloptik. Die Tiir wird mit einer absenkba-
ren Bodendichtung ausgestattet.



Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Die Wohnungsinnentiiren bestehen aus Holztiirbldattern mit Holz-
zarge und CPL-beschichteter Oberflache im Farbton weif}. Die Tu-
ren erhalten Aluminium-Driickergarnituren in Edelstahloptik mit
Rosette. Die Schlosser werden als Buntbartschloss ausgefiihrt, im
Badezimmer als WC-Garnitur mit Notoffnungsfunktion. Tirblatter
werden, sofern raumlufttechnisch erforderlich, mit einem Liiftungs-
unterschnitt ausgefiihrt. Die Wandoffnungshohe betragt 2,13 m. Die
Tiirzargen werden passend zur Wandéffnung gefertigt und montiert

7.5 Terrassen- und Balkonbeldge:

Die Terrassen im Erdgeschoss erhalten einen Betonsteinbelag im
Farbton anthrazit. Der Belag wird auf einem geeigneten Unterbau
verlegt und mit einer Entwasserungsrinne erganzt. Die Balkone der
Obergeschosse werden als oberflachenfertige Betonfertigteile ge-
liefert. Ein zusatzlicher Belag ist nicht vorgesehen.

7.6.Kiichen:

Die Kiichen werden mit einer Einbaukiiche versehen. Die Elektro-
ausstattung der Kiichen beinhalten ein Cerankochfeld, Kiihlschrank
mit Gefriereinheit, Backofen, Spiilmaschine sowie eine Umluft-
Dunstabzugshaube

8. Haustechnische Ausstattung:

8.1  Sanitdr- und Heizungsinstallation:

8.1.1 Abwasserleitungen:

Das Abwasser der einzelnen Wohnungen wird {iber die entspre-
chenden Fallrohre zu den Grundleitungen gefiihrt. Von dort fliefit
das Abwasser iiber den Hausanschluss in die Leitungen der 6ffent-
lichen Stadtentwédsserung. Hauptstrange werden in Geberit Silent-
Rohr (Schallreduzierend) installiert hergestellt, die Objektentwas-
serungen in den Wohnungen erfolgt durch ein hitzebestandiges,
Kunststoffrohrsystem oder gleichwertig.

8.1.2 Trinkwasser- und Heizungsleitungen:

Die Hauseinfiihrung fiir Trinkwasser erfolgt iiber einen Ubergabe-
schacht mit Absperrarmatur und Wasserzdhler an der Grundstiicks-
grenze durch die zustandigen Wasserbetriebe oder ggf. direkt im
Hausanschlussraum. Die horizontalen Verteilleitungen im Erdge-
schoss verlaufen innerhalb der Deckenzone oder abgehdngter Be-
reiche. In sichtbaren Abschnitten wird die Dammung bei Bedarf mit
einer schlagfesten Ummantelung versehen. Warmwasser- und Zirku-
lationsleitungen werden geméafl den geltenden Anforderungen der
GEG geddmmt, insbesondere in unbeheizten Bereichen. Die Erschlie-
Bung der Wohnungen erfolgt iiber Steigestrange fiir Kalt- und Warm-
wasser verlegt in vertikalen Installationsschachten. Die Schachte
werden brandschutztechnisch geschottet gemafl den Vorgaben des
Brandschutzes. Die Trinkwasserleitungen werden in den erforder-
lichen Dimensionen {iberwiegend als Mehrschichtverbundrohr aus-
gefiihrt. Im Bereich der Hausanschlussraume kann Edelstahlrohr zur
Anwendung kommen. Die ErschlieSung der Wohnungen erfolgt iiber
Steigleitungen in Installationsschdchten. Die Verteilung innerhalb
der Wohnungen erfolgt in Trockenbauvorwéanden oder Schachten, in
Teilbereichen (z. B. hinter Kiichenzeilen) sichtbar auf Putz. Einzelne
Leitungsabschnitte konnen auf dem RohfuBboden verlegt werden.

8.1.3 Heizsystem und Steuerung:

Die Versorgung der Wohnungen mit Heiz- und Warmwasser wird
iber eine Luftwarmepumpenanlage und falls gemafl Warmebe-
darfsberechnung erforderlich optional in Kombination mit einer
Photovoltaikanlage gewdhrleistet. Das gesamte Heizsystem wird
durch eine auflentemperaturgefiihrte Regelung gesteuert. Die Re-
gelung in den einzelnen Wohnungen wird tiber Raumthermostate
gesteuert.

8.1.4 Heizflachen:

Alle Wohnungen erhalten eine Flachenheizung als FuBbodenhei-
zung. In den Badern wird zusatzlich ein Handtuchheizkorper instal-
liert, der an das Heizsystem angeschlossen ist und mit einer Vor-
lauftemperatur von ca. 37 °C betrieben wird. Der Heizkdrper dient
vorrangig der Handtuchtrocknung ggf. wird dieser nach Wahl des
Verkdufers zusatzlich elektrisch ausgefiihrt werden. Unter Kiichen-
mobeln sowie in bodengleichen Duschen wird keine Fufbodenhei-
zung verlegt. Jede Wohnung erhalt mindestens einen Heizkreisver-
teiler, der vorzugsweise wandintegriert angeordnet wird (z. B. in
Abstellraumen, Garderoben oder Nischen). Die Abdeckung erfolgt
iber eine weif3e Revisionsklappe in Standardausfiihrung. Die Heiz-
kreisverteiler enthalten Anschliisse fiir die Warmemengenzdhler.
Die Heizleitungen zu den einzelnen Raumen verlaufen innerhalb
des FuRbodenaufbaus. Die Steigleitungen erhalten Strangregulier-
ventile und Absperreinrichtungen im Erdgeschoss.

8.1.5 Rohrleitungen fiir das Heizsystem:

Die Steigleitungen werden in den Etagen geddammt oder nicht
geddmmt, wenn die Installationsschachte komplett ausgeflockt
werden. Die in Installationsschachten gefiihrten Steigleitungen ver-
sorgen die jeweiligen FuBbodenheizungen, die aus einem system-
konformen und zugelassenen Kunststoffrohrsystem bestehen.

8.1.6 Wasser- und Warmeverbrauchsmessung:
Die Messung des Wasserverbrauches erfolgt in jeder Wohnung
gesondert nach Warm- und Kaltwasser.

Alle Wohnungen werden fiir die Installation von Zahlern entspre-
chend den technischen Vorgaben vorgerichtet. Die Wasserzdhler
werden soweit technisch moglich im Badezimmer installiert. Der
Warmemengenzadhler ist im FuBbodenheizungskasten integriert.
Die Montage der Zahler erfolgt durch ein externes Dienstleistungs-
unternehmen (z.B. ISTA, MINOL oder Brunata), das durch den Ver-
walter beauftragt wird und auch die turnusmafiige Auslesung der
verbrauchten Wasser- und Warmemengen durchfiihrt. Dies gehort
nicht zum Leistungsumfang des Verkaufers.

8.1.7 Ausstattung der Bader:

Waschtisch:

Hersteller: VIGOUR Modell One oder gleichwertig

Grofe je nach Einbausituation im Bad.

wc:

WC als Wand-Tiefspiiler,

Hersteller: VIGOUR Modell One oder gleichwertig, inkl. WC Sitz mit
Absenkautomatik



Dusche:

Duschtasse

Duschtrennwand bzw. Duschtiir:

Ausfiihrung in Glas

Armaturenserie:

Waschtisch - VIGOUR Clivia oder gleichwertig
Dusche - VIGOUR Clivia oder gleichwertig

8.1.8  Auflenzapfstellen:
Die Wohnungen im Erdgeschof erhalten je eine frostsichere, selbst-
entleerende Auf3enzapfstelle in der Auflenwand.

8.2 Elektroinstallation:

8.2.1  Allgemeine Installation:

Die Elektroanschliisse erfolgen nach den Erfordernissen der Ver-
sorgungsunternehmen (EVU). Es ist eine Niederspannungshaupt-
verteilung sowie die Zdhleranlage im Hausanschlussraum vorge-
sehen. Die Leitungen werden in Schachten bis in die Wohnungen
geflihrt und dort auf die Unterverteilung im Abstellraum aufgelegt.
Innerhalb der Wohnungen werden die Leitungen unter Putz- bzw. in
Standerwanden verlegt. Im Souterrain werden die Leitungen sicht-
bar verlegt.

8.2.2 Treppenhausbeleuchtung:

Die Treppenhausbereiche werden hell und ausreichend gemaf DIN
ausgeleuchtet. Die Schaltung der Beleuchtung erfolgt iiber eine
automatische Treppenlichtzeitschaltung.

Beleuchtung soll iiber Taster oder Sensorleuchten (integrierter Be-
wegungsmelder) eingeschaltet werden gem. Hersteller RZB — Flat
Polymero Kreis, D 515 0. glw. Anforderung gem. Brandschutzkonzept.

8.2.3 Installation fiir die gemeinschaftlich genutzten
Bereiche:

Fiir das Treppenhaus, die allgemeinen Haustechnikraume und den

Auf3enbereich wird eine allgemeine Stromversorgungsanlage ein-

schlieBlich der notwendigen Leuchten und einer gesonderten Zah-

lung eingerichtet.

Die Luftwarmepumpe wir iiber einen eigenen Zahler angeschlossen.

Im Bereich der Hauseingange wird ein Klingeltableau mit Gegen-

sprechanlage positioniert.

8.2.4  Beleuchtung der allgemeinen Bereiche:

Die Beleuchtung der Eingangsbereiche, der Treppenhduser und der
Auf3enbereiche erfolgt gemafl dem Gestaltungskonzept des Archi-
tekten.

8.2.5  Wohnungsbezogene Installation:

Jede Wohnung erhalt ab der allgemeinen Zahleranlage eine interne
Unterverteilung mit Potentialausgleich, FI-Schutzschaltern und Si-
cherungen je Stromkreis. Eine Audio-Gegensprechanlage mit elekt-
rischem Tiir6ffner wird an der Wohnungseingangstiir installiert. Die
Wohnrdume werden gemaf} Elektro-Werkplanung mit Steckdosen,
Schaltern und Deckenausldssen ausgestattet. Das Schalterpro-
gramm wird in Kunststoffausfiihrung, reinweif3, z. B. Gira Standard
55 oder gleichwertig ausgefiihrt.

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Die Elektroausstattung der Wohnungen orientiert sich an einem
wirtschaftlichen Standard im Mehrfamilienhausbau. Je nach Woh-
nungstyp kann es hier zu Mehr-/oder Mindermengen kommen und
von der DIN 18015-2 (Mindestausstattung) bzgl. Anzahl abweichen.

8.2.6 Schwachstromanlage:

In jeder Wohnung wird ein Telekommunikationsanschluss fiir Inter-
net und IP-TV vorbereitet. Ein separater Anschluss fiir Kabelfern-
sehen ist nicht vorgesehen. Die Nutzung von Fernsehangeboten
erfolgt iiber internetbasierte Dienste (IP-TV, Streaming). Die Aus-
stattung der Wohnrdume mit entsprechenden Netzwerkdosen oder
WLAN-Infrastruktur erfolgt gemaf Elektroplanung. Die Anbindung
an das offentliche Netz (DSL, Glasfaser) erfolgt gemaR Verfiigbhar-
keit des jeweiligen Netzbetreibers und ist nicht Bestandteil der Bau-
leistung.

8.3 Be- und Entliiftung:

Die Beliiftung der Wohnungen erfolgt liber mechanische Einzelven-
tilatoren in innenliegenden WC-Raumen und Bddern. Die Auslegung
der Luftvolumenstrome erfolgt gemdf Liiftungskonzept. Die Luft-
nachstromung erfolgt iiber Fensterfalzlifter (z. B. Regel-Air oder
gleichwertig) in den Fensterrahmen der Aufenthaltsriume sowie
iber Tiirunterschnitte von ca. 1,5 cm innerhalb der Wohnungen. Die
Fensterfalzliifter gewahrleisten den erforderlichen Auf3enluftnach-
strom zur Einhaltung der Mindestliiftung gemaf} DIN 1946-6. Eine
nutzergesteuerte Fensterliiftung wird erganzend empfohlen. War-
tungsfreie Brandschutzschotts werden in die Abluftleitungen nur
dort eingesetzt, wo dies gemdB Brandschutzkonzept erforderlich
ist.

9. Schallschutz

Der innerbauliche Schallschutz entspricht den Vorschlagen fiir eine
erhohte Luft- und Trittschallddmmung von Bauteilen zwischen frem-
den Wohn- bzw. Aufenthaltsbereichen gemaf VDI 4100 ,,Schall-
schutz in Wohnungen“ (Ausg. 08/2007), Schallschutzstufe 2.

10. Auf3enanlagen

Die Anordnung und Gestaltung der begriinten Flachen werden nach
dem Freiflachenplan des Architekten und geméaf den Anforderun-
gen der Behorde vorgenommen.



Einheiteniibersicht
DAS QUARTETT, GOSEN-NEU ZITTAU

Souterrain 1.1 Terrasse ja

HAUS 1 EG 1.2 Terrasse ja
EG 1.3 Balkon nein

Friedersdorfer Strafle 4

0G 1.4 Balkon nein
0G 1.5 Balkon nein

Souterrain 2.1 Terrasse ja

s 2 EG 2.2 Terrasse ja
EG 2.3 Balkon nein

Friedersdorfer Strafle 4

0G 2.4 Balkon nein
0G 2.5 Balkon nein

Souterrain 3.1 Terrasse ja
HAUS 3 EG 3.2 Balkon nein

EG 3.3 Terrasse ja

Walter-Rathenau-Strafie 2A

0G 3.4 Balkon nein
0G 3.5 Balkon nein

Souterrain 4.1 Terrasse ja
S EG 4.2 Balkon nein

EG 4.3 Terrasse ja

Walter-Rathenau-Strafie 2A
0G 4.4 Balkon nein
0G Balkon

42  »Das Quartett«



Einheiteniibersicht
DAS QUARTETT, GOSEN-NEU ZITTAU

‘m Wohnfldache in m2 Nettomiete m2/Wfl. m Kellerraum Nr.

2 59,90 15,50 € 1.1 nein 1.1
2 54,93 15,50 € 1.2 ja 1.2
2 54,56 15,50 € 1.3 ja 1.3
2 58,40 15,50 € 1.4 nein 1.4
2 54,56 15,50 € 1.5 nein 1.5
2 60,31 15,50 € 2.1 nein 2.1
2 54,75 15,50 € 2.2 ja 2.2
2 54,55 15,50 € 2.3 ja 2.3
2 58,40 15,50 € 2.4 nein 2.4
2 54,56 15,50 € 2.5 nein 2.5
2 64,92 15,50 € 3.1 nein 3.1
2 55,12 15,50 € 3.2 ja 3.2
2 55,42 15,50 € 3.3 ja 33
2 55,30 15,50 € 3.4 nein 3.4
2 64,20 15,50 € 3.5 nein 3.5
2 64,59 15,50 € 4.1 nein 4.1
2 55,12 15,50 € 4.2 ja 4.2
2 55,42 15,50 € 4.3 ja 4.3
2 55,30 15,50 € 4.4 nein 4.4
64,20 15,50 €

»Das Quartett«
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Risiken der Kapitalanlage

Risiken der Kapitalanlage

Wenn sich Risiken realisieren, kann dies zur Krise fiihren. Das
chinesische Zeichen fiir Krise besteht aus den Zeichen Gefahr, aber
auch Chance. Wer in Immobilien investieren und dabei Krisen ver-
meiden will, darf nicht nur die Chancen sehen, sondern muss auch
die Gefahren, d.h. die damit verbundenen Risiken kennen. Mit die-
sem Kapitel will der Verkdufer den Erwerber moglichst umfassend
auch iber oftmals unwahrscheinlich, jedoch potenziell denkbare
Risiken bei der Investition in eine Immobilie aufklaren.

Nachfolgend werden daher zehn der wichtigsten Faktoren zur Be-
urteilung der Chancen und Risiken bei Immobilieninvestitionen
dargestellt. Essenziell fiir ein erfolgreiches Immobilieninvestment
sind demnach zuverldssige Vertragspartner, eine rechtssichere Ver-
tragsgestaltung, ein dauerhaft nachgefragter Standort, moderne
Haustechnik und hohe Bauqualitdt, ein durchdacht nachhaltiges
Nutzungskonzept, eine ordentliche Verwaltung, eine weitsichtige
Pflege- und Erhaltungsplanung, eine grofitmogliche Kostentrans-
parenz sowie eine solide Finanzierung und die optimale Ausnut-
zung von steuerlichen Vorteilen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
die entsprechende Beurteilung immer nur eine Bestandsaufnahme
darstellen kann und zukiinftige Betrachtungen lediglich Progno-
secharakter haben. Insbesondere ist dabei zu beachten, dass die
dargestellten Risiken auch kumuliert, d.h. gehduft auftreten kénnen.

Konkret ist denkbar, dass ein Investor im ungiinstigsten Fall durch
die gleichzeitige Realisierung mehrerer Risiken in den personlichen
Vermogensverfall gerat. Hohe Fremdfinanzierung kann bspw. dazu
fiihren, dass die Einnahmen die Ausgaben einschlieBlich Zinsen
und Tilgung nicht decken und der Kaufer nicht in der Lage ist, die so
entstandene Unterdeckung durch sein personliches, ggf. sich auch
verschlechterndes Einkommen und/oder Vermégen zu finanzieren
bzw. auszugleichen.

1. Vertragspartner

Fiir eine Immobilieninvestition ist die Wahl des richtigen Partners
von grof3er Bedeutung. Dies gilt sowohl fiir die Verkdufer- als auch
fir die Kauferseite.

Die eigens fiir das Projekt gegriindete und mit Finanzmitteln aus-
gestattete Firma Neu Zittau Wohnen 1 GmbH & Co. KG (Amtsgericht
Frankfurt/Oder HRA 4057 FF) vertreten durch den Komplementar, die
Trylon Deutschland 28 GmbH mit Sitz in Kéln (Amtsgericht K6ln HRB
124124), diese vertreten durch Herrn Hans Wittmann (nachfolgend
nur Verkdufer genannt) schlieBt und hilt daher nur Vertrige mit
Kaufern, bei denen die Annahme gerechtfertigt ist, dass die fiir die
Investition erforderlichen Eigenmittel zur Verfiigung stehen und
auch etwa eingeplante Fremdmittel zugesagt sind. Umgekehrt offen-
bart der Verkaufer seine wirtschaftlichen Verhiltnisse sowie seine
Leistungsfahigkeit unter anderem durch die in der Vergangenheit
durch die Initiatoren/Gesellschafter oder mit Kooperationspartnern
realisierten Referenzprojekte, wozu auf Nachfrage Auskunft gege-
ben werden kann.

Die fiir die Verwaltung des Objektes (Wohnungseigentiimergemein-
schaft und spater auf Wunsch auch fiir die Sondereigentumsverwal-

tung) vorgesehene und entsprechend fiir die WEG noch zu bestel-
lende Hausverwaltung Firma Liane Pracht Grundstiicksverwaltung
GmbH ist mit dem Verkdufer weder persdnlich noch wirtschaftlich
verflochten.

Bei Insolvenz des Verkdufers hat der Kaufer nach Bildung des kauf-
gegenstandlichen Wohn- und Teileigentums sowie der Eintragung
einer Auflassungsvormerkung im Grundbuch grundsatzlich die
Sicherheit auf Ubertragung des erworbenen Objektes im jeweiligen
Bauzustand. Die dingliche Sicherung durch eine Auflassungsvor-
merkung beinhaltet jedoch keine Sicherung des Anspruches auf
Fertigstellung der BaumaB3nahmen. Wenn der Verkdufer mit der Fer-
tigstellung der BaumaBBnahmen in Verzug gerat, ist es dem Erwerber
aufgrund des § 650u Absatz 2 BGB aufgrund der Einheitlichkeit des
Vertrages ggf. nicht mehr moglich, sich nur teilweise, d.h. vom bau-
rechtlichen Teil des Bautragervertrages zu losen. Demnach ware nur
noch ein Gesamtriicktritt vom Vertrag moglich, wodurch der Kaufer
auch seinen durch Vormerkung gesicherten Eigentumsverschaf-
fungsanspruch verlieren wiirde. Der Kdufer hdtte in diesem Fall
nur noch einen Geldanspruch auf Riickzahlung seiner geleisteten
Zahlungen, welcher bei Zahlungsschwierigkeiten des Verkaufers,
insbesondere im Insolvenzfall, ungesichert ist. Von einem Riicktritt
ware in diesem Fall abzuraten. Der Kdufer miisste stattdessen am
Vertrag festhalten, auch wenn die Baustelle zwischenzeitlich still-
steht und weitere Nichterfiillungs- und Verzugsschaden auflaufen.
Wenn der Verkdufer leistungsunfahig ist, miisste der Erwerber je
nach Rechtsgestaltung in Absprache mit dem Insolvenzverwalter
und den ubrigen Investoren die Errichtung teilweise oder vollstédn-
dig in eigener Verantwortung durchfiihren lassen. Die Kosten hier-
fiir kann er im Wege des Schadenersatzes oder der Minderung ver-
langen bzw. gegen den Kaufpreis stellen. Im Falle der Insolvenz des
Verkaufers kann dies jedoch dazu fiihren, dass die Restleistungen
oder Mangel gerichtlich festgestellt werden miissen, um letztend-
lich lastenfreies Eigentum zu erhalten. Hierdurch kann es zu einer
Erhohung der Kosten durch Sachverstandigengebiihren, Ersatzvor-
nahmen, Rechtsstreitigkeiten und insgesamt des Herstellungsauf-
wandes oder sogar zu Abstimmungsschwierigkeiten mit weiteren
Investoren/Miteigentiimern kommen. Dies kann weiter dazu fiih-
ren, dass die Baumaf3inahmen erheblich verspdtet und im Extremfall
tiberhaupt nicht durchgefiihrt werden, mit der Folge, dass der Kau-
fer die Zinsen und Tilgung fiir eine ggf. bereits anteilig aufgenom-
mene Kaufpreisfinanzierung bzw. die gesamte Darlehenssumme
(zuriick) zu zahlen hat, ohne dass Mieteinnahmen flieen.

Zu potenziell entstehenden Rechtsstreitigkeiten wird darauf hinge-
wiesen, dass der Verkdufer fiir eine Teilnahme an Streitbeilegungs-
verfahren vor einer Verbraucherschlichtungsstelle grundsatzlich
nicht zur Verfiigung steht. Sofern keine auBergerichtliche Verstan-
digung erzielt werden kann, welche der Verkdufer selbstverstand-
lich jederzeit anstreben wiirde, verbleibt demnach der ordentliche
Rechtsweg.

2. Vertragsgestaltung

Mit dem vorliegenden Prospekt wird der Kauf von Wohnungs- und
Teileigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) an-
geboten. Zum Erwerb einer Eigentumswohnung in einem der vier
neu auf dem Grundstiick Walther-Rathenau-Str. 2a bzw. Frieders-
dorfer Str. 4, Gosen-Neu Zittau bei Berlin zu erbauenden Hauser



nebst einem von 20 Pkw-Stellplatzen schlie3t ein Kaufer mit dem
Verkdufer einen Kaufvertrag iiber Wohneigentum vor dem Notar
Patrick Heidemann mit dem Amtssitz in Berlin ab. Bei einem ge-
trennten Kaufangebot zur Kaufannahme besteht die Gefahr, dass im
Falle der Nichtannahme die Angebots- und ggf. Finanzierungskosten
beim Anbietenden frustriert sind, weshalb eine Beurkundung unter
gleichzeitiger Anwesenheit beider Vertragspartner angestrebt wird.

Der Kaufvertrag nimmt Bezug auf eine Teilungserklarung des
Notars Heidemann, welche zum Prospekterstellungszeitpunkt nur
im Entwurf vorlag und daher noch beurkundet werden muss. Die
Baugenehmigung wurde vom zustandigen Bauordnungsamt Land-
kreis Oder-Spree fiir die Hauser 1 + 2 (Friedersdorfer StraBe 4) am
16.07.2025 und fiir die Hauser 3 + 4 (Walther-Rathenau-Strafie 2a)
am 22.07.2025 erteilt. Mit der vorgenannten Teilungserklarung wird
der Grundbesitz gemd3 § 8 WEG in Wohnungs- und Teileigentum
aufgeteilt. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung der zustdndi-
gen Bauaufsichtsbehdrde mit genehmigten Aufteilungsplanen lag
zum Prospekterstellungszeitpunkt noch nicht vor. Dazu und zum
Stand des Grundbuchvollzuges muss also der Verkdufer befragt
werden und wird der Notar in der Beurkundung Auskunft geben.
In der Teilungserklarung werden voraussichtlich in einer Anlage 1
die Pline mit den jeweiligen Sondernutzungsrechten (fiir Privat-
gdrten und Terrassen) und in einer Anlage 2 der Gemeinschafts-
und Verwaltervertrag (die Gemeinschaftsordnung) beigefiigt. Die
Baubeschreibung wird ggf. zusammen mit der Teilungserklarung
in einer Grundlagenurkunde zusammengefiigt, worauf im Kaufver-
trag verwiesen wird. Im Zweifel geht die Baubeschreibung den Pla-
nen vor. Zum Prospekterstellungszeitpunkt war geplant, die Firma
Liane Pracht Grundstiicksverwaltungs GmbH als Verwalterin der 20
Eigentumswohnungen und 20 Stellplatzen zu bestellen. Mit dieser
Gesellschaft wird sodann ein Verwaltervertrag fiir das Gemein-
schaftseigentum abgeschlossen, in welchen ein Erwerber eintritt.
Fiir den Fall, dass ein Erwerber beabsichtigt, seine Wohneinheit zu
vermieten, kann er mit dem WEG-Verwalter, der Firma Liane Pracht
Grundstiicksverwaltung GmbH auch einen Verwaltervertrag fiir sein
Sondereigentum abschlielen.

Samtliche zu beurkundende Vertrige werden dem Kaufinteres-
senten mindestens 14 Tage vor der Beurkundung zur Verfiigung
gestellt, was die Kaufer im Kaufvertrag auch zu bestatigen haben.
Kaufinteressenten wird empfohlen, diese Urkunden sorgfiltig zu
studieren, weil in der Beurkundung hierauf z.T. nur noch hingewie-
sen wird (z.B. zu der Teilungserklarung, den Planen und der Bau-
beschreibung), wonach diese von einem Kédufer genehmigt werden.
Kaufinteressenten sollten Fragen zum Kaufvertrag, der Teilungs-
erkldarung und den sonstigen Vertragen im Vorfeld der Beurkundung
an den Verkdufer oder den Notar richten. In der Beurkundung wird
der Notar dariiber hinaus auch zu aktuellen Vollzugsstéanden, bspw.
zum Grundbuch, den Erfahrungen mit Bearbeitungszeiten (z.B. dem
Grundbuchamt zur Eintragung der Auflassungsvormerkung und der
daraus resultierenden Kaufpreisfilligkeit) sowie dem weiteren Fort-
gang, mithin zur Erlauterung des Vertragsvollzuges zur Verfiigung
stehen.

Im noch zu iiberlassenden Kaufvertragsentwurf ist der jiingste
Grundbuchstand beschrieben. Zum Prospekterstellungszeitpunkt
war der Verkdufer Eigentiimer des im Grundbuch von Neu Zittau des
Amtsgerichts Fiirstenwalde/Spree Blatt 1646 Flur 1 Flurstiick 588
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und 589 unter der Bezeichnung Verkehrsflache L39, Friedersdorfer
Strafle und Gebdude- und Freiflaiche Walther-Rathenau-Strafie 2a
eingetragenen Grundbesitzes mit einer Gesamtflache von 279 und
2807 m2. In Abteilung Il und Ill waren zum Prospekterstellungszeit-
punkt keine Belastungen eingetragen Auf Aktualitat ist zu achten.

Der Erwerber erwirbt demnach Sondereigentum an der im Kauf-
vertrag exakt bezeichneten Wohnung nebst einem bezeichneten
Kellerraum und einem Stellplatz (Teileigentum), wozu in der Tei-
lungserkldarung einzelnen Wohnungen Sondernutzungsrechte an
Gartenanteilen/Terrassen zugeordnet werden. Belastungen des
Grundstiicks werden im Kaufvertrag ausgewiesen und miissen vom
Verkdufer nur {ibernommen werden, soweit dies vereinbart ist oder
sich der Verkdufer die zukiinftige Einrdumung (z.B. fiir Dienstbar-
keiten fiir Feuerwehraufstellflichen, Leitungsrechten etc.) vorbe-
halt. Da die Baugenehmigungen fiir das Vorhaben zum Prospekt-
erstellungszeitpunkt bereits vorlagen, geht der Verkdaufer davon
aus, dass das Bauvorhaben, abgesehen von kleineren Auflagen und
Anderungen, wie im Prospekt beschrieben gebaut werden kann.

Der Verkdufer fiihrt das Bauvorhaben in eigenem Namen und auf
eigene Rechnung durch. Steuerliche Abschreibungen fiir den Kauf-
gegenstand werden von ihm nicht in Anspruch genommen. Der Ver-
kdufer haftet jedoch nicht fiir das Eintreten der vom Kdufer erwarte-
ten steuerlichen Abschreibungsméglichkeiten und Ziele.

Der Verkaufer verpflichtet sich im Kaufvertrag, das Sondereigentum
sowie das Gemeinschaftseigentum der Wohnanlage entsprechend
der in der Teilungserkldarung bzw. der Grundlagenurkunde nieder-
gelegten Baubeschreibung und den Baupldnen, die dem Auftei-
lungsplan entsprechen, herzustellen und auszustatten. Die Anord-
nung der Gegenstdande und Anschliisse in Kiiche und Badezimmer
konnen sich im Vergleich zu den Planen noch d@ndern. Der Verkadufer
hat die Leistungen nach den anerkannten Regeln der Technik zum
Zeitpunkt der Baugenehmigung, unter Beachtung einschlagiger
DIN-Vorschriften und unter Verwendung normgerechter Baustoffe
zu erbringen, soweit sich aus der Baubeschreibung und Regelun-
gen im Kaufvertrag nichts anderes ergibt. Abweichungen sind nach
den Regeln des Kaufvertrags denkbar. Sonderwiinsche bei der Bau-
ausfiihrung sind nach Abschluss des Kaufvertrages nicht oder nur
unter gewissen Voraussetzungen moglich und bediirften ggf. auch
einer gesonderten notariellen Vereinbarung, wobei der Verkdufer
nachtrdglich gedufierte Sonderwiinsche auch ablehnen kann, wenn
diese bspw. zu einer Bauzeitverzégerung fiihren.

Der hier angebotene Erwerb einer neu zu bauenden Eigentumswoh-
nung mit Stellplatz erfolgt im Wege eines Bautragerkaufvertrages
zu einem Festpreis. Der Kaufpreis ist ggf. aufgeteilt auf Grund und
Boden, Herstellungskosten der Gebdude und die Stellpldtze. Der
Verkdufer tibernimmt fiir eine Anerkennung dieser Kaufpreisauf-
teilung durch die Finanzverwaltung/Bescheinigungsbehorde keine
Haftung. Die Kaufpreisaufteilung kann von der Finanzverwaltung
insbesondere dann angezweifelt werden, wenn der auf den Grund
und Boden entfallende Wert unter dem aktuellen Bodenrichtwert
liegt.

Im Kaufvertrag nicht eingeschlossen und gesondert vom Kaufer zu
tragen sind die Kosten, Gebiihren und Steuern, die durch den Ab-
schluss und Vollzug des Bautrdgerkaufvertrages entstehen (also
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auch die Grunderwerbsteuer), die Kosten fiir Sonder- bzw. Ande-
rungswiinsche, die Gebiihren fiir einen Kabelanschluss (TV- und
Rundfunkempfang), die Gebiihren fiir den Telefonanschluss sowie
samtliche im Zusammenhang mit der Finanzierung des Kaufpreises
verbundenen Kosten, z.B. auch der Grundschuldbestellung.

Nach dem Bautragervertrag erhdlt der Erwerber eine schliisselfertig
neu hergestellte Wohnung, wobei das Risiko von Kostensteigerun-
gen oder anderen Baurisiken grundsatzlich der Verkdufer tragt. Zah-
lungen an den Verkaufer erfolgen unter Beachtung der Erwerbersi-
cherung nach der Makler- und Bautrdgerverordnung (MaBV). Dies
bedeutet, dass der Erwerber nur in der Hohe Zahlungen zu leisten
hat, wie auch Bauleistungen durch den Verkaufer erbracht wurden.
Schriftlich bestdtigt werden diese Bauleistungen durch eine Bau-
tenstandsbestatigung des Verkdufers, ggf. auch eines Architekten
oder des verantwortlichen Bauleiters des Verkiufers (siehe hierzu
auch ,,4. Qualitdt der BaumaBnahmen®). Kdufern ist zu empfehlen,
die Zahlungsflligkeit auslosenden Bautenstande zu priifen oder
sich diese verifizieren zu lassen. Der Verkdufer strebt nach der Pla-
nung zum Prospekterstellungszeitpunkt fiir die potenzielle Bezugs-
fertigkeit des Sondereigentums Q4/2027 bzw. den im Notarvertrag
bezeichneten Termin an. Die vollstdandige Fertigstellung ist nach der
Planung zum Prospekterstellungszeitpunkt bis spatestens Q1/2028
herbeizufiihren, wobei lediglich die in den Urkunden ausgewiese-
nen Zeitpunkte verbindlich sind.

Zur Bezugsfertigkeit ist darauf hinzuweisen, dass diese nicht
gleichbedeutend ist mit dem Mietbeginn. Der Mietbeginn ist i.d.R.
spdter, um eventuelle Restarbeiten/Méngel in den Wohnungen
nach Fertigstellung abarbeiten zu kdnnen. Dies hat ein Erwerber
einzukalkulieren. Hinzu kommt, dass sich die Fertigstellungsfrist
um den Zeitraum verlangern kann, in dem sich der Kaufer mit der
Zahlung in Verzug befunden hat, und zwar um den Zeitraum der
zwischen der Félligkeit und dem Eingang der Kaufpreisraten beim
Verkdufer gelegen hat. Die Au3enanlagen hat der Verkdaufer unter
Beriicksichtigung der Witterungsbedingungen fertigzustellen. Auch
im Falle der Zusicherung der Bezugsfertigkeit kann sich die Bau-
durchfiihrung verzégern, bedingt durch Sonderwiinsche, Streik
oder eine von der Berufsvertretung der Arbeitgeber angeordnete
Aussperrung im Betrieb des Verkdufers oder einen unmittelbar fiir
ihn arbeitenden Betrieb, durch héhere Gewalt, von der zustandigen
Behorde bzw. durch berufsstandische Vereinigung bestimmte und
anerkannte Schlechtwettertage, Baueinstellung aufgrund offent-
lich-rechtlicher oder gerichtlicher Entscheidungen etc.

Der Kaufer erhdlt eine Sicherheit fiir die rechtzeitige Herstellung
des Vertragsobjektes ohne wesentliche Mangel in Form eines Ein-
behalts von 5 % des Kaufpreises bei der ersten Abschlagszahlung
oder einer entsprechenden Sicherheit. Diese Fertigstellungssicher-
heit gem. §§ 632a, 650m BGB schlieft nicht aus, dass Vertragssto-
rungen eintreten und das Vertragsobjekt nicht rechtzeitig herge-
stellt wird, obwohl der Erwerber Zahlung an den Verkdufer leistete.
Der Anspruch des Erwerbers auf vertragsgerechte, also fristgerech-
te und mangelfreie Erfiillung ist beim bautenstandsabhdngigen
Zahlungsmodell - wie hier - nur in Héhe von 5 % (§§ 650u Absatz
1, Satz 2, 650m Absatz 2 BGB) gesichert. Zur Abmilderung dieses
Risikos muss immer darauf geachtet werden, dass tatsachlich nur
der Gegenleistung angemessene und in der Folge nur so hohe
Ratenzahlungen geleistet werden, wie diese auch in Form von wert-

erhdohenden Bauleistungen in das Vertragsobjekt investiert wurden.
Zur Vermeidung ungesicherter Vorleistungen konnte auch eine Voll-
zahlung erst mit Ubergabe und Abnahme des Objektes statuiert wer-
den. Dies ist hier nicht der Fall, da der Verk&ufer in diesem Fall das
gesamte Bauvorhaben vorfinanzieren miisste, was nicht moglich ist
bzw. zu einer erheblichen Verteuerung des Gesamtbauvorhabens
fiihren wiirde. Risikomindernd wiirde auch die Vereinbarung eines
Kiindigungsrechts aus wichtigem Grund hinsichtlich des baurecht-
lichen Teils zugunsten des Erwerbers wirken. Zu beriicksichtigen
ist, dass auch dadurch das Risiko, dass Herstellungsanspriiche ge-
geniiber einem leistungsunfdhigen Verkaufer nur bedingt oder gar
nicht durchgesetzt werden kénnen, nicht beseitigt wird.

Bei der Sicherung nach der MaBV durch Zahlung des Kaufpreises
nach Baufortschritt ist also zu beriicksichtigen, dass nur die Sicher-
heit besteht, dass Zahlungen von der Fertigstellung und der Besei-
tigung von wesentlichen Mangeln abhdngig gemacht werden kon-
nen. Gleiches gilt fiir die zuvor erwdhnte Fertigstellungssicherheit
gemaf §§ 632a, 650m BGB in Hohe von 5 % des Kaufpreises, wenn
diese durch Einbehalt von den Raten oder Stellung einer Sicher-
heit durch den Verkdufer realisiert wird. Sobald vollstandig gezahlt
bzw. die Sicherheit zuriickgegeben wurde oder weitergehende An-
spriiche gegen den Verkdufer entstehen (z.B. Schadenersatz wegen
der mit dem Ankauf verbundenen Nebenkosten, wegen eintreten-
der Verzogerungsschdden, wegen Miet-/Nutzungsausfalls, wegen
entgangener Steuervorteile, wegen Mdngeln nach vorbehaltloser
Abnahme oder fiir Finanzierungsaufwand im Falle der Vertragsriick-
abwicklung), trdgt der Kiufer ebenfalls das Risiko der fehlenden
Leistungsfahigkeit des Verkaufers.

Sobald der Verkdufer nach Fertigstellung des Bauwerks dem Kaufer
eine angemessene Frist zur Abnahme setzt, ist der Kaufer gehalten,
sich notfalls unter kostenpflichtiger Hinzuziehung von Bausach-
verstandigen zur Fertigstellung und Méangelfreiheit zu duBern, da
anderenfalls unter gewissen Voraussetzungen eine Abnahmefiktion
eintreten kann. Als potenziell nachteilige Rechtsfolge ist der Uber-
gang der Gefahr (bspw. bei Verschlechterung des Werkes) und der
Beweislast (bspw. fiir Mdngel) zu nennen.

Nach Abnahme gewdhrleistet der Verkdufer dem Erwerber fiinf
Jahre ordentliche Mangelbeseitigung auf seine Bauleistungen am
Gebdude. Die ab Abnahme bestehenden Gewdhrleistungsansprii-
che kdnnen verloren gehen, wenn der Verkdufer wahrend dieser
Zeit in Insolvenz gerdt. Der Kaufer hat fiir den Fall der Abtretung
von Gewdhrleistungsanspriichen gegeniiber den Baubeteiligten
die potenzielle Moglichkeit, Anspriiche wegen mangelhafter Bau-
leistungen direkt gegeniiber den bauausfiihrenden Firmen geltend
zu machen. Der Wert eines solchen abgetretenen Anspruchs hangt
vom Einzelfall ab. Wenn der Verkaufer insolvent ist, kann sich dies
einerseits auch auf die Leistungsfahigkeit und Solvenz der am Bau
beteiligten Firmen niederschlagen, andererseits kdnnen Zahlungs-
probleme des Verkdufers dazu fiithren, dass den am Bau beteiligten
Firmen selbst offene Forderungen zustehen, die sie auch gegeniiber
den Forderungen der Erwerber geltend machen kénnen. Hierbei
kann es sich um Zuriickbehaltungsrechte oder Aufrechnungsrechte
handeln, wenn ein Kdufer oder die Wohnungseigentiimergemein-
schaft aus abgetretenem Recht Mangelanspriiche geltend macht.

Der Kiufer hat einen Anspruch auf Ubergabe seiner Wohnung mit



Abnahme seines Sondereigentums Zug-um-Zug mit Bezahlung
der entsprechenden Raten nach der Makler- und Bautrdgerverord-
nung. Mit diesem Zeitpunkt gehen Gefahren, Nutzen und Lasten
des Wohnungseigentums sowie die Verkehrssicherungs- und die
Schneebeseitigungspflicht auf den Kaufer iiber. Dazu gehort auch
die Verpflichtung zur Zahlung des Wohngeldes und des Heizkosten-
vorschusses. Der Kdufer hat zu beachten, dass er sich wegen und in
Hohe dieser laufenden Verpflichtungen im Kaufvertrag der soforti-
gen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermdgen unterworfen
hat, wonach bei Nichtzahlung Zwangsvollstreckungsmafinahmen
drohen kénnen.

Weiterhin ist im notariellen Kaufvertrag eine sachlich und zeitlich
bedingte Erstvermietungsgarantie versprochen, welche ein Kauf-
interessent spatestens mit Zahlung der zweiten Kaufpreisrate oder
der gleichzeitigen Ubergabe entsprechender Vollmachten und ggf.
weiterer vom Verkdufer geforderten Unterlagen geltend machen
muss. Demnach erhdlt ein Kdaufer beginnend mit dem ersten Tag
des dritten Monats nach Besitziibergabe und endend mit Ablauf
des 14. Monats ab Besitziibergabe eine im Kaufvertrag definier-
te Nettomieteinnahme pro Quadratmeter Wohnfldache und fiir den
Auflenstellplatz. Gelingt dem Verkdufer ein Mietvertragsabschluss
vor dem o1. des dritten Monats nach Besitziibergabe des Woh-
nungseigentums, stehen die sich fiir diesen Zeitraum ergebenden
Mietzahlungen dem Verkdufer zu. Weiterhin ist zu beachten, dass
die Einstandspflicht des Verkaufers nur greift, soweit die tatsach-
lich erzielte Miete die prognostizierte bzw. versprochene Miete um
mehr als -10 % unterschreitet, wobei eine Erstattung auch nur bis
zu einer +10 %igen Uberschreitung erfolgt. Die Zahlungspflicht er-
streckt sich also nur auf die Betrdge, die die -10 %-Grenze unter-
schreiten (Einstandspflicht) bzw. erfolgte Erstattung vereinnahmter
Mieten bei einem Mehrerlos nur bis zu +10 % der Prognosemiete
(Ausschiittungsbegrenzung). Weiterhin gilt die Einstandspflicht
nicht bei Zahlungsausfallen vermieteter Einheiten, d.h. der Verkau-
fer haftet nicht, wenn und soweit ein Mieter eine vertraglich verein-
barte oder gerichtlich festgesetzte Miete ganz oder teilweise nicht
zahlt. Kaufinteressenten wird empfohlen, sich mit den sachlichen
und zeitlichen Bedingungen und Einschrankungen der Erstvermie-
tungsgarantie entsprechend der Formulierung im Kaufvertrag aus-
einanderzusetzen und erforderlichenfalls Riicksprache mit dem
Verkdufer zu halten. Eine Absicherung der Erstvermietungsgarantie,
z.B. im Insolvenzfall des Verkdufers, war zum Prospekterstellungs-
zeitpunkt nicht vorgesehen.

Dem Erwerber ist es bei einem vertragsgerechten Verhalten durch
seinen Vertragspartner nach dem Gesetz grundsatzlich nicht ge-
stattet, die Aufhebung des Bautragerkaufvertrages zu verlangen
oder den Riicktritt vom Vertrag zu erklaren. Solche Méglichkeiten
bestehen in der Regel nur, wenn sich der Verkdufer seinerseits ver-
tragswidrig verhdlt. Griinde, die in der Person des Erwerbers liegen,
zum Beispiel Finanzierungsschwierigkeiten oder einseitige Motive
in der Person des Kaufers, zum Beispiel der im Nachhinein auftre-
tende Wunsch, die Erwerbskosten fiir eine andere Vermdgensanla-
ge oder die private Lebensfiihrung zu verwenden, gestatten diesem
hingegen nicht den Riicktritt vom Vertrag. Den Erwerber trifft des-
halb das Risiko, dass er am Immobilienkauf festhalten muss, auch
wenn er aufgrund persdnlicher oder wirtschaftlicher Verhéltnisse
daran nicht (mehr) festhalten will.
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Im Vertrag sind verschiedene, zum Teil weitreichende Vollmachten
enthalten. Zundchst werden die Notarangestellten im fiir die Ver-
tragsdurchfiihrung nétigen Umfang bevollmédchtigt. Auch der Notar
erhdlt weitreichende Ermdchtigungen, um seinen Vollzugsauftrag
zu erfiillen. Der Erwerber erhdlt eine Belastungsvollmacht fiir das
Vertragsobjekt zur Darlehensbeschaffung. Der Verkdaufer wiederum
ist bevollmachtigt, u.a. zur Ver- und Entsorgung des Grundstiicks
erforderliche Dienstbarkeiten und Baulasten eintragen zu lassen
und die Teilungserklarung aufgrund formell gednderter Verhalt-
nisse, inshesondere aufgrund von Genehmigungsbhedingungen,
statischen Erfordernissen, Planungs- und Nutzungsanderungen zu
dndern und zu ergédnzen. Kaufinteressenten wird empfohlen, die im
Kaufvertrag formulierten Vollmachten zu studieren und im Zweifel
Riicksprache mit dem Notar zu halten. Sofern die im Kaufvertrag
abgegebenen Vollmachten nicht fiir samtliche Rechtsgeschafte
ausreichend sind, z.B. Notarmitarbeitervollmachten zur Grund-
schuldbestellung etc., muss der Kaufer hierzu ggf. einen weiteren
Notartermin personlich wahrnehmen.

Eigentliimer wird der Kaufer erst mit seiner Eintragung im Grund-
buch nach vollstandiger Zahlung der Grunderwerbsteuer und des
geschuldeten Kaufpreises. Vor vollstandiger Fertigstellung kann
der Kaufer die Auflassung nur verlangen, wenn das Unvermdgen
des Verkdufers zur Fertigstellung der BaumaBnahmen feststeht,
Zug-um-Zug gegen Zahlung des Kaufpreises in der Hohe, wie die-
ser dem erreichten Bautenstand entspricht. Zur Sicherung dieses
Anspruchs wird im Grundbuch eine Auflassungsvormerkung ein-
getragen, welche mit Eintragung als Eigentiimer geléscht wird.
Die Eintragung einer Auflassungsvormerkung am Vertragsgegen-
stand kann jedoch erst erfolgen, nachdem die Teilungserklarung
im Grundbuch vollzogen und somit die Grundbiicher fiir das Woh-
nungseigentum angelegt sind.

Zur konkreten rechtlichen Ausgestaltung des Angebots wird auf die
spatestens zwei Wochen vor Beurkundung vom Notar zur Verfiigung
zu stellenden Vertragsentwiirfe und Urkunden verwiesen. Weiterge-
hende Fragen zum rechtlichen Konzept sowie daraus resultierenden
Risiken konnen vom Verkdufer und miissen auch vom beurkunden-
den Notar beantwortet werden.

3. Standort

Der Wert einer Immobilie hangt zum groen Teil vom Standort ab.
Hierbei wird unterschieden zwischen Aktivrdumen (es ziehen mehr
Leute in die Gegend) und Passivrdaumen (es ziehen mehr Leute aus
der Gegend weg). Weiter ist zu unterscheiden zwischen dem so
genannten Makrostandort (Stadt, in welcher sich die Immobilie be-
findet) und dem so genannten Mikrostandort (Stadtteil, in welchem
sich die Immobilie befindet).

Die Immobilie liegt stidostlich von Berlin und befindet sich unweit
des neuen Tesla-Standortes und des Flughafen BER. Das Umfeld der
Hauser, in dem sich die angebotenen Wohnungen befinden sowie
die Entwicklung der Mieten und Immobilienpreise kdnnen sich in
Abhédngigkeit von Infrastrukturmafinahmen oder soziokulturellen
Entwicklungen in der Ndahe oder auch allgemein konjunkturellen
Schwankungen zum Vorteil, aber auch zum Nachteil verdndern.
Dies kann erhebliche Auswirkungen auf die Werthaltigkeit der Im-
mobilie haben. Gleiches gilt fiir den Anschluss der Wohnhaduser an
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den offentlichen Nahverkehr. Der angebotene Standort nebst dorti-
ger Infrastruktur ist im Prospekt eingehend beschrieben.

Kaufinteressenten ist zu empfehlen, das Umfeld und den Standort
personlich zu besichtigen.

4. Qualitdt der Baumainahmen

Der Wert einer Immobilie hangt wesentlich vom nachfrageorien-
tierten und modernen Wohnverhaltnissen angepassten Zuschnitt
sowie den {iblicherweise gewiinschten Ausstattungsmerkmalen ab.
Daneben ist selbstverstdandlich auch die Bauqualitat fiir die Wert-
haltigkeit des Investments entscheidend.

Der Verkaufer verpflichtet sich, den Vertragsgegenstand entspre-
chend der Baubeschreibung und den Bau- und Aufteilungsplanen
herzustellen. Er schuldet die Herstellung so, dass sich die Wohn-
einheiten fiir die gewdhnliche Verwendung zu Wohnzwecken
eignen und eine Beschaffenheit aufweisen, die bei Werken gleicher
Art erwartet werden kann.

Zu den Besonderheiten der baulichen Umsetzung ist einem Er-
werbsinteressenten zu empfehlen, die der Teilungserkldarung
bzw. der Grundlagenurkunde beigefiigte Baubeschreibung, ins-
besondere zum energetischen Konzept (KfW-40-QNG-Standard) zu
studieren. Die Bauqualitat, speziell die vertragsgemafie Umsetzung
dieser Baubeschreibung sowie der Ausstattung wird wahrend der
Bauausfiihrung durch ein internes, beim Verkdufer zu erfragendes
Qualitatsmanagement tiberwacht. Zum Qualitadtsmanagement ge-
horen neben der ggf. erforderlichen Beauftragung qualifizierter
Energieberater z.B. auch regelmafiige sachverstandige Baustellen-
begehungen, ein Reportingsystem der Bauleitung und eine Bau-
tenstandsdokumentation, optimalerweise mit Bildern. Selbst bei
einem ordentlichen und gewissenhaften Qualitdtsmanagement ist
nicht auszuschlieBen, dass beim Bau offensichtliche oder verdeck-
te Mangel auftreten. Der Kaufer tragt deshalb insbesondere das
Risiko, dass auch nach Abnahme des Vertragsgegenstandes und
Bezahlung des Kaufpreises bauliche Mangel am Objekt entdeckt
werden, die die Geltendmachung von Gewahrleistungsanspriichen
oder MaBnahmen zur Méngelbeseitigung durch den Kaufer oder
ggf. die Eigentiimergemeinschaft nétig machen.

Zu beachten ist, dass der Verkdufer eine Qualitdt nach den aner-
kannten Regeln der Technik zum Zeitpunkt der Baugenehmigung
schuldet und diese Vorschriften und Regeln der Technik im Laufe
der Zeit, insbesondere bis zum dann wesentlichen Zeitpunkt der
Abnahme Verdnderungen und einem entsprechenden Fortschritt
unterliegen kdnnen. Dies ist nach der vertraglichen Regelung zu
akzeptieren.

Zum Prospekterstellungszeitpunkt forderte die KfW Bank klima-
freundliche Wohngebdude. Zum Prospekterstellungszeitpunkt war
geplant, den Bau gemédR den Richtlinien der KfW-40 QNG im ener-
gieeffizienten Standard auszufiihren, um eine nachhaltige und um-
weltfreundliche Bauweise zu gewahrleisten. Durch die Umsetzung
dieses Standards konnen langfristig Energiekosten eingespart
und ein nachhaltiger Beitrag zum Klimaschutz geleistet werden.
Niemand kann aber garantieren, dass eine darauf basierende For-
derbereitschaft unbegrenzt, insbesondere iiber den gesamten An-

gebotszeitraum zu unverdnderten Bedingungen fortbesteht. Sofern
die Forderfahigkeit zum Vertragsabschlusszeitpunkt noch besteht
und der Kaufer eine derartige Finanzierung beabsichtigt, besteht
auf Wunsch die Moglichkeit, dass der Verkdufer im Kaufvertrag
dazu erforderliche Erklarungen abgibt. Da jedoch zum Fortbeste-
hen und letztendlichem Erhalt der konkret bezeichneten Forderung
selbst keine Aussagen getdtigt werden konnen, wird vom Verkdu-
fer hierfiir keine Haftung iibernommen. Auf3erdem ist zu beachten,
dass aufgrund der langen Zeitspanne der Riickforderbarkeit (ggf.
bis zu zehn Jahre nach Fertigstellung) durch die KfW ein etwaiger
Regressanspruch des Kaufers gegeniiber dem Verkdufer moglicher-
weise nicht mehr realisiert werden kann.

Sofern quantitative Anderungen der Wohnfliche von bis zu 3 %
und der Raumaufteilung eintreten, haben diese nach der vertrag-
lichen Gestaltung keinen Einfluss auf den Preis und auf den sons-
tigen Vertragsinhalt. Kaufpreisminderungen sind demnach erst
angezeigt, wenn diese Toleranzschwelle von 3 % {iberschritten ist.
Die Wohnflachenberechnung erfolgte nach der Wohnflachenver-
ordnung (WoFlV), wobei Balkone und Terrassen mit der Halfte ihrer
Grundflache angesetzt werden. Der Verkdufer weist dazu ausdriick-
lich darauf hin, dass der Gesetzgeber durch eine Regelung im Rah-
men der Wohnflachenverordnung eine andere Flachenberechnung
(Ansatz der Balkone mit i.d.R. ¥4 ihrer Grundfldche) vorschreibt,
welche nach dem Wortlaut der Verordnung nur fiir preisgebundenen
Wohnraum verbindlich ist. Zur Vermeidung von Unsicherheiten bei
der Berechnung von Balkon- sowie Terrassenflachen ist nach den
Planen im Ergebnis vorgesehen, dass vorgenannte, dem Vertrags-
gegenstand zugeordnete Bereiche bei der Wohnflachenermittlung
zu 50 % anzurechnen sind. Der Kaufer wird darauf hingewiesen,
dass im Rahmen der Vermietung und Nebenkostenabrechnung
auch fiir nicht preisgebundenen Wohnraum eine Flachenberech-
nung nach der WoFlV ohne Einschrankung moglicherweise bindend
sein kann. Einem nicht eigennutzenden Erwerber wird empfohlen,
eine entsprechende Regelung in den Mietvertrag aufzunehmen.
Der Kaufer verzichtet ausdriicklich auf Anspriiche gegeniiber dem
Verkdufer, welche sich aus der zukiinftigen Anwendung der WoFLV
ergeben kdnnen.

Zur individuellen Beschreibung des Anlageobjektes, den konkreten
Planen und Grundrissen, der Baubeschreibung und Ausstattung so-
wie der den Bau begleitenden Qualitdtskontrolle wird auf die weite-
ren Ausfiithrungen in diesem Prospekt verwiesen.

5. Nutzungskonzept
Die angebotenen Eigentumswohnungen eignen sich sowohl zur
Selbstnutzung als auch zur Vermietung.

Vermietete Eigentumseinheiten haben gegeniiber selbstgenutztem
Wohneigentum im Verkaufsfall den Nachteil, dass diese - wenn sie
nicht wieder entmietet sind - fiir die Kdufergruppe Selbstnutzer in
der Regel uninteressant sind. Deshalb kommen vermietete Eigen-
tumseinheiten in erster Linie fiir andere Kapitalanleger in Betracht,
die dann einen Rentabilitatsvergleich mit alternativen Kapitalan-
lagen anstellen, was bei nicht ausreichend langer Haltedauer zur
deutlichen Absenkung des erzielbaren Verkaufspreises gegeniiber
der investierten Gesamtsumme (Kaufpreis, Neben- und Finanzie-
rungskosten etc.) filhren kann. Eine vermietete Eigentumseinheit



ist deshalb eine vor allem langfristig zu betrachtende Bindung und
Verpflichtung. Da im Gesamtkaufpreis unter anderem auch Kosten
fiir Vertrieb und Marketing enthalten sind, kénnen diese neben der
dann erneut fallig werdenden Grunderwerbsteuer sowie der No-
targebiihren etc. bei einem Weiterverkauf unter Umstdanden nicht
realisiert werden, wodurch sich der Verkaufspreis und damit die
Gesamtrentabilitdat schmdlern kann. Hinzu kommt, dass bei einer
Weiterverduerung fiir den Zweiterwerber i.d.R. geférderte Darle-
hen, Sonderabschreibungen sowie Gewdhrleistungen entfallen und
es sich nicht mehr um einen ,,Erstbezug“ handelt, weshalb der zu
erzielende Verkaufspreis bei einer kurzfristigen Weiterveraufierung
gewohnlich niedriger sein wird, als der hier angebotene Erwerbs-
preis.

Die Wohnungen und die dazu gehorigen Nebenrdume diirfen grund-
satzlich nur zu Wohnzwecken bzw. nicht die iibrigen Wohnungs-
eigentiimer beeintrachtigenden oder beldstigenden freiberufli-
chen Zwecken benutzt werden. Hinsichtlich weiterer Einzelheiten,
insbesondere zur Ausiibung eines Gewerbes oder Berufs in einer
Wohnung, wird auf die Regelungen in der Gemeinschaftsordnung
(Gemeinschafts- und Verwaltervertrag), welche als Anlage 2 in der
Teilungserklarung des Notars enthalten ist, verwiesen.

5.1 Selbstnutzung

Sofern der Kdufer beabsichtigt, in den eigenen Lebensmittelpunkt
zu investieren, d.h. das Wohnungseigentum selbst zu nutzen, ist
zu beachten, dass der Kaufer nicht selten Sonderwiinsche bei der
Raumaufteilung oder der Ausstattung seiner Eigentumswohnung
hat. Diese miissen vom Verkdufer, sofern sie nicht bereits im Kauf-
vertrag vereinbart sind, grundsatzlich nicht beriicksichtigt werden.
Ggf. wird ein Sonderwunsch des Kaufers vom Verkaufer beriicksich-
tigt, wenn dieser nach dem jeweiligen Bautenstand durchfiihrbar
sowie baurechtlich zuldssig und technisch umsetzbar ist. Etwaige
Sonderwiinsche diirfen zudem nicht den Fortgang der Arbeiten be-
hindern und nicht zu einer Verlangerung der Bauzeit fiihren. Die
Vergabe und Ausfiihrung der Sonderwiinsche erfolgen i.d.R. aus-
schlieBlich durch den Verkdufer. Diese miissen so friih als moglich
beim Verkdaufer angemeldet werden und bediirfen einer schrift-
lichen Nachtragsvereinbarung. Anderenfalls ist eine Beriicksichti-
gung wegen des geplanten ziigigen Baufortschritts nicht oder nur
schwer moglich. Sonderwiinsche kdnnen gegebenenfalls zu Kos-
tenerhéhungen und einer Bauzeitverlangerung fiihren, fiir die der
Kaufer haftet. Ein Anspruch auf Ubernahme von Sonderwiinschen
besteht nicht. Weitere Einzelheiten zu Sonderwiinschen kdénnen
dem Kaufvertragsentwurf entnommen werden sowie beim Verkdu-
fer erfragt werden. Vorstehende Bestimmungen zu den Sonderwiin-
schen gelten entsprechend fiir Eigenleistungen des Kaufers.

5.2 Vermietung

Entscheidet sich der Kaufer dagegen fiir die Vermietung, kommt
es fiir seine Kapitalanlage wesentlich auf die Vermietbarkeit bzw.
den Mietertrag des Wohnungseigentums an. Aufgrund des Standor-
tes, der Wohnungsgrofien, -zuschnitte und -ausstattung sowie der
Architektur der Eigentumswohnungen geht der Verkaufer von einer
potenziell guten Vermietbarkeit aus. Gleichwohl besteht eine Reihe
von Risiken, die mit der Vermietung des Wohnungseigentums ver-
bunden sind.

Der Kdufer als Vermieter tragt allgemein das Risiko, dass seine Ei-
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gentumseinheit ganz oder zeitweise nicht vermietet werden kann
und dass es aufgrund mangelnder Bonitdt des Mieters zu Mietaus-
fallen und weiteren finanziellen Belastungen des Vermieters (z.B.
Kosten etwaiger Rechtsstreite) kommen kann. Der Kiufer tragt des-
halb das Risiko, dass er eventuell nicht die erwarteten Mieteinnah-
men erzielt. Mieter konnen zahlungsunwillig oder zahlungsunfadhig
sein. Der Kiufer trigt das Risiko fiir die Ubernahme und die Beglei-
chung der Miete und der Betriebskosten durch den Mieter. Die Boni-
tat der anzuwerbenden Mieter kann anhand marktiiblicher Kriterien
tiberpriift werden (zum Beispiel durch eine Selbstauskunft), wobei
sich diese selbstverstandlich auch im Laufe der Zeit (beispielsweise
durch Verlust des Arbeitsplatzes oder Gewinnriickgang bei Selbst-
standigen etc.) nachteilig verandern konnen. Generell ist dem Kdu-
fer anzuraten, ein gewisses Leerstands- und damit Mietausfallrisiko
einzukalkulieren. Bei Nichtzahlung der Miete muss der Kaufer die-
jenigen Kosten tragen, die zur Verfolgung seiner Rechte gegeniiber
den Mietern erforderlich sind. Zum Beispiel tragt er die Kosten und
Risiken einer Raumungs- und Zahlungsklage oder einer etwaigen
Vollstreckung gegeniiber dem Mieter. Bis zum Auszug oder der Rau-
mung kann ein nicht zu kompensierender Mietriickstand entstehen.

AuBlerdem tragt der Kdufer das Risiko, auf eigene Kosten fiir eine
Neuvermietung sorgen zu miissen. Bei Neuvermietungen von
Wohnraum gilt zudem das sogenannte Bestellerprinzip, das durch
das Mietnovellierungsgesetz (MietNovG) und eine Anderung von
§ 2 Wohnungsvermittlungsgesetz in Kraft getreten ist und fest-
legt, dass derjenige den Wohnungsvermittler bezahlen muss, der
ihn beauftragt hat. Die derzeit tibliche Gebiihr fiir die Vermittlung
von Wohnungsmietern betrdgt in der Regel zwei Monatskaltmieten
zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer. Dazu ist zu beachten, dass bis
zum Zeitpunkt der erstmaligen Vermietung der Eigentumseinheiten,
auch fiir den Fall, dass der Verkdufer bzw. der Verwalter damit be-
auftragt wird, ab Bezugsfertigkeit ein bis drei Monate und eine je
nach Marktlage auch noch langere Zeit vergehen kann, der Kaufer
aber schon ab dem Zeitpunkt der bezugsfertigen Herstellung und
des Besitziibergangs die Bewirtschaftungskosten, insbesondere
die Hausgelder fiir die Wohnungseigentiimergemeinschaft, zu zah-
len hat. Wahrend dieser Zeit hat der Kaufer keine Mieteinnahmen
und muss eine sich ergebende Finanzierungsliicke aus eigenen Mit-
teln abdecken. Dies gilt nach den Regelungen im Notarvertrag auch
fiir den Fall der Inanspruchnahme einer Erstvermietungsgarantie.
Der Kdufer wird also explizit darauf hingewiesen, dass Mietbeginn
voraussichtlich nicht mit Bezugsfertigkeit moglich ist. Dazu ist viel-
mehr mindestens mit einer dreimonatigen Differenz zwischen dem
Bezugsfertigkeitstermin und der Vermietung (Mietbeginn) des Kauf-
gegenstandes zu kalkulieren, um nach erfolgter Abnahme ab dem
im Kaufvertrag vereinbarten Termin iiber einen Zeitraum von ca. drei
Monaten etwa erforderliche Restarbeiten zu erledigen und/oder
Mangel abzustellen. Dies hat der Kdaufer — auch bei einer Erstver-
mietungsgarantie — in seine Rentabilitdtsberechnung einzustellen.

Bei den Mietnebenkosten ist zu beriicksichtigen, dass diese in den
letzten Jahren tiberdurchschnittlich gestiegen sind. Mit dem Anhal-
ten dieser Entwicklung muss gerechnet werden. Steigende Neben-
kosten kdnnen dazu fiihren, dass sich der Erhhungsspielraum fiir
die eigentliche Nettomiete einengt. Auch ist ungewiss, ob und in-
wieweit bisher allein vom Mieter zu tragende Betriebskosten auch
zukiinftig vollstdandig auf den Wohnraummieter umlegbar sind. Zum



Risiken der Kapitalanlage

Beispielist dazu am 01.01.2023 das Kohlendioxidaufteilungsgesetz
in Kraft getreten, dass die Aufteilung der Kosten der CO2-Abgabe
zwischen Vermieter und Mieter nach einem Stufenmodell regelt. Je
h6her der CO2-Ausstof3 eines Gebdudes ist, desto mehr zahlen die
Vermieter, je besser die Energieeffizienz, desto mehr die Mieter.

Des Weiteren ist zu beachten, dass der Vermieter nach dem Ge-
bdudeenergiegesetz (GEG) grundsitzlich dem potentiellen Mieter
spdtestens zum Zeitpunkt der Besichtigung einen Energieausweis
vorlegen und dem neuen Mieter auch aushdndigen muss. Dariiber
hinaus miissen bei Vorliegen eines Energieausweises in Immobi-
lienanzeigen zur Vermietung die Energieangaben, insbesondere
auch die Energieeffizienzklasse genannt werden. Verstof3e hierge-
gen sind u.a. bufigeldbewehrt.

Durch das Mietnovellierungsgesetz (MietNovG) wurde zurDamp-
fung des Mietanstiegs auf angespannten Wohnungsmarkten die
sog. Mietpreisbremse eingefiihrt. Gemafl der Regelung in § 556f
Satz 2 BGB wird diese Begrenzung der Miete jedoch nicht auf die
erstmalige Vermietung umfassend modernisierter bzw. — wie hier
— neu hergestellter Wohnungen angewendet. Der Verkdufer geht
davon aus, dass die Regelungen zur sog. Mietpreisbremse fiir die
erstmalige Vermietung der vorliegenden Wohnungen nicht anwend-
bar sind. Gegebenenfalls hat der Kaufer aber bei zukiinftigen Fol-
gevermietungen die Mietpreisbremse inklusiv der vom Bundesrat
beschlossenen Verscharfungen der Mietpreisbremse zu beachten.
Bisher galt in Gosen-Neu Zittau die Mietpreisbremse, womit die
Miete bei Neuvermietungen i.d.R. auf hdchstens 10 % iiber der orts-
tiblichen Vergleichsmiete begrenzt wurde. Am 26.06.2025 hat der
Bundestag die Moglichkeit zur Verldngerung der Mietpreisbrem-
se bis Ende 2029 beschlossen. Es ist davon auszugehen, dass in
Gosen-Neu Zittau von der Moglichkeit Gebrauch gemacht wird, die
Mietpreisbremse bis 2029 zu verlangern.

Um den Anstieg bei bestehenden und kiinftigen Mieten zu dampfen,
tratam 01.01.2020 das ,,Gesetz zur Verlangerung des Betrachtungs-
zeitraums fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete* in Kraft. Dadurch
wurde der Betrachtungszeitraum fiir die ortsiibliche Vergleichsmie-
te und damit auch fiir den Mietspiegel von bisher vier Jahren auf
sechs Jahre erweitert, womit die hohen Mieterh6hungen der jiings-
ten Zeit nivelliert und Erhohungsmdglichkeiten in der Zukunft wei-
ter eingeschrankt werden.

Der Kdufer muss bei bestehenden Mietverhdltnissen also damit
rechnen, dass es ggf. nicht moglich ist, die vereinbarten Mieten in
der Zukunft in nennenswertem Umfang zu erhéhen. Es bestehen Be-
schrankungen bei Mieterh6hungsverlangen zur Anpassung an die
ortsiiblichen Vergleichsmieten. Mietspiegel, die zur Definition der
ortsiiblichen Vergleichsmieten gefertigt werden, entsprechen oft-
mals nicht dem tatsachlichen Markt. Mieterhhungsverlangen sind
nur nach Ablauf bestimmter Fristen seit der letzten Mieterh6hung
moglich und der Hohe nach auf eine Kappungsgrenze beschrankt.
Danach betragt die gesetzlich vorgesehene Grenze bei Mieterho-
hungen innerhalb von drei Jahren 20 %, und kann auf 15 % abge-
senkt werden, wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Ge-
meinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefdhrdet ist
und diese Gebiete durch die Landesregierung bestimmt sind.

Im Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg wurde
am 15.03.2021 eine Kappungsgrenzenverordnung verkiindet. Diese
Kappungsgrenzenverordnung erfasste 19 Gemeinden in Branden-
burg, unter anderem auch Gosen-Neu Zittau. Kaufer und zukiinfti-
ge Eigentlimer haben damit zu rechnen, dass auch bei zukiinftigen
Mieterhohungsbegehren in Gosen-Neu Zittau mit einer herabge-
setzten Kappungsgrenze zu kalkulieren ist.

Ein Vermieter hatin jedem Fall weitere Kosten der Vermietung einzu-
kalkulieren. Bei einer Folgevermietung kann zum Beispiel eine Re-
novierung der Wohnung erforderlich sein, deren Kosten der Eigen-
tiimer, sofern er keinen Ersatz erlangt, tragen muss. Der Erwerber
istund die weiteren Eigentiimer sind in ihrer Eigenschaft als Vermie-
ter verpflichtet, dem Mieter den vertragsgerechten Mietgebrauch
zu gewdhrleisten und eventuelle Baumangel, die zugleich Miet-
madngel sind, zu beseitigen. Deshalb kénnen unerwartete Kosten
durch Arbeiten zur mangelfreien Herstellung des Sondereigentums
oder durch au3ergewdhnliche Erhaltungsmafinahmen am Gemein-
schaftseigentum entstehen, die durch die Erhaltungsriicklage nicht
gedeckt sind. Ferner sind die nicht auf die Mieter umlagefdhigen
Bewirtschaftungskosten einzukalkulieren. Dazu gehdren insbeson-
dere die Beitrdge zur Erhaltungsriicklage, die Gebiihr des Verwal-
ters nach dem WEG und eventuelle Gebiihren eines Mietverwalters
(Sondereigentumsverwalters).

Soweit im Prospekt oder in Berechnungsbeispielen oder auch im
Kaufvertrag im Rahmen der Erstvermietungsgarantie von Mieter-
wartungen/Mieteinnahmen/Mietgarantie gesprochen wird, handelt
es sich ausdriicklich nur um unverbindliche Prognosen, welche auf
der Grundlage von Erfahrungswerten vergleichbarer Objekte und/
oder Statistiken i. V. m. einfachen Recherchen zur ortsiiblichen und
aktuell erzielbaren Miete abgegeben wurden. Diese Angaben kon-
nen Veranderungen unterliegen. Speziell ist denkbar, dass selbst
bei Vorliegen aller Voraussetzungen zur Erstvermietungsgarantie
nach Ablauf der Erstvermietungsgarantiezeit niedrigere als die im
Kaufvertrag angegebenen Referenzmieten erzielt werden. Die Erst-
vermietungsgarantie schiitzt insofern nur in der Anfangszeit (ab
dem dritten Monat nach der Ubergabe bis zum 14. Monat), enthilt
jedoch keine Gewabhr fiir die dariiber hinausreichenden Zeitrdume.
Selbst nach einer Erstvermietung kann niemand garantieren, ob die
Mieter ihrer Mietzinszahlungspflicht nachkommen und niemand
garantiert dem Erwerber, ob und in welcher Hohe nach Ablauf des
14. Monats nach Besitziibergabe Mieteinnahmen erzielt werden.
Dieses Risiko verbleibt beim Kaufer und zukiinftigen Eigentiimer.

Der Vermieter tragt also grundsatzlich das Risiko, dass seine Woh-
nung leer steht oder dass es aufgrund Nichtzahlung des Mieters
zu Mietausfallen und weiteren finanziellen Belastungen kommen
kann. Zur ndheren Erlauterung der Vermietungsprognosen, der Erst-
vermietungsgarantie und bspw. Abhdngigkeit der zu erwartenden
Mieteinnahmen von Wohnungsgré3en oder dem Vorhandensein ei-
ner Einbaukiiche, steht der Verkdufer interessierten Erwerbern zur
Verfiigung. Zur Betreuung bei der Mieterakquise und der Mieterver-
waltung wird auf die nachfolgenden Ausfiihrungen zur Verwaltung
verwiesen.



6. Verwaltung

Eine Immobilie muss verwaltet werden. Die Qualitat der Verwaltung
entscheidet mit iiber die Werthaltigkeit einer Immobilie und ist un-
abdingbare Voraussetzung fiir eine mogliche Wertsteigerung. Zur
Verwaltung einer Immobilie gehdren im Wesentlichen die Verwal-
tung des Gemeinschaftseigentums sowie des Sondereigentums.

Zu den Aufgaben und Pflichten des Verwalters nach dem WEG (Woh-
nungseigentumsverwalter) fiir das Gemeinschaftseigentum und
des Mietverwalters - im Fall der Beauftragung eines Mietverwalters
- wird empfohlen, sich vom Verkdufer Muster des Verwaltungsver-
trages und des mitangebotenen Sondereigentumsverwaltungsver-
trages aushandigen zu lassen.

Durch die Tatigkeit des Verwalters kann sich der Gesamtzustand
des Wohnhauses wie auch die Mieterstruktur positiv oder negativ
verdndern. So entscheidet z.B. der eingesetzte Mietverwalter durch
die Auswahl der Mieter (Bonitdt/soziales Verhalten) mafigeblich
iber den Erfolg der Immobilieninvestition. Er entscheidet regel-
maBig iiber die Hohe des abzuschlieRenden Mietvertrages und der
von den Mietern zu entrichtenden Umlagen, indem er zum Beispiel
wirtschaftlich eigenstandig entscheiden muss, ob er in einer eher
schlechten Vermietungsphase die Mieten senkt, um eine Vermie-
tung zu realisieren. Ungeachtet dessen kann selbstverstdndlich
kein Verwalter garantieren, ob beispielsweise nach Ablauf einer be-
stimmten Zeit die Eigentumseinheit tatsachlich vermietet ist bzw.
der Mieter seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommen kann
bzw. nachkommt. Auferdem birgt ein nachldssiges Abrechnungs-
wesen das Risiko, dass Nebenkostenumlagen nicht durchgesetzt
werden kénnen und deshalb vom Vermieter zu tragen sind. Gleiches
gilt fiir unwirksame Schénheitsreparaturklauseln, welche dazu fiih-
ren, dass der Vermieter diese Kosten selbst zu tragen hat.

Der Erwerber von Wohnungseigentum ist als Mitglied der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft in der Nutzung seines Eigentums
durch die Rechte der anderen Miteigentiimer beschréankt. Es be-
steht eine Verpflichtung, das gemeinschaftliche Eigentum ord-
nungsgemaf zu verwalten. Die jeweiligen Eigentiimer haben hier-
bei zusammenzuwirken. Sie sind verpflichtet, Beitrdge zu leisten,
insbesondere in finanzieller Hinsicht, selbst wenn sie einzelne
Mafinahmen fiir interessenwidrig oder zweckwidrig halten sollten.
Bestimmte Bewirtschaftungsmafinahmen kénnen mit der Mehrheit
der Stimmen beschlossen werden. Konfliktlagen aus der Gemein-
schaftsbezogenheit sind denkbar. Beispielhaft sei erwdahnt, dass
die wirksame Geltendmachung von Gewdhrleistungsmangeln im
Bereich des Gemeinschaftseigentums, je nachdem, welche kon-
kreten Anspriiche geltend gemacht werden (Schadenersatz, Kauf-
preisminderung etc.), ein Zusammenwirken der Eigentiimer und die
Herbeifiihrung einer geeigneten Beschlusslage voraussetzt.

Beim Eintritt in eine Wohnungseigentiimergemeinschaft ist weiter
zu beachten, dass spezifische Kosten entstehen konnen, die bei
einem Alleineigentiimer nicht unbedingt entstehen wiirden. Ein
subjektiver Wunsch nach sparsamen Losungen oder Eigenleistun-
gen wird sich moglicherweise nicht in jedem Fall durchsetzen kon-
nen. Die Gemeinschaftsbezogenheit der Eigentiimerstellung be-
wirkt auch eine Abhdngigkeit von den anderen Miteigentiimern. Es
kann sein, dass ein Miteigentiimer bzw. seine Besucher beharrlich
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die Hausordnung und die Grundlagen der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft (Miteigentumsordnung, Beschliisse, etc.) missachtet
und dadurch anderen Miteigentiimern oder Dritten Nachteile zufiigt
oder diese beldstigt. Problematisch kann werden, wenn ein Eigen-
tiimer in finanzieller Hinsicht nicht mehr in der Lage ist, seine Bei-
trage zur Bewirtschaftung des Objektes zu leisten. Sollte ein Mitei-
gentlimer in Vermogensverfall geraten und mit Hausgeldzahlungen
ausfallen, besteht die Haftung der anderen Eigentiimer fiir Verbind-
lichkeiten der Gemeinschaft im AuBenverhadltnis fort. Jeder Eigentii-
mer haftet einem Glaubiger der Gemeinschaft nach dem Verhaltnis
seines Miteigentumsanteils. Mithin ist denkbar, dass Betriebskos-
ten fiir Einheiten zu tragen sind, fiir die keine Zahlungen erlangt
werden konnen. Die gesetzlichen Moglichkeiten, in solchen Féllen
eine Einziehung der Eigentumseinheit herbeizufiihren, sind unter
anderem in finanzieller Hinsicht mit Problemen behaftet. AuBerdem
konnen die Interessen und Ziele innerhalb einer Wohnungseigen-
tlimergemeinschaft oder hier zwischen den jeweiligen Hausern 1,
2, 3 oder 4 differieren.

Beachtenswert ist, dass nach dem der Teilungserkldarung beige-
figten Entwurf der Gemeinschafts- und Verwaltungsvertrag fiir
die Hauser 1, 2, 3 und 4 optional jeweilige Untergemeinschaften
gegriindet werden kdnnen. Zum Prospekterstellungszeitpunkt ist
noch nicht absehbar, ob das erfolgen wird. Im Falle der Bildung
von Untergemeinschaften, {iblicherweise nach den jeweiligen Hau-
sern, hatte dies zur Folge, dass gesonderte Erhaltungsriicklagen
fiir die WEG insgesamt (z.B. fiir Instandhaltung der gemeinschaft-
lichen AuRenanlagen) aber auch jeweils fiir die einzelnen Hiuser
gesondert gebildet werden. Reicht eine Riicklage zur Deckung ent-
standener oder beschlossener Reparaturen nicht aus, sind die be-
troffenen Wohnungseigentiimer verpflichtet, die iiberschieenden
Kosten anteilig zu erbringen. Uber die Notwendigkeit, Durchfiih-
rung und Finanzierung von Instandsetzungsarbeiten an einem Haus
beschlieBt im Falle der Bildung von Untergemeinschaften jeweils
eine Unterversammlung der Wohnungseigentiimer des betreffen-
den Hauses, andernfalls die WEG insgesamt. In ersterer Variante
kann dies dazu fiihren, dass die Instandhaltungsriicklage des einen
Hauses geringer ist als diejenige des anderen Hauses, womit in der
Zukunft unterschiedliche Entwicklungen der Hauser denkbar sind.
In letztere Variante besteht nur eine Instandhaltungsriicklage fiir
die WEG insgesamt und die vier Hauser teilen insofern das gleiche
finanzielle Schicksal.

Bei nachldssiger Verwaltung einer Immobilie bestehen die Ge-
fahren der Wertminderung, eingeschrankter Vermietbarkeit sowie
vermeidbarer Reparaturaufwendungen. Zu einer gewissenhaften
Verwaltung gehort zum Beispiel auch die sorgfaltige Pflege der
AuBlenanlagen. Ein guter WEG-Verwalter schafft es dariiber hin-
aus, die von ihm vertretene Eigentiimergemeinschaft oder vorlie-
gend die von ihm vertretenen Hausgemeinschaften der vier Hauser
»an einem Strang“ ziehen zu lassen, insbesondere bei wichtigen
Entscheidungen in Eigentimerversammlungen, zum Beispiel zu
beschlieBender Sonderumlagen, der Durchsetzung von Gewahr-
leistungsanspriichen oder dem Vorgehen gegen mit Hausgeld sdu-
migen Miteigentiimern.

Die Liane Pracht Grundstiicksverwaltung GmbH bietet den Ab-
schluss des Verwaltervertrags fiir das Sondereigentum fiir
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28,00 € pro Monat und Einheit zuziiglich Mehrwertsteuer, mithin
33,32 € brutto an. Zum Prospekterstellungszeitpunkt stand noch
nicht fest, inwieweit der Abschluss dieses Sondereigentumsver-
waltungsvertrages Voraussetzung fiir die Gewdhrung der im Kauf-
vertrag definierten Erstvermietungsgarantie ist. Es muss also damit
gerechnet werden, dass ein Erwerber nur dann in den Genuss der
Erstvermietungsgarantie kommt, wenn er gleichzeitig diesen Son-
dereigentumsvertrag abschlief3t. Falls der Kaufer sich nicht fiir den
Abschluss eines Sondereigentumsverwaltungsvertrages entschei-
det, muss er selbst alle Aufgaben ibernehmen, die sich im Zusam-
menhang mit der Vermietung ergeben, wie z.B. die gegebenenfalls
kostenpflichtige Mietersuche, der Abschluss der Mietvertrdge, die
Uberwachung der Mieteinginge, die Einforderung riickstandiger
Mieten, die Erstellung der jdhrlichen Nebenkostenabrechnungen
und die Durchfiihrung der Anschlussvermietungen. Dies sollte der
Kaufer bei seiner Rentabilitatsberechnung beriicksichtigen.

Neben der Sondereigentumsverwaltung bzw. der Mietverwaltung
benotigen alle Kaufer als Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft
einen Verwalter fiir das Gemeinschaftseigentum. Der Verkaufer
wird den WEG-Verwalter bestellen und diesen auch noch beauf-
tragen und bevollméachtigen. Die monatlich fiir die Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums entstehenden Kosten fiir den Kaufer be-
tragen voraussichtlich 30,00 € zuziiglich der jeweils geltenden Um-
satzsteuer, mithin derzeit insgesamt 35,70 € je Wohneigentum. Fiir
den Stellplatz betragen diese Gebiihren 8,00 € netto zuziiglich 19
% Mehrwertsteuer, mithin 9,52 €. Hinzukommen regelmafige (z.B.
fiir die jahrlichen WEG-Versammlungen) und auBergewdhnliche
(z.B. fiir die Beauftragung von Fachleuten) Sonderleistungen, wel-
che dem Verwaltervertrag zu entnehmen sind. Dies hat der Kaufer
in seine Rentabilitdtsberechnung einzustellen.

Dazu kommen von Anfang an Kosten und Aufwand fiir den Besuch
der jahrlich stattfindenden Eigentiimerversammlung zur Wahrung
der Interessen gegeniiber den anderen Eigentiimern im Wohnhaus,
sowie die Gewdhrleistungsbegehungen vor Ablauf der Gewahrleis-
tungsfrist zur Mangelaufnahme und Uberwachung der Mingelbe-
seitigung sowie ggf. Kosten des eigenen Steuerberaters. Fiir den
Fall, dass der Kaufer fachlich, zeitlich oder aus sonstigen Griinden
nicht in der Lage ist, die zur Rentabilitat und Werthaltigkeit wichti-
gen Mafinahmen selbst oder mit Hilfe hierfiir separat zu honorie-
render immobilienwirtschaftlich erfahrener Personen durchzufiih-
ren, konnen erhebliche Beeintrachtigungen der Rentabilitdat und der
Werthaltigkeit eintreten.

Die Kosten der Verwaltung kénnen bei Wohneinheiten tiblicherwei-
se nicht auf die Mieter umgelegt werden. Zu weiteren Gebiihren fiir
besondere Leistungen des Verwalters und den Bewirtschaftungs-
kosten wird auf die Angaben im Angebot nebst Anlagen zum Pro-
spekt verwiesen. Das rechtliche Konzept sowie die Preise fiir all-
gemeine und besondere Leistungen sowie zukiinftige Erhdhungen
sind den gesondert zu {iberlassenden Vertragen zu entnehmen.

7.  Pflege-, und Erhaltungsplanung

Wer sich fiir eine Investition in eine Immobilie entscheidet, ist ge-
halten, langfristig zu denken. Zur langfristigen Planung gehort die
rechtzeitige Vorsorge fiir zukiinftig notwendig werdende Erhaltun-
gen und Instandsetzungen.

Die Gemeinschaft aller Wohnungseigentiimer (und ggf. fiir den Fall
der Bildung von Untergemeinschaften die jeweiligen Hausgemein-
schaften der vier Hauser) sind deshalb gehalten, die regelmafiige
Einzahlung einer Erhaltungsriicklage vorzusehen. Die Hohe der Er-
haltungsriicklage wird durch die Wohnungseigentiimer- bzw. Haus-
gemeinschaft im Rahmen der Eigentiimerversammlung festgelegt.
Sie kann sich aufgrund eines Beschlusses der Eigentiimerversamm-
lung erhdhen, aber auch ermafligen. Die Erhaltungsriicklage wird
gebildet, damit anfallende ErhaltungsmaBBnahmen am Gemein-
schaftseigentum (z.B. Dach, Fassade, Treppenhaus, Heizungsanla-
ge, Aufzug, AuBenanlagen, Bepflanzung etc.) von der Eigentiimer-
bzw. Hausgemeinschaft gezahlt werden kénnen. Erfahrungsgemaf}
fallen vor allem in den Anfangsjahren geringere Ausgaben als die
vorgesehene Erhaltungsriicklage an. Die Erhaltungsriicklage erhdht
sich somit sukzessive und steht in spdteren Jahren bei erhdhten
Erhaltungsaufwendungen zur Verfiigung. Erzielt die Eigentiimerge-
meinschaft durch das Anlegen der Erhaltungsriicklage Zinsertrage,
so wird hiervon die Zinsabschlagssteuer einbehalten.

Als Kalkulationsgrundlage fiir die Erhaltungsriicklage werden im
hier vorliegenden Angebot die anfanglichen monatlichen Einzah-
lungen der Erwerber mit pauschal 0,25 € je m2 vorgeschlagen. Da
dieser Betrag nicht auf der Basis der Restnutzungsdauer und der
Verschlei3bauteile ermittelt wurde, ist die Erhaltungsriicklage ggf.
langfristig zu gering bemessen. Sofern die Erhaltungsriicklage
nicht ausreicht, um die Erhaltungskosten der Immobilien zu tragen,
sind etwaige zusatzliche Kosten vom Wohnungs-/Teileigentiimer zu
tragen (Sonderumlagen). Es ist davon auszugehen, dass innerhalb
eines Zyklus von 15 bis 4o Jahren eine grundlegende Erneuerung
der Wohngebdude erforderlich sein kann. Bedingt wird diese Erneu-
erung durch den Ersatz der Verschleif3bauteile und die Anpassung
an gednderte Wohn-/Nutzungsbediirfnisse. Es ist mdglich, dass be-
reits ab dem 15. Jahr bzw. frither erhebliche zusatzliche finanzielle
Mittel fiir die Modernisierung und Erhaltung der Immobilie zur Ver-
fligung gestellt werden miissen. Auch fiir die technischen Anlagen
sind sinnvollerweise Erhaltungsriicklagen (z.B. fiir Reparaturen) zu
bilden. Zum heutigen Stand sind hieriiber keine eindeutigen quan-
titativen und qualitativen Aussagen moglich. Dariiber hinaus ist es
Eigentiimergemeinschaften seit dem Inkrafttreten der WEG-Reform
am 01.12.2020 mdoglich, auch zu anderen Zwecken (z.B. Moderni-
sierung des Gemeinschaftseigentums, Liquiditdtsreserve) Riickla-
gen zu bilden. Inwieweit die Gemeinschaft von dieser Méglichkeit
Gebrauch machen wird, ist zum Zeitpunkt der Prospekterstellung
nicht absehbar.

Auch bei einem durchdachten Neubau kdénnen in naher Zukunft
weitere Anpassungen an die Bediirfnisse und Wiinsche der Mieter
erforderlich werden (z.B. beziiglich Ausstattung, Wohnungsgrund-
risse, Multimedia, Elektromobilitit u. A.). Die Kosten fiir solche
Mafinahmen sind durch die zu bildende Erhaltungsriicklage regel-
maflig nicht abgedeckt.

Zu beriicksichtigen ist auch, dass der Kdufer die Kosten etwaiger
Reparaturen an seinem Sondereigentum selbst zu tragen hat, so-
weit er vom Mieter oder Dritten keinen Ersatz verlangen kann. In-
sofern ist zu empfehlen, auch hierfiir von Anfang an Riicklagen zu
bilden und diese in die Rentabilitatsberechnung einzustellen.



Zum Prospekterstellungszeitpunkt war geplant, das kalkulierte
Wohngeld inklusive Heizkostenvorschuss im Kaufvertrag zu bezif-
fern, wonach sich ein Kaufer in Héhe eines 12-fachen Monatsbetra-
ges des Wohngeldes einschliefilich Heizkostenvorschuss der sofor-
tigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermégen unterwirft.
Sofern ein Kdufer bzw. zukiinftiger Eigentiimer mit der Zahlung des
Hausgeldes an den Verwalter in Verzug gerédt, bestiinde demnach
die Moglichkeit, Zwangsvollstreckungsmafinahmen in sein Vermo-
gen einzuleiten. Die Malnahmen kdnnen gravierende Auswirkun-
gen auf die Bonitdt und Kreditwiirdigkeit haben, weshalb zukiinfti-
gen Eigentiimern zu empfehlen ist, der Verwaltung zum Einzug der
Hausgelder Einzugsermachtigung zu erteilen.

8. Kosten und Finanzierung

Die Finanzierung einer Immobilie erfolgt in der Regel aus Eigenkapi-
tal und Fremdmitteln. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der Inves-
tor neben dem Kaufpreis tiblicherweise auch die Erwerbsnebenkos-
ten (Notar- und Grundbuchkosten sowie Grunderwerbsteuer) sowie
gegebenenfalls entstehende Finanzierungskosten (fiir ggf. erforder-
liche Grundschulden und/oder Bereitstellungszinsen bis zur Voll-
auszahlung des Darlehens sowie ggf. entstehenden Zwischenfinan-
zierungsaufwand bis zur ersten Mieteinnahme) zu bezahlen hat, die
in das Gesamtinvestitionsvolumen mit einzurechnen sind.

Die genannten Kaufpreise beinhalten bereits die Gegenleistung des
Kaufers fiir samtliche Projektierungs- und Marketingkosten. Wei-
ter enthalten sind die Kosten fiir die Betreuung des Kaufers sowie
Vertriebskosten, welche tiber der iiblichen Maklercourtage liegen.
Da die Vertriebskosten je nach Vertriebspartner und Vertriebs-
stand unterschiedlich hoch sind, konnen diese bei Interesse beim
Verkdufer erfragt werden.

Fiir die Finanzierung des Kaufgegenstandes spielt zum einen die
Bonitdt des kreditnehmenden Erwerbers und zum anderen die
Werthaltigkeit des Finanzierungsobjektes, mithin der Immobilie
eine Rolle, da diese in der Regel als Sicherheit fiir den Kredit dient.
Bei der Bestimmung des Verkaufspreises von Wohnimmobilien -
insbesondere im Kapitalanlagemarkt - wird u. a. unterschieden in
Neubauten, gebrauchte Bestandsimmobilien und Sanierungsimmo-
bilien mit potenzieller Steuerabschreibung. Bei einer kurzfristigen
Verduflerung, beispielsweise vor Ablauf von 10 bis 15 Jahren muss
damit gerechnet werden, dass der Verkehrs- bzw. Marktwert unter
den Erwerbskosten liegt. Wertentwicklungsprognosen konnen sich
zwar an einer langfristigen Beobachtung der Vergangenheit orien-
tieren, haben fiir die Zukunft jedoch immer spekulativen Charakter
und konnen daher inshesondere fiir einen langerfristigen Zeitraum
nur unverbindlich sein.

Durch das im Jahr 2016 in Kraft getretene Gesetz zur Umsetzung der
Wohnimmobilienkreditrichtlinie gelten fiir Verbraucher umfassende
Regelungen bei der Inmobilienfinanzierung. Das Gesetz legt insbe-
sondere fest, dass der Darlehensgeber einen Immobiliar-Verbrau-
cherdarlehensvertrag nur abschlieen darf, wenn aus der Kredit-
wirdigkeitspriifung hervorgeht, dass wahrscheinlich ist, dass der
Darlehensnehmer seinen Verpflichtungen, die im Zusammenhang
mit dem Darlehensvertrag stehen, vertragsgemafs nachkommen
wird. In der Praxis sind dadurch Fragen zur Auslegung der Vorschrif-
ten zur Kreditwiirdigkeitspriifung aufgetreten und das Gesetz fiihrte
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vermehrt dazu, dass vor allem junge Haushalte und auch Senioren-
haushalte, die Wohneigentum finanzieren wollten, immer hadufiger
keinen Kredit erhielten, weil der Wert der Immobilie oder maogliche
Wertsteigerung in der Zukunft, anders als bisher, in Bezug auf die
Kreditvergabe nachrangiger geworden sind. Aus diesem Grund ist
am 10.06.2017 das Finanzaufsichtsrechtergdnzungsgesetz und am
01.05.2018 die Immobiliar-Kreditwiirdigkeitspriifungsleitlinien-
Verordnung - ImmoKWPLV in Kraft getreten. Ziel der Verordnung ist
insbesondere, die in der Vergangenheit aufgetretenen Fragen zur
Auslegung der Vorschriften zur Kreditwiirdigkeitspriifung zu klaren
und zu beheben.

Die Fremdfinanzierung des Immobilienerwerbs erhoht die Erwerbs-
kosten und die laufenden Kosten. Die von den Banken zur Finan-
zierung vorgelegten Formulare sehen regelméaBig vor, dass der Kre-
ditnehmer bei Bestellung einer Grundschuld auch die personliche
Haftung fiir einen Betrag in Hohe der Grundschuld und ihrer Zinsen
sowie Nebenleistungen iibernimmt (abstraktes Schuldversprechen)
und dass er sich deshalb der Zwangsvollstreckung in sein gesam-
tes Vermdgen unterwirft. Daraus kann der Kreditgeber den Kredit-
nehmer in Anspruch nehmen, unabhdngig vom Kreditvertrag und
ohne zuvor in die Wohnung (das Pfandobjekt) zu vollstrecken. Der
Erwerber hat bei einer Fremdfinanzierung auch die so genannten
Bereitstellungszinsen (vom Zeitpunkt des Darlehensvertragsab-
schlusses bis zur Auskehr der gesamten Darlehenssumme), die
laufenden Kreditzinsen, die Bearbeitungsgebiihren der Bank, das
Agio, eventuell Gebiihren fiir die Finanzierungsvermittlung etc.
und die Tilgung und/oder eventuell Bausparbeitrdge zur spateren
Tilgung zu tragen. Der Erwerber tragt das Risiko, dass die fiir die
Aufnahme von Fremdmitteln aufzuwendenden Kosten nicht durch
laufende Einnahmen aus Vermietung - oder durch sonstige Vorteile,
die sich der Erwerber erwartet, z.B. Steuerersparnisse - abgedeckt
sind. Gerade der Einsatz und die Héhe von Eigenkapital oder gelie-
henem Geld sowie die dafiir zu bezahlenden Zinsen hat bei der Ver-
mietung steuerliche Konsequenzen, wobei auch die Finanzierungs-
art zu beriicksichtigen ist. Zum Beispiel fiihrt die Aufnahme eines
Annuitdtendarlehens durch das Sinken der Zinsen {iber die Laufzeit
zu einem abnehmenden Steuerspareffekt.

Bei Finanzierungen durch Dritte (Banken etc.) ist weiter zu beriick-
sichtigen, dass die Konditionen (Zins und Tilgung) zeitlich befristet
sind und das Objekt in der Zukunft deswegen ggf. nachfinanziert
werden muss. Nach Ablauf der Finanzierung hat sich der Investor
demnach um eine Anschlussfinanzierung ggf. nach Vereinbarung
neuer Konditionen und unter Einrechnung erneuter Bankbearbei-
tungsgebliihren etc. zu kiimmern. Bei der Anschlussfinanzierung ist
zu beachten, dass der dann giiltige Zinssatz hoher oder niedriger
sein kann als zu Beginn der Investition, wodurch sich eine liqui-
ditatsmaBige Verschlechterung oder Verbesserung im Verhdltnis
zu den Mieteinnahmen ergeben kann. Aufgrund der historisch be-
trachtet nach wie vor moderaten Zinsphase wird fremdfinanzieren-
den Erwerbern eine erhéhte Tilgung (mindestens 2 %) empfohlen.

Soweit Vorschldge oder Aussagen zu besonderen Finanzierungs-/
Férderprogrammen (bspw. KfW) getdtigt werden, ist zu beachten,
dass vom Verkdufer hierfiir grundsatzlich keine Haftung tibernom-
men wird und Angaben hierzu stets unverbindlich sind. Eine Aus-
nahme gilt nur dann, wenn im Kaufvertrag ausdriicklich, z. B. bei
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der Beschaffenheitsvereinbarung die Einhaltung gewisser Stan-
dards zur Forderfahigkeit oder die Zur-Verfiigung-Stellung von
Unterlagen zum Nachweis der Forderfahigkeit versprochen werden.
Die Finanzierung ist im Ubrigen ausschlielich Sache des Kaufers.

Bei der Entscheidung zum Investment sind neben den behandelten
objektspezifischen Chancen und Risiken auch die personlichen und
individuellen Verhiltnisse des Erwerbers (wie z.B. Alter, Finanzie-
rungsdauer, Einnahmesicherheit etc.) zu beriicksichtigen. Soweit
der Investor den Erwerb seiner Eigentumseinheit durch ein Bank-
darlehen finanziert, haftet er personlich fiir die fristgerechte Bedie-
nung der Zinsen und der Tilgung seines Darlehens, unabhdngig vom
Vermietungsstand seiner Eigentumseinheit. Wird das zum Zwecke
der Finanzierung der gekauften Eigentumswohnung aufgenomme-
ne Darlehen aufgrund der vorgesehenen Endfinanzierung erst eini-
ge Jahre nach Uberschreiten des Renteneintrittsalters vollstandig
zuriickgezahlt sein, so ist der Immobilienerwerb fiir das Anlageziel
LHAlterssicherung® nicht geeignet. Ob die Absicht der Weiterverdu-
Berung der Immobilie oder deren Selbstnutzung im Alter sinnvoll
ist, hangt von einer Reihe von Gesichtspunkten, insbesondere dem
inflationsbedingten Verlust alternativer Anlagen, der Wertentwick-
lung der Immobilie, der Méglichkeit der friithzeitigen Kreditablo-
sung und der Mietersparnis bei einer Eigennutzung ab, die von dem
Verkdufer oder einem Vermittler in der Regel nicht eingeschatzt und
prognostiziert werden kénnen.

Die Fremdfinanzierung des Immobilienerwerbs setzt die Kreditzu-
sage einer Bank voraus. Entscheidet sich der Erwerber zum Kauf,
bevor er eine verbindliche Kreditzusage hat oder liegen die Auszah-
lungsvoraussetzungen des Kredites, sei es aus personlichen oder
(kauf-) vertraglichen Griinden, nicht rechtzeitig vor, besteht das
Risiko, dass aufgrund der Kaufentscheidung der Immobilienkauf-
vertrag zu Stande kommt, ohne dass der Erwerber - mangels Kre-
ditzusage bzw. Vorliegen der Auszahlungsvoraussetzungen - iiber
die Mittel verfiigt, den Immobilienkaufpreis zu bezahlen. Dann ist
denkbar, dass der Verkdufer in das sonstige Vermogen des Erwer-
bers vollstreckt und dessen Privatinsolvenz herbeigefiihrt wird.

Es gibt verschiedenartigste Finanzierungsmodelle mit mannigfalti-
gen Chancen und Risiken, die individuell auf die Bediirfnisse des
Investors zugeschnitten werden kdnnen. Der Investor sollte sich
hierzu mehrere Angebote einholen bzw. sich ggf. entsprechend der
Wohnimmobilienkreditrichtlinie eingehend informieren und aufkla-
ren lassen.

9. Steuerliche Aspekte

Der Investor, der seine Wohnung vermietet, erzielt Einkiinfte/Ver-
luste aus Vermietung und Verpachtung. Die steuerlichen Ergebnisse
aus der Investition fiihren i.d.R. zundchst zu einer Senkung des zu
versteuernden Einkommens des Investors.

Eine Beriicksichtigung der steuerlichen Auswirkungen wird in der
Regel frithestens im Jahr nach der Bezugsfertigkeit erfolgen. Dies
kann jedoch auch, je nach Handhabung des Verfahrens bei den Ver-
waltungsbehorden vor Ort bzw. den Finanzbehdrden der Lander,
bis zur Vorlage der endgiiltigen Bescheinigung der zustandigen Be-
scheinigungsbehdrde durch den Steuerpflichtigen beim Finanzamt
langere Zeit dauern. Bei einer Investition in eine Immobilie ist daher

davon abzuraten, bei der Liquiditdtsplanung zur Finanzierung und
der Unterhaltung der Immobilie allein auf Steuereffekte abzustel-
len oder diese als Voraussetzung zum Investment zu betrachten. Es
gibt keine Gewahr dafiir, dass die zur Zeit der Prospektherausgabe
geltenden Steuergesetze und Verordnungen sowie die Finanzrecht-
sprechung und Verwaltungspraxis in unveranderter Form fortbeste-
hen bleiben.

Der Verkdufer erbringt keine steuerliche Beratung, er schuldet auch
keinen steuerlichen Erfolg. Selbst wenn in den Vertriebsunterlagen
auf die Moglichkeit einer Abschreibung/Sonderabschreibung hin-
gewiesen worden ist, handelt es sich nicht um eine zugesicherte
Eigenschaft, sondern nur um einen Hinweis auf eine in Betracht
kommende Moglichkeit. Speziell kann nicht garantiert werden,
dass entsprechend der im Kaufvertrag vorgenommenen Kaufpreis-
aufteilung auch eine entsprechende Abschreibung auf die Herstel-
lungskosten von den Behdrden und Amtern akzeptiert wird. Die Be-
trage konnen geringer ausfallen und eventuell im Nachhinein, noch
mehrere Jahre nach der Errichtung, geandert werden. Hierfiir wird
i.d.R. in der notariellen Kaufvertragsurkunde jegliche Haftung des
Verkdufers ausgeschlossen.

Sofern auf dem Wohngebdude eine Photovoltaikanlage installiert
wird, hat die Wohnungseigentiimergemeinschaft, vertreten durch
den WEG-Verwalter, je nach Eigenbetrieb oder Betrieb im Contrac-
tingmodell besondere steuerliche Sachverhalte zu beriicksichtigen.
Eine Photovoltaikanlage im Eigentum der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft kann sich steuerlich auch auf die einzelnen Mitglieder
der Wohnungseigentiimergemeinschaft auswirken. Je nach Sach-
verhalt und steuerlicher Beurteilung konnen die Aufwendungen fiir
die Anschaffung, den Betrieb, die Wartung und Instandhaltung der
Photovoltaikanlage wegen der Steuerfreiheit der Ertrdge ggf. nicht
steuermindernd beriicksichtigt werden. Im Zweifel ist hierzu ein
Steuerberater zu befragen, da weder der Verkdufer noch die WEG-
Verwaltung eine Vertretungsbefugnis in steuerlichen Angelegen-
heiten hat und hierzu auch keine Beratung abgeben darf. Gerne
unterstiitzt jedoch der Verkdufer den Steuerberater des Erwerbers
zu steuerrelevanten Sachverhalten seiner Investition.

Zu steuerrelevanten Sachverhalten, insbesondere zur Ermittlung
von Sonderabschreibungen, ist zu beriicksichtigen, dass diese von
unterschiedlichen Beteiligten bzw. Fachleuten einzuholen sind und
sich die tatsdachlichen Daten und Fakten oftmals erst in der Zukunft
zeigen und z.T. auch nicht dem Einflussbereich des Verkaufers un-
terliegen. Beispielhaft ist zur Sonder-AfA fiir Mietwohnungsneubau
gemdf § 7b EStG darauf hinzuweisen, dass zwar der Bauantrags-
zeitpunkt noch eindeutig ermittelbar ist, schon die Anschaffungs-
kosten aber von, vom Verkaufer nicht beeinflussbaren Kaufneben-
kosten abhdangen und eine anteilige Bruttogeschossfliche von
Architekten und QNG-Siegel von Priifinstituten ermittelt bzw. be-
statigt werden miissen sowie eine entsprechende Anerkennung der
Qualifizierung von der Leistung des beauftragten Energieberaters
und die Einhaltung der EU-De-minimis-Regelung wiederum vom
Kaufer selbst abhdngt. Eine Haftung fiir den Erhalt von Steuerver-
giinstigungen, insbesondere einer Sonder-AfA gemdfl § 7b EStG
kann daher nicht ibernommen werden.



Die in diesem Prospekt enthaltenen Angaben zu den steuerlichen
Auswirkungen geben die Beurteilung von Fachleuten sowie deren
abstrakte Interpretation der Rechtslage vorrangig fiir Wohneigen-
tum wieder. Aktuellste oder abweichende bzw. jiingere oder indi-
viduellere Interpretationen durch die Verwaltungs- und Finanzbe-
horden sowie Gerichte kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Die
Erlduterungen der steuerlichen Behandlung der Investition in die-
sem Prospekt spiegeln nur grundsatzlich denkbare Rahmenbedin-
gungen fiir Wohnimmobilien wider und ersetzen in keinem Fall die
personliche und individuell auf den Erwerber abgestimmte Steuer-
beratung nach den aktuell zu beachtenden Normen, Verordnungen
und der dazu veroffentlichten Rechtsprechung.

Fiir das Erreichen vom Investor verfolgter steuerlicher Ziele kann
daher weder vom Prospektherausgeber, dem Verkdufer noch einem
etwaigen Vermittler eine Haftung tibernommen werden. Der Verkdu-
fer hat niemanden bevollméachtigt, in seinem Namen potenzielle
Kaufinteressenten zu den angebotenen Immobilien, insbesondere
zu den Kosten, der Finanzierung oder den steuerlichen und sonsti-
gen finanziellen Auswirkungen zu beraten.

10. Kumulation von Chancen und Risiken
Das vorliegende Angebot enthalt die Chance zur werthaltigen Im-
mobilieninvestition, wobei die Risiken abgewogen werden miissen.

Im Extremfall kénnen die beschriebenen Risiken auch gehduft
auftreten (z.B. Leerstand oder riicklaufige Mieten bei steigenden
Zinsen oder teurer Anschlussfinanzierung und erforderlich wer-
dende Erhaltungsaufwendungen) und je nach Vermdgenslage im
schlimmsten Fall bis hin zu erheblichen Vermégensverlusten des
Investors fiihren. Ein Totalverlustrisiko kann bspw. eintreten, wenn
der Kaufpreis an den Verkdufer ausgezahlt wird, bevor die lasten-
freie Eigentumseintragung des Erwerbers gesichert ist und die
Globalglaubiger des Verkdufers das Wohnungs- bzw. Teileigentum
zwangsversteigern lassen oder der Verkdufer zwischenzeitlich
rechtswirksam das Eigentum an einen anderen Erwerber ibertragen
hat, ohne dem Investor eine im Rang vorgehende Auflassungsvor-
merkung einzutragen. Dabei muss in diesen Fallen hinzukommen,
dass Schadenersatzanspriiche und andere Anspriiche auf Zahlung
gegeniiber dem Verkdufer, dem Notar oder sonstigen Verantwort-
lichen nicht durchgesetzt und realisiert werden kdnnen.

Die vorstehende Darstellung der Chancen und Risiken kann nicht
abschlieBend sein und enthélt nur die nach Auffassung des Verkau-
fers wichtigsten Aspekte. Weitergehende Auseinandersetzungen
wiirden den Rahmen der gebotenen (bersichtlichen Darstellung
tibersteigen. Da der Prospekt einen komplexen Sachverhalt und
zum Teil komplizierte Rechtsmaterien beschreibt, die zudem im
Laufe der Zeit Veranderungen unterliegen, kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass Angaben oder Umstdnde unerwdhnt bleiben,
welche fiir die Anlageentscheidung des Investors beziehungsweise
dessen Risikoabwagung gegebenenfalls von Bedeutung sind oder
werden. Insofern steht der Verkdufer einem interessierten Kaufer
jederzeit zur vollstandigen und richtigen Beantwortung gegebenen-
falls erganzend auftretender Fragen zur Verfiigung.

Weil auch die individuellen Bediirfnisse und Moglichkeiten eines In-
vestors zwangslaufig in einem Prospekt nicht ganzheitlich beriick-
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sichtigt werden kdnnen, ist in jedem Fall die individuelle Priifung,
Information, Aufkldarung, Beratung und Empfehlung durch eine fach-
kundige Person lhres Vertrauens (beispielsweise Rechtsanwalt oder
Steuerberater) anzuraten.
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Nachfolgend werden die grundlegenden steuerlichen Auswirkun-
gen im Zusammenhang mit dem Erwerb von Wohnimmobilien dar-
gestellt. Der Bau der vier Mehrfamilienhduser mitinsgesamt 20 zum
Kauf angebotenen Wohnungen in Gosen-Neu Zittau/Brandenburg
erfolgt entsprechend der Baubeschreibung nach den Richtlinien
des KfW-40-QNG-Standard. Zum Prospekterstellungszeitpunkt war
geplant, das Bauvorhaben bis Ende 2028 fertigzustellen.

A. Immobilienerwerb zur Fremdvermietung

1. Voraussetzungen fiir die steuerliche Beriicksichtigung
Der Erwerb und die Nutzung einer Immobilie zur Fremdvermietung
kann einkommenssteuerlich nur dann beriicksichtigt 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 08.10.2004). Sollte die Fi-
nanzverwaltung daran Zweifel haben, tragt der Steuerpflichtige die
objektive Beweislast. Hierfiir kann eine Prognose erstellt werden, in
der sich in dem ganzen Betrachtungszeitraum ein Totaliiberschuss
aus den voraussichtlichen Einnahmen abziiglich der kalkulierten
Werbungskosten ergibt. Der Prognosezeitraum richtet sich nach der
voraussichtlichen Dauer der Nutzung durch den Nutzenden und ggf.
seiner unentgeltlichen Rechtsnachfolger. Sofern nicht von einer
zeitlich befristeten Vermietung auszugehen ist, wird fiir die Pro-
gnose ein Zeitraum von 30 Jahren angesetzt (BMF-Schreiben vom
08.10.2004 unter Verweis auf BFH-Rechtsprechung).

Dariiber hinaus wird nach der Rechtsprechung die Einkunftserzie-
lungsabsicht bei einer auf Dauer angelegten Wohnungsvermietung
vermutet (vgl. Kulosa in Schmidt Einkommenssteuerkommentar zu
§ 21 EStG (Einkommensteuergesetz) Rz. 25). Eine Priifung der Ein-
kunftserzielungsabsicht wird nur noch dann vorgenommen, wenn
es sich um eine atypische Fallkonstellation handelt. Atypische
Fallkonstellationen liegen z.B. bei teilweise selbstgenutzten Fe-
rienwohnungen, verbilligten Uberlassungen oder Vermietungen be-
sonders aufwandiger Wohnungen vor. Mit dem Jahressteuergesetz
2020 wurde die steuerrechtliche Beriicksichtigung von Aufwendun-
gen bei der verbilligten Wohnraumvermietung (§ 21 Absatz 2 Satz 1
EStG) erweitert. Auch bei Vereinbarung einer Miete von mindestens
50 % und bis zu 65 %, ist eine volle Anerkennung der Werbungs-
kosten seit dem 01.01.2021 méglich, wenn eine positive Totalliber-
schussprognose vorliegt. Eine Vermietung zu mindestens 66 % der
ortsiiblichen Miete gilt ohne Ermittlung einer Totaliiberschussprog-
nose daher als insgesamt entgeltlich. Betrdgt die vereinbarte Miete
bei Dauervermietungen weniger als 50 % der ortsiiblichen Miete,
erfolgt generell und ohne Priifung einer Totaliiberschussprognose
eine Aufteilung in einen entgeltlich und einen unentgeltlich vermie-
teten Teil. In diesem Fall kdnnen nur die auf den entgeltlich vermie-
teten Teil der Wohnung bzw. des Hauses entfallenden Werbungs-
kosten von den vollen Mieteinnahmen abgezogen werden. Liegt bei
einer auf Dauer angelegten Wohnungsvermietung die vereinbarte
Miete zwischen 50% und 66%, im Vergleich zur ortsiiblichen Mie-
te, gilt die verbilligte Vermietung einer Wohnung bzw. eines Hauses
mit positiver Totaliiberschussprognose oder iiber 66% ohne Total-

iberschussprognose als vollentgeltlich. Die Einkunftserzielungs-
absicht wird unterstellt und ein ungekiirzter Werbungskostenabzug
ist zugelassen. Bei der Priifung der Grenze ist von der ortsiiblichen
Marktmiete (Kaltmiete zzgl. der umlagefahigen Kosten) fiir Woh-
nungen bzw. Hauser vergleichbarer Art, Lage und Ausstattung aus-
zugehen. Die Finanzverwaltung beanstandet es nicht, wenn der
niedrigste Wert innerhalb der Mietpreisspanne angesetzt wird.
Existiert kein Mietspiegel, kann vom ortsiiblichen Mittelwert einer
vergleichbaren Wohneinheit ausgegangen werden. Bei einer M-
blierung (insb. Einbaukiichen) ist ein Zuschlag vorzunehmen. Die
Hohe des Zuschlags richtet sich nach dem Verhaltnis des 6rtlichen
Mietmarkts, nicht nach der Hohe der Abschreibung des Vermieters
(BFH IXR 14/17 BStBL 11 18, 522).

Eine Beschrankung des Verlustabzugs regelt § 15b EStG, der fiir Ver-
luste aus Steuerstundungsmodellen, denen ein Steuerpflichtiger
nach dem 10.11.2005 beitritt oder fiir die nach dem 10.11.2005 mit
dem AuBenvertrieb begonnen wurde, anwendbar ist. Bestandteil
dieser Gesetzesdanderung ist eine Regelung, nach der Verluste aus
sog. Steuerstundungsmodellen weder mit anderen positiven Ein-
kiinften verrechnet noch nach § 10d EStG abgezogen werden diir-
fen. Diese Verluste mindern jedoch die Einkiinfte, die der Steuer-
pflichtige in den folgenden Jahren aus derselben Einkunftsquelle
erzielt. Ein Steuerstundungsmodell liegt nach dieser Vorschrift vor,
wenn aufgrund einer modellhaften Gestaltung steuerliche Vorteile
in Form von negativen Einkiinften erzielt werden sollen. Diese Rege-
lung soll jedoch nur Anwendung finden, wenn innerhalb der Verlust-
phase das Verhadltnis der Summe der prognostizierten Verluste zur
Hohe des gezeichneten und nach dem Konzept auch aufzubringen-
den Kapitals oder bei Einzelinvestitionen des eingesetzten Eigen-
kapitals 10 vom Hundert {ibersteigt. Betroffen von dieser Regelung
sind insbesondere Medienfonds, Schiffsbeteiligungen, geschlosse-
ne Immobilienfonds und dhnliche Konstruktionen.

Nach dem BMF-Schreiben vom 17.07.2007 liegt beim Erwerb einer
noch zu sanierenden Wohnung vom Verkdufer grundsatzlich keine
modellhafte Gestaltung und damit kein schadliches Steuerstun-
dungsmodell vor, es sei denn es werden schddliche Neben- und Zu-
satzleistungen gegen ein besonderes Entgelt gewdhrt. Schddliche
Neben- und Zusatzleistungen werden bspw. in der Gewdhrung einer
Mietgarantie oder Biirgschaft fiir die Endfinanzierung gesehen.
Wesentlich ist dabei, ob dafiir ein gesondertes Entgelt geleistet
wird und somit ein Steuerstundungseffekt eintritt (vgl. Seeger in
Schmidt Einkommenssteuerkommentar zu § 15b EStG Rz. 12). Als
Anbieter der Nebenleistung kommt nicht nur der Verkdufer selbst in
Frage, sondern auch dem Verkdufer nahe stehende Personen, Ge-
sellschaften, an denen der Verkidufer oder ihm nahe stehende Per-
sonen beteiligt sind oder Dritte, die der Verkaufer vermittelt.

Als unschéddlich gelten hingegen Leistungen, die der Bewirtschaf-
tung und Verwaltung eines Objekts dienen (z. B. Hausverwaltung,
WEG-Verwaltung, Abschluss eines Mietpools), sofern es sich nicht
um Vorauszahlungen fiir mehr als 12 Monate handelt.

Die Vermarktung mittels eines Verkduferprospekts fiihrt nach dem
BMF-Schreiben vom 29.01.2008 nicht zwingend zur Annahme einer
Modellhaftigkeit der Anlage. Vielmehr kommt es auf den konkreten
Inhalt des Prospekts an und auch darauf, ob schadliche Nebenleis-



tungen vereinbart werden. Die Entscheidung, ob eine Modellhaftig-
keit aufgrund des erstellten Prospekts anzunehmen ist, kann daher
nur im jeweiligen Einzelfall durch die 6rtlich zustdndige Finanzbe-
horde getroffen werden.

In der ergangenen Rechtsprechung zeichnet sich eine eher restrik-
tive Anwendungspraxis zum § 15b EStG ab. So entschied bspw. das
Sdchsische Finanzgericht bereits im Mai 2010, dass bei fehlendem
Nachweis von Indizien fiir ein vorgefertigtes Konzept, das Voraus-
setzung fiir die Annahme eines Steuerstundungsmodells im Sin-
ne von § 15b Abs. 1 EStG ist, ein solches auch nicht durch einen
Verweis auf eine Vielzahl bekannt gewordener, gleichgelagerter
Falle, in denen ein Steuervorteil in der Form eines negativen Pro-
gressionsvorbehalts angestrebt wird, unterstellt werden kann. Da-
riilber hinaus entschied das Finanzgericht Miinster 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 vorgefertig-
ten Konzepts dieses keine steuerlichen Vorteile in Aussicht stellt.
Der 1. Senat des BFH hat sich in einem Beschluss von April 2009 der
Auffassung einiger Finanzbehdrden zur Anwendbarkeit des § 15b
EStG angeschlossen, wonach es ernstlich zweifelhaft sei, ob § 15b
EStG auf Gestaltungen anwendbar ist, die konkret auf die Verhalt-
nisse einer bestimmten Person zugeschnitten sind. Nach einer Ent-
scheidung des Finanzgerichts Miinster vom 22.11.2013 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. 1 EStG fiihren.
Im Einzelnen ist hier vieles ungeklart, weshalb keine abschlieBende
Rechtssicherheit besteht. Den Erwerbern wird deshalb empfohlen,
neben dem Immobilienerwerb im Zweifel keine sonstigen damit im
Zusammenhang stehenden Neben- und Zusatzleistungen gegen ein
besonderes Entgelt (bspw. auch nicht fiir Vermittlung/Beratung zur
Investition oder deren Finanzierung) in Anspruch zu nehmen.

2. Abgrenzung zwischen Vermégensverwaltung und
Gewerbebetrieb

Ist die Fremdvermietung nach den Ausfiihrungen unter A.1. steuer-

lich relevant, ist ferner zu priifen, ob es sich um Einkiinfte aus Ver-

mietung und Verpachtung (§ 21 Einkommensteuergesetz) oder um

Einkiinfte aus Gewerbebetrieb (§ 15 Einkommensteuergesetz) han-

delt.

Eine private Vermdgensverwaltung liegt dann vor, wenn der Inves-
tor eine Immobilie dauerhaft an Fremde zur Nutzung vermietet und
damit die Fruchtziehung aus der Nutzung des eigenen Vermogens
im Vordergrund steht (Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung).
Die Grenze der privaten Vermogensverwaltung wird in der Regel
gewahrt, wenn hinsichtlich der Fremdvermietung neben der Nut-
zungsiiberlassung keine gewerblichen Dienstleistungen erbracht
werden.

Die Grenze zur privaten Vermdgensverwaltung wird jedoch iiber-
schritten, wenn nach dem Gesamtbild der Betatigung und unter Be-
riicksichtigung der Verkehrsauffassung die Ausnutzung von Vermao-
genswerten durch Umschichtung (An- und Verkauf von Immobilien)
entscheidend in den Vordergrund tritt. Zur Konkretisierung dieser
Unterscheidung hat die Finanzverwaltung die sogenannte Drei-
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Objekt-Grenze eingefiihrt. Werden innerhalb eines engen zeitlichen
Zusammenhangs — in der Regel von 5 Jahren - zwischen Anschaf-
fung bzw. Errichtung/Sanierung und Verkauf mehr als 3 Objekte ver-
dufBert, geht die Finanzverwaltung davon aus, dass die Grenze der
privaten Vermogensverwaltung {iberschritten wird, da nicht mehr
die Substanznutzung selbst, sondern die Ausnutzung der Wertstei-
gerung in den Vordergrund getreten ist. Dadurch wird ein gewerb-
licher Grundstiickshandel begriindet. Gewinne und Verdauflerungs-
gewinne werden in Einkiinfte aus Gewerbebetrieb umqualifiziert. In
Sonderfdllen kann sich die Fristvon 5 Jahren auf 10 Jahre verldngern.
Durch Urteile des Bundesfinanzhofs wurde die Rechtsprechung zur
Drei-Objekt-Grenze relativiert, so dass beziiglich des gewerblichen
Grundstiickshandels keine eindeutige Rechtsicherheit besteht.

Sofern es sich um Einkiinfte aus Gewerbebetrieb handelt, unterlie-
gen diese neben der Einkommen- auch der Gewerbesteuer und zwar
unabhdngig von der Behaltensdauer.

Handelt es sich um Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
unterliegt ein etwaiger VerduBerungsgewinn als sog. privates Ver-
duBerungsgeschéft nach der derzeitigen Rechtslage nur dann der
Einkommensteuer, wenn zwischen Anschaffung und Verduflerung
der Immobilien nicht mehr als 10 Jahre liegen. Als Verduflerungsge-
winn wird grundsitzlich der Uberschuss des Verkaufserlses iiber
den um die vorgenommenen Abschreibungen (einschlieBlich erh6h-
ter Abschreibungen wie Denkmal-AfA und Sonderabschreibungen)
reduzierten Anschaffungs- und Herstellungskosten und den Verdu-
Berungskosten angesetzt. Ausgenommen sind Immobilien, die im
Zeitraum zwischen Anschaffung oder Fertigstellung und Verdufie-
rung ausschlielich zu eigenen Wohnzwecken oder im Jahr der Ver-
duBerung und in den beiden vorangegangenen Jahren zu eigenen
Wohnzwecken genutzt wurden.

3. Uberschussermittlung

Sollte der Vermieter seine Tatigkeit im Rahmen der Vermégensver-
waltung ausiiben, erzielt er Einkiinfte aus Vermietung und Verpach-
tung im Sinne des § 21 Einkommensteuergesetz.

Die Ermittlung der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung er-
folgt durch die Gegeniiberstellung der (Miet-)Einnahmen und der im
Zusammenhang mit der Vermietung angefallenen Werbungskosten
(Uberschussermittlung). Steuerliche Vorteile kénnen dann eintre-
ten, wenn sich ein Uberhang von Werbungskosten ergibt und dieser
mit anderen positiven Einkiinften des Investors mit steuerlicher Wir-
kung verrechnet werden kann.

4. Verlustverrechnung

Die Verlustverrechnung ist in dem Veranlagungsjahr, in dem der
Verlust entstanden ist, mit den positiven Einkiinften aus allen Ein-
kunftsarten und bis zu deren Hohe betragsmaflig unbegrenzt mog-
lich.

Ubersteigende Verluste, die im Veranlagungszeitraum ihrer Ent-
stehung nicht mit anderen positiven Einkiinften verrechnet werden
konnten, kdnnen bis zu einem Betrag von € 1 Mio. in das Vorjahr
zuriickgetragen werden, oder sie werden in die Folgejahre vorge-
tragen. 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
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bis zu € 1 Mio. des Gesamtbetrages der Einkiinfte und der dariiber-
hinausgehende Anteil bis zu 70 % des Gesamtbetrages der Einkiinf-
te abzugsfahig (§ 10d Einkommensteuergesetz). Nicht verrechnete
Verluste werden vorgetragen. Bei zusammenveranlagten Ehegatten
erhoht sich der Betrag auf € 2 Mio.

5. Werbungskosten bei Vermietung und Verpachtung

5.1 Allgemeines

Gemafl § 9 Abs. 1 Einkommensteuergesetz sind Werbungskosten
alle Aufwendungen zum Erwerb, zur Sicherung und Erhaltung von
Einnahmen.

Anschaffungs- und Herstellungskosten kénnen im Rahmen der
Uberschussermittlung nur anteilig in Form von Abschreibungen be-
riicksichtigt werden. Andere Aufwendungen (Fremdkapitalzinsen,
sonstige Finanzierungskosten, Betriebskosten, Verwaltungskos-
ten, Grundsteuer etc.) sind als sofort abziehbare Werbungskosten
im Veranlagungsjahr der Zahlung beriicksichtigungsfahig. Aufwen-
dungen fiir Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen, die
innerhalb von drei Jahren nach Anschaffung des Gebaudes durch-
gefiihrt werden und 15 % der Anschaffungskosten iibersteigen,
zdhlen zu den Herstellungskosten (anschaffungsnahe Herstellungs-
kosten). Ansonsten zihlen sie i. d. R. zu den sofort abzugsfihigen
Werbungskosten — es sei denn es wird dadurch eine wesentliche
Substanzvermehrung vorgenommen oder es wird etwas vollig Neu-
es, 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 Zeit-
punkt der Zahlung als Werbungskosten abgezogen werden. Dieser
Ansatz fiihrt regelméasig zu anfanglichen steuerlichen Verlusten, da
hier Zinsaufwendungen zeitlich vorverlagert werden. Dies gilt nur,
solange das vereinbarte Disagio marktiiblichen Vereinbarungen
entspricht. Das Bundesfinanzministerium (BMF) legt mit Schreiben
vom 20.10.2003 fest, dass von einer Marktiiblichkeit des Disagios
auszugehen ist, wenn fiir ein Darlehen mit einem Zinsfestschrei-
bungszeitraum von mindestens fiinf Jahren ein Disagio in Hohe
von bis zu 5 % vereinbart worden ist (s. dazu auch BFH Urteil vom
08.03.2016 — XI R 38/14). Diese Regelung ist erstmals fiir Darle-
hensvertrage anzuwenden, die nach dem 31.12.2003 abgeschlos-
sen wurden.

Die beschriebenen Regelungen gelten entsprechend auch fiir ein
Damnum.

5.3 Normale Abschreibungen

Die lineare jahrliche Gebdudeabschreibung betrdgt fiir Gebdude,
die vor dem 01.01.1925 fertig gestellt wurden, 2,5 % der Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten, soweit sie auf das Gebdude entfal-
len. Wurde das Gebdude danach fertig gestellt, betragt die lineare
jahrliche Abschreibung 2 %. Fiir ab 01.01.2023 fertiggestellte Ge-
baude betrdgt die lineare jahrliche Gebdudeabschreibung grund-
satzlich 3 % der Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

Die Anschaffungskosten fiir eine Einbaukiiche und ggf. auch die
Mébel konnen linear (gleichmafig) tiber ihre voraussichtliche Nut-
zungsdauer (in der Regel 10 Jahre) abgeschrieben werden.

5.4 Degressive Afa fiir Wohngebdude

Der Bundesrat hat am 22.03.2024 dem aus dem Vermittlungs-
ausschuss kommenden Wachstumschancengesetz zugestimmt,
wonach die Regelungen in einem neuen § 7 Abs. 5a EStG wie folgt
zusammenzufassen sind. Die degressive Afa wird ausschlielich
fiir neu gebaute Wohngebdaude und Wohnungen erméglicht. Der
Baubeginn des Wohngebdudes muss zwischen dem 01.10.2023
und 30.09.2029 liegen. Beim Kauf einer Immobilie muss der Ver-
trag zwischen dem 01.10.2023 und dem 30.09.2029 rechtswirksam
geschlossen werden. Die Immobilie muss bis zum Ende des Jahres
der Fertigstellung erworben werden. Die Abschreibung in Hohe von
5 % wird fiir Gebdude ermdglicht, die Wohnzwecken dienen und die
vom Steuerpflichtigen hergestellt oder bis zum Ende des Jahres der
Fertigstellung angeschafft worden sind. Im Jahr der Anschaffung
oder Herstellung erfolgt die Abschreibung zeitanteilig. Es gibt ein
Wahlrecht zur linearen Afa nach § 7 Abs. 4 EStG zu wechseln. So-
lange die degressive Afa vorgenommen wird, sind Absetzungen fiir
auBergewdhnliche technische oder wirtschaftliche Abnutzungen
nicht zuldssig. Soweit sie eintreten, kann zur linearen Afa gewech-
selt werden.

5.5 Sonderabschreibung fiir Mietwohnungsneubau

Fiir die Anschaffung oder Herstellung neuer Wohnungen kénnen ge-
maf3 § 7b EStG im Jahr der Anschaffung oder Herstellung und in den
folgenden dreiJahren Sonderabschreibungen bis zu jahrlich 5 % der
Bemessungsgrundlage neben der vorbeschriebenen Absetzung fiir
Abnutzung nach § 7 Abs. 4 oder 5a EStG in Anspruch genommen
werden. Im Fall der Anschaffung ist eine Wohnung neu, wenn sie bis
zum Ende des Jahres der Fertigstellung angeschafft wird. In diesem
Fall kénnen die Sonderabschreibungen nur vom Ersterwerber in
Anspruch genommen werden. Weitere Voraussetzung ist, dass die
BaumaBnahmen aufgrund eines nach dem 31.12.2022 und vor dem
01.10.2029 gestellten Bauantrags oder einer in diesem Zeitraum
getdtigten Bauanzeige zur Herstellung neuer, bisher nicht vorhan-
dener Wohnungen gefiihrt haben, wobei hierzu auch die zu einer
Wohnung gehdrenden Nebenrdume mitumfasst sind. Die Woh-
nungen missen in einem Gebdude liegen, das die Kriterien eines
»Effizienzhaus 40“ mit Nachhaltigkeits-Klasse erfiillt, wobei dies
durch Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebdude nachgewiesen werden
muss. Weiterhin miissen die Wohnungen im Jahr der Anschaffung
oder Herstellung und in den folgenden neun Jahren der entgeltli-
chen Uberlassung zu Wohnzwecken dienen. Wohnungen dienen
nicht zu Wohnzwecken, soweit sie zur voriibergehenden Beherber-
gung von Personen genutzt werden. Die Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten diirfen gemdf § 7b Abs. 2 S. 2 Nr. 1 EStG 5.200,00 € je
Quadratmeter Wohnfldche nicht tibersteigen.

Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden mangels eigenstdn-
diger Definition in § 7b EStG gemaf} § 255 Abs. 1 und 2 HGB i.V.m.
den fiir die Einkommensbesteuerung maigeblichen Grundsdtzen
ermittelt. Insbesondere sind die Grundsdtze der Anschaffungs- und
Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten gehdren auch die Kosten fiir die sogenann-
ten Nebenrdume. Anschaffungs- oder Herstellungskosten fiir das



Grundstiick und die sogenannten AuBenanlagen sind dabei nicht
beriicksichtigt. Zu den Anschaffungsnebenkosten zdhlen regel-
maBig Notarkosten, Kosten fiir die Eintragung des Eigentums ins
Grundbuch, Grunderwerbsteuer und ggf. Maklercourtage. Diese
Anschaffungsnebenkosten sind in die Anschaffungskosten mit ein-
zubeziehen. Laut Auffassung der Finanzverwaltung gemas ,,BMF-
Schreiben vom 21.05.2025“ wird die Nutzflache in sinngemafier An-
wendung der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache ermittelt.
Bei der Ermittlung der Nutzflache sind — in Abweichung zur Wohn-
flachenverordnung — auch Nebenrdume, wie Bodenrdume, Wasch-
kiichen, Kellerrdume, Trockenrdume, Speicherrdaume, Bade- und
Brauserdume, Fahrrad- und Kinderwagenrdume usw., soweit sie
zur Benutzung durch den Einzelnen oder zur gemeinsamen Nutzung
durch alle Hausbewohner bestimmt sind und die zur begiinstigten
Wohnung gehérenden Garagen einzubeziehen. Fiir Zwecke einer
sachgerechten Ermittlung der Baukosten je Quadratmeter (Wohn)
Flache kann alternativ die Bruttogrundfliche (BGF) des aufgrund
der Baumafinahme entstandenen Gebdudes herangezogen wer-
den. Die BGF ermittelt sich als Gesamtflache aller Grundrissebenen
eines Bauwerks, die nach der DIN 277 ermittelt werden.

Bemessungsgrundlage fiir die Sonderabschreibung sind die tat-
sachlichen abschreibungsfahigen Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten, jedoch maximal 4.000,00 € je Quadratmeter Wohnflache.
Liegen die abschreibungsfahigen Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten darunter, ist der niedrigere Wert fiir die Bemessungsgrund-
lage maf3geblich.

Die in Anspruch genommenen Sonderabschreibungen sind riick-
gdngig zu machen, wenn die begiinstigte Wohnung im Jahr der An-
schaffung oder Herstellung oder den folgenden neun Jahren nicht
der entgeltlichen Uberlassung zu Wohnzwecken dient oder veriu-
Bert wird und der Verduf3erungsgewinn nicht der Einkommens- oder
Korperschaftssteuer unterliegt oder die Baukostenobergrenze in-
nerhalb der ersten drei Jahre nach Ablauf des Jahres der Anschaf-
fung oder Herstellung der begiinstigten Wohnung durch nachtrag-
liche Anschaffungs- oder Herstellungskosten {iberschritten wird.

Eine Uberschreitung der abschreibungsfihigen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten von 5.200,00 € je Quadratmeter fiihrt ohne
Ermessensspielraum zum vollstandigen Ausschluss der Steuer-
vergiinstigung. Zu den abschreibungsfahigen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten ist auf das Gebdude einschlieBlich der darauf
entfallenden oben dargestellten Nebenkosten (ohne Grund und Bo-
den und deren Nebenkosten) abzustellen.

SchlieBlich ist zu beachten, dass die Sonderabschreibung nach §
7b Abs. 1 EStG nur dann gewédhrt wird, soweit die Voraussetzungen
derVerordnung (EU) Nr. 1407/2013 der Kommission vom 18.12.2013
iber die Anwendung der Art. 107 und 108 des Vertrages iiber die
Arbeitsweise der Europdischen Union auf De-minimis-Beihilfen
in der jeweils geltenden Fassung eingehalten sind. Demnach ist
tiber den eigenen Steuerberater, spatestens im Antragsverfahren
anzugeben, ob und in welcher Hohe in den gegenstandlichen Ver-
anlagungszeitraumen schon einmal De-minimis-Beihilfen gewadhrt
wurden.

Steuerliche Auswirkungen

6. Einkommensteuervorauszahlung bzw. Eintragung
eines Lohnsteuerfreibetrages

Die voraussichtlich ausgleichsfahigen Verluste konnen bereits im
Einkommensteuer-Vorauszahlungsverfahren (§ 37 Einkommen-
steuergesetz) oder in Form eines Freibetrages im Rahmen der Lohn-
steuerabzugsmerkmale (frither Lohnsteuerkarte - § 39a Abs. 1 Nr.
5 b Einkommensteuergesetz) beriicksichtigt werden. Dies gilt erst
fiir Veranlagungszeitraume, die nach der Fertigstellung oder der
Anschaffung der Immobilie beginnen. Wird ein Gebdude vor dem
Kalenderjahr seiner Fertigstellung angeschafft, tritt an die Stelle
der Anschaffung die Fertigstellung (§ 37 Abs. 3 Satz 8 und 9 Ein-
kommensteuergesetz).

Fir das LohnsteuerermafBigungsverfahren ist ein amtlich vorge-
schriebener Vordruck zu verwenden. Der Antrag kann frithestens
am o1.10. des Vorjahres, fiir welches der Freibetrag gelten soll und
muss spdtestens bis zum 30.11. des Kalenderjahres gestellt wer-
den, in dem der Freibetrag gilt (§ 39a Abs. 2 Satz 3 Einkommen-
steuergesetz).

Zur Geltendmachung der steuerlichen Vorteile konnte im Hinblick
auf die lange Bearbeitungsdauer frither eine vorldufige Beschei-
nigung der zustandigen Behorde nebst Eingangsbestdtigung iiber
den Antrag auf Ausstellung der endgiiltigen Bescheinigung vor-
gelegt werden, um eine Anerkennung der steuerlichen Auswirkun-
gen ab dem Jahr nach der Bezugsfertigkeit zu erhalten. Aufgrund
Diskussionen in der Finanzverwaltung zur vorlaufigen Gewdhrung
der Steuerbegiinstigung ist nicht auszuschlie3en, dass in einigen
Bundesldandern eine solche vorldufige Bescheinigung nicht mehr
ausgestellt oder vom Finanzamt nicht anerkannt wird. Dies hatte
zur Konsequenz, dass eine Gewdhrung der Steuerbegiinstigung nur
noch bei Vorlage der endgiiltigen Bescheinigung der zustandigen
Bescheinigungsbehdrde durch den Steuerpflichtigen beim Finanz-
amt moglich ist, mithin der Steuerbegiinstigungseffekt erst spater,
wenngleich dann riickwirkend geltend gemacht werden kann.

B. Immobilienerwerb zur Eigennutzung

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
moglich.

2. Einkommensteuervorauszahlung bzw. Eintragung
eines Lohnsteuerfreibetrages
Hier gelten die Ausfiihrungen unter A.6. entsprechend.

C. Sonstige steuerliche Auswirkungen

Nach Abschluss des notariellen Kaufvertrages féllt zu der in Gosen-
Neu Zittau/Brandenburg gelegenen Immobilie die zum Prospekt-
erstellungszeitpunkt bekannte Grunderwerbsteuer in Hohe von 6,5
% des Kaufpreises an. Die Grunderwerbsteuer entsteht auch bei
der Weiterverdaufierung des Objekts. In der Regel hat aufgrund der
{iblichen vertraglichen Vereinbarungen der Erwerber diese Grunder-
werbsteuer zu zahlen, wobei der Verkdufer gegeniiber dem Finanz-
amt neben dem Kadufer gesamtschuldnerisch haftet.



Steuerliche Auswirkungen

Dariiber hinaus féllt laufend Grundsteuer an. Wird das Objekt ver-
mietet, kann diese jedoch im Rahmen der Nebenkostenabrechnung
auf den Mieter umgelegt werden. Das Bundesverfassungsgericht
hat das seinerzeitige System der grundsteuerlichen Bewertung fiir
verfassungswidrig erklart, da es gleichartige Grundstiicke unter-
schiedlich behandele und so gegen das im Grundgesetz veranker-
te Gebot der Gleichbehandlung verstofie. Der Gesetzgeber hat im
Oktober 2019 deshalb eine gesetzliche Neuregelung beschlossen.
Damit konnte die Grundsteuer in ihrer urspriinglichen Form uber-
gangsweise nur noch bis zum 31.12.2024 weiter erhoben werden.
Gleichzeitig wurde eine Anderung des Grundgesetzes beschlossen,
damit die Lander eigene Regelungen zur Grundsteuer entwickeln
kdnnen.

Nach dem neuen Modell soll die Grundsteuer weiter von allen ge-
tragen werden, von Eigentiimern und Mietern. An der Umlagefa-
higkeit der Grundsteuer auf die Nebenkosten wurde festgehalten.
Die Grundsteuer berechnet sich in drei Schritten: Wert des Grund-
besitzes x Steuermesszahl x Hebesatz. Zur konkreten Umsetzung
und Berechnung wird auf die Internetseiten des Bundesfinanzmi-
nisteriums, des Brandenburgischen Finanzministeriums sowie der
Gemeinde Gosen-Neu Zittau verwiesen. Zur aktuellen Praxis ist den
Medien zu entnehmen, dass hinsichtlich der Messbescheide zahl-
reiche Einspruchsverfahren laufen und Gerichtsverfahren erwartet
werden. Gleichwohl sind die auf der Grundlage der Messbescheide
erlassenen Grundsteuerbescheide grundsatzlich erst einmal zu be-
zahlen. Die konkrete Handhabung fiir das vorliegende Objekt sollte
zwingend mit dem eigenen Steuerberater abgesprochen werden.

D. Beriicksichtigung individueller steuerlicher
Rahmenbedingungen eines Investors

Die steuerlichen Konsequenzen aus der Entscheidung zum Kauf
einer Immobilie und ggf. auch spdter anstehende Entscheidun-
gen, wie die Anpassung der vertraglichen Rahmenbedingungen
an veranderte Marktstrukturen oder die Veraulerung bzw. Nut-
zungsdnderungen der Immobilie und die sich daraus ergebenden
steuerlichen Folgen lassen sich verbindlich nur unter Beriicksich-
tigung der individuellen Rahmenbedingungen des jeweiligen In-
vestors ableiten. Der Prospektherausgeber empfiehlt daher jedem
Erwerber sowohl vor dem Ankauf als auch einem spateren Verkauf
einer Immobilie einen Steuerberater seines Vertrauens zu Rate zu
ziehen.



Haftungs- und Angabenvorbehalte

Mit diesem Prospekt werden ausschliefllich Auskiinfte zu der ange-
botenen Immobilie erteilt. Seitens des Initiators, Prospektheraus-
gebers und Verkdufers wird keine Rechts-, Steuer-, Finanzierungs-,
Kapitalanlage- oder Wirtschaftsberatung erbracht. Er hat hierzu
auch keinen Dritten, bspw. mit dem Vertrieb befassten Vermitt-
ler beauftragt, eine solche Beratung in seinem Namen gegeniiber
Kaufinteressenten vorzunehmen. Eine Haftung fiir den Eintritt von
Kosten-, Ertrags- und Steuerprognosen sowie fiir die zukiinftige
Entwicklung der Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten, ins-
besondere auch fiir ggf. erstellte Berechnungsbeispiele, Liquidats-
vorschau etc. kann (u.a. aufgrund der Vielzahl unbekannter bzw.
verdnderlicher Parameter) nicht ibernommen werden.

Fiir den Inhalt dieses Prospektes sind nur die bis zum Prospekt-
erstellungszeitpunkt bekannten oder erkennbaren Sachverhalte
maBgebend. Planungs- und Berechnungsgrundlagen stehen unter
dem Vorbehalt der jederzeit potenziell méglichen Veranderung. Die
derzeitige Bau-, Verwaltungs- und Finanzverwaltungspraxis sowie
Rechtsprechung kann sich verdandern. Eventuell im Prospekt ent-
haltene Illustrationen und Fotos sowie Musterwohnungen sind zum
Teil nur als Vorschlage, Entwiirfe und Muster zu verstehen und nicht
als wesentliche Elemente im Sinne der Baubeschreibung. Die tat-
sachliche Gestaltung und Bauausfiihrung kann hiervon abweichen.
Die Realisierung von Planungen steht unter dem Vorbehalt der Ge-
nehmigungsfahigkeit seitens der entsprechenden Behodrden. Die
Beschreibungen in diesem Werbeprospekt basieren aufgrund des
friihen Projektstadiums zwangsldufig zum Teil auf unsicheren Prog-
nosen und vorldaufigen Planungen und stellen daher keine Beschaf-
fenheitsvereinbarung dar. Dain dem letztendlich abzuschlieSenden
Immobilienkaufvertrag seitens des Verkdufersi.d.R. keine Garantien
abgegeben, sondern vielmehr weitreichende Haftungsausschlisse,
insbesondere fiir aulerhalb der Urkunde liegende Umstédnde, ver-
einbart werden, obliegt es der Verantwortung eines Kaufinteressen-
ten selbst, die ihm spatestens 14 Tage vor der Beurkundung zur Ver-
fligung zu stellenden Notarvertrage auf Vollstandigkeit, Richtigkeit
und Konformitdt mit den Darstellungen im Prospekt zu priifen. Die
Parteien verzichten zugunsten eines praktisch effizienten Projekt-
fortschritts auf klarstellende Hinweise von Anderungen der vorlie-
genden Prospektangaben im notariellen Kaufvertrag, sofern es sich
um weitestgehend iibliche, nicht véllig auBergewdhnliche Anderun-
gen im Rahmen eines normalen Projektfortschritts handelt. Sofern
ein Kaufinteressent aufgrund vorvertraglicher AuBerungen, sei es
miindlich oder &ffentlich, insbesondere aufgrund der Darstellung in
diesem Prospekt besondere Beschaffenheiten des Kaufgegenstan-
des erwartet oder mit dem Kaufgegenstand eigene Zwecke verfolgt
oder allgemein giiltige Zweckvorstellungen hat, miissen diese im
Notarvertrag ihren Niederschlag finden, da sie anderenfalls auf-
grund der Formbediirftigkeit von Grundstiicksgeschéaften / Nichtig-
keit von nicht beurkundeten Nebenabreden nach den Grundlagen
dieses Angebots unwirksam sind. Giiltigkeit haben ausschlieBlich
die Inhalte der notariell beurkundeten Vertrage.

Die Namensnennung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaften
erfolgt ausschlieBlich zur Information der Vertretungsverhaltnisse.
Eine personliche Vertrauenswerbung mit den genannten Personen
wird damit nicht bezweckt. Gleiches gilt fiir die beauftragten Ver-

Haftungs- und Angabenvorbehalte

tragspartner. Verbindliche bzw. vom Prospekt abweichende Anga-
ben darf und kann nur der Prospektherausgeber machen. Dritte Per-
sonen, insbesondere mit dem Vertrieb und der Vermittlung befasste
Personen sind hierzu nicht legitimiert. Der Prospektherausgeber
hat niemanden bevollmachtigt, potenzielle Kaufinteressenten zu
den angebotenen Immobilien, insbesondere zu den finanziellen
Auswirkungen eines Kaufs, zu beraten. Kaufinteressenten werden
ggf. als Anlage eine Vertragsmappe mit zum Teil unverbindlichen
Vertragsmustern (Entwiirfen) und im Regelfall spétestens zwei
Wochen vor der Beurkundung tber das Notariat die aktuellsten
Vertragsversionen ausgehandigt. Der Prospekt ist nur im Zusam-
menhang mit diesen Vertrdgen vollstdndig. Da auch die letztend-
lich abzuschliefenden Vertrage noch Verdnderungen in sachlicher
(z.B. bei der Beschaffenheit) und rechtlicher Hinsicht (z.B. bei einer
Keller- oder Stellplatzzuordnung) unterliegen bzw. fiir die Zukunft
vorsehen kdnnen, besitzen am Ende nur die tatsdchlich wechsel-
seitig abgeschlossenen Vertrage nebst dortigen Regelungen, Be-
schreibungen der Beschaffenheit, Planungen und Zuordnungen
Giiltigkeit. Die Parteien akzeptieren zur wechselseitigen Rechts-
sicherheit, dass die notarielle Beurkundung insoweit eine ,,Zasur*
darstellt. Die im Prospekt enthaltenen Angaben und Angebote sind
demnach unverbindlich.

Samtliche Texte im Prospekt sind urheberrechtlich geschiitzt. Der
Prospektaufbau und Inhalt orientiert sich am IDW Standard: Grund-
sdtze ordnungsgemafier Beurteilung von Prospekten iiber 6ffent-
lich angebotene Vermégensanlagen, dort Anlage 1 und insbeson-
dere Anlage 2 in der Form vom 18.05.2006 unter Beriicksichtigung
des ersetzenden IDW S 4, Stand: 24.05.2016, ohne dass hieraus
Anspriiche gegeniiber dem Prospektherausgeber hergeleitet wer-
den konnen. Aufgrund des unten angegebenen frithen Prospekt-
erstellungszeitpunktes und des daraus resultierenden Umstandes,
dass zu diesem Zeitpunkt noch nicht samtliche im Prospekt wieder-
gegebenen Daten, Fakten und Zahlen des Projektes feststanden und
der Kdufer bei Interesse hierzu von den Projektbeteiligten jederzeit
{iber den jlingsten Stand der Dinge informiert werden kann, akzep-
tiert er, dass Anspriiche aus diesem Prospekt - soweit tiberhaupt
gegeben - binnen sechs Monaten ab Kenntnis, spdtestens jedoch
zwei Jahre ab dem angegebenen Herausgabedatum verjahren. Die
Haftung des Prospektherausgebers oder seines gesetzlichen Ver-
treters oder Erfiillungsgehilfen fiir die Verletzung wesentlicher Ver-
tragspflichten und fiir vorsdtzlich oder grob fahrlassig verursachte
Schaden und fiir Schdaden aus der Verletzung des Lebens, des Kor-
pers oder der Gesundheit, die auf einer fahrldassigen Pflichtverlet-
zung beruhen, werden von den im Prospekt formulierten Haftungs-
einschrankungen nicht beriihrt. Der Prospektherausgeber hat nach
bestem Wissen und Gewissen versucht, iiber alle fiir die Anlageent-
scheidung wesentlichen Umstande im Prospekt richtig, vollstandig
und transparent aufzukldren. Trotz gewissenhaftester Priifung und
sorgfdltigster Erarbeitung kdnnen Irrtiimer jedoch nicht ausge-
schlossen werden.

Der Aufklarungstext ,Risiken der Kapitalanlage“ wurde im Sep-
tember 2025 erstellt.
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Deutsche Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen
German Sustainable Building Council

DGNB, das steht fiir Deutsche Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen. Bei der DGNB handelt es
sich um einen unabhdngigen Non-Profit-Verein,
der im Jahr 2007 gegriindet wurde und sich zu
Europas grofitem Netzwerk fiir nachhaltiges Bau-
en entwickelt hat. Doch DGNB, das sind mehr als
nur vier Buchstaben. Es ist das Versprechen, den
Status Quo in der Bau- und Immobilienwirtschaft
zu verandern - und das auf vielfdltige Weise. Wir
tibernehmen Verantwortung und leisten unseren
Beitrag, um Nachhaltigkeit und Klimaschutz zum
neuen Normal zu machen. Der Nachhaltigkeits-
ansatz, den die DGNB mit ihren Aktivitdten ver-
folgt, basiert auf einem Dreisdulenmodell beste-
hend aus: Okonomie, Okologie und Sozialem. Das
Bauen hat einen enormen Einfluss auf die nachhal-
tige Entwicklung. So kann das nachhaltige Bauen
einen Beitrag zu 14 der 17 UN Sustainable Develop-
ment Goals (SDGs) leisten.

www.dgnb.de/de

unric.org/de/17ziele/
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