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VORWORT

Liebe Interessentin, lieber Interessent,

Dresden ist das Herz einer vitalen, hochdynamischen und
landschaftlich reizvollen Region. Die Metropole an der
Elbe hat sich das Flair der alten Residenzstadt bewahrt
und Uberzeugt mit ihren vielen liebens- und lebenswerten
Facetten. Dresden ist aber auch Universitatsstadt. Und
weil Wohnraum fur Studierende auch in der sdchsischen
Landeshauptstadt notorisch knapp und deshalb hoch
begehrt ist, bieten wir mit unserem hier vorgestellten
Objekt hochwertige Apartments fur Studierende an.

Die 40 8B Apartments sind hinsichtlich Lage, GréBe, Aus-
stattung und Energieversorgung speziell auf studentische
Mieter zugeschnitten. Somit bieten wir Kapitalanlegern die
Chance, mit einer Investition in attraktives Wohneigentum
fur Singles und junge Paare Vorteile auf dem Dresdner
Mietmarkt zu nutzen. Daneben halten unsere Apartments
die VorzUge steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten und
der KIW-ForderwUrdigkeit bereit.

Wir freuen uns, Ihnen dieses Objekt und seine Lagevor-
teile auf den folgenden Seiten vorstellen zu dirfen.

MARC REIDI. SASCHA HIPPE
Geschéftsfuhrer & Gesellschafter Prokurist & Gesellschafter
Okowert Projektbau GmbH Okowert Projektbau GmbH

Vorwort 2
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Visualisierung aus Sicht des Architekten
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DAS ANGEBOT
IM UBERBLICK

Das aus einem Teil bestehende Exposé nebst
Anlagen (Entwurf Musterkaufvertrag, Entwurf
Teilungserklarung) enthalt ein Angebot der
Okowert Projektbau GmbH mit Sitz in 01129
Dresden (im Folgenden ,Okowert Projekt-
bau“). Die Okowert Projektbau ist Initiatorin
des Gesamtprojekts, realisiert die BaumaB-
nahmen, ist Prospektherausgeberin und be-
absichtigt, das Projekt oder Teile davon zu
verauBern. Das Prospekt enthélt eine Uber-
sicht zu den grundlegenden Daten und Fak-
ten zum Bauprojekt. Des Weiteren werden die
moglichen Chancen und Risiken einer Inves-
tition in die Immobilie dargestellt. Der Interes-
sent bekommt Informationen zum Standort
und zur Perspektive der Immobilie. Beispiel-
haft werden einzelne Punkte wie eine mog-
liche rechtliche Konzeption, eine mdgliche
steuerliche Betrachtung sowie mdgliche Haf-
tungs- und Angabenvorbehalte vermittelt. Mit
diesem Prospekt werden ausschlieBlich Aus-
kinfte zu der angebotenen Immobilie erteilt.
Die Initiatorin, Prospektherausgeberin und
Verkauferin erbringt keine Rechts-, Steuer-,
Finanzierungs-, Kapitalanlage- und/oder Wirt-
schaftsberatung. Alle folgenden Ausfuhrun-
gen im Prospekt sind beispielhaft und stellen
keine Beratung im vorgenannten Sinne dar.

Das Prospekt richtet sich an Investoren, die

diese noch zu schaffenden Wohneinheiten mit
dem Ziel der langfristigen Vermietung bzw. zur
Selbstnutzung erwerben wollen. Aus diesem
Grund ist dieses Angebot nicht geeignet flr
Investoren, die eine kurze Anlagedauer mit
einer feststehenden Verzinsung des Kapitals
wahrend des gesamten Anlagezeitraums und
der Ruckzahlung zu einem fest bestimmten
Zeitpunkt winschen. Der Investor muss be-
reit sein, die im Prospekt genannten Risiken
zu tragen. Dieses Angebot ist nur geeignet fur
Investoren, die eine Eigentumswohnung zur
langfristigen sachwertunterlegten Zukunfts-
bzw. Altersversorgung erwerben wollen. Im
Prospekt werden die Chancen und Risiken
beschrieben. Der Investor wird darauf hinge-
wiesen, dass das Prospekt sorgfaltig zu lesen
ist. Der Investor muss bereit und wirtschaftlich
in der Lage sein, die im Prospekt genannten
und unbedingt zu beachtenden Risiken einzu-
gehen. Soweit der Investor eine Fremdfinan-
zierung in Anspruch nimmt, muss er in der
Lage sein, eine moglicherweise bestehende
Unterdeckung zwischen Einnahmen und Aus-
gaben finanzieren bzw. mit eigenen Mitteln
ausgleichen zu kénnen. Die Finanzierung und
die damit zusammenhangenden Vorausset-
zungen sowie Auswirkungen sind ausschlieB-
lich Sache des Erwerbers und nicht Gegen-

Das Angebot im Uberblick
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stand des Prospektes und eines moglichen
Angebotes. Eine Haftung hierfur wird ausge-
schlossen.

Das Exposé der Okowert Projektbau infor-
miert den Investor nach Uberzeugung und
sorgféltiger Recherche der Prospektheraus-
geberin wahrheitsgeman und vollstandig tber
alle Umstande, die flr die Kaufentscheidung
des Investors von wesentlicher Bedeutung
sind oder sein kdnnten. Durch das Prospekt
wird ein komplexer Sachverhalt beschrieben.
Bei Fragen von Investoren bzw. deren Bera-
tern steht die Prospektherausgeberin flr die
wahrheitsgeméaBe und vollstdndige Beant-
wortung gerne zur Verfugung. In Zweifelsfallen
sollte der Investor sachkundige Berater, wie
Banken, Rechtsanwdlte oder Steuerberater,
zu Rate ziehen. Fur die von Dritten (z. B. Ver-
triebspartnern) ggf. vorgenommenen zusatz-
lichen Berechnungen bzw. Uber den Prospekt
hinausgehende Zusicherungen oder Finanzie-
rungsabsprachen Udbernimmt die Prospekt-
herausgeberin keine Verantwortung, da diese
der Prospektherausgeberin in der Regel nicht
bekannt sind oder, wenn sie bekannt sind,
nicht gepruft wurden. Die Prospektherausge-
berin Uberpruft nicht, ob die Investitionsent-
scheidung des Investors im Rahmen seiner

individuellen — insbesondere der finanziellen,
persdnlichen oder steuerlichen — Situation
sinnvoll und vertretbar ist.

Das Angebot im Uberblick




PROJEKTDATEN

Projekt:
Anschrift:

PLZ, Ort:

Initiator/Prospektherausgeber:

Bautrager:

Mietgarant:

WEG-Verwaltung:
SE-Verwaltung:

Ansprechpartner beim Bautrager fur den Vertrieb (inkl. Tel.):
Mail-Adresse fur die Anforderung der Kaufvertrage:

Ansprechpartner fur Besichtigungen (inkl. Mail-Adresse):

8B Apartments, Dresden
Caspar-David-Friedrich-StraBe 8b
01219 Dresden

Okowert Projektbau GmbH,
Trachenberger StraBe 25, 01129 Dresden

Okowert Projektbau GmbH,
Trachenberger StraBe 25, 01129 Dresden

Okowert Projektbau GmbH,
Trachenberger StraBe 25, 01129 Dresden

Mietplan GmbH, Altstrehlen 4, 01219 Dresden
Mietplan GmbH, Altstrehlen 4, 01219 Dresden
Hr. Hippe: 0351/4400913-1 // Fr. Jager: 0351/4400913-0

Fr. Jager: jaeger@oekowert.de //
Fr. Mehmi: mehmi@oekowert.de

Hr. Hippe: hippe@oekowert.de

AFA (MEHRFACHAUSWAHL IST MOGLICH)

Degressive AfA gemaB § 7 Abs. 5a EStG (Abschluss eines Kaufvertrags nach dem 30.09.2023)

Sonder-AfA gemaB § 7 b EStG (Bauantrag nach dem 31.12.2022)

BAUABLAUF, MIETPOOL, MIETGARANTIE
geplanter Baubeginn: 15.04.2025
Fertigstellung (garantiert It. KV): 31.12.2027

Beginn der Mietgarantie: 01.08.2027

Bezugsfertigkeit: 31.06.2027
1. Mieteinnahme: 01.08.2027

Ende der Mietgarantie: 31.07.2028

KAUFPREISAUFTEILUNG (PROZENTUAL ODER JE M2 WOHNFLACHE IN EURO)

Bodenanteil: 21 % - 31 %

ERWERBSNEBENKOSTEN

Gebaudeanteil: 69 % - 78 %

Notar- und Gerichtskosten: ca. 1,8 %

Daten und Fakten

Grunderwerbsteuer: 5,5 %



KFW FORDERUNG

Effizienzhaus: NH40 KfW Programm: 298

max. mogliches KW Darlehen: 150.000,00 EUR Tilgungszuschuss: EUR

MIETE UND MIETNEBENKOSTEN JE WOHNUNG

Miete: It. KPL WEG-Verwaltung: 27,37 EUR/Monat (inkl. MwSt.)

Erhaltungsriicklage: 0,20 EUR/m?/Monat SE-Verwaltung: 27,37 EUR/Monat (inkl. MwSt.)

KAUFPREISRATEN UND FALLIGKEIT (NACH § 3 ABSATZ 2 MABYV)

Rate* (1 -7) Termin (ca.)
30,0 % bei Beginn der Erdarbeiten 1 04/2025
28,0 % fUr die Rohbaufertigstellung, einschlieBlich Zimmererarbeiten 2 04/2026
5,6 % fur die Herstellung der Dachflachen und Dachrinnen 4 10/2026
21 % fUr die Rohinstallation der Heizungsanlagen 4 11/2026
21 % fur die Rohinstallation der Sanitaranlagen 4 11/2026
21 % fUr die Rohinstallation der Elektroanlagen 3 08/2026
7,0 % flr den Fenstereinbau, einschlieBlich der Verglasung & 08/2026
4,2 % flr den Innenputz, ausgenommen bei Putzarbeiten 3 08/2026
21 % fur den Estrich 4 11/2026
2,8% fUr die Fliesenarbeiten im Sanitarbereich 5 01/2027
8,4 % nach Bezugsfertigkeit und Zug um Zug gegen Besitzibergabe 6 06/2027
21 % fUr die Fassadenarbeiten 5 01/2027
3,5 % nach vollstandiger Fertigstellung 7 12/2027

* Laut MaBV sind die oben genannten Betrage in maximal sieben Raten zusammenzufassen.

SONSTIGES

Einbauktche, Méblierung

7 Daten und Fakten
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CHANCEN UND
RISIKEN

Der Kauf einer Immobilie ist in der Regel eine
Langfristinvestition mit Chancen und Risiken.
FUr die kurzfristige Kapitalanlage ist eine Im-
mobilie aufgrund der Nebenkosten, wie No-
tarkosten und Steuern, nicht geeignet. In
Immobilien zu investieren, ist eine gute Chan-
ce zur Wertsteigerung des Investments. Im
Vergleich zu anderen Kapitalanlageformen ist
eine Immobilie grundséatzlich als wertbestan-
dig und relativ krisensicher zu bezeichnen.
Dies zeigt sich bei der Entwicklung von Im-
mobilienwerten in der Vergangenheit. Leider
belastet die Politik die Immobilie immer mehr
(z. B. durch permanente Erhéhung der Grund-
erwerbsteuer, Einflhrung der Mietpreisbrem-
se). Ungeachtet dessen genieBt das Eigentum
besonderen Schutz durch das Grundgesetz
und ist nicht unentgeltlich entziehbar. Inflatio-
nare Tendenzen, wie sie aufgrund der aktuel-
len Geldmarktpolitik beflirchtet werden, sind
aufgrund der beschrankten Verflugbarkeit von
Grund und Boden regelmaBig nicht zu erwar-
ten. In jeder Phase der Haltedauer besteht
eine gute Chance zur Wertsteigerung, aber
auch das Risiko von Wertverlusten. Insofern
birgt das angebotene Investment — wie jede
andere Kapitalanlage — nicht nur Chancen,
sondern auch Risiken. Mit diesen Erlauterun-
gen will die Verkauferin die Kaufinteressenten
mdglichst umfassend Uber oftmals unwahr-
scheinliche, jedoch potenziell denkbare Ri-
siken aufklaren. Nachfolgend werden daher
zehn der wichtigsten Faktoren zur Beurteilung
der Chancen und Risiken bei Immobilienin-
vestitionen dargestellt. Entscheidend fr ein
erfolgreiches Immobilieninvestment sind:

e zuverlassige Vertragspartner,

e ecine rechtssichere Vertragsgestaltung,

e ein guter Standort,

e moderne und qualitativ hochwertige Bau-
maBnahmen,

e ein durchdachtes Nutzungskonzept,

e ecine ordentliche Verwaltung,

e cine weitsichtige Pflege-, Erhaltungs- und
Instandhaltungsplanung,

e eine groBtmdgliche Kostentransparenz so-
wie

e eine solide Finanzierung und

e die optimale Ausnutzung von steuerlichen
Vorteilen.

Die Beurteilung der Immobilie stellt nur eine
aktuelle Bestandsaufnahme dar. Die zukunf-
tigen Betrachtungen sind nur Prognosen. Es
ist zu bedenken, dass die dargestellten Chan-
cen und Risiken auch kumuliert, d. h. gehauft
auftreten kdnnen. Konkret ist denkbar, dass
ein Erwerber im ungunstigsten Fall durch die
gleichzeitige Realisierung mehrerer Risiken
in den personlichen Vermdgensverfall gerat.
Zum Beispiel kann eine hohe Fremdfinanzie-
rung dazu fuhren, dass die Einnahmen die
Ausgaben einschliellich Zinsen und Tilgung
nicht decken. Der Erwerber ist in diesem Fall
nicht in der Lage, die entstandene Unterde-
ckung durch sein personliches, ggf. sich auch
verschlechterndes Einkommen und/oder Ver-
maogen zu finanzieren bzw. auszugleichen.

Chancen und Risiken
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I. VERTRAGSPARTNER

1.1 Erwerber

FUr eine Immobilieninvestition ist die Wahl des
richtigen Partners von groBer Bedeutung. Dies
gilt sowohl fur die Verkauferin als auch fur die
Erwerber. Die Verkauferin Okowert Projektbau
schlieBt nur mit solchen Erwerbern Vertrage,
bei denen die fUr die Investition erforderlichen
Eigenmittel und/oder Fremdmittel zur Verfu-
gung stehen bzw. verbindlich zugesagt sind.

1.2 Verkauferin

Die Okowert Projektbau zeigt gern die bisher
realisierten Projekte, damit sich der Kaufinte-
ressent ein Bild von ihrer Leistungsfahigkeit
machen kann.

2. VERTRAGSGESTALTUNG

Mit diesem Prospekt wird der Kauf von Woh-
nungs-/Teileigentum im Sinne des Woh-
nungseigentumsgesetzes (WEG) von der
Verkauferin angeboten. Daneben tritt der Er-
werber durch den Kauf einer Immobilie der
Wohnungseigentimergemeinschaft SWEG
Caspar David Friedrich Str. 8b* bei. Der Er-
werber hat die Mdglichkeit, einen Mietverwal-
tervertrag abzuschlieBen.

3. INSOLVENZRISIKO
Bei Abschluss eines Kaufvertrages kdénnen

sich allgemeine, nicht auszuschlieBende Ri-
siken realisieren. Beispielsweise besteht die

Madglichkeit einer NichtdurchfUhrbarkeit des
Kaufvertrages bei einer Insolvenz der Verkau-
ferin. Bei einer Insolvenz der Verkauferin hat
der Erwerber erst nach Eintragung einer dem
Kaufvertrag entsprechenden, ranggerechten
Auflassungsvormerkung im Grundbuch die
Sicherheit auf Ubertragung des erworbenen
Objektes. Es ist aber lediglich der Anspruch
auf Eigentumsverschaffung gesichert und
nicht der Anspruch auf lastenfreie Eigen-
tumsulbertragung oder Fertigstellung. Die
Sicherstellung der Lastenfreistellung ist zwar
Voraussetzung fur die Auszahlung des Kauf-
preises an die Verkauferin, sie kann aber im
Insolvenzfall nicht erzwungen werden. Trotz
Auflassungsvormerkung sind  Konstellatio-
nen denkbar, in denen der Erwerber allenfalls
von seiner Verpflichtung zur Kaufpreiszahlung
frei wird, ohne lastenfrei Eigentum zu erhal-
ten oder die Fertigstellung zu erwirken. Teile
der Erwerbskosten, Notarkosten, Kosten des
Grundbuchamts kénnen den Erwerber treffen,
ohne dass er eine Gegenleistung erhalt.

4. RUCKABWICKLUNGSRISIKO

Der Erwerber hat immer ein Ruckabwick-
lungsrisiko. Mogliche Szenarien sind, dass die
Verké&uferin ihre Verpflichtung zur Sicherstel-
lung der Lastenfreistellung nicht erflllt oder
dass die Verk&uferin den Erwerber Uber offen-
barungspflichtige Tatsachen tauscht und des-
halb der Erwerber die Ruckabwicklung des
Vertrages verlangen kann. In diesen Fallen
tragt der Erwerber das Risiko, dass er den ge-
zahlten Kaufpreis ganz oder zum Teil nicht zu-

Chancen und Risiken
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rickerhalt und Kosten aufwenden muss, um
den gezahlten Kaufpreis zurlickzuerlangen.
Im Insolvenzfall der Verkauferin kann sich das
Risiko verwirklichen, dass trotz Auflassungs-
vormerkung der Grundbesitz wegen rlck-
standiger Wohngeldforderungen, offentlicher
Lasten und Abgaben haftet. In diesem Fall be-
steht das Risiko von Zwangsvollstreckungs-
maBnahmen in die Immobilie.

5. AUFHEBUNG DES KAUF-
VERTRAGES

Dem Erwerber ist bei einem vertragsge-
rechten Verhalten der Verkauferin nach dem
Gesetz grundsétzlich nicht gestattet, die
Aufhebung des Kaufvertrages zu verlangen
oder den RuUcktritt vom Kaufvertrag zu er-
klaren. Diese Mdglichkeiten bestehen in der
Regel nur, wenn sich der Verkauferin ver-
tragswidrig verhélt oder ein Rucktrittsrecht
vereinbart wurde. Grinde, die in der Person
des Erwerbers liegen, z. B. Finanzierungs-
schwierigkeiten, ge&nderte Lebensplanung u.
A., berechtigen nicht zum Rucktritt vom Ver-
trag. Den Erwerber trifft deshalb das Risiko,
dass er am GrundstUckskauf festhalten muss,
auch wenn er aufgrund seiner personlichen
und wirtschaftlichen Verhaltnisse daran nicht
(mehr) festhalten will. Bei Zweifeln im Rahmen
der Vertragsgestaltung wird dem Erwerber
empfohlen, einen fachkundigen Berater, z. B.
einen Rechtsanwalt, Notar oder Steuerbera-
ter, auf eigene Kosten zu befragen.

6. STANDORT

Der Wert einer Immobilie bestimmt sich zu
einem groBen Teil nach dem Standort. Hier-
bei wird unterschieden zwischen Aktivriaumen
(mehr Leute ziehen in die Gegend) und Pas-
sivrvaumen (mehr Leute ziehen aus der Ge-
gend weg). Gleichzeitig ist zu unterscheiden
zwischen dem sogenannten Makrostandort
(Stadt, in der sich die Investition befindet) und
dem sogenannten Mikrostandort (Stadtteil/
Gegend, in der sich die Immobilie befindet).

6.1 Standortrisiko

Der angebotene Standort und die Lage sind
im Prospekt eingehend beschrieben. Grund-
satzlich besteht das Risiko, dass sich das
Umfeld der Wohnanlage, in der sich die er-
worbene Immobilie befindet, sowie die Ent-
wicklung der Mieten und Immobilienpreise
— auch in Abhéangigkeit von konjunkturellen
Schwankungen und Bauvorhaben sowie Inf-
rastrukturmaBnahmen in unmittelbarer Nahe
— nachteilig verandern, was erhebliche Aus-
wirkungen auf die Werthaltigkeit der Immobilie
haben kann.

6.2 Unser Standort

Das Objekt befindet sich im Bundesland
Sachsen in der Bundeshauptstadt Dresden
mit der Postleitzahl 01219 auf dem Flurstiick
469/1 und 470/1. So ist unser Objekt auch aus
der Lageperspektive zu betrachten, wie sie in
diesem Exposé beschrieben ist.

Das Umfeld, die Mietentwicklung und Immo-
bilienpreise sind naturgemal Schwankungen
unterworfen, die dem Erwerber zum Vortell,
aber auch zum Nachteil gereichen und sich
auf die Werthaltigkeit des erworbenen Wohn-
eigentums auswirken konnen. Zudem ist zu
bertcksichtigen, dass sich der Wert einer Im-
mobilie nicht linear entwickelt. Hierbei ist der
Standort ein ausschlaggebender Faktor. Man
unterscheidet zwischen Aktivrdumen, die vom
Zuzug gepragt sind, und Passivraumen, aus
denen mehr weg- als zugezogen wird. Auch
werden die Stadt als Makrostandort und das
Stadtviertel als Mikrostandort unterschieden.
Kaufentscheidungen sollten deshalb nach
Prifung der ortlichen Gegebenheiten erfol-
gen. Eine solide Entwicklung des Immobi-
lienmarktes ist nur in einer 6konomisch und
Okologisch stabilen Umgebung zu erwarten.
Abhangig vom Stadtviertel kdnnen mitunter
erhebliche Preisdifferenzen beim Immobilien-
wert auftreten. Auch im betreffenden Viertel
selbst kdnnen lagebezogene Abweichungen
vorkommen. Da nur der aktuelle Zustand einer
Prifung unterzogen werden kann, sollten

Chancen und Risiken
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maoglichst auch kinftige stadtebauliche Ent-
wicklungen, Wohntrends oder sich &ndernde
wirtschaftliche Rahmenbedingungen in die
Kaufentscheidung einbezogen werden. Die-
se kdnnten aufgrund einer Neubewertung der
Standortattraktivitat zu einem Nachfragewan-
del und damit verbundenen Wertveranderun-
gen fuhren. Das vorbeschriebene Umfeld, die
Mietentwicklung und Immobilienpreise sind
Schwankungen unterworfen. Diese kénnen
dem Mieter zum Vor-, aber auch zum Nach-
teil gereichen. Immobilienpreise entwickeln
sich nicht linear, sondern kénnen steigen und
fallen.

7. NUTZUNGSKONZEPT

Die angebotenen Eigentumswohnungen eig-
nen sich sowohl zur Selbstnutzung als auch
zur Vermietung.

7.1 Selbstnutzung

Beabsichtigt der Erwerber, die Wohnung
selbst zu nutzen, ist zu beachten, dass sich
der Erwerber bei Vertragsunterzeichnung mit
der Verkauferin Uber die beabsichtigte Selbst-
nutzung abstimmt. Es wird darauf hingewie-
sen, dass auch bei einer selbstgenutzten
Wohnung Steuern, Nebenkosten und Kosten
fUr die Instandhaltungsricklage anfallen. Da
die Gesetzgebung und Steuergesetzgebung
einem permanenten Wandel unterliegen, hat
sich der Erwerber beim Abschluss des Kauf-
vertrages Uber die aktuelle Gesetzgebung bei
einem Steuerberater oder Rechtsanwalt zu
informieren.

7.2 Vermietung

Entscheidet sich der Erwerber fur die Ver-
mietung, kommt es fur die Kapitalanlage
wesentlich auf die Vermietbarkeit bzw. den
Mietertrag der Immobilie an. Aufgrund des
Standortes, der ImmobiliengréBe sowie der
Architektur geht die Prospektherausgeberin
von einer potenziell guten Vermietbarkeit der
Immobilie aus.

7.2.1 Vermietungsrisiko

Der Erwerber tragt das Risiko, dass er nicht
die erwarteten Mieteinnahmen hat und Kosten
tragen muss, mit denen er nicht rechnet. Bei
Nichtzahlung der Miete muss der Erwerber
die Kosten und die Risiken einer RGumungs-
und Zahlungsklage oder einer Vollstreckung
gegenuber dem Mieter tragen. Eine Gewahr
fUr die Bonitat eines Mieters kann durch die
Okowert Projektbau nicht Ubernommen wer-
den. Der Erwerber tragt deshalb das Risiko,
dass er nicht die erwarteten Mieteinnahmen
erzielt. Mieter kdnnen zahlungsunwillig oder
zahlungsunféhig sein.

7.2.2 Mietausfallwagnis

Es besteht die Gefahr, dass Mieten oder
Betriebskostenumlagen bei Mietern nicht
realisiert werden kénnen. Dies gilt auch fur
Mietminderungen aufgrund moglicher Be-
eintrachtigungen des Mietgebrauchs. Dem
Erwerber ist anzuraten, ein Leerstands- und
damit Mietausfallrisiko einzukalkulieren.

7.2.3 Auszug des Mieters

Beim Auszug eines Mieters tragt der Erwerber
das Risiko, auf eigene Kosten fUr eine Reno-
vierung der Wohnung zum Zweck der Neuver-
mietung sorgen zu mussen. Das Risiko der
Renovierung kann durch den Mietvertrag teil-
weise auf den Mieter Ubertragen werden. Der
Erwerber ist und die weiteren Wohnungseigen-
timer sind in ihrer Eigenschaft als Vermieter
verpflichtet, dem Mieter den vertragsgerechten
Mietgebrauch zu gewahrleisten und eventuel-
le Baumangel, die zugleich Mietmangel sind,
zu beseitigen. Deshalb kdénnen unerwartete
Kosten durch Arbeiten zur mangelfreien Her-
stellung des Sondereigentums oder durch
auBergewdhnliche  InstandhaltungsmalBnah-
men am Gemeinschaftseigentum entstehen,
die durch die Instandhaltungsriicklage nicht
gedeckt sind.

7.2.4 Neuvermietung
Steht eine Neuvermietung an, ist bei der Be-
auftragung eines Mietverwalters oder Maklers

11
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u. U. die Zahlung einer handelstblichen Cour-
tage fallig. Bei der Mietersuche ist zu beach-
ten, dass die Bonitat der Mieter in der Regel
nicht ndher gepruft werden kann und lediglich
die Einholung einer Selbstauskunft marktib-
lich ist. Die finanzielle Situation des Mieters
kann sich im Laufe der Zeit (bspw. durch Ver-
lust des Arbeitsplatzes) nachteilig verandern.

7.2.5 Leerstandsrisiko

Die Neuvermietung kann trotz Erteilung eines
Vermittlungsauftrags mehrere Monate in An-
spruch nehmen. Wahrend dieser Zeit hat der
Erwerber keine Mieteinnahmen und muss eine
sich ergebende Finanzierungsllicke aus eige-
nen Mitteln abdecken. Dies hat der Erwerber
in seine Rentabilitatsberechnung einzustellen
(Mietausfallwagnis).

7.2.6 Eigenvermietung

Erteilt der Erwerber den Auftrag zur Vermie-
tung nicht, muss er selbst fur die Vermietung
der Wohnung sorgen, um einen Leerstand zu
vermeiden.

7.3 Gebdudeenergiegesetz

Aufgrund  des  Gebaudeenergiegesetzes
(GEG)) muss der Vermieter grundsatzlich dem
potentiellen Mieter spatestens zum Zeitpunkt
der Besichtigung einen Energieausweis vor-
legen und diesen bei Unterzeichnung des
Mietvertrages dem neuen Mieter auch aus-
handigen. Fur die Vermietung hat sich der
Erwerber den Energieausweis von der Ver-
kauferin aushandigen zu lassen. Ansonsten
muss er diesen selbst in Auftrag geben.

7.4 Mieterh6hung

Der Erwerber muss damit rechnen, dass es
nicht moglich ist, die mit dem Mieter verein-
barten Mieten in der Zukunft in nennens-
wertem Umfang erhdhen zu koénnen. Der
Erwerber ist bei Mieterhdhungsverlangen auf
die ortsublichen Vergleichsmieten beschrankt.
Mieterhéhungsverlangen sind nur nach Ab-
lauf bestimmter Fristen seit der letzten Miet-
erhbhung maoglich und in der H6he auf eine

Kappungsgrenze beschrankt. AuBerdem ist
die zum 01.04.2020 inhaltlich modifizierte
Mietpreisbremse zu berUcksichtigen, wobei
in konkret definierten Gebieten die Erst- und
Folgemiete nicht tber 10 % der ortstblichen
Vergleichsmiete liegen darf. Die Legislative
hat klargestellt, dass die konkrete Umsetzung
der Mietpreisbremse Sache der einzelnen
Bundeslander ist (Ermachtigung zur Rechts-
verordnung fur die Dauer von héchstens flnf
Jahren, also zunachst bis 2025). Da die Ge-
setzgebung und Steuergesetzgebung einem
permanenten Wandel unterliegt, hat sich der
Erwerber beim Abschluss des Kaufvertrages
Uber die aktuelle Gesetzgebung bei einem
Steuerberater oder Rechtsanwalt zu informie-
ren.

8. VERWALTUNG

8.1 Abschluss eines Vermietungs- und
Verwaltungsauftrages fiir das Gemein-
schafts- und das Sondereigentum

Der Erwerber hat bei Erwerb von Wohnungs-
eigentum zu berUcksichtigen, dass er in eine
Gemeinschaft der  Wohnungseigentimer
(GAWE) eintritt. Der Begriff: Wohnungseigen-
tlmergemeinschaft wird synonym verwendet.
Dies ist mit besonderen Kosten verbunden,
die sich aus dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) ergeben. Der Erwerber hat die Mog-
lichkeit, der mit der WEG-Verwaltung betrau-
ten Hausverwaltung einen Vermietungs- und
Verwaltungsauftrag zu erteilen. Schlie3t der
Erwerber den angebotenen Verwaltungsver-
trag fUr das Sondereigentum nicht ab und be-
auftragt er auch keinen anderen Mietverwalter
mit der Verwaltung seines Sondereigentums,
muss er selbst alle Aufgaben tbernehmen, die
sich im Zusammenhang mit der Vermietung
ergeben, wie z. B. ggf. kostenpflichtige Mie-
tersuche, Abschluss der Mietvertrage, Uber-
wachung der Mieteingange, Einforderung
ruckstandiger Mieten, Erstellung der jahrli-
chen Nebenkostenabrechnungen und Durch-
fhrung der Anschlussvermietungen. Dazu
kommt der Besuch der jahrlich stattfindenden
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Eigentimerversammlung zur Wahrung der
Interessen gegenuber den anderen Eigentu-
mern in der Hausgemeinschaft.

8.2 Funktion der Verwaltung

Eine Immobilie muss verwaltet werden. Die
Qualitat der Verwaltung entscheidet wesent-
lich Uber die Werthaltigkeit einer Immobilie
und ist unabdingbare Voraussetzung fur eine
mogliche Wertsteigerung. Zur Verwaltung
einer Immobilie gehdren im Wesentlichen die
Verwaltung des Gemeinschaftseigentums
sowie des Sondereigentums. Bei nachlassi-
ger Verwaltung einer Immobilie besteht die
Gefahr der Wertminderung, eingeschrankter
Vermietbarkeit sowie vermeidbarer Repara-
turaufwendungen. Zu einer gewissenhaften
Verwaltung gehort z. B. auch die sorgféltige
Pflege der AuBenanlagen. Ein guter Verwalter
nach dem WEG schafft es dartber hinaus, die
von ihm vertretene Eigentimergemeinschaft
,an einem Strang“ ziehen zu lassen, insbe-
sondere bei wichtigen Entscheidungen in
Eigentimerversammlungen z. B. zu beschlie-
Benden Sonderumlagen, der Durchsetzung
von Gewahrleistungsansprichen oder dem
Vorgehen gegen mit Hausgeld sdumigen Mit-
eigentlmern.

8.3 Eintritt in die WEG und die
WEG-Verwaltung

Mit dem Wohnungskauf tritt der Erwerber
in die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tlmer ein, mithin ist er auch an einen bereits
bestehenden Vertrag mit dem Verwalter der
Gemeinschaft gebunden. Der Verwalter der
Wohnungseigentimergemeinschaft hat die
Aufgabe, das Verhéltnis der Eigentlimer unter-
einander zu regeln sowie die Belange der
Eigentimergemeinschaft gegenlber Dritten
zu vertreten. Ein gesetzlich nicht zwingender
Verwalter des Sondereigentums dagegen re-
gelt die Belange des einzelnen Eigentlimers
gegenUber seinem jeweiligen Mieter. Die Qua-
litdt der Leistung des Verwalters kann maf3-
geblich die Wertentwicklung der Immobilie
beeinflussen. Dabei kann sich sowohl der

Gesamtzustand der Wohnanlage als auch die
Mieterstruktur positiv oder negativ verandern.

8.4 Funktion eines Verwalters

von Sondereigentum

Ein ggf. eingesetzter Verwalter des Sonder-
eigentums entscheidet durch die Auswahl
der Mieter bei Neuvermietung (Bonitat/sozia-
les Verhalten) maBgeblich Gber den Erfolg der
Immobilieninvestition. Er entscheidet regel-
maBig Uber die Hohe des abzuschlieBenden
Mietvertrages und die von den Mietern zu
entrichtenden Umlagen, indem er z. B. wirt-
schaftlich eigenstandig bestimmt, ob er in
einer eher schlechten Vermietungsphase die
Mieten senkt, um eine Vermietung zu realisie-
ren. Ungeachtet dessen kann der Verwalter
des Sondereigentums nicht garantieren, dass
die Wohnung tatséchlich vermietet ist, bzw.
der Mieter seinen Zahlungsverpflichtungen
nachkommen kann bzw. nachkommt. AuBer-
dem birgt ein nachlassiges Abrechnungswe-
sen das Risiko, dass Nebenkostenumlagen
nicht durchgesetzt werden kénnen und des-
halb vom Vermieter zu tragen sind. Gleiches
gilt fir unwirksame Schonheitsreparaturklau-
seln, welche dazu fuhren, dass der Vermieter
diese Kosten selbst zu tragen hat. Zur Verwal-
tung des Sondereigentums wurde bereits im
Nutzungskonzept erlautert, dass jeder Erwer-
ber die Mdglichkeit hat, einen Sondereigen-
tumsverwaltervertrag abzuschlieBen. Neben
der Sondereigentumsverwaltung bzw. der
Mietverwaltung, welche auch personlich vom
Erwerber Ubernommen werden kann, bend-
tigen alle Erwerber als Mitglieder der Eigen-
timergemeinschaft einen Verwalter fur das
Gemeinschaftseigentum. Die Gebuhr des
Verwalters nach dem WEG hat der Erwerber
in seine Rentabilitdétsberechnung einzustellen,
da diese Kosten und Gebuhren, ebenso wie
die Kosten der Sondereigentumsverwaltung,
die Kosten der Instandhaltung und Instand-
setzung der Immobilie oder die Provision
eines vom Erwerber beauftragten Maklers,
nicht auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.
Es ist grundsatzlich zu empfehlen, dass der
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Verwalter der WEG auch das Sondereigen-
tum verwaltet.

8.5 Beschrankungen des Wohnungs-
eigentiimers aufgrund der WEG

Der Erwerber von Wohneigentum ist als
Mitglied der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer (GAWE) in der Nutzung seines
Eigentums durch die Rechte der anderen Mit-
eigentimer beschrankt. Es besteht eine Ver-
pflichtung, das gemeinschaftliche Eigentum
ordnungsgemal zu verwalten. Die jeweiligen
Eigentimer haben hierbei zusammenzuwir-
ken. Sie sind verpflichtet, Beitrdge zu leisten,
insbesondere in finanzieller Hinsicht, selbst
wenn sie einzelne MaBnahmen flr interessen-
oder zweckwidrig halten sollten. Bestimmte
BewirtschaftungsmaBnahmen kénnen mit der
Mehrheit der Stimmen beschlossen werden.
Konfliktlagen aus dem Gemeinschafts- und
Sondereigentum sind denkbar. Zum Bei-
spiel ist ein Zusammenwirken der Eigentimer
durch eine geeignete Beschlussfassung er-
forderlich, soweit Instandsetzungs- bzw. In-
standhaltungsmaBnahmen durchgefihrt wer-
den sollen oder Anspriiche wegen Mangeln
(Schadensersatz, Minderung etc.) geltend ge-
macht werden.

8.6 Kosten der WEG

Beim Eintritt in eine Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer ist zu beachten, dass hier-
durch spezifische Kosten aufgrund der WEG
entstehen konnen, die bei einem Alleineigen-
timer nicht unbedingt entstehen wirden. Ein
subjektiver Wunsch nach sparsamen Ldsun-
gen oder Eigenleistungen wird sich mogli-
cherweise aufgrund der WEG nicht durchset-
zen lassen. Die Aufspaltung in Sonder- und
Gemeinschaftseigentum begriindet eine Ab-
hangigkeit von den anderen Miteigentimern.
Es kann sein, dass ein Miteigentimer beharr-
lich die Hausordnung und die Grundlagen der
Wohnungseigentimergemeinschaft  (Mitei-
gentumsordnung, BeschlUsse etc.) missach-
tet und dadurch anderen Eigentimern und/
oder Dritten Nachteile zuflgt oder diese be-

lastigt. Problematisch kann es sein, wenn ein
Eigentimer in finanzieller Hinsicht nicht mehr
in der Lage ist, seine Beitrdge zur Bewirt-
schaftung des jeweiligen Objektes zu leisten.
Sollte ein Miteigenttmer in Vermdgensverfall
geraten und mit Wohngeldzahlungen ausfal-
len, besteht die Haftung der anderen Eigen-
tUmer fur Verbindlichkeiten der Gemeinschaft
im AuBenverhéltnis fort. Die Wohnungseigen-
timergemeinschaft haftet im AuBenverhaltnis
flr gegenuber Dritten begrindete Forderun-
gen.

Jeder EigentUmer haftet gegenuiber einem
Glaubiger der Gemeinschaft nach dem Ver-
haltnis seines Miteigentumsanteils. Also ist
denkbar, dass Betriebskosten fur Wohnungen
zu tragen sind, fur die keine Wohngeldzahlun-
gen erlangt werden konnen. Die gesetzlichen
Maglichkeiten, in solchen Fallen eine Einzie-
hung der Wohnung herbeizuflUhren, sind unter
anderem in finanzieller Hinsicht mit Problemen
behaftet. Da die Gesetzgebung im Miet- und
Wohnungseigentumsrecht einem permanen-
ten Wandel unterliegt, sollte sich der Erwerber
beim Abschluss des Kaufvertrages Uber die
aktuelle Gesetzgebung bei einem Rechtsan-
walt informieren.

9. PFLEGE-, ERHALTUNGS- UND
INSTANDHALTUNGSPLANUNG

Wer sich flr eine Investition in eine Immobilie
entscheidet, sollte langfristig denken. Emp-
fehlenswert ist mindestens ein Zeitraum von
Uber 10 Jahren. Zur langfristigen Planung ge-
hort die rechtzeitige Vorsorge flr zukUnftig
notwendig werdende Instandhaltungen und
Instandsetzungen.

9.1 Instandhaltungsriicklage

Sinnvoll ist die regelmaBige Einzahlung einer
Instandhaltungsrtcklage. Die Hdhe der In-
standhaltungsrticklage wird durch die Woh-
nungseigentimergemeinschaft im Rahmen
der Eigentimerversammlung festgelegt. Die
Instandhaltungsrlcklage betragt monatlich
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ca. 0,20 €/m2 Wohnflache. Der Beitrag kann
sich aufgrund eines Beschlusses der Eigen-
tumerversammlung erhdhen oder ermaBigen.
Erzielt die Eigentimergemeinschaft durch das
Anlegen der Instandhaltungsricklage Zinser-
trage, so wird hiervon die Zinsabschlagsteuer
einbehalten. Die Instandhaltungsricklage
wird gebildet, damit anfallende Instandsetzun-
gen am Gemeinschaftseigentum (z. B. Dach,
Fassade, Treppenhaus, Heizungsanlage) von
der Eigentimergemeinschaft gezahlt werden
kdnnen.

9.2 Erh6hung der Instandhaltungs-
riicklage/Sonderumlage

Die Instandhaltungsricklage erhoht sich suk-
zessive und steht in spateren Jahren bei er-
hohten Instandhaltungsaufwendungen  zur
Verflgung. Ist die Instandhaltungsriicklage
zu gering bemessen, waren etwaige zuséatz-
liche Kosten vom Wohnungserwerber bzw.
Eigentimer zu tragen (Sonderumlagen). Es
ist davon auszugehen, dass innerhalb eines
Zeitraums von in der Regel 15 bis 40 Jahren
eine grundlegende Erneuerung des Wohnge-
baudes erforderlich wird. Wohnwerterhdhen-
de Besonderheiten, wie bspw. im Gemein-
schaftseigentum  befindliche  Tiefgaragen,
aufwendige Parkanlagen oder Spielplatze,
sind in der Regel mit einem erhéhten Instand-
haltungsaufwand verbunden, was entspre-
chend kalkuliert werden muss. Bedingt wird
dieser Erneuerungsaufwand durch den Ersatz
der VerschleiBbauteile und die Anpassung an
geanderte WohnbedUrfnisse.

9.3 Zusatzliche Mittel zur

Instandhaltungsriicklage

Es ist mdglich, dass bereits friher erhebliche
zusatzliche finanzielle Mittel fur die Moderni-
sierung, Instandhaltung und Reparatur der
Immobilie zur Verflgung gestellt werden mus-
sen. Ungeachtet dieser Belastungen aus dem
Gemeinschaftseigentum k&nnen wahrend der
Restnutzungsdauer der Eigentumswohnun-
gen weitere Anpassungen an die kunftigen
Bedurfnisse und Wunsche der Mieter erfor-

derlich werden (z. B. bezUlglich Ausstattung,
Wohnungsgrundrissen, Multimedia und Ahn-
lichem). Die Kosten flr solche MaBnahmen
sind durch die zu bildende Instandhaltungs-
ricklage nicht abgedeckt.

9.4 Eigene Sonderriicklagen

Der Erwerber tragt das Risiko, dass Beitrage
fur die Instandhaltung, Instandsetzung oder
Modernisierung geschuldet sind, obwohl er
die zugrunde liegenden MaBnahmen nicht ak-
zeptiert, nicht flr sinnvoll halt oder die Hohe
der Beitrage seine finanzielle Leistungsfahig-
keit Ubersteigt. Der Erwerber kann durch die
Eigentimerversammlung Uberstimmt und zur
Beteiligung an unbilligen Kosten gezwungen
werden. Zu berUlcksichtigen ist, dass der Er-
werber die Kosten etwaiger Reparaturen an
seinem Sondereigentum selbst zu tragen hat,
soweit er vom Mieter oder Dritten keinen Er-
satz verlangen kann. Insofern ist zu empfehlen,
auch hier von Anfang an Ruicklagen zu bilden
und diese in die Rentabilitdtsberechnung ein-
zustellen. Da die Gesetzgebung im Miet- und
Wohnungseigentumsrecht einem permanen-
ten Wandel unterliegt, sollte sich der Erwerber
beim Abschluss des Kaufvertrages Uber die
aktuelle Gesetzgebung bei einem Rechtsan-
walt informieren.

10. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Finanzierung einer Immobilie erfolgt in der
Regel aus Eigenkapital und Fremdmitteln.

10.1 Kaufpreis und Nebenkosten

Der Erwerber hat neben dem Kaufpreis Ub-
licherweise auch die Erwerbsnebenkosten
(Notar- und Grundbuchkosten sowie Grund-
erwerbsteuer) sowie ggf. entstehende Zwi-
schenfinanzierungskosten zu bezahlen, die
in das Gesamtinvestitionsvolumen mit einzu-
rechnen sind.

10.2 Vertriebskosten
Der genannte Kaufpreis beinhaltet bereits
die Gegenleistung des Erwerbers fur Ver-
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triebskosten, welche Uber der gewdhnlichen
Maklercourtage liegen. Da die Kosten je nach
Projektierungs- und Marketingaufwand und
Vertriebspartner sowie Vertriebsstand unter-
schiedlich hoch sein kénnen, ist dem Erwer-
ber zu empfehlen, die Verkauferin hierzu zu
befragen. Die Vertriebskosten erhdhen den
Wert der Immobilie nicht.

10.3 Finanzierung

FUr die Finanzierung des Kaufgegenstan-
des spielt zum einen die Bonitat des kredit-
nehmenden Erwerbers und zum anderen die
Werthaltigkeit des Finanzierungsobjektes,
mithin der Immobilie eine Rolle, da diese in
der Regel als Sicherheit fur den Kredit dient.
Dem Erwerber der Immobilie ist zu empfeh-
len, mit einem langerfristigen Halten im Be-
stand zu kalkulieren. Bei einer kurzfristigen
VerauBerung, bspw. vor Ablauf von 10 bis 15
Jahren, muss damit gerechnet werden, dass
der Verkehrs- bzw. Marktwert unter den Er-
werbskosten liegt. Wertentwicklungsprogno-
sen kénnen sich zwar an einer langfristigen
Beobachtung der Vergangenheit orientieren,
haben fUr die Zukunft jedoch immer speku-
lativen Charakter und kénnen daher insbe-
sondere fur einen langerfristigen Zeitraum nur
unverbindlich sein. Die Fremdfinanzierung des
Immobilienerwerbs erhdht die Erwerbs- und
die laufenden Kosten. Der Erwerber hat die
sogenannten Bereitstellungszinsen (vom Zeit-
punkt des Darlehensvertragsabschlusses bis
zur Auskehr der gesamten Darlehenssumme),
die laufenden Kreditzinsen, die Bearbeitungs-
gebuhren der Bank, das Agio, eventuell Ge-
bUhren fUr die Finanzierungsvermittiung etc.
und die Tilgung und/oder eventuell Bauspar-
beitrage zur spéateren Tilgung zu tragen.

10.4 Risiken der Kreditkosten

Der Erwerber tragt das Risiko, dass die fur die
Aufnahme von Fremdmitteln aufzuwendenden
Kosten nicht durchlaufende Einnahmen aus
Vermietung — oder durch sonstige Vorteile, die
der Erwerber erwartet, z. B. Steuerersparnisse
— erwirtschaftet werden. Bei Finanzierungen

durch Dritte (Banken etc.) ist zu bericksichti-
gen, 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 Erwerber demnach um eine Anschluss-
finanzierung ggf. nach Vereinbarung neuer
Konditionen und unter Einrechnung erneuter
Bankbearbeitungsgebihren etc. zu kimmern.
Bei der Anschlussfinanzierung kann der dann
gultige Zinssatz hdher oder niedriger sein als
zu Beginn der Investition, wodurch sich eine
liquiditatsmaBige Verschlechterung oder Ver-
besserung im Verhaltnis zu den Mieteinnah-
men ergeben kann.

10.5 Risiken in der Person des
Erwerbers und personliche Haftung

Bei der Entscheidung zum Investment sind
neben den behandelten objektspezifischen
Chancen und Risiken auch die personlichen
und individuellen Verhéltnisse des Erwerbers
(wie z. B. Alter, Finanzierungsdauer, Einnah-
mesicherheit) zu berlcksichtigen. Soweit
der Erwerber den Erwerb seiner Wohnein-
heit durch ein Bankdarlehen finanziert, haftet
er personlich fur die fristgerechte Bedienung
von Zinsen und die Tilgung seines Darlehens,
unabhangig vom Vermietungsstand seiner
Wohneinheit.

10.6 Alterssicherung

Wird das zum Zwecke der Finanzierung der
gekauften Eigentumswohnung aufgenom-
mene Darlehen aufgrund der vorgesehenen
Endfinanzierung erst einige Jahre nach Uber-
schreiten des Renteneintrittsalters vollstandig
zurlckgezahlt sein, so ist der Immobilien-
erwerb fur das Anlageziel ,Alterssicherung*
nicht geeignet. Die Fremdfinanzierung des Im-
mobilienerwerbs setzt die Kreditzusage einer
Bank voraus.

10.7 Kauf ohne verbindliche
Kreditzusage

Entscheidet sich der Erwerber zum Kauf,
ohne dass er eine verbindliche Kreditzusage
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hat, besteht das Risiko, dass aufgrund der
Kaufentscheidung der Grundstickskaufver-
trag zustande kommt. Wenn der Erwerber
mangels Kreditzusage nicht Gber die ndtigen
Mittel verflgt, so hat er dennoch den Grund-
stlickskaufpreis zu bezahlen. Es besteht das
Risiko, dass die Verkauferin in das sonstige
Vermobgen des Erwerbers vollstreckt. Eine
Vollstreckung ist u. U. auch ohne Gerichts-
urteil moglich, sofern sich der Erwerber im no-
tariellen Kaufvertrag der sofortigen Zwangs-
vollstreckung in sein gesamtes Vermogen
unterworfen hat, was schlimmstenfalls zur
Privatinsolvenz flhrt.

10.8 Verschiedene Finanzierungmodelle

Es gibt verschiedenartigste Finanzierungsmo-
delle mit mannigfaltigen Chancen und Risiken,
die individuell auf die Bedurfnisse des Erwer-
bers zugeschnitten werden kdnnen. Dieser
Prospekt ist vom Umfang her nicht geeignet,
die Mdglichkeiten der Finanzierung aufzuzei-
gen. Der Erwerber sollte sich hierzu mehrere
Angebote einholen bzw. sich von seinem Ver-
triebspartner oder sachkundigen Berater, wie
Bank, Rechtsanwalt oder Steuerberater, ein-
gehend informieren und aufklaren lassen. Die
VerauBerin Okowert Projektbau schlieBt aus-
drucklich die Haftung fur die Finanzierung und
die damit zusammenhangenden Risiken aus.

11. VERAUSSERUNG DER
IMMOBILIE

Bei einer VerauBerung der Immobilie muss der
Erwerber prifen, ob ein mdglicher Gewinn
oder Verlust aus der VerauBerung entsteht.
Es ist zu prifen, ob ein VerauBerungsgewinn
zum Zeitpunkt der VerauBerung steuerpflichtig
bzw. ein VerduBerungsverlust steuermindernd
zu berucksichtigen ist. Hierzu ist der Rat eines
sachkundigen Beraters, wie Steuerberater
oder Rechtsanwalt, einzuholen.

12. KUMULATION VON RISIKEN
SOWIE TOTALVERLUSTRISIKO

Das vorliegende Angebot enthalt die Chance
zur werthaltigen Immobilieninvestition, wobei
die Risiken abgewogen werden mussen. Im
Extremfall kdnnen die zuvor beschriebenen
Risiken auch gehauft auftreten (z. B. Leer-
stand oder rtcklaufige Mieten bei steigenden
Zinsen oder teurer Anschlussfinanzierung und
erforderlich werdenden Instandhaltungs-/In-
standsetzungsaufwendungen) und je nach
Vermogenslage im schlimmsten Fall bis hin zu
erheblichen Vermdgensverlusten des Erwer-
bers fuhren.

12.1 Totalverlustrisiko

Ein Totalverlust in der Erwerbsphase realisiert
sich, wenn der Erwerber den Aufwand zum
Erwerb der Immobilie (Kaufpreis, Erwerbsne-
benkosten) und die Kosten der Fremdfinan-
zierung (Bearbeitungsgebuhren, Kreditzinsen,
Disagio, Finanzierungsvermittlungsgebthren)
in voller Hohe tragen muss und keine Gegen-
leistung erhalt, das heiBt das Eigentum an der
Eigentumswohnung nicht erhélt bzw. verliert.
Dieses Risiko kann eintreten, wenn der Kauf-
preis an die Verk&uferin ausgezahlt wird, bevor
die Eigentumsumschreibung auf den Erwer-
ber erfolgt ist. Vor der Eigentumsumschrei-
bung besteht das Risiko, dass die Immobilie
durch Glaubiger der Verkauferin im Wege der
Insolvenz oder Zwangsversteigerung verwer-
tet wird. Ein Totalverlust kann auch eintreten,
wenn der Kaufpreis an die Verkauferin ausge-
zahlt wird, obwohl die Verkauferin zwischen-
zeitlich rechtswirksam das Eigentum an einen
anderen Erwerber Ubertragen hat, ohne dass
fir den Erwerber eine im Rang vorgehende
Auflassungsvormerkung eingetragen wurde.
Ein Totalverlust in der Vermietungsphase kann
eintreten, wenn der Erwerber die Darlehens-
raten nicht zahlen kann. Als Griinde kom-
men eine mangelnde Anschlussfinanzierung,
Wegfall des Arbeitsplatzes, Mietausfall usw.
in Betracht. Das finanzierende Kreditinstitut
ist bei Ausfall der Zins- und Tilgungszahlun-
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gen zur Zwangsversteigerung der Immobilie
berechtigt. Der Zwangsversteigerungserlos
deckt nicht immer die bestehende Kreditbe-
lastung. Neben dem Verlust der Immobilie hat
der Erwerber auch noch eine mogliche Unter-
deckung zu tragen. Als weiterer theoretischer
Totalverlust ist die Zerstorung der Immobilie
ohne entsprechenden Versicherungsschutz
zu nennen. Es wird angeraten, sich Uber den
Versicherungsschutz von Immobilien durch
sachkundige Diritte (z. B. Versicherungsmak-
ler) zu informieren.

12.2 Allgemeiner Risikohinweis

Die vorstehende Darstellung der Risiken kann
nicht abschlieBend sein und enthalt nur die
nach Auffassung der Prospektherausgeberin
wichtigsten Aspekte. Weitergehende Aus-
einandersetzungen wurden den Rahmen
der gebotenen Ubersichtlichen Darstellung
Ubersteigen. Da der Prospekt einen komple-
xen Sachverhalt und zum Teil komplizierte
Rechtsmaterien beschreibt, welche zudem
im Laufe der Zeit Veranderungen unterliegen,
kann nicht ausgeschlossen werden, dass An-
gaben oder Umstande unerwahnt bleiben,
welche fUr die Anlageentscheidung des Er-
werbers bzw. dessen Risikoabwagung ggf.
von Bedeutung sind oder werden. Insofern
steht die Prospektherausgeberin einem inter-
essierten Erwerber jederzeit zur vollstandigen
und richtigen Beantwortung ggf. erganzend
auftretender Fragen zur Verflgung. Weil die
individuellen Bedurfnisse und Maoglichkeiten
eines Erwerbers zwangslaufig in einem Pros-
pekt nicht ganzheitlich berticksichtigt werden
konnen, ist in jedem Fall die individuelle Pru-
fung, Information, Aufklarung, Beratung und
Empfehlung durch eine fachkundige Person
lhres Vertrauens (bspw. einer Bank, Notar,
Rechtsanwalt oder Steuerberater) dringend
anzuraten.

Hinzukommen muss in beiden Fallen, dass
Schadensersatzanspriche und andere An-
spriche auf Zahlung gegentber der Verkau-
ferin, dem Notar oder sonstigen Verantwortli-
chen nicht durchgesetzt und realisiert werden
kdnnen.

Chancen und Risiken
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DRESDEN

Barocker Glanz an der Elbe

Seine Bedeutung als Landeshauptstadt des
Freistaats Sachsen, die schone Lage im
Elbtal, die beeindruckenden Bauwerke, die
starke wirtschaftliche Dynamik und die vielen
kulturellen Highlights machen Dresden zu
einem auBergewdhnlichen Wohnort. Dem
Namen Elbflorenz wird die Stadt auch heute
noch gerecht. Sie war Uber Jahrhunderte
Residenzstadt der séchsischen Kurfursten
und Koénige und erlebte eine Prachtentfal-
tung, die fUr deutsche Stadte einzigartig ist.

Viele der architektonischen Perlen sind im
Zweiten Weltkrieg unwiederbringlich unter-
gegangen — andere, wie die Frauenkirche,
erstrahlten im neuen Glanz. August der

Starke fullte Dresden mit barocken Schau-
werten, deren Faszination auch heute Ein-

Blick auf-die-Alistadt von der Elbe

wohner und Besucher in inren Bann zieht.
Sein Residenzschloss mit dem Zwinger, das
Grune Gewolbe, die Brihlsche Terrasse,
Schloss Pillnitz und spater die Semperoper
sind weltweit bekannte Sehenswurdigkeiten.
Sie verleihen der Elbestadt eine Atmospha-
re, der sich kaum jemand entziehen kann
und die Dresden ausgesprochen lebenswert
macht.

Die Dresdner Altstadt entfaltet den Reiz
einer Uber 800-jahrigen Geschichte. An-
mutige Weinberge im Umland und das nahe
Elbsandsteingebirge zeugen vom grof3en
Erholungswert, den die Einwohner genieBen.
Zusammen mit den vielen anderen unver-
kennbaren Werten der Stadt stehen diese
Vorzlge fur eine Wohnqualitat, um die die
Dresdner beneidet werden.

Dresden
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Dresden setzt starke Zeichen

Zwar liegt Dresden mit rund 570.000 Ein-
wohnern bei der Bevolkerungsentwicklung
hinter Leipzig, der zweiten Sachsenmetropo-
le, — erlebt aber als Wirtschaftsstandort einen
rasanten Aufschwung. Investoren schéatzen
ine verkehrsgunstige Lage an der Elbe, wo
wichtige Wegstrange in einem historisch
hsenen Knotenpunkt zusammenlau-

it der industriellen Revolution ist die
idenzstadt der wirtschaftliche Motor
hsen, woran der moderne Innova-
dort branchentbergreifend anknlpft
m aber im Hightech-Sektor.

Dresdner Zwinger

Es gibt noch eine weitere Seite des facet-
tenreichen Dresden, die die ebenfalls hohe
Symbolkraft der Stadt unterstreicht. 1785
dichtete Friedrich Schiller flr die Dresdner
Freimaurerloge seine ,Ode an die Freude” —
Ludwig van Beethoven vertonte sie in seiner
9. Sinfonie, die zur Europahymne wurde.
Als Barack Obama 2009 die wiederaufer-
standene Frauenkirche besuchte, wirdigte
er als erster US-Président in Dresden dieses
Signal, die Wunden der Vergangenheit zu
Uberwinden. Und 2015 verlieh das Minister-
komitee des Europarats Dresden wegen der
Verdienste um den europaischen Gedanken
den Europapreis.

21
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STADTTEILL
STREHLEN

Eine angenehme Wohnlage

Unser Objekt befindet sich in der Caspar-Da-
vid-Friedrich-StraBe im Dresdner Stadtteil
Strehlen. Dieser erstreckt sich stdlich der
Elbe im Stdosten der Landeshauptstadt und
grenzt unmittelbar an den Vorstadtgurtel, der
die Innenstadt einrahmt. Nicht allein wegen
ihrer Citynahe ist diese Wohnlage sehr be-
liebt. Nur wenige hundert Meter nérdlich von
Strehlen liegt der GroBe Garten mit dem Zoo
Dresden, der Freilichtbtihne Junge Garde und
dem Rudolf-Harbig-Stadion. Die Stadtoase
von Dresden vor der Haustur sorgt fur einen
besonderen Wohnwert des Viertels. Ebenfalls
schnell zu erreichen ist die Technische Uni-
versitat im Westen, was Strehlen zu einem
bevorzugten Studentenquartier und Wohn-
sitz fir Dozenten macht. Zum Stadtzentrum
und ins Umland fGhren neben der B172 meh-
rere Bus-, StraBenbahn- und S-Bahnlinien.

Mit der Lockwitzer StraBe und dem Wasa-
platz verfigt der Stadtteil Uber ein belebtes
Zentrum, das alles bietet, was der tagliche

Bedarf erfordert. Man sieht inm heute kaum
noch an, dass Strehlen einmal aus einem
Dorf hervorgegangen ist, das im 19. Jahr-
hundert immer mehr zu einem Wohnort der
hauptstadtischen Oberschicht wurde.

Gutbiirgerliche Traditionen

Die alten Villen der vorletzten Jahrhundert-
wende machen auch heute einen guten Teil
der Bausubstanz dieses facettenreichen
Stadtteils aus. Wohnblocks und Kleinhaus-
siedlungen gehoéren ebenso zu Strehlen wie
Kleingartenanlagen. Die hier anséssige Pa-
lucca Hochschule fur Tanz ist weltbekannt.
Strehlen bietet innerhalb seiner ganz aufs
Traditionelle ausgelegten Strukturen ein gut-
burgerliches Wohnumfeld. Drei Kitas, zwei
Grundschulen und eine Mittelschule machen
den Stadtteil sehr familienfreundlich. Mit dem
Otto-Dix-Center befindet sich ein grof3es Ein-
kaufszentrum vor Ort. Zahlreiche Restaurants
laden zum Ausgehen ein.

Stadtteil Strehlen
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Palais GroBer Garten

27 Stadtteil Strehlen




@ Zahnarztpraxis

@ Tierarztpraxis

@ CrossFit DD

. Strehlen - S-Bahn

® Die Sauna

@ GroBer Garten

@ Gymnasium Biirgerwiese

. Lukaskirche

. Kindertagesstatte

. Apfelgarten

. AuBenstellen der TU-Dresden

‘ Restaurant Carolaschlésschen

@ Glaserne Manufaktur

@ Georg-Arnhold-Bad

@ Deutsches Hygiene-Museum

@ Krankenhaus St. Joseph-Stift Dresden
@ Schwerelos — Das Achterbahn-Restaurant
@ Altmarkt-Galerie Dresden

. Striezelmarkt

‘ Rathaus Dresden

. Cineplex Rundkino Dresden
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WIRTSCHAFT

Ein Schwergewicht an der Elbe

Traditionell liegen die Starken der Dresdner
Wirtschaft in den Branchen Maschinen- und
Anlagenbau sowie Pharmazie. Doch hat sich
das Uber viele Jahrzehnte eher klassisch ge-
pragte industrielle Bild der Stadt gewandelt:
hin zum modernen Hightech-Wirtschafts-
standort. Die Elbestadt bildet den wirtschaft-
lich starksten Raum in Ostdeutschland und
gehdrt auch gesamtdeutsch betrachtet zu
den wirtschaftlich potentesten Zentren. Das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) der Metropole
stieg in den letzten Jahren regelmaBig und
lag 2021 bei 24,1 Mrd. Euro — hinter Dort-
mund und vor Leipzig auf Rang 14 der deut-
schen GroBstadte.

Die Wertschopfung in Dresden speist sich
aus der hergebrachten Branchenstruktur und
Zukunftstechnologien. Daher steht die sach-
sische Landeshauptstadt in dem Ruf, beson-
ders innovativ und technologisch fortschritt-
lich zu sein. Die Dichte an Unternehmen der
Informationstechnik, Mikroelektronik und Na-

Impression des Infineon-Standorts in Dresden

notechnologie, aber auch von Pionieren der
Fahrzeug-, Luft- und Raumfahrttechnik hat
dem Wirtschaftsstandort Dresden den Namen
»Silicon Saxony* eingebracht.

Das Herz von ,,Silicon Saxony*

Rund 490 Firmen mit rund 76.100 Mitarbei-
tern (wiki: Silicon Saxony) entwickeln an der
Elbe Softwareldsungen, Photovoltaik oder
neue Werkstoffe. Alle Unternehmen in die-
sem Innovationscluster, das sich bis Chem-
nitz und Freiberg erstreckt, sind im Verein
»oilicon  Saxony“ zusammengefihrt. Laut
Eigenauskunft ist es das gréBte Hightech-
Netzwerk Sachsens und auch europaweit
einer der bedeutendsten Zusammenschlisse
von IT- und Elektronikmarken.

Viele Dresdner Unternehmen sind Uberdies
wissenschaftlich ausgerichtet und zéhlen zu
den weltweit ersten Adressen in den Berei-
chen Informations-, Kommunikations- und
Biotechnologe. SAP Deutschland, die Robert
Bosch GmbH, Infineon und Siemens sind

Wirtschaft
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RENOMMIERTE ARBEITGEBER DER REGION

Z Fraunhofer @ !': GlobalFoundries GSK
Systems w (infineon @ G Sachsen

MORE LIGHT Energie

c\

b

Glaserne Manufaktur - eine Produktionsstatte der Volkswagen Sachsen GmbH

nur einige Beispiele fur die Ex-
cellence der in Dresden vertre-
tenen Wirtschaftsakteure. Nicht
zu vergessen Volkswagen: Der
Automobilkonzern fertigt in sei-
ner glasernen Manufaktur den
Phaeton.

Auch der Tourismus ist in und
um Dresden ein wichtiger Er-
werbszweig. Die  Ubernach-
tungszahlen steigen und néhern

sich wieder der vor Corona re-
gelméBig Uberbotenen jahrli-
chen 2-Millionen-Marke an. Da-
bei profitiert Dresden wie auch
in anderen Bereichen von seiner
Bruckenstellung zwischen West
und Ost. Der internationale Flug-
hafen, drei Autobahnen, zwei
Fernbahnhofe und ein Binnen-
hafen verschaffen Dresden da-
bei die verkehrslogistischen
Standortvorteile.

31 Wirtschaft
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BILDUNG UND
KULTUR

Beeindruckende Hochschullandschaft

Seine zahlreichen wissenschaftlichen Institu-
te haben an der Elbe die groBte Forschungs-
dichte in Deutschland geschaffen. Hier ist
eine symbolische Beziehung zwischen Wirt-
schaft und Forschung gewachsen, die Dres-
den fest als bedeutenden Innovationsstand-
ort verankert. Die verschiedenen Institute der
Fraunhofer-Gesellschaft, Max-Planck-Gesell-
schaft, Helmholtz-Gesellschaft und der Wis-

Impression Stallhof, Dresden

senschaftsgemeinschaft Gottfried Wilhelm
Leibniz decken ein breites Spektrum an For-
schungsgebieten ab und gelten in ihrer ein-
zigartigen Blndelung als wichtiger Standort-
faktor Dresdens.

Als ,Stadt der Wissenschaften verflugt Dres-
den Uber neun Hochschulen, an denen ins-
gesamt 40.000 Studierende eingeschrieben
sind. Unter ihnen gilt die Technische Universi-
tat Dresden als Exzellenz-Universitat, die seit
2012 zur Riege der deutschen Elite-Hoch-
schulen gehoért. Ahnlich wichtig sind etwa die
Hochschulen fur Technik und Wirtschaft, fur
Verkehrswesen oder fur Bildende Kinste. Sie
ziehen junge Menschen an die Elbe, die Dres-
den bereichern und spéter nicht selten in der
Stadt bleiben und fur neue Impulse sorgen.

"-u:#
Dresden

*

zelmarkt in

Bildung und Kultur
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Albrechtsburg in MeiBen

Musisches Elbflorenz

Auf einem nicht minder hohen Niveau be-
findet sich der Dresdner Kulturbetrieb. Die
1841 erbaute Semperoper ist weltberlihmt
und steht in einer Reihe mit weiteren hoch-
karatigen Spielstatten wie dem Staatsschau-
spiel Dresden. Die Sachsische Staatskapelle
Dresden erfreut sich eines Rufes als hervor-
ragender Klangkdrper und gehort zu einem
illustren Spektrum an Orchestern und Choéren
— unter ihnen besonders herausragend der
Dresdner Kreuzchor.

Elbsandsteingebirge

Die Elbestadt war schon immer ein Zentrum
der Musik. Namhafte Komponisten wie Ri-
chard Wagner begannen hier ihre Karriere.
Auch heute erhalten viele zukinftige Bihnen-
stars ihre Ausbildung in Dresden. Die séchsi-
sche Landeshauptstadt ist zudem eine Kaba-
rett-Hochburg. Zu ihr z&hlen unter anderem
die deutschlandweit geschatzten Ensembles
aus der ,Herkuleskeule® und dem ,Theater
am Wettiner Platz*. Neben den Buhnen zie-
hen 50 Museen, groBe Festivals und eine FUl-
le an Kulturveranstaltungen vor spektakularer
Kulisse einen dauerhaften Besucherstrom in
die Stadt.

35
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FREIZEI'T UND
ERHOLUNG

Lebenswerte Elbestadt

Dresden bietet seinen Einwohnern einen
auBergewdhnlichen Erholungswert. Ein Spa-
ziergang an der Elbe, durch den GroB3en Gar-
ten auf der Altstadter Elbseite, durch den
Zoologischen Garten und die vielen Parks der
Stadt ist zu jeder Jahreszeit eine willkomme-
ne Entspannung unter freiem Himmel. Gro-
Be Events wie der Dresdner Opernball, der
Dresden Citylauf, die Filmnachte am Elbufer,

L

Rakotzbfilgke in.Gablenz

der Striezelmarkt oder das Stadtfest sind
groBe Besuchermagneten. Das Stadtfest so-
wie das Internationale Dixieland-Festival, eine
der weltweit gréBten Jazz- und Blues-Veran-
staltungen, ziehen jahrlich eine halbe Million
Gaste an.

Die unmittelbare Umgebung von Dresden
ladt zu Ausfligen mit der Familie ein. Nur
einen Kilometer elbaufwarts locken Schloss

Albrechtsberg, das Lingnerschloss und
Schloss Eckberg mit ihren Parks. Dort be-
ginnt der Dresdner Elbhang mit seinen idyl-
lischen Weinbergen, die vielerorts das Elbtal
einrahmen. Die Dresdner Heide im Nordos-
ten der Stadt ist ein weiteres Ausflugsziel, in
dem sich die verschiedensten Freizeitaktivi-
taten verwirklichen lassen.

Wein, Schldsser, Berge und Felsen

Einer der wichtigsten Vorziige der sachsi-
schen Landeshauptstadt ist ihre Nahe zu
Sehenswdrdigkeiten und beliebten Urlaubs-
regionen. Das prachtige Schloss Moritzburg
ist ebenso so schnell erreichbar wie die Por-
zellanstadt MeiBen mit ihrem historischen
Zentrum. Eine Fahrt auf der Elbe mit einem
der alten Raddampfer der WeiBen Flotte ist
ohnehin immer ein Erlebnis.

Das Erzgebirge liegt fast vor der Tur und kann
fur Wanderungen, Radtouren und Winter-
sport auf schnellen Wegen erreicht werden.
Hier bietet sich mit gelebtem Brauchtum,
jahrhundertealten Traditionen und authenti-
scher Lebensart ein schéoner Kontrast zum
urbanen Lifestyle der Elbestadt. Diese Auf-
zahlung an attraktiven Freizeit- und Erho-
lungsmoglichkeiten wéare naturlich unvoll-
stéandig ohne die Sachsische Schweiz. Dieser
Teil des Elbsandsteingebirges erstreckt sich
fast vor den Toren Dresdens und ist mit der
Festung Konigstein, der Bastei, der Hbllen-
schlucht und vielen bizarren Felsformationen
ein wahres Eldorado fur Naturliebhaber.

Freizeit und Erholung
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Dresdner Dom zur Heiligen Dreifaltigkeit (Hofkirche) und Hausmannsturm des Dresdner Schlosses am Theaterplatz

37 Freizeit und Erholung
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UNSER OBJEKT

Die 8B Apartments

Unser Objekt tragt den Namen 8B Apart-
ments im Stadtteil Strehlen. Dabei handelt es
sich um ein modernes Apartment-Gebaude,
dessen dreigeschossiger Baukdrper im rech-
ten Winkel angeordnet ist.

Die Neubauimmobilie umfasst insgesamt 40
voll mdblierte Apartments. Die 34 kompakten
1-Zimmer-Apartments sind zwischen ca. 23
m? und ca. 29 m? groB. Weitere sechs 2-Zim-
mer-Apartments haben Flachen bis zu 43 m2.
Alle Apartments verfligen je nach Lage im
Gebaude Uber eine Terrasse oder einen Bal-
kon. Mit ihren bodentiefen Fenstern sind sie
besonders lichtintensiv. Jedem Apartment
ist ein Kellerabteil zugeordnet. Ein Wasch-
und Trockenraum mit einer modernen Miele-
Waschstation dient der gemeinschaftlichen
Nutzung. Alle Etagen sind mit einem Perso-
nenaufzug verbunden.

Unser Objekt spricht in erster Linie studen-
tische Mieter an, die ein attraktives Apart-
ment fUr ein oder zwei Personen mit Nahe
zur Innenstadt und zur Technischen Univer-
sitdt suchen. Bei dem unter Druck gerate-
nen Mietmarkt in Dresden mit seinem knap-
pen Wohnraum in Cityndhe dirften die 8B
Apartments gerade flr Kapitalanleger eine
lohnende Investition mit guten Vermietungs-
aussichten und einer lukrativen Rendite dar-

stellen. Dies vor dem Hintergrund, dass das
aktuelle Angebot an Studentenapartments in
der Elbestadt sowie generell an Wohnraum
fUr studentische Singles an seine Grenzen
gekommen ist.

Zu den Vorzigen unseres Objekts gehort
auch seine besonders hohe Nachhaltigkeit.
Es erfullt den anspruchsvollen KFN QNG-
Plus Standard und ist KfW-férderfahig. Far
Eigentlimer ergeben sich darlber hinaus li-
neare, degressive und Sonder-AfA-Abschrei-
bungsmaoglichkeiten. Mieter wiederum haben
den Vorzug, Uber ein Mietstrommodell glins-
tigen Strom beziehen zu kdénnen. Die Haus-
warme wird von Warmepumpen, der Strom
durch Photovoltaikanlagen erzeugt.

Unser Objekt
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Visualisierung aus Sicht des Architekten
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Visualisierung aus Sicht des Architekten

Visualisierung aus Sicht des Architekten
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AUSSTATTUNG

Innenausstattung von lkea

Sanitarobjekte von Villeroy & Boch

Designarmaturen von Hansgrohe
Kiichenzeile mit Einbaugeraten von
Sachsenkiichen

Wand- und Deckenbeleuchtung
Vinylboden in allen Apartments
FuBbodenheizung in allen Apartments
Elektrische Rollladen an allen Fenstern
Videosprechanlage

EG-Wohnungen mit Gartenanteil

MOBLIERUNG VON:

SACHSEN®

Unser Objekt
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Personenaufzug in allen Etagen
Stufenlose Hauszugéange
Miele-Waschstation im Keller
Schadstoff — Luftmessung vor
Bezugsfertigkeit

Warmepumpe mit Tiefenbohrungen
Mieterstrommodell durch
Photovoltaik

Heizung und Warmwasser uber die
Warmepumpe

OPNV in unmittelbarer Umgebung

KUCHEN ll
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Innenvisualisierung aus Sicht des Architekten

Innenvisualisierung aus Sicht des Architekten
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FREIFLACHENPLAN
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Caspar-David-Friedrich-StraB3e
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GRUNDRISSE

WOHNUNGSTYP 1

m 2m 3m
I .

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.

45

Grundrisse

N
Wohnen 11,76 m?
Flur 4,31 m?
Bad 4,53 m?
Balkon (50 %) 2,47 m?
Gesamtflache 23,07 m?
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WOHNUNGSTYP 2 Wohnen 15,01 m?

Flur 5,44 m?
Schlafen 9,04 m?
Klche 5,51 m?
m 2m 3m

I 200 . Bad 4,31 m?
Balkon (50 %) 2,55 m?

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben

vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments .

kann geringfligig divergieren. Gesamtflache 41,86 m?

Grundrisse 46




WOHNUNGSTYP

im 2m 3m
I s

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.

92
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Grundrisse

N
Wohnen 21,30 m?
Flur 3,20 m?
Bad 3,67 m?
Balkon (50 %) 2,35 m?
Gesamtflache 30,52 m?



WOHNUNGSTYP 4

m 2m 3m
I .

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringfligig divergieren.

Grundrisse
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N
Wohnen 15,80 m?
Flur 2,97 m?
Bad 3,42 m?
Balkon (50 %) 2,34 m?
Gesamtflache 24,53 m?



WOHNUNGSTYP 5

im 2m 3m
I s

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.
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Grundrisse

N
Wohnen 21,32 m?
Schlafen 10,77 m?
Flur 3,52 m?
Bad 5,26 m?
Balkon (50 %) 2,34 m?
Gesamtflache 43,21 m?



WOHNUNGSTYP 6

im 2m 3m
I s

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.

Grundrisse
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N
Wohnen 21,49 m?
Flur 1,64 m?
Bad 4,53 m?
Balkon (50 %) 1,57 m?
Gesamtflache 29,23 m?
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\\/ ()HN U N (;S]‘YP 7 Wohnen 15,01 m?

Flur 5,44 m?
Schlafen 9,04 m?
Klche 5,51 m?
m 2m 3m

[ I Bad 4,31 m?
Balkon (50 %) 1,57 m?

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben

vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments .

kann geringfiigig divergieren. Gesamtflache 40,88 m?
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WOHNUNGSTYP 8

im 2m 3m
I s

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.

Grundrisse
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N
Wohnen 21,30 m?
Flur 3,20 m?
Bad 3,67 m?
Balkon (50 %) 1,57 m?
Gesamtflache 29,74 m?



WOHNUNGSTYP 9

im 2m 3m
I s

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.
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Grundrisse

N
Wohnen 15,80 m?
Flur 2,97 m?
Bad 3,42 m?
Balkon (50 %) 1,57 m?
Gesamtflache 23,76 m?
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N
e aNels b
WOHNUNGSTYP 10
Wohnen 21,33 m?
Schlafen 10,66 m?2
Flur 3,52 m?
&lz:mS& Bad 5,05 m?
Balkon (50 %) 1,57 m?
Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringfiigig divergieren. Gesamtflache 42,13 m?
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im 2m 3m
I s

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.
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Grundrisse

N
Wohnen 21,30 m?
Flur 3,20 m?
Bad 3,67 m?
Balkon (50 %) 1,57 m?
Gesamtflache 29,74 m?



WOHNUNGSTYP 12

im 2m 3m
I s

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.

Grundrisse
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N
Wohnen 24,07 m?
Flur 3,80 m?
Bad 5,71 m?
Balkon (50 %) 1,57 m?
Gesamtflache 35,15 m?
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N
WOHNUNGSTYP 13
Wohnen 20,52 m?
Flur 5,44 m?
Bad 4,31 m?
1 2 3
_m m m Schlafen 9,04 m?
Balkon (50 %) 1,57 m?

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments Gesamtfliche 40.88 m?2
kann geringflgig divergieren. ’
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WOHNUNGSTYP 14

im 2m 3m
I s

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.

Seiteninhalt
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Grundrisse

N
Wohnen 21,49 m?
Flur 1,64 m?
Bad 4,53 m?
Balkon (50 %) 1,57 m?
Gesamtflache 29,23 m?



WOHNUNGSTYP 15

m 2m 3m
I .

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.

Grundrisse
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Seiteninhalt

N
Wohnen 20,30 m?
Flur 3,20 m?
Bad 3,67 m?
Balkon (50 %) 0,92 m?
Gesamtflache 28,09 m?



WOHNUNGSTYP 16

im 2m 3m
I s

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.

Seiteninhalt
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Grundrisse

N
Wohnen 15,94 m?
Flur 2,97 m?
Bad 3,61 m?
Balkon (50 %) 0,92 m?
Gesamtflache 23,44 m?
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WOHNUNGSTYP 17

im 2m 3m
I s

Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments
kann geringflgig divergieren.

Grundrisse

61

Seiteninhalt

N
Wohnen 19,35 m?
Flur 2,97 m?
Bad 3,56 m?
Balkon (50 %) 0,92 m?
Gesamtflache 26,80 m?
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N
- REQ
WOHNUNGSTYP 18
Wohnen 19,87 m?
Flur 5,44 m?
Bad 4,31 m?
m 2m 3m hlaf 17 m?
e e Schlafen 817m
Balkon (50 %) 1,57 m?
Hinweis: Anderungen und Anpassungen bleiben
vorbehalten. Die einzelne GroBe der Apartments Gesamtflache 39.36 m?2

kann geringflgig divergieren.
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Heizungsraum
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KAUFPREISLISTE
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1.01 1 EG 1 Terrasse 22,83 20,742 420,07 €
1.02 2 EG 2 Balkon 42,40 37,636 742,00 €
1.08 8 EG 1 Terrasse 29,93 27,584 538,74 €
1.04 4 EG 1 Terrasse 24,54 22,055 450,06 €
1.05 5 EG 1 Terrasse 24,54 22,055 450,06 €
1.06 6 EG 1 Terrasse 24,54 22,055 450,06 €
1.07 7 EG 1 Terrasse 24,54 22,055 450,06 €
1.08 8 EG 1 Terrasse 24,54 22,055 450,06 €
1.09 9 EG 1 Terrasse 24,54 22,055 450,06 €

8b 1.10 10 EG 2 Terrasse 43,23 38,850 734,91 €

2.01 1 1.0G 1 Balkon 29,96 26,281 524,30 €
2.02 12 1. 0G 2 Balkon 41,74 36,755 709,58 €
2.03 13 1.0G 1 Balkon 29,50 26,739 545,75 €
2.04 14 1. 0G 1 Balkon 238,77 21,363 451,63 €
2.05 15 1.0G 1 Balkon 23,77 21,363 451,63 €
2.06 16 1. 0G 1 Balkon 23,77 21,363 451,63 €
2.07 17 1. 0G 1 Balkon 23,77 21,363 451,63 €
2.08 18 1. 0G 1 Balkon 238,77 21,363 451,63 €
2.09 19 1. 0G 1 Balkon 23,77 21,363 451,68 €
210 20 1. 0G 2 Balkon 42,31 37,879 719,27 €
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18,40 € 6.700 € 162.961 € 3.900 € 4.500 € 161.361 €
17,50 € 6.370 € 270.088 € 3.900 € 5.500 € 279.488 €
18,00 € 6.550 € 196.042 € 3.900 € 4.500 € 204.442 €
18,34 € 6.670 € 163.682 € 3.900 € 4.500 € 172.082 €
18,34 € 6.670 € 163.682 € 3.900 € 4.500 € 172.082 €
18,34 € 6.670 € 163.682 € 3.900 € 4.500 € 172.082 €
18,34 € 6.670 € 163.682 € 3.900 € 4.500 € 172.082 €
18,34 € 6.670 € 163.682 € 3.900 € 4.500 € 172.082 €
18,34 € 6.670 € 163.682 € 3.900 € 4.500 € 172.082 €
17,00 € 6.190 € 267.594 € 3.900 € 5.500 € 276.994 €
17,50 € 6.360 € 190.546 € 3.900 € 4.500 € 198.946 €
17,00 € 6.190 € 2568.371 € 3.900 € 5.5600 € 267.771 €
18,50 € 6.730 € 198.635 € 3.900 € 4.500 € 206.935 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
17,00 € 6.180 € 261.476 € 3.900 € 5.500 € 270.876 €
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3.01 21 2.0G 1 Balkon 29,96 26,281 524,30 €
3.02 22 2.0G 2 Balkon 41,92 36,755 712,64 €
3.03 23 2.0G 1 Balkon 29,22 26,739 540,57 €
3.04 24 2.0G 1 Balkon 2377 21,363 451,63 €
3.05 25 2.0G 1 Balkon 23,77 21,363 451,63 €
3.06 26 2.0G 1 Balkon 23,77 21,363 451,63 €
3.07 27 2.0G 1 Balkon 23,77 21,363 451,63 €
3.08 28 2. 0G 1 Balkon 23,77 21,363 451,63 €
3.09 29 2.0G 1 Balkon 23,77 21,363 451,63 €
3.10 30 2. 0G 1 Balkon 35,11 31,603 596,87 €

8b

4.01 31 DG 1 Balkon 30,13 26,281 527,28 €
4.02 32 DG 2 Balkon 39,89 35,389 710,04 €
4,03 33 DG 1 Balkon 27,58 25,256 518,50 €
4.04 34 DG 1 Balkon 23,19 21,075 44525 €
4,05 35 DG 1 Balkon 23,19 21,075 44525 €
4.06 36 DG 1 Balkon 23,19 21,075 44525 €
4.07 37 DG 1 Balkon 23,19 21,075 44525 €
4.08 38 DG 1 Balkon 23,19 21,075 44525 €
4,09 39 DG 1 Balkon 23,19 21,075 44525 €
410 40 DG 1 Balkon 26,84 24,096 496,54 €
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17,50 € 6.370 € 190.845 € 3.900 € 4.500 € 199.245 €
17,00 € 6.190 € 259.485 € 3.900 € 5.500 € 268.885 €
18,50 € 6.730 € 196.651 € 3.900 € 4.500 € 205.051 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
19,00 € 6.910 € 164.251 € 3.900 € 4.500 € 172.651 €
17,00 € 6.180 € 216.980 € 3.900 € 4.500 € 225.380 €
17,50 € 6.370 € 191.928 € 3.900 € 4.500 € 200.328 €
17,80 € 6.480 € 258.487 € 3.900 € 5.500 € 267.887 €
18,80 € 6.840 € 188.647 € 3.900 € 4.500 € 197.047 €
19,20 € 6.990 € 162.098 € 3.900 € 4.500 € 170.498 €
19,20 € 6.990 € 162.098 € 3.900 € 4.500 € 170.498 €
19,20 € 6.990 € 162.098 € 3.900 € 4.500 € 170.498 €
19,20 € 6.990 € 162.098 € 3.900 € 4.500 € 170.498 €
19,20 € 6.990 € 162.098 € 3.900 € 4.500 € 170.498 €
19,20 € 6.990 € 162.098 € 3.900 € 4.500 € 170.498 €
18,50 € 6.730 € 180.633 € 3.900 € 4.500 € 189.033 €
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ALLGEMEINE RECH'T-
LICHE GRUNDLAGEN

FUr die Kaufpreisaufteilung Ubernimmt der
Prospektherausgeber keine Gewéahrleistung,
insbesondere nicht dafur, dass sich die Fi-
nanzbehdrden dieser Aufteilung anschlieBen
werden.

1. GRUNDSTUCKSVERHALTNISSE

Der Grundbesitz Caspar-David-Friedrich-Str.
8b ist eingetragen im Grundbuchamt von
Dresden/Strehlen., Blatt 2615, Flurstick 469/1
mit 606 m2 und Flurstlck 470/1 mit 856 m2

Abteilung I: Okowert Projektbau GmbH,
Dresden

Abteilung II:

Abteilung IlI: Ifd. Nr. 3: Grundschuld ohne

Brief zu 2.750.000,00 € fur
die Volksbank Mittweida,
Mittweida, nebst Zinsen und
Nebenleistung

Der Grundbesitz wurde mit notariellem Kauf-
vertrag des Notars Herrn Prof. Dr. Oswald
van de Loo aus Dresden mit Urkunden-Nr.
2003/2023 erworben. Eine Baugenehmigung
fur 40 Wohnungen wurde beantragt. Als Bau-
beginn ist der 15.04.2025 vorgesehen. Die
Bezugsfertigstellung ist fur den 31.06.2027
geplant. Es ist eine endgultige Fertigstellung
fUr den 31.12.2027 geplant.

2. KAUFPREIS

Die Objekte werden zu einem Festpreis ver-

auBert, der nur die in dem Vertrag erwahnten
Leistungen nach den dort aufgenommenen
Bedingungen beinhaltet. Zuséatzliche Leistun-
gen sind gesondert zu vereinbaren und zu
verguten. Die Félligkeit des Kaufpreises er-
gibt sich aus den vertraglichen Bestimmun-
gen. Bei einem Bautrdgervertrag sind die in
§ 3 Abs.2 MaBV aufgenommenen Teilbetrage
entsprechend dem Bauablauf zu bertcksich-
tigen. Sicherungsrechte des Kaufers, beispiel-
haft eine Auflassungsvormerkung, werden
dabei im Vertrag bedacht.

Das Néahere regelt der notarielle Vertrag.

3. FINANZIERUNG DES
KAUFPREISES

Die Finanzierung des Kaufpreises ist vom
Erwerber — entsprechend seiner Bonitat —
individuell bestimmbar.

3.1 Priifung der individuellen
Verhaltnisse

Die Finanzierung des Erwerbers hangt von
seinen individuellen Verhaltnissen ab.Im Vor-
dergrund sollten bei der Finanzierungswahl
die individuellen wirtschaftlichen Verhaltnisse
und Zielsetzungen des Erwerbers stehen. Die-
ser muss insbesondere dartber entscheiden,
in welcher Hohe er Eigenmittel einsetzen kann
oder will. Bei Vorliegen einer entsprechenden
Bonitat ist eine Finanzierung des Gesamtauf-
wandes bis zu 100 % zuzuglich der Finanzie-
rung des Damnums (insgesamt 100 % des
Gesamtaufwandes) moglich.

Allgemeine rechtliche Grundlagen
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3.2 Inanspruchnahme eines Damnums
Bei Inanspruchnahme eines Damnums be-
tréagt dieses maximal 5 % der Bruttofremd-
mittel und wird im Rahmen der langfristigen
Fremdfinanzierung von der Bank mitfinanziert.
Das heif3t, dass sich das Nettodarlehen um
den Betrag des Damnums erhoht. Wirtschaft-
lich handelt es sich bei dem Damnum um vo-
rausgezahlten Zins. Die finanzierende Bank
kann das Darlehen unter der Auflage gewah-
ren, dass der Erwerber ein héheres als von
ihm zunachst vorgesehenes Eigenkapital ein-
zahlt bzw. ein geringeres Damnum eindeckt.

3.3 Sofortige Endfinanzierung

Sofern unter Verzicht auf eine Zwischenfinan-
zierung unmittelbar Endfinanzierungsmittel
eingedeckt werden, hat dies zur Folge, dass
mit Eindeckung der Endfinanzierungsmittel
die Zinsbindungsfrist beginnt. Bei einem vor-
gesehenen Festschreibungszeitraum von 10
Jahren und einer Bauzeit von etwa 18 Mona-
ten wird die Restlaufzeit der Festschreibung
bei Fertigstellung somit etwa 8,5 Jahre be-
tragen. Die Darlehensgewahrung erfolgt auf
Basis eines Real- und Personalkredites. Den
Erfahrungen bei Vergleichsobjekten entspre-
chend betragt der Realkreditanteil ca. 60 %
bis 70 %, wenn man die MaBstébe des Hypo-
thekenbankgesetzes zugrunde legt, so dass
der personlichen Bonitat des Erwerbers be-
sondere Bedeutung zukommt.

3.4 Darlehensbesicherung
Die Besicherung des Darlehens erfolgt in der
Regel Uber eine Grundschuld zugunsten der

finanzierenden Bank. Die Konditionen des
Darlehens werden zum Zeitpunkt ihrer Einde-
ckung festgelegt.

3.5 Effektivverzinsung

Die Effektivverzinsung (auch bekannt als ef-
fektiver Zinssatz) ist ein Mal3 daflir, wie hoch
die tatsachliche Verzinsung eines Kredits oder
einer Geldanlage ist, unter Berlcksichtigung
aller relevanten Kosten und Konditionen. Sie
gibt den realen Zinsertrag oder die realen
Kosten in einem bestimmten Zeitraum an,
meist auf Jahresbasis.

3.6 Ablauf des Darlehensvertrages

Nach Ablauf des Darlehensvertrages und
Zinsfestschreibung (10 Jahre) kann der Zins-
satz sich erhdhen oder verringern. Soweit das
Darlehen nicht getilgt ist, ist eine Nachfinan-
zierung erforderlich. Die Tilgung des Darle-
hens erfolgt in der Regel als Annuitatentilgung,
d. h., der Tilgungsanteil steigt jahrlich um die
ersparten Zinsen. Dem sinkenden Zinsanteil
entspricht ein steigender Tilgungsanteil mit
der Folge, dass die Entschuldung um den er-
sparten Zinsanteil jahrlich steigt. Der Erwerber
kann moglicherweise eine Tilgungsausset-
zung bei der finanzierenden Bank beantragen.
Dazu isti. d. R. eine zusatzliche Sicherheit zu
erbringen (z.B. in der Form einer Kapitalle-
bensversicherung, die als Tilgungsersatz der
endfinanzierenden Bank abgetreten wird). Bit-
te ziehen Sie einen sachkundigen Berater wie
Banken, Rechtsanwalte oder Steuerberater zu
Rate.
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4. RENDITE

Eine Aussage Uber die Rendite der Immobilie
ist nur bedingt moglich. Der Begriff ,Rendi-
te* findet in den unterschiedlichsten Formen
Anwendung. Soweit die Renditeberechnung
nach finanzmathematischen Methoden er-
folgt, muss eine Annahme Uber den Markt-
wert (Verkaufspreis) der Immobilie zu einem
bestimmten Stichtag getroffen werden. Eine
maogliche Wertsteigerung zum Verkaufsstich-
tag ist derzeit aufgrund der Langfristigkeit der
Anlage nicht méglich. Immobilien sind im Re-
gelfall als langfristige Kapitalanlage bestimmit.
Abgesehen von einer steuerlichen Erfassung
von  Spekulationsgewinnen innerhalb  der
Spekulationsfrist von derzeit 10 Jahren be-
stehen keine VerauBerungsbeschrankungen
fUr die Immobilie. Inwieweit und zu welchem
Preis das Objekt in Zukunft verduBerbar ist,
bestimmt sich nach der zum Zeitpunkt der
VerauBerung bestehenden Nachfrage nach
Immobilien. Diese Nachfrage ist bei Immo-
bilien sowohl von allgemeinen als auch von
speziellen wirtschaftlichen Faktoren (z. B.
zukUnftige Entwicklung des Standortes, Zu-
stand des Objektes) abhangig. Eine Aussage
Uber die Hohe von moglichen Wertsteigerun-
gen oder Wertverlusten ist spekulativ.

5. AUSSAGE ZUR LANGZEITBERECH-
NUNG UND LANGZEITWIRKUNG

Die Prospektdarstellung beschrankt sich auf
eine Darstellung der Investitionsphase und
auf 25 volle Vermietungsjahre, ohne den An-
spruch auf Richtigkeit zu stellen. Eine Haftung
hierfur wird ausgeschlossen.

6. DIE VERTRAGLICHEN GRUNDLAGEN

Der Inhalt der abzuschlieBenden Vertrage,
Der Inhalt der abzuschlieBenden Vertrage,
die voneinander unabhangig sind und keine
rechtliche Einheit bilden, wird im Folgenden
kurz erlautert. Der Erwerber hat die Mdglich-
keit, neben dem Kauf des Wohnungseigen-

tums zusétzliche Leistungen gegen Entgelt in
Anspruch zu nehmen.

6.1 Wohnungseigentumskaufvertrag
(Bautréagervertrag)

Der Erwerber erwirbt durch notariellen Kauf-
vertrag zu einem Festpreis das noch zu
modernisierende oder zu errichtende Woh-
nungseigentum. Mit dem Wohnungseigentum
verbunden sind das Sondereigentum an der
Wohnung sowie Miteigentumsanteile am ge-
meinschaftlichen Eigentum (z. B. GrundstUck).

Die Bauplane sowie die Baubeschreibung in
der bei Kaufvertragsabschluss maBgebenden
Form werden hierbei Gegenstand des Kauf-
vertrages.

Die Bezugsfertigstellung ist, vorbehaltlich der
konkreten Regelung im Bauvertrag, voraus-
sichtlich zum 31.12.2026 geplant. Der Fertig-
stellungstermin gilt nicht fir AuBenanlagen
und Zuwegungen. Diese sind von der Ver-
kauferin entsprechend den jahreszeitlichen
Gegebenheiten und nach MaBgabe des Bau-
fortschritts der GesamtbaumaBnahme zu er-
stellen.

Verzdgerungen der Baudurchfuhrungen, die
bedingt sind durch

e Streik, Pandemie,

e hohere Gewalt,

e vom Arbeitsamt bzw. durch berufsstan-
dische Vereinigungen bestimmte oder an-
erkannte Schlechtwettertage,

e Baueinstellung aufgrund &ffentlich-recht-
licher oder gerichtlicher Entscheidungen,
sofern diese nicht durch den VerduBerer ver-
ursacht wurden,

verlangern die Bauzeit entsprechend der Dau-
er der Behinderung.

Die Frist fUr die Fertigstellung kann sich auBer-
dem verlangern, wenn die Verzdgerung durch
die Ausfihrung von Sonderwinschen vom Er-

Allgemeine rechtliche Grundlagen
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werber zu vertreten ist und soweit ein Erwer-
ber fallige Kaufpreisraten nicht gezahlt hat, in
letzterem Fall fUr den Zeitraum, der zwischen
dem Eintritt der Falligkeit und dem Eingang
der Kaufpreisrate liegt. Die Falligkeit des Kauf-
preises richtet sich nach § 3 der Makler- und
Bautragerverordnung (MaBV).

Es gelten die Zahlungstakte gem. § 3 Abs. 2
MaBYV, wobei der Gesamtkaufpreis vom Bau-
trdger in maximal sieben bautenstandsbe-
zogenen Raten in Rechnung gestellt werden
darf. Wenn die Falligkeitsvoraussetzungen bei
Baubeginn nicht erflllt sein sollten (z. B. weil
keine Wohnungsgrundbulcher angelegt sind),
kann der Bautrager in Hohe der ersten bzw.
zweiten und ggf. weiteren Raten eine selbst-
schuldnerische einredefreie Bankburgschaft
gem. §§ 7, 2 MaBV stellen und aufgrund die-
ser Sicherheit die Falligkeit der ersten bzw.
zweiten und ggf. weiteren Raten herbeiftihren.

Der VerauBerer haftet fUr seine eigenen Leis-
tungen und fir Sachméangel der Bauwerke
nach den Bestimmungen des Burgerlichen
Gesetzbuches zum Werkvertrag mit folgender
MaBgabe:

6.2 Gewahrleistung

Die Gewahrleistungsanspriche des Erwer-
bers gegen den Ver&duBerer insgesamt oder
bezlglich einzelner Teile werden auf das Recht
auf Nacherflllung beschrankt. Bei Fehlschla-
gen der Nacherftllung wird dem Erwerber das
Recht zur Minderung bzw. zum Rucktritt vom
Vertrag nach seiner Wahl vorbehalten. Aus-
geschlossen ist der Schadensersatz statt der
Leistung.

Einzelheiten werden im notariellen Vertrag ge-
regelt.

6.3 Fehlschlagen der Nacherfiillung
Fehlgeschlagen ist die Nacherflllung bei Un-
mdglichkeit, unberechtigter Verweigerung,
Misslingen eines zweiten Nachbesserungs-
versuchs und Unzumutbarkeit.

Einzelheiten werden im notariellen Vertrag ge-
regelt.

6.4 Abtretung der
Gewadbhrleistungsrechte/Eintritt

Der Erwerber ist berechtigt, die Abtretung von
Gewahrleistungsansprtichen, welche der Ver-
auBerer gegen am Bau beteiligte Fachunter-
nehmen einschlieBlich Architekten hat, an sich
selbst zu verlangen, falls von dem VerauBerer
kein Ersatz zu erlangen ist.

Im Zuge des Kaufvertrages tritt der Erwerber
in die Bestimmungen der vom Bautrager zu
errichtenden Teilungserklarung ein. Die Ver-
walterbestellung erfolgt auf die Dauer von 3
Jahren.

6.5. Umsatzsteuer

Bei einer Erhdhung des bei Prospektheraus-
gabe geltenden Umsatzsteuersatzes erhdhen
sich die Kaufpreisraten, die spéter als einen
Monat nach Inkrafttreten der Steuererhdhung
fallig werden, um den Prozentsatz der Steuer-
erhdhung. Dies gilt nicht fur die erste Kauf-
preisrate.

6.6 rechtliche Konzeption

Der VerauBerer hat die tatsdchlichen und die
rechtlichen Angaben im Prospekt zusammen-
gestellt, ohne fur die Richtigkeit der Angaben
eine Haftung zu Ubernehmen. MaBgeblich sind
die Regelungen im notariellen Kaufvertrag. Auf
Anfrage wird vom Vertriebspartner eine Einzel-
berechnung fur die Erwerber unter BerUck-
sichtigung der konkret gewahlten Finanzierung
zur Verfugung gestellt.

Da die Gesetzgebung einem permanenten
Wandel unterliegt, informieren Sie sich bitte
zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kauf-
vertrages Uber die aktuelle Gesetzgebung bei
lhrer Bank, lhrem Steuerberater oder Rechts-
anwalt.
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STEUERLICHE
AUSWIRKUNGEN
UND GRUNDLAGEN

Nachfolgend werden die grundlegenden
steuerlichen Auswirkungen im Zusammen-
hang mit Immobilienerwerben nach der
Gesetzeslage dargestellt. Die folgenden
Ausfihrungen basieren auf dem derzeitigen
Stand der Steuergesetzgebung, dazu ergan-
genen Urteilen, Verwaltungsauffassungen und
Gesetzeskommentaren. Anderungen in der
Steuerrechtsprechung sind jederzeit — auch
kurzfristig — moglich, sodass die erlauterten
steuerlichen Folgen unter dem Vorbehalt der
Anerkennung durch die Finanzverwaltung
stehen. FUr das Erreichen der steuerlichen
Zielsetzungen wird daher keine Haftung tber-
nommen werden. Wegen der Vielzahl der
individuellen Umstande bei dem einzelnen Er-
werber und der Komplexitat des Steuerrechts
kann auf die steuerrechtliche Konzeption nur
in GrundzUgen eingegangen werden. Sub-
jektive Gegebenheiten des Erwerbers sind
gesondert zu prifen. Der vorliegende Pro-
spekt wendet sich mit seinen Inhalten und
Formulierungen an einen Personenkreis, der
Uber ausreichend steuerliche, wirtschaftliche
und juristische Kenntnisse verfugt. Ungeach-
tet dessen wird empfohlen, dass sich der
Erwerber in Zweifelsfallen an einen sachver-
standigen Dritten (z. B. Rechtsanwalt, Steuer-
berater) wendet. Eine Gewahrleistung fur die
Richtigkeit der Ausfuhrungen in diesem Pros-
pekt wird nicht Gbernommen.

1. AKTUELLE STEUERLICHE
REGELUNGEN UND WERBUNGS-
KOSTEN

Steuerrecht ist eine schwierige Materie. Um
dem Erwerber einen kurzen Uberblick Uber
die steuerlichen Mdglichkeiten zu verschaffen,
werden die steuerlich relevanten und interes-
santen Punkte zur steuerlichen Auswirkung
des Erwerbs einer Immobilie erldutert. Bei
dem Erwerb einer Immobilie kénnen steuer-
liche Vorteile in Anspruch genommen werden.
Der Kauf einer Immobilie sollte aber nicht nur
aus steuerlichen Aspekten getatigt werden.
Eine Immobilie bietet sich als Langfristinvest-
ment an. Im Steuerrecht sind kurzfristige An-
derungen moglich, sodass sich wahrend der
Haltezeit der Immobilie die steuerliche Be-
trachtung andern kann.

2. GESETZ ZUR FORDERUNG DES
MIETWOHNUNGSNEUBAUS

Mit dem Gesetz zur steuerlichen Forderung
des Mietwohnungsneubaus wurden steuer-
liche Anreize fur den Mietwohnungsneubau
im bezahlbaren Mietsegment umgesetzt. Dies
erfolgt durch die EinflUhrung einer Sonderab-
schreibung fur den Mietwohnungsneubau in §
7b EStG. Die MaBnahme zielt vorwiegend auf
private Investoren ab, sich verstarkt im bezahl-
baren Mietwohnungsneubau zu engagieren.

Steuerliche Auswirkungen

74




3b

\PARTMENTS

Im Wesentlichen ist geregelt:

Die Sonderabschreibungen sollen im Jahr der
Anschaffung oder Herstellung und in den fol-
genden drei Jahren bis zu jahrlich 5 Prozent
betragen. Zugleich ist die regulare lineare Ab-
setzung fur Abnutzung (AfA) nach § 7 Absatz
4 EStG vorzunehmen. Somit kédnnen inner-
halb des Abschreibungszeitraums insgesamt
bis zu 28 Prozent der férderfahigen Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten steuerlich be-
rucksichtigt werden. Die AfA nach Ablauf des
BegUnstigungszeitraums richtet sich nach §
7a Absatz 9 EStG (Restwert-AfA).

Die Sonderabschreibungen kdnnen (zeitlich
teilweise bereits Uberholt) nur in Anspruch ge-
nommen werden, wenn

durch BaumaBnahmen auf Grund eines
nach dem 31. August 2018 und vor dem 1.
Januar 2022 oder nach dem 31. Dezember
2022 und vor dem 1. Januar 2027 gestell-
ten Bauantrags oder einer in diesem Zeit-
raum getéatigten Bauanzeige neue, bisher
nicht vorhandene, Wohnungen hergestellt
werden, die die Voraussetzungen des §
181 Absatz 9 des Bewertungsgesetzes
erflllen; hierzu gehéren auch die zu einer
Wohnung gehdrenden Nebenrdume,

Wohnungen, die aufgrund eines nach dem

31. Dezember 2022 und vor dem 1. Janu-
ar 2027 gestellten Bauantrags oder einer
in diesem Zeitraum getéatigten Bauanzeige
hergestellt werden, in einem Gebaude lie-
gen, das die Kriterien eines ,Effizienzhaus
40“ mit Nachhaltigkeits-Klasse erfullt und
dies durch Qualitatssiegel Nachhaltiges
Gebaude nachgewiesen wird,

die Wohnung im Jahr der Anschaffung
oder Herstellung und in den folgenden
neun Jahren der entgeltlichen Uberlas-
sung zu Wohnzwecken dient; Wohnungen
dienen nicht Wohnzwecken, soweit sie zur
vorubergehenden Beherbergung von Per-
sonen genutzt werden.

Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten
durfen fir Wohnungen,

die aufgrund eines nach dem 31. August
2018 und vor dem 1. Januar 2022 ge-
stellten Bauantrags oder einer in diesem
Zeitraum getétigten Bauanzeige herge-
stellt werden, 3 000 Euro je Quadratmeter
Wohnflache nicht Ubersteigen,

die aufgrund eines nach dem 31. Dezem-
ber 2022 und vor dem 1. Januar 2027 ge-
stellten Bauantrags oder einer in diesem
Zeitraum getatigten Bauanzeige herge-
stellt werden, 4 800 Euro je Quadratmeter
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Wohnflache nicht Ubersteigen.

Bemessungsgrundlage fUr die Sonderab-
schreibungen nach Absatz 1 sind die An-
schaffungs- oder Herstellungskosten der nach
Absatz 2 begunstigten Wohnung, jedoch

maximal 2 000 Euro je Quadratmeter
Wohnflache fir Wohnungen im Sinne des
Absatzes 2 Satz 2 Nummer 1 und
maximal 2 500 Euro je Quadratmeter
Wohnflache fir Wohnungen im Sinne des
Absatzes 2 Satz 2 Nummer 2.

. WERBUNGSKOSTEN

o

FUr eine Kaufentscheidung bei einer Immobilie
bietet der Gesetzgeber die interessante Mog-
lichkeit, Werbungskosten geltend zu machen.
Abgesehen davon, dass Sie hierzu einen
Steuerberater befragen sollten, wird hier vor
den allgemeinen steuerlichen Auswirkungen
dieses Thema beispielhaft, ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit, erlautert. Neben den ex-
plizit aufgefuhrten gibt es weitere Werbungs-
kosten, die fur Sie relevant sein kénnten.

Von den Einnahmen aus Vermietung und Ver-
pachtung durfen die Werbungskosten ab-
gezogen werden. Werbungskosten sind alle
Aufwendungen eines (zukUnftigen) Haus-
oder Wohnungseigentimers zum Erwerb,
zur Sicherung und zur Erhaltung der Mietein-
nahmen (§ 9 Abs. 1 EStG). Durch hohe Wer-
bungskosten kann ein steuerlicher Verlust
aus Vermietung und Verpachtung entstehen,
der mit anderen positiven Einklnften ver-
rechnet werden kann. Werbungskosten aus
Vermietung und Verpachtung kénnen flr das
Zahlungsjahr in der Anlage V (V steht fur Ver-
mietung) zur Steuererklarung geltend gemacht
werden. Wann Werbungskosten angesetzt
werden durfen, wird vom Zahlungszeitpunkt
bestimmt (Abflussprinzip). Allerdings wer-
den Werbungskosten nicht anerkannt, wenn
sie ohne wirtschaftlich verninftigen Grund
im Voraus gezahlt wurden (BMF-Schreiben

vom 20.10.2003, BStBI. 2003 I S. 546Rz. 13).
Wann die Werbungskosten entstanden sind,
welchen Zeitraum sie betreffen oder wann Sie
die Rechnung erhalten haben, spielt grund-
satzlich keine Rolle, ausgenommen bei regel-
maBig wiederkehrenden Ausgaben um den
Jahreswechsel herum. Werden solche Aus-
gaben innerhalb von 10 Tagen in der Zeit vom
22.12. - 10.1. fUr das jeweils andere Kalender-
jahr gezahlt, sind es Werbungskosten in dem
Jahr, zu dem sie wirtschaftlich gehdren (§ 11
Abs. 2 Satz 2 EStG).

Werbungskosten durfen nicht erst dann an-
gesetzt werden, wenn Mieteinnahmen einge-
hen, sondern auch schon vorher. Dann liegen
s0g. vorab entstandene Werbungskosten vor
(z. B. Darlehenszinsen oder Renovierungs-
kosten). Voraussetzung ist, dass eine Vermie-
tungsabsicht besteht. Das Finanzamt wird die
vorweggenommenen Werbungskosten an-
erkennen, aber einen gemal § 165 AO vor-
laufigen Steuerbescheid erlassen. Es darf den
Werbungskostenabzug rickwirkend wieder
streichen, wennin den Folgejahren die Vermie-
tungsabsicht nicht in die Tat umgesetzt wird.
Wie lange das Finanzamt Steuerbescheide
zum Nachteil des Vermieters vorlaufig halten
und damit noch andern darf, ist Gegenstand
einer Revision beim BFH (Az. IX R 27/14).

Bei Absicht zum Verkauf des Mietobjekts
innerhalb der 10-jahrigen Spekulationsfrist
kdénnen die Aufwendungen als VerauBerungs-
kosten geltend gemacht werden. Bleibt die Im-
mobilie leer stehen, weil nicht bekannt ist, ob
und wann vermietet werden soll, oder weil die
Wohnung spéter selbst genutzt, unentgeltlich
Uberlassen oder verkauft werden soll, ist kein
Werbungskostenabzug mdglich. Es darf bei
Leerstand vor erstmaliger Vermietung auch
nicht gleichzeitig ein Mieter und ein Erwerber
gesucht werden (BFH-Urteil vom 9.7.2013,
IX R 21/12, HFR 2013 S. 1007). Je langer die
Immobilie leer steht, umso nachdrtcklicher
muss man sich um eine Vermietung bemuhen
(BFH-Urteil vom 11.12.2012, IX R 14/12, BStBI.
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2013 Il S. 279). Wohnt der Erwerber selbst in
der Wohnung, will aber kinftig vermieten, sind
Renovierungsaufwendungen der Selbstnut-
zung zuzurechnen und damit nicht abziehbar
(BFH-Urteil vom 1.4.2009, IX R 51/08, BFH/NV
2009 S. 1259). Die entstandenen Werbungs-
kosten mussen schon im Jahr der Zahlung in
der Anlage V der Steuererklarung steuerlich
geltend gemacht werden.

Sofort absetzbare Werbungskosten

Wichtige, sofort absetzbare Werbungskosten
aus Vermietung und Verpachtung finden Sie
im Folgenden. Die nicht sofort abziehbaren
Aufwendungen zéhlen ggf. zu den Anschaf-
fungskosten oder Herstellungskosten des
Gebéaudes und kdénnen nur Uber viele Jahre
abgeschrieben werden.

3.1 Fahrtkosten

Als Werbungskosten sofort abziehbar sind
die Fahrtkosten flr die Fahrten zur Bank, zur
Besichtigung und zu dem vermieteten Ob-
jekt, wenn Instandhaltungs- oder Modernisie-
rungsarbeiten durchgeflhrt werden und die
Kosten fur diese Arbeiten zum Erhaltungs-
aufwand z&hlen, zum Mietobjekt, um sich mit
zukUnftigen Mietern zu treffen, zur Eigentu-
merversammlung bei Vermietung einer Eigen-
tumswohnung. Kosten flr Fahrten zum Notar
zwecks Beurkundung eines Kaufvertrages
gehdren dagegen zu den Anschaffungskosten
bzw. den Herstellungskosten. Abgerechnet
werden Fahrtkosten wie bei beruflicher Aus-
wartstatigkeit. Bei umfangreicherem Grund-
besitz mit regelmaBigen Fahrten dorthin
erkennt das Finanzamt nur die Entfernungs-
pauschale an (R 21.2 Abs. 4 Satz 3 EStR
2012). Bei mehreren Vermietungsobjekten gilt
dies u. E. seit 2014 allerdings nur bei Fahrten
zu dem Objekt, das analog der zeitlichen Ab-
grenzungsregelungen fur Arbeitnenmer die
erste Tatigkeitsstatte bei der Erzielung der
Vermietungseinkunfte ist.

3.2 Besichtigungsfahrten
Die Fahrtkosten flr die Suche nach einem

Vermietungsobjekt oder zu Treffen mit einem
Makler sind im Zusammenhang mit einer er-
worbenen Immobilie Anschaffungskosten, im
Zusammenhang mit nicht erworbenen Ver-
mietungsobjekten dagegen sofort abziehbare
Werbungskosten (BFH-Urteil vom 10.3.1981,
VIR 195/77, BStBI. 1981 1l S. 470). Die Hohe
der absetzbaren Kosten inkl. Verpflegungs-
mehraufwendungen berechnen sich wie bei
beruflicher Auswartstatigkeit.

3.3 Bausparvertrag

Die Abschluss- oder Bearbeitungsgebuhr fur
einen Bausparvertrag gehort dann zu den
Werbungskosten aus Vermietung und Ver-
pachtung, wenn das Baudarlehen spater fir
eine vermietete Immobilie verwendet oder
damit ein Darlehen zur Finanzierung einer
vermieteten Immobilie abgeldst werden soll
(BFH-Urteil vom 1.10.2002, IX R 12/00, BStBI.
2003 11 S. 398).

3.4 Finanzierungskosten
(Geldbeschaffungskosten)
Finanzierungskosten sind als Werbungs-
kosten sofort abziehbar, wenn das erhaltene
Fremdkapital unmittelbar fUr das vermietete
Objekt verwendet wird. Zu den sofort abzieh-
paren Kosten zahlen die Abschlussgebuhr
fUr einen Bausparvertrag, alle Schuldzinsen
und das Damnum (Disagio), Aufwendungen
fOr Fachliteratur Uber Finanzierungsmaoglich-
keiten, alle Fahrtkosten im Zusammenhang
mit der Finanzierung, die Kosten fUr die Er-
stellung eines computergestitzten Finanzie-
rungsplans, die Kosten fur Fotokopien (zum
Beispiel fur die Beleihungsunterlagen), alle
GebUhren der Banken oder (Bau-)Sparkassen
fur die Darlehensvergabe, die Grundbuchge-
buhren fur die Eintragung des Baudarlehens,
die Maklergebuhren fur die Vermittlung eines
Baudarlehens, die Notarkosten fur die Ein-
tragung einer Hypothek oder Grundschuld,
die Portokosten zum Beispiel fur die Korres-
pondenz mit der Bank, alle Telefonkosten im
Zusammenhang mit der Finanzierung, unter
pbestimmten Voraussetzungen eine Vorféllig-
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keitsentschadigung und Gutachterkosten.

3.5 Damnum/Disagio

Ein Damnum oder Disagio — das ist der Ab-
schlag bei Auszahlung eines Immobiliendar-
lehens unter 100 % der Darlehenssumme
— gehort zu den Finanzierungskosten und
ist als Werbungskosten sofort abzusetzen,
wenn es marktiblich ist (§ 11 Abs. 2 Satz
4 EStG). Bei Darlehensvertragen, die seit
dem 1.1.2004 abgeschlossen werden, ist ein
Disagio nur bis zu 5 % der Darlehenssum-
me bei einem Zinsfestschreibungszeitraum
von grundséatzlich mindestens funf Jahren
marktUblich (Bauherrenerlass: BMF-Schrei-
ben vom 20.10.2003, BStBI. 2003 | S. 546).
Der darUberhinausgehende Betrag muss auf
den Zinsfestschreibungszeitraum oder bei
dessen Fehlen auf die Darlehenslaufzeit ver-
teilt werden. Ob auch ein Disagio von 10 %
bei einer Zinsbindung von 10 Jahren noch
marktUblich ist, muss der BFH beantworten
(Az. der Revision: IX R 38/14). Schlagt die
Verkauferin einer Immobilie das Disagio fur
seine eigene Baufinanzierung auf den Kauf-
preis auf, gehodrt es beim Erwerber zu sei-
nen abzuschreibenden Anschaffungskosten.
Wird dagegen eine Vereinbarung tber die Er-
stattung des Disagios unabhéngig vom Kauf-
vertrag getroffen, gehort dieses nicht zum
Kaufpreis; es handelt sich dann beim Erwer-
ber um sofort abziehbare Finanzierungskos-
ten (BFH-Urteil vom 12.5.2009, IX R 40/08,
BFH/NV 2009 S. 1629).

3.6 Maklergebiihren

Maklerkosten fur die Vermittlung eines neuen
Mieters oder eines Baudarlehens bei Erst-
finanzierung oder Umschuldung sind sofort
abziehbare Werbungs- bzw. Finanzierungs-
kosten, dagegen fUr ein unbebautes Grund-
stiick nicht absetzbare Anschaffungskosten
des Grund und Bodens und flir ein Haus oder
eine Eigentumswohnung abzuschreibende
Anschaffungskosten des bebauten Grund-
sticks bzw. einer Eigentumswohnung. Mak-
lerkosten anlasslich der VerauBerung einer

Immobilie sind absetzbare Finanzierungskos-
ten, soweit der Verkaufserlds von vornherein
zur Finanzierung eines anderen Mietobjekts
bestimmt ist und daflr auch tatsachlich ver-
wendet wird (BFH-Urteil vom 11.2.2014, IX R
22/13, BFH/NV 2014 S. 1195).

3.7 Energieausweis

Die Kosten flr den ab 1.7.2008 vorgeschrie-
benen Energieausweis sind sofort abziehbare
Werbungskosten.

3.8 Gutachterkosten

Schatzkosten zur Feststellung des Belei-
hungswertes sind Finanzierungskosten. Da-
gegen sind Kosten eines Gutachtens Uber
den Zustand eines erst noch zu erwerbenden
Mietobjekts abzuschreibende Anschaffungs-
kosten. Erwerben Sie das Mietobjekt doch
nicht, kdnnen vorweggenommene Werbungs-
kosten vorliegen.

Keine nachtraglichen  Werbungskosten
sind Gutachterkosten des Grundstlicks-
eigentimers bei Beendigung eines Erbbau-
rechtsverhaltnisses flr die Ermittlung der
Entschadigung nach § 27 Abs. 1 ErbbauV fur
das vom Erbbauberechtigten errichtete Ge-
baude (BFH-Urteil vom 28.3.2007, IX R 46/05,
BFH/NV 2007 S. 1490).

3.9 Grundbuchgebiihren

Gebuhren des Grundbuchamtes fur die Ein-
tragung des Baudarlehens sind als Finanzie-
rungskosten sofort abziehbar. Gebthren far
die Eintragung des Eigentimerwechsels sind
Anschaffungskosten des Grund und Bodens
(beim Kauf eines unbebauten Grundstlucks)
bzw. Anschaffungskosten des bebauten
Grundstiicks (beim Kauf eines Hauses oder
einer Eigentumswohnung).

3.10 Grundsteuer

Die Grundsteuer gehdrt zu den absetzbaren
Nebenkosten (§ 9 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 EStG).
Ob die Grundsteuer wegen veralteter Einheits-
werte verfassungswidrig ist, war Gegenstand
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mehrerer Verfahren vor dem BVerfG (Az. 1
BvL 11/14, 2 BvR 287/11). Auch die Novelle
des Gesetzes fuhrte bisher zu keiner Rechts-
sicherheit. Die Grundsteuer wird in Hohe
von 25 Prozent erlassen, wenn bei bebauten
Grundstiicken der normale Rohertrag des
Steuergegenstandes um mehr als 50 Prozent
gemindert ist und der Steuerschuldner die
Minderung des normalen Rohertrags nicht zu
vertreten hat. Betragt die vom Steuerschuldner
nicht zu vertretende Minderung des normalen
Rohertrags 100 Prozent, ist die Grundsteuer
in Hohe von 50 Prozent zu erlassen. Norma-
ler Rohertrag ist bei bebauten Grundstlicken
die nach den Verhéltnissen zu Beginn des Er-
lasszeitraums geschétzte Ubliche Jahresmie-
te. Die Ubliche Jahresmiete ist in Anlehnung
an die Miete zu ermitteln, die fur Raume glei-
cher oder ahnlicher Art, Lage und Ausstat-
tung regelmaBig gezahlt wird. Betriebskosten
sind nicht einzubeziehen.(Bruttokaltmiete
inkl. Nebenkosten laut Erlass der Senatsver-
waltung fur Finanzen Berlin vom 21.1.2009,
Az. Il D-G 1163a-172009). Voraussetzung flr
den Erlass ist, dass der Mietausfall auf einen
strukturell bedingten Leerstand zurtckzufih-
ren ist, den der Vermieter nicht verschuldet
hat, oder auf andere untypische Umstande,
z. B. Hochwasser, Erdbeben, Sturmschaden
usw. oder aufgrund der Verpflichtung zur Sa-
nierung bei in einem stadtebaulichen Sanie-
rungsgebiet liegenden Immobilie (BFH-Urteil
vom 1712.2014, Il R 41/12, BStBI. 2015 1l S.
663). Den Erlass der Grundsteuer missen Sie
bis zum 31. Mé&rz des Folgejahres beantragen.

3.11 Hausmeister/Hausverwaltung

Wird ein Hausmeister beschéaftigt oder fur
die Betreuung der vermieteten Immobilie(n)
ein Hausverwalter bezahlt, dann sind diese
Kosten als Werbungskosten steuerlich sofort
abziehbar. Die eigene Arbeitsleistung flr das
Mietobjekt darf nicht steuerlich geltend ge-
macht werden (BFH-Urteil vom 1.10.1985, IXR
58/81, BStBI. 1986 1 S. 142).

3.12 Instandhaltungsriicklage

Erst wenn der Hausverwalter das Geld aus
der Instandhaltungsrlcklage tatsachlich far
Instandhaltungs- oder Reparaturarbeiten (Er-
haltungsaufwand) verwendet, kann der rech-
nerisch auf den Eigentimer entfallende Betrag
abgesetzt werden (H 21.2 Werbungskosten
EStH 2012). Wird aus der Instandhaltungs-
ricklage hingegen Herstellungsaufwand be-
zahlt, ist nur die anteilige AfA absetzbar. Wird
die Wohnung verkauft, erhélt die Verkauferin
den auf den Erwerber Ubertragenen Anteil an
der Ricklage Uber den Kaufpreis wieder zu-
ruck, sodass kein Werbungskostenabzug fur
den Ubertragenen Rucklagebetrag mdglich ist
(Verfligung der OFD Frankfurt vom 30.3.2000,
DB 2000 S. 1102Punkt 4b).

3.13 Mietausfall/Mietzahlung

Auch bei einem Mietausfall kdnnen die an-
fallenden Werbungskosten weiter abgesetzt
werden (Hessisches FG vom 6.4.2006, 3 K
1524/04, DStRE 2007 S. 24). Mietausfalle
selbst sind aber keine Werbungskosten. Eine
bei Auszug aus dem bisher selbst genutzten
Eigenheim zu zahlende Miete fUr die neue
Wohnung (negative Eigenmiete) ist nicht als
Werbungskosten absetzbar, auch wenn das
Eigenheim vermietet wurde (BFH-Urteil vom
11.2.2014, IX R 24/13, DStR 2014 S. 1331).

3.14 Nebenkosten

Alle Nebenkosten, die fur die vermietete Im-
mobilie anfallen, sind sofort abziehbare
Werbungskosten (z. B. Grundsteuer, Haus-
meisterkosten, Heizungskosten, Kanalgebuhr,
Mullabfuhrgebihren,  StraBenreinigungsge-
buhren, Versicherungsbeitrage, Kosten der
Warmwasserversorgung, Wasser- und Ab-
wasserkosten, Kosten der Hausverwaltung).
Bei Vermietung einer Eigentumswohnung
wird fUr fast alle der genannten Nebenkosten
monatlich ein Wohngeld (Hausgeld) an den
Hausverwalter gezahlt. Anstelle der genann-
ten Nebenkosten kann daher der Einfachheit
halber dieses Wohngeldes (ohne Beitrage zur
Instandhaltungsriicklage) als Werbungskos-
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ten absetzt werden.

3.15 Notarkosten

Notarkosten fur die Eintragung einer Hypothek
oder Grundschuld sind Finanzierungskosten,
fUr die Beurkundung des Kaufvertrags An-
schaffungskosten des Grund und Bodens (bei
Kauf eines unbebauten Grundstlcks) bzw.
Anschaffungskosten eines bebauten Grund-
stlcks (bei Haus- oder Wohnungskauf).

3.16 Rechtsanwalts- und Gerichtskosten
Sind die streitigen Aufwendungen als Wer-
bungskosten sofort abziehbar, gilt das auch fur
die selbst getragenen Anwalts- und Gerichts-
kosten (BFH-Urteil vom 25.6.2009, IX R 47/08,
BFH/NV 2010 S. 396). Bei einem Rechtsstreit
um Kosten, die zu den abzuschreibenden
Anschaffungs-/Herstellungskosten  gehdren
(z. B. wahrend der Bauphase entstandene
Kosten fUr die Beseitigung von Baumangeln),
zéhlen die Prozesskosten hingegen zu den
Anschaffungs-/Herstellungskosten (BFH-
Urteil vom 1.12.1987, IX R 134/83, BStBI. 1988
II'S. 431). Anerkannt wurden Strafverteidiger-
kosten im Zusammenhang mit einem Straf-
verfahren wegen Steuerhinterziehung infolge
Vorspiegelung eines Mietvertrages mit dem
Lebenspartner (Niedersédchsisches FG vom
14.5.2014, 9 K 99/13, EFG 2014 S. 1473).

3.17 Renovierungskosten

Renovierungen kdénnen  Erhaltungsaufwand
oder Herstellungsaufwand sein, auch als vorab
entstandene Kosten vor Vermietungsbeginn.

3.18 Schuldzinsen

Schuldzinsen fur ein Darlehen, das unmittel-
bar flr den vermieteten Haus- und Grundbe-
sitz eingesetzt wurde (fur Bau, Kauf, Ausbau,
Umbau, Renovierung), sind als Finanzierungs-
kosten sofort abziehbar (§ 9 Abs. 1 Sa. 3 Nr. 1
EStG). Zu den Werbungskosten zahlt aber nur
der in den monatlichen Zahlungen enthaltene
Zinsanteil, nicht der Tilgungsanteil. Sofort ab-
ziehbar sind:

Zwischenfinanzierungszinsen der Bank, wenn
bereits vor Auszahlung des Darlehens Geld
gebraucht wird; Bereitstellungszinsen —auf
Darlehensmittel; Sollsaldo auf dem Girokonto
Zwei-Konten-Modell; Verzugszinsen fur eine
nicht fristgerecht gezahlte Baurate; wahrend
der Bauphase zu zahlende Kreditzinsen (Bau-
zeitzinsen), wenn schon beim Bau die Ver-
mietungsabsicht bestand. Bei urspringlicher
Selbstnutzungs- bzw. Verkaufsabsicht und
Ab&nderung dieser Absicht zur Vermietung
erst nach Fertigstellung des Gebéaudes, sind
die Bauzeitzinsen in die abschreibbaren Her-
stellungskosten einzurechnen (BFH-Urteil vom
23.5.2012, IXR 2/12, BStBI. 2012 1| S. 674);
Zinsausfallentschadigung bei Erwerb eines
zuteilungsreifen Bausparvertrags (Vorratsbau-
sparvertrag) von einem Dritten oder einem
Geldinstitut (BFH-Urteil vom 2.8.1977, VIII R
104/74, BStBI. 1978 Il S. 143); Schuldzinsen
fur AuffUllungskredit oder Vorfinanzierung
eines angesparten Bausparvertrages.

Die Werbungskosten werden unter II. Ein-
kommensteuer grundsatzlich erlautert. Diese
nicht vollstandige Auflistung der Werbungs-
kosten dient nur als beispielhafte Information
der steuerlichen Mdglichkeiten, die mit einem
Steuerberater zu besprechen sind.

4. EINKOMMENSTEUER

4.1 Steuerbarkeit und
Gewinnerzielungsabsicht

Voraussetzung fur die steuerliche Anerken-
nung der Ergebnisse aus dem Immobilienen-
gagement ist, dass die Immobilie zum Zwecke
der langfristigen Vermietung und nicht zur
Eigennutzung erworben wird. Hierbei muss
objektiv die Mdglichkeit und subjektiv die Ab-
sicht bestehen, auf Dauer gesehen nachhaltig
so hohe Uberschiisse zu erzielen, dass ins-
gesamt der Ruckfluss aller eingesetzten Mittel
gewahrleistet ist (Totalgewinn). Da nach der
Rechtsprechung des BFH steuerfrei realisier-
bare VerauBerungsgewinne im Rahmen der
Totalgewinnberechnung auBer Betracht blei-
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ben, ist eine von vornherein bestehende (kurz
bis mittelfristige) VerauBerungsabsicht des
Erwerbers steuerschéadlich, denn ein Total-
gewinn ware in einem solchen Fall regelméa-
Big nicht darstellbar. Sofern das Engagement
nicht auf die kurzfristige VerauBerung, son-
dern auf die langfristige Bewirtschaftung der
Immobilie ausgerichtet ist, spricht nach dem
BMF-Schreiben vom 23.07.1992 (BStBI. |, 434)
eine Vermutung fur die Einkunftserzielungsab-
sicht des Erwerbers. In diesem Falle ist fur die
Totalgewinnermittlung von der tatsachlichen
Nutzungsdauer des Gebaudes (in der Regel
100 Jahre) auszugehen.

4.2 Einkiinfte aus Vermietung

und Verpachtung

Sofern der Erwerber seine Eigentumswoh-
nung langfristig fremd vermietet und er die
Immobilie im Privatvermdgen halt, erzielt
er Einklinfte aus Vermietung und Verpach-
tung von unbeweglichem Vermogen (Grund-
besitz) gemal § 2 Abs. 1 Nr. 6, § 21 EStG.
Die Einkunfte aus Vermietung und Verpach-
tung werden als Uberschuss der in einem
Kalenderjahr (Veranlagungszeitraum) zuge-
flossenen Einnahmen Uber die abgeflosse-
nen Werbungskosten (Ausgaben) ermittelt (§
2 Abs. 2 Nr. 2 EStG). Einnahmen (§ 8 EStG)
sind die vereinnahmten Mieten einschlieBlich
der umlagefahigen Kosten. In der Erwerbs-
phase entstehen (sog. vorbereitende) Wer-
bungskosten, die zu steuerlichen Verlusten
aus Vermietung und Verpachtung fiihren und
im Jahr ihrer Entstehung grundsatzlich von
den sonstigen steuerpflichtigen Einkinften
des Erwerbers abgezogen werden koénnen.
Zu den Einschrankungen der Verlustverrech-
nung durch das Steuerentlastungsgesetz
1999/2000/2002 vgl. den Abschnitt ,Mindest-
besteuerung® weiter unten in diesem Kapitel.
Fragen Sie hierzu im Einzelnen lhren Steuer-
berater oder Rechtsanwalt.

Ubersteigen die Werbungskosten die Miet-
einnahmen, kann der Verlust aus Vermie-
tung und Verpachtung grundsatzlich mit den

Ubrigen Einkunften verrechnet werden, so-
dass sich das zu versteuernde Einkommen
und damit letztlich die Steuerlast vermindert.
Eine solche Verrechnung ist nur dann ausge-
schlossen, wenn bei der Vermietung die erfor-
derliche Einklnfteerzielungsabsicht fehlt oder
die Vorschrift des § 15b EStG greift. Halt der
Erwerber die Wohnung nicht in seinem Privat-
vermogen, sondern in einem Betriebsvermo-
gen, gehoren die erzielten Einnahmen zu den
Einklnften aus Gewerbebetrieb i. S. d. § 15
EStG. In diesem Fall gelten bestimmte Beson-
derheiten.

4.3 Mindestbesteuerung (§ 2 Abs.3 EStG)
Nach der Regelung des § 2 Abs. 3 EStG ist
die ,Summe der Einklnfte" nach einem fest-
gelegten Verfahren zu ermitteln. Ziel der Vor-
schrift ist es, die Verrechnung von negativen
EinkUnften (Verlusten) mit positiven Einktnften
aus einer anderen Einkunftsart zu beschran-
ken. Nach dem Willen des Gesetzgebers soll
unter BerUcksichtigung eines Sockelbetrages
mindestens die Halfte des positiven Betrags
einer jeden Einkunftsart eines Jahres der Ein-
kommensteuer unterworfen werden.

Innerhalb der einzelnen Einkunftsarten kann
grundsatzlich auch weiterhin eine uneinge-
schrankte Verrechnung von positiven und
negativen Einklnften vorgenommen werden.
Dies bedeutet, dass beispielsweise Verlus-
te im Zusammenhang mit dem vorliegenden
Immobilienerwerb uneingeschrankt mit Uber-
schissen aus anderen vermieteten Objekten
bzw. aus Beteiligungen an grundsticksver-
waltenden Gesellschaften verrechnet werden
kdénnen. Soweit nach der Verlustverrechnung
innerhalb der Einkunftsart Vermietung und
Verpachtung noch negative Einkinfte vorhan-
den sind, kbdnnen diese nach MaBgabe des §
10d EStG verrechnet werden. Dies bedeutet,
dass die Verlustverrechnung sowohl bei Ver-
lustrlicktrag als auch bei Verlustvortrag zuerst
in derselben Einkunftsart zu erfolgen hat. Eine
Verrechnung mit anderen Einkunftsarten kann
nur unter Beachtung der Vorschriften der Min-
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destbesteuerung (Abzug des Sockelbetrages,
Besteuerung der hélftigen Restbetrage der
positiven Einklnfte) erfolgen.

Einzelheiten sind aufgrund der stetigen An-
derungen im Jahressteuergesetz mit einem
Steuerberater bzw. Rechtsanwalt vorab zu er-
ortern, um die personlichen steuerlichen Vor-
aussetzungen zu ermitteln.

4.4 Besteuerung von privaten
VerauBerungsgeschiften (23 EStG)

Wird die Immobilie im Privatvermdgen ge-
halten, bleibt ein ggf. entstehender VerauBe-
rungsgewinn einkommensteuerfrei, wenn die
VerauBerung nach Ablauf einer zehnjahrigen
~Behaltefrist” erfolgt. Die Frist beginnt mit dem
Abschluss des Kaufvertrages Uber den Er-
werb der Immobilie. Innerhalb des Zehn-Jah-
res-Zeitraumes werden Immobilienverkaufe
neuerdings als ,Einkinfte aus privaten Ver-
auBerungsgeschaften” besteuert (§ 23 EStG).
Eine Ausnahme gilt fUr das selbst genutzte
Wohnungseigentum. Da die Steuergesetzge-
bung einem permanenten Wandel unterlegen
ist, informieren Sie sich bitte zum Zeitpunkt
des Abschlusses des Kaufvertrages Uber die
aktuelle Gesetzgebung bei lhrem Steuerbera-
ter oder Rechtsanwalt.

4.5 Absetzung fiir Abnutzung (AfA)

Es wurde unter Punkt 2. dieses Kapitels auf
die Ausfuhrung zur Férderung des Wohnungs-
neubaus hingewiesen. Dies bietet interessante
Abschreibungsmadglichkeiten fur den Immobi-
lienerwerber. Im Folgenden werden die grund-
séatzlichen steuerlichen Regelungen ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit
erlautert. Fur den Grund und Boden kénnen
keine Absetzungen vorgenommen werden.
Zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage fur
die (Gebaude-)Abschreibungen sind daher
beim Erwerb eines bebauten Grundstickes
die einheitlichen Anschaffungskosten (ein-
schlieBlich der Anschaffungsnebenkosten)
nach dem Verhéltnis der Verkehrswerte auf
den Grund und Boden und das Gebaude auf-

zuteilen. Die Verkehrswerte sind anhand der
voraussichtlichen Sachwerte vom Boden und
Gebaudeanteil zum Zeitpunkt der Gebaude-
fertigstellung ermittelt worden.

4.51 Erhohte Absetzungen bei Gebau-
den in Sanierungsgebieten und stadte-
baulichen Entwicklungsgebieten

GemaB § 7h EStG kann bei einem im Inland
gelegenen Gebaude, das nach den jeweiligen
landesrechtlichen Vorschriften ein Baudenk-
mal oder ein Objekt im Sanierungsgebiet ist,
der Steuerpflichtige abweichend vor § 7 Abs.
4 und 5 EStG im Jahr der Herstellung und in
den folgenden sieben Jahren jeweils bis zu 9
von Hundert und in den folgenden vier Jah-
ren jeweils bis zu 7 von Hundert der Herstel-
lungskosten fur BaumaBnahmen, die nach Art
und Umfang zur Erhaltung des Gebaudes als
Baudenkmal oder Objekt im Sanierungsge-
biet oder zu seiner sinnvollen Nutzung erfor-
derlich sind, absetzen. Eine sinnvolle Nutzung
ist nur anzunehmen, wenn das Gebaude in
der Weise genutzt wird, dass die Erhaltung
der schiutzenswerten Substanz des Gebau-
des auf die Dauer gewahrleistet ist. Bei einem
im Inland gelegenen Gebaudeteil, der nach
den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften
ein Baudenkmal oder ein Objekt im Sanie-
rungsgebiet ist, sind die Satze 1 und 2 ent-
sprechend anzuwenden. Bei einem im Inland
gelegenen Gebaude oder Gebaudeteil, der
fur sich allein nicht die Voraussetzungen fur
ein Baudenkmal oder Objekt im Sanierungs-
gebiet erflllt, aber Teil einer Gebaudegruppe
oder Gesamtanlage ist, die nach den jewei-
ligen landesrechtlichen Vorschriften als Ein-
heit geschutzt ist, kann der Steuerpflichtige
die erhdhten Absetzungen von den Herstel-
lungskosten fur BaumaBnahmen vornehmen,
die nach Art und Umfang zur Erhaltung des
schitzenswerten &uBeren Erscheinungsbil-
des der Gebaudegruppe oder Gesamtanlage
erforderlich sind. Der Steuerpflichtige kann die
erhdhten Absetzungen im Jahr des Abschlus-
ses der BaumaBnahme und in den folgenden
elf Jahren auch fur Anschaffungskosten in An-
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spruch nehmen, die auf BaumaBnahmen im
Sinne der Satze 1 bis 4 entfallen, soweit diese
nach dem rechtswirksamen Abschluss eines
obligatorischen Erwerbsvertrags oder eines
gleich- stehenden Rechtsakts durchgefuhrt
worden sind.

4.5.2 Verfahren

Die BaumaBnahmen mussen in Abstimmung
mit der in § 7h Abs. 2 EStG bezeichneten
Stelle durchgefuhrt worden sein. Die erhoh-
ten Absetzungen koénnen nur in Anspruch
genommen werden, soweit die Herstellungs-
oder Anschaffungskosten nicht durch Zu-
schisse aus offentlichen Kassen gedeckt
sind. Der Steuerpflichtige kann die erhoh-
ten Absetzungen nur in Anspruch nehmen,
wenn er durch eine Bescheinigung der nach
Landesrecht zustandigen oder von der Lan-
desregierung bestimmten Stelle die Voraus-
setzungen des Absatzes 1 fUr das Gebaude
oder Gebaudeteil und fur die Erforderlichkeit
der Aufwendungen nachweist. Hat eine der
flr Denkmalschutz oder Denkmalpflege zu-
standigen Behorden ihm Zuschlsse gewahrt,
so hat die Bescheinigung auch deren Hohe
zu enthalten; werden ihm solche Zuschisse
nach Ausstellung der Bescheinigung gewahrt,
so ist diese entsprechend zu &ndern.

Da die Steuergesetzgebung einem perma-
nenten Wandel unterlegen ist, informieren Sie
sich bitte zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Kaufvertrages Uber die aktuelle Gesetz-
gebung bei Ihnrem Steuerberater oder Rechts-
anwalt.

4.6 Abschreibung bei
Sanierungsimmobilien

Erwirbt der Anleger eine von der Verkaufe-
rin zu sanierende Immobilie, wird er steuer-
lich so gestellt, als habe er eine bereits fertig
sanierte Immobilie erworben. Die Kosten fur
den Bau oder die Sanierung stellen daher
bei dem Erwerber keine nachtréglichen Her-
stellungskosten dar, sondern sind Teil der
Anschaffungskosten. Fur den Teil der Anschat-

fungskosten, der der Altbausubstanz oder
nicht begulnstigten SanierungsmaBnahmen
zuzurechnen ist, kann der Erwerber die so-
genannte Normalabschreibung gem. § 7 Abs.
4 EStG geltend machen. Soweit die Anschaf-
fungskosten dem Grund und Boden zuzuord-
nen sind, ist eine Abschreibung nicht méglich,
weil der Grund und Boden nicht abnutzbar ist.
Die Anschaffungskosten des Erwerbers mus-
sen in folgende ,Elemente” aufgeteilt werden:

Grund und Boden
Altbausubstanz + Modernisierung

Diese Aufteilung wird grundséatzlich nach dem
Verhéltnis der Verkehrswerte dieser ,Elemen-
te* vorgenommen. Zustandig ist hierfGr das
Betriebsfinanzamt der Verkauferin.

4.7 Finanzierungskosten

Zu den Finanzierungskosten gehdren samt-
liche Geblthren und Kosten, die vom Darle-
hensnehmer fur die Aufnahme des Darlehens
zu zahlen sind. Hierzu gehoért auBer den
Schuldzinsen und etwaigen anderen Gebih-
ren der Bank insbesondere auch das soge-
nannte Damnum, das auch Disagio genannt
wird. Dabei handelt es sich um den Unter-
schiedsbetrag zwischen der vereinbarten
Darlehenssumme und dem Auszahlungs-
betrag. Ublicherweise ist die Vereinbarung
eines Damnums mit der Vereinbarung eines
festen Zinssatzes verbunden. Das Damnum
dient dann der Verbilligung des Zinssatzes fur
die Dauer der Zinsbindung. Steuerlich wird
ein solches Damnum als Vorauszahlung von
Schuldzinsen fur die Dauer der Zinsbindungs-
frist behandelt. Es ist daher als Werbungs-
kosten abzugsfahig und wird im Rahmen der
Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung in
dem Jahr abgezogen, in dem das Darlehen
von der Bank ausgereicht wird. Wird das Dar-
lehen in Teilbetragen ausgereicht, gilt auch
das Damnum entsprechend als anteilig abge-
flossen. Nach § 11 Abs. 2 Satz 4 EStG ist das
Damnum allerdings nur insoweit sofort abzieh-
bar, wie es markttblich ist. Die Finanzverwal-
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tung geht in ihrem Schreiben vom 20. Oktober
2003 davon aus, dass ein Damnum nur dann
marktiblich ist, wenn die Zinsbindungsdau-
er mindestens 5 Jahre und das Damnum
hochstens 5,0 % betragt. Diese Grenze soll-
te daher unbedingt eingehalten werden. Die
Kosten fur die Bestellung und Eintragung der
Grundschuld gelten als Nebenkosten der Fi-
nanzierung und sind daher ebenfalls als Wer-
bungskosten abziehbar.

4.8 Einklinfteerzielungsabsicht

Die Verluste aus der Vermietung der Immo-
bilie kdnnen nur mit den anderen Einklnften
verrechnet werden, wenn die Vermietung mit
der Absicht betrieben wird, einen sogenann-
ten TotalUberschuss zu erzielen (Gewinn-
erzielungsabsicht). Fehlt die Absicht, einen
TotalUberschuss zu erzielen, ist die Vermie-
tung der Privatsphéare zuzuordnen und daher
steuerlich nicht relevant. Man spricht von einer
Liebhaberei. Unter dem TotallUberschuss ver-
steht man die Summe der wahrend der ge-
samten voraussichtlichen Vermietungszeit
von dem Eigentimer erzielten Uberschiisse
Uber die Werbungskosten. Etwaige VerauBe-
rungsgewinne bleiben dabei auBer Ansatz.
Der Erwerber misste eigentlich nachweisen,
dass er die Immobilie so lange vermieten
will, bis der TotalUberschuss erreicht ist. Um
Streitigkeiten Uber diese Frage zu vermeiden,
hat die Rechtsprechung jedoch entschieden,
dass die Absicht, einen Totallberschuss zu
erzielen, vermutet wird, wenn die Vermietung
auf Dauer angelegt ist. Der Erwerber muss die
Absicht, einen TotalUberschuss zu erzielen,
daher nur dann nachweisen, wenn er dem
Finanzamt Anlass zu der Vermutung gibt, er
wolle die Immobilie schon vor Erreichen des
Totallberschusses verkaufen. Wird die Immo-
bilie innerhalb der ersten 5 Jahre nach dem
Erwerb wiederverkauft, sieht die Finanzver-
waltung darin ein Indiz daftr, dass von Anfang
an die Absicht bestand, die Immobilie nicht
auf Dauer zu vermieten, und geht von einer
sogenannten Liebhaberei aus. Die Vermutung
der EinkUnfteerzielungsabsicht gilt jedoch

nicht, wenn die Immobilie aus persdnlichen
GrUnden verbilligt vermietet wird (Gunstmiete)
und die vereinbarte Miete weniger als 75,0 %
der ortstblichen Miete betragt. Liegt die ver-
einbarte Miete zwischen 75,0 % und 56,0 %,
sind die Werbungskosten nur voll abziehbar,
wenn der Vermieter nachweist, dass er vor-
aussichtlich einen TotalUberschuss erzielen
wird. Anderenfalls sind die Werbungskosten
nur anteilig abziehbar. Betragt die vereinbar-
te Miete weniger als 56,0 % der ortsublichen
Miete, werden die abziehbaren Werbungs-
kosten gem. § 21 Abs. 2 EStG stets entspre-
chend gekurzt.

4.9 Verlustausgleichsverbot

geman § 15b EStG

Nach § 15b EStG kénnen die Verluste aus
der Vermietung der Immobilie dann nicht
mit anderen EinkUnften verrechnet werden,
wenn es sich um ein sogenanntes Steuer-
stundungsmodell handelt. Nach § 15b EStG
liegt ein solches Steuerstundungsmodell vor,
wenn der Erwerb modellhaft gestaltet ist und
die in der Anfangsphase erzielten Verluste in
der Summe mehr als 10,0 % des eingesetzten
Eigenkapitals betragen. Die Vorschrift des §
15b EStG ist in erster Linie fUr geschlossene
Fonds gedacht, sodass hier grundséatzlich von
einer Modellhaftigkeit auszugehen ist. Beim
Erwerb von Realeigentum liegt dagegen nach
dem BMF-Schreiben vom 17. Juli 2007 eine
Modellhaftigkeit nur dann vor, wenn der Er-
werber eine oder mehrere Nebenleistungen
in Anspruch nimmt, die die Investitionsphase
betreffen, und daflr eine Geblhr bezahlt, die
als Werbungskosten abzugsfahig ist. Beispiel-
haft werden hierfur in dem BMF-Schreiben die
Mietgarantie sowie die Burgschaft fur die End-
finanzierung genannt. Aber auch die Gebuhr
fUr eine Finanzierungsvermittlung wird von der
Finanzverwaltung als schadlich angesehen.
Nicht erforderlich ist, dass diese Nebenleis-
tungen von der Verkauferin selbst erbracht
werden. Ein Steuerstundungsmodell liegt be-
reits dann vor, wenn diese Nebenleistungen
von einer nahestehenden Person der Verkau-
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ferin oder einer Gesellschaft, an der er selbst
oder eine ihm nahestehende Person beteiligt
ist, erbracht wird oder wenn die Nebenleis-
tungen von einem Dritten auf Vermittlung der
Verk&uferin hin erfolgt. Der Erwerber kann
deshalb die Anwendung des § 15b EStG ver-
meiden, indem er auf die Inanspruchnahme
derartiger Nebenleistungen vollig verzichtet.
Unschéadlich ist es aber auch, wenn er eine
derartige Nebenleistung in Anspruch nimmit,
dafir aber keine gesonderte Gebuhr zu zah-
len hat, sondern die Leistungen mit dem Kauf-
preis abgegolten sind. Denn in diesem Fall
entstehen durch die Nebenleistungen keine
sofort abziehbaren Werbungskosten, sodass
kein Steuerstundungseffekt bewirkt wird. Aus
diesem Grund stellt auch die Durchfihrung
der SanierungsmaBnahmen durch die Ver-
kauferin keine schadliche Nebenleistung dar,
weil das Entgelt, das der Erwerber hierfir
zahlt, steuerlich Anschaffungskosten darstellt,
die nur im Rahmen der Gebaude-AfA abzieh-
bar sind, aber keine sofort abziehbaren Wer-
bungskosten. Wie das BMF-Schreiben vom
17. Juli 2007 ausdrtcklich darstellt, fhrt auch
die Inanspruchnahme eines Damnums (Dis-
agios) oder eine volle Fremdfinanzierung nicht
zur Anwendung des § 15b EStG. Zwar werden
dadurch sofort abziehbare Werbungskos-
ten geschaffen, die diesen Kosten zugrunde
liegenden Leistungen sind, aber nicht der
Sphare der Verkauferin zuzurechnen. Neben-
leistungen der Verkauferin, die nicht die Inves-
titionsphase, sondern die Phase der spéateren
Bewirtschaftung betreffen, sind nach dem
BMF-Schreiben ebenfalls unschadlich. Daher
fUhrt es nicht zur Anwendung des § 15b EStG,
wenn die Verkauferin zugleich mit der Verwal-
tung der Immobilie oder der WEG-Verwaltung
betraut wird. Allerdings darf das Entgelt hier-
fUr nicht mehr als 12 Monate im Voraus ge-
zahlt werden. Auch die Vereinbarung eines
Mietpools ist im Hinblick auf § 15b EStG un-
schadlich. Da die Steuergesetzgebung einem
permanenten Wandel unterlegen ist, infor-
mieren Sie sich bitte zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses des Kaufvertrages Uber die aktuelle

Gesetzgebung bei Ihrem Steuerberater oder
Rechtsanwalt.

4.10 VerauBerung der Immobilie

4.10.1 Die Frist von 10 Jahren

VerauBert der Eigentiimer die Immobilie wie-
der, so wird der entstehende Gewinn nicht im
Rahmen der Einklnfte aus Vermietung und
Verpachtung (§ 21 EStG) erfasst, denn in die-
ser Einkunftsart wird nur das Entgelt fur die
Uberlassung der Nutzung besteuert. Der Ge-
winn ist daher nur dann steuerpflichtig, wenn
die Voraussetzungen des § 23 EStG (private
VerauBerungsgeschéfte) erflllt sind. Nach §
23 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 EStG ist der Gewinn
aus der VerauBerung eines Grundstlcks also
nur dann steuerpflichtig, wenn der Zeitraum
zwischen Anschaffung und VerauBerung
nicht mehr als 10 Jahre betragt. MaBgeb-
lich fur die Berechnung dieser Frist, die man
herkdbmmlich Spekulationsfrist nennt, sind
die beiden schuldrechtlichen Vertrage, also
die beiden Notarvertrage fur den Ankauf und
den Verkauf. Dagegen sind die Umschrei-
bungen des Eigentums im Grundbuch und
der Wechsel von Nutzen und Lasten insofern
unbeachtlich.

4.10.2 Ausnahme fiir

selbst genutzte Immobilien

Eine Ausnahme gilt jedoch fur Immobilien,
die von dem EigentUmer zu eigenen Wohn-
zwecken genutzt werden. Gewinne aus der-
artigen Immobilien werden auch dann nicht
erfasst, wenn die VerauBerung innerhalb der
Frist von 10 Jahren erfolgt. Voraussetzung ist
jedoch gem. § 23 Abs. 1 Nr. 1 S. 3 EStG,
dass die Immobilie in dem Jahr der Verau-
Berung und in den beiden vorangegangenen
Jahren zu eigenen Wohnzwecken genutzt
wurde. Verkauft der Eigentimer die Immobilie
vor Ablauf dieser Zeitspanne, so ist der Ge-
winn steuerfrei, wenn er sie in dem gesamten
Zeitraum zwischen Anschaffung und Verdu-
Berung ausschlieBlich zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzt hat.
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4.10.3 Nachversteuerung der
Abschreibungen

Der VerauBerungsgewinn errechnet sich in
der Weise, dass von dem VerduBerungserlos
die Anschaffungskosten sowie die Transak-
tionskosten abgezogen werden. Dem so er-
mittelten Gewinn sind jedoch gem. § 23 Abs.
3 Satz 4 EStG samitliche in Anspruch genom-
menen Abschreibungen, also die sogenannte
Normal-AfA hinzuzurechnen. Dies bedeutet,
dass der Anleger, der seine Immobilie inner-
halb von 10 Jahren wiederverkauft, samtliche
Abschreibungen, die er wahrend dieses Zeit-
raums in Anspruch genommen hat, im Jahr
der VerauBerung ,nachversteuert”. Dies wirkt
sich wegen des progressiven Steuertarifs in
der Regel sehr nachteilig aus, denn die Ab-
schreibungsvorteile der vergangenen Jah-
re werden kumuliert in einem einzigen Jahr
nachversteuert, ohne dass das Gesetz hierfur
eine ErmaBigung des Steuertarifs gewahrt.

4.11 Nutzung der Immobilie zu eigenen
Wohnzwecken

4.11.1 Keine Sonderausgaben

Nutzt der Erwerber die Immobilie zu eigenen
Wohnzwecken, so erzielt er keine Einktnfte und
kann auch keine Sonderausgaben abziehen.

4.11.2 VerauBerungsgewinn

Der Gewinn aus der VerauBerung einer Immo-
bilie, die zu eigenen Wohnzwecken genutzt
wird, ist grundsatzlich nicht steuerpflichtig
(vgl. oben unter 7.2.). Da die Steuergesetzge-
bung einem permanenten Wandel unterlegen
ist, informieren Sie sich bitte zum Zeitpunkt
des Abschlusses des Kaufvertrages Uber die
aktuelle Gesetzgebung bei lhrem Steuerbera-
ter oder Rechtsanwalt.

4.12 Einkommensvorauszahlungen/
Lohnsteuerkarte

4.121 Einkommensteuervorauszahlung
Der voraussichtliche Verlust aus der Vermie-
tung der Immobilie kann bereits bei Festset-

zung der Vorauszahlungen bertcksichtigt
werden. Gem. § 37 Abs. 3 S. 8 EStG ist dies
jedoch noch nicht flr das Jahr maoglich, in
dem die Immobilie angeschafft wird. Fur die-
ses Jahr kdnnen die Verluste erst im Rahmen
der Veranlagung berucksichtigt werden.

4.12.2 Lohnsteuerkarte

Gem. § 39 a Abs. 1 Nr. 5 b EStG kdnnen die
voraussichtlichen Verluste aus der Vermietung
der Wohnung bereits auf der Lohnsteuerkarte
als vom Arbeitslohn abzuziehender Freibetrag
eingetragen werden. Der Antrag muss auf
dem amtlich vorgeschriebenen Vordruck und
bis zum 30. November des Jahres gestellt
werden, flr das die Lohnsteuerkarte gilt. Fir
das Jahr der Anschaffung ist dies jedoch nicht
mdglich, da die Vorschrift des § 37 Abs. 3 S.
8 EStG hier entsprechend gilt. Da die Steuer-
gesetzgebung einem permanenten Wandel
unterlegen ist, informieren Sie sich bitte zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertra-
ges Uber die aktuelle Gesetzgebung bei lhrem
Steuerberater oder Rechtsanwalt.

4.13 Verfahrensrechtliche Abwicklung
Voraussichtliche Verluste kénnen nach § 37
Abs. 3 Satz 6 EStG im Einkommensteuer-
vorauszahlungsverfahren erst fur die Jahre
berlcksichtigt werden, die nach Abschluss
der Modernisierung, Sanierung beginnen.
Die beauftragte Steuerberatungsgesellschaft
wird die zur Glaubhaftmachung der Verluste
erforderlichen Unterlagen beim Verwaltungs-
finanzamt der Feststellungsgemeinschaft (§
1 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 der VO zu § 180 Abs. 2
AQ) einreichen. Das Verwaltungsfinanzamt
teilt den zustandigen Wohnsitzfinanzadmtern
die Hohe der glaubhaft gemachten Verluste
amtsintern mit. Bis zu dieser Mitteilung kon-
nen die Wohnsitzfinanzamter auf Antrag die
Einkommensteuervorauszahlungen, im Wege
der Stundung mindern. Die BerUcksichtigung
vorlaufiger Verluste erfolgt nach MaBgabe des
§ 2 Abs. 3 EStG (vgl. oben unter ,Mindest-
besteuerung®).

Steuerliche Auswirkungen
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Da die Steuergesetzgebung einem perma-
nenten Wandel unterlegen ist, informieren Sie
sich bitte zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Kaufvertrages Uber die aktuelle Gesetz-
gebung bei Inrem Steuerberater oder Rechts-
anwalt.

5. GRUNDERWERBSTEUER

Bei Erwerb und VerauBerung der Immobilie ist
Grunderwerbsteuer zu zahlen. Die Hohe der
Grunderwerbsteuer ist in den Bundeslandern
unterschiedlich geregelt. Diese kann je nach
Bundesland zwischen 3,5 % und 6,5 % betra-
gen. Die Grunderwerbsteuer ergibt sich aus
dem Standort Ihrer Immobilie und ist bei Er-
werb im Einzelnen zu ermitteln. Da die Steuer-
gesetzgebung einem permanenten Wandel
unterlegen ist, informieren Sie sich bitte zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertra-
ges Uber die aktuelle Gesetzgebung bei lhrem
Steuerberater oder Rechtsanwalt.

GRUNDERWERBSTEUER
DER BUNDESLANDER

Bundesland GrEStS  Gultig seit

Baden-

Wirttemberg 50 % 05.11.2011

Bayern 3,5 % 01.01.1997
Berlin 6,0 % 01.01.2014
Brandenburg 6,5 % 01.07.2015
Bremen 50 % 01.01.2014
Hamburg 55 % 01.01.2023
Hessen 6,0 % 01.08.2014
Mecklenburg-

Vorpommern 6,0 % 01.07.2019
Niedersachsen 50 % 01.01.2014
Nordrhein-

Westfalen 6,5 % 01.01.2015
Rheinland-Pfalz 50 % 01.03.2012
Saarland 6,5 % 01.01.2015
Sachsen 55 % 01.01.2023
Sachsen-Anhalt 50 % 01.08.2012

01.01.2014
01.01.2024

6,5 %
5,0 %

Schleswig-Holstein
Tharingen

6. ERBSCHAFTSTEUER /
SCHENKUNGSTEUER

DDer Ubergang eines Grundstiicks aufgrund
eines Erbfalls oder einer Schenkung unter Le-
benden unterliegt gem. § 1 Erbschaftsteuer-
gesetz (ErbStG) der Erbschaftsteuer. Fur die
Bewertung der Immobilie ist grundsétzlich der
Verkehrswert anzusetzen.

Dieser ist gem. § 182 Abs. 2 Nr. 1 BewG bei
Eigentumswohnungen im  Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln. Dabei sind gem. §
183 BewG die Preise vergleichbarer Grund-
stlicke oder von den Gutachterausschiissen
ermittelte Vergleichsfaktoren heranzuziehen.
Gem. § 13 d ErbStG sind Wohnungen, die
zu Wohnzwecken vermietet werden, nur zu
90,0 % ihres Wertes anzusetzen. Wird ein
Grundstlick vererbt, so ist die darauf lastende
Fremdverbindlichkeit von dem Wert der Woh-
nung abzuziehen. Da das Grundstick nur mit
90,0 % seines Wertes angesetzt wird, ist auch
die Verbindlichkeit gem. § 10 Abs. 6 ErbStG
nur zu 90,0 % abziehbar.

Das Gleiche gilt bei einer Schenkung, bei
der der Beschenkte die Verbindlichkeit Uber-
nimmt. Im Ubrigen ist die Héhe der Erbschaft-/
Schenkungsteuer davon abhangig, wie hoch
der Steuersatz ist. Der Steuersatz hangt auBer
von der Steuerklasse, zu der der Erbe/Be-
schenkte gehort (§ 15 ErbStG), auch von der
Hohe der ihm zugefallenen Erbschaft bzw. der
Schenkung ab. GemaB § 14 ErbStG sind da-
bei mehrere von derselben Person innerhalb
von 10 Jahren angefallene Vermogensvorteile
zusammenzurechnen.

Da die Steuergesetzgebung einem perma-
nenten Wandel unterlegen ist, informieren Sie
sich bitte zum Zeitpunkt des Abschlusses des
Kaufvertrages Uber die aktuelle Gesetzgebung
bei Ihrem Steuerberater oder Rechtsanwalt.

87

Steuerliche Auswirkungen




3b

\PARTMENTS

7. GRUNDSTUCKSHANDEL

Ein wichtiges Kriterium fur die Abgrenzung
zwischen privater Vermogensverwaltung und
gewerblichem Grundstlckshandel ist die so-
genannte ,3-Objekt-Grenze“. Demnach geht
das Finanzamt davon aus, dass ein EigentU-
mer, der mehr als 3 Immobilien innerhalb von
5 Jahren erwirbt bzw. erstellt und verauBert,
gewerblich handelt. Voraussetzung ist dabei,
dass der Eigentimer mit den Transaktionen
eine Gewinnerzielungsabsicht verfolgt. Kei-
ne Gewinnerzielungsabsicht wird unterstellt,
wenn eine Immobilie langer als 5 Jahre selbst
bewohnt wurde.

Zu beachten ist, dass Immobilien in diesem
Sinne nicht nur Grundsticke im Ganzen,
sondern auch GrundstUcksteile, Eigentums-
wohnungen, Miteigentumsanteile sowie, unter
weitergehenden Voraussetzungen, Anteile an
Grundstiicksgesellschaften sind.

,Objekte”, die langer als 10 Jahre im Vermo-
gen gehalten werden, werden fur die Frage
der Uberschreitung der Objektgrenze nicht
bertcksichtigt. Bei Eheleuten ist eine Zusam-
menfassung ihrer Grundstlcksaktivitdten in
der Regel nicht zuldssig. Das bedeutet, dass
jeder Ehegatte bis zu drei Objekte verauBern
kann, ohne dass ein gewerblicher Grund-
stickshandel vorliegt. Bei der Annahme eines
gewerblichen Grundstlckshandels unterliegt
ein etwaiger VerauBerungsgewinn (VerauBe-
rungserlos abzlglich Buchwertes und weite-
rer Betriebsausgaben) der Einkommensteuer
und der Gewerbesteuer. Erwerben Ehegat-
ten eine Wohnung gemeinschaftlich, wird der
gewerbliche Grundstlckshandel fir jeden
von ihnen getrennt gepruft. Verkaufen sie die
Wohnung spéter, zahlt deshalb bei jedem von
ihnen der Verkauf seines Miteigentumsanteils
als VerauBerung eines Objekts. In Zweifels-
fallen sollte vor dem Verkauf eine persdnliche
Steuerberatung erfolgen.

Da die Steuergesetzgebung einem perma-
nenten Wandel unterlegen ist, informieren Sie
sich bitte zum Zeitpunkt des Abschlusses
des Kaufvertrages Uber die aktuelle Gesetz-
gebung bei Ihrem Steuerberater oder Rechts-
anwalt.

Steuerliche Auswirkungen
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WERTHALTIGE
ENERGIEEFFIZIKNZ

Die 8B Apartments sind derzeit eine der we-
nigen Wohnanlagen in Dresden, die den an-
spruchsvollen KFN QNG-Plus Standard erflil-
len. Die Okowert kommt damit nicht nur ihrer
Okologischen Verantwortung nach, die fester
Bestandteil unserer Unternehmensphiloso-
phie ist, sie stellt Kaufern auch Wohneigen-
tum zur Verfugung, das Uber ein einzigartiges
Alleinstellungsmerkmal verfugt. Indem  wir
nachhaltig weit Uber dem Ublichen MaBstab
bauen, fordern wir mit dieser auBergewdhn-
lichen Energieeffizienz die Werthaltigkeit Ihres
Eigentums auf viele Jahre hinaus.

Die KfW unterstutzt den Bau von klimafreund-
lichen Wohnh&usern mit Photovoltakianlagen
und Warmepumpen. Dem zugrunde liegt das
Gebaudeenergiegesetz (GEG), das eine Ein-
haltung spezifischer Werte beim Primarener-
giebedarf sowie beim Transmissionswarme-
verlust von Bauherren einfordert.

n
40

Samtliche Neubauten in Deutschland erflllen
daher mindestens den Standard KfW 55. Um
diese Schwelle nicht zu Uberschreiten, werden
okologisch sinnvolle Haustechnik verbaut und
spezielle MaBnahmen zur Bauausfihrung ge-
troffen. Dazu gehort unter anderem ein wirk-
samer Warmeschutz fir AuBenwande, Dach
und Boden.

Okowert geht noch einen Schritt weiter: Mit
der Qualifizierung der 8B Apartments fir das
neue KfW-Programm ,Klimafreundlicher Neu-
bau” (KFN) bieten wir Ihnen Zugang zu be-
sonderen staatlichen Fordermdglichkeiten. In
diesen Genuss kommen nur Eigentimer von
Wohnraum, deren Okobilanz wie bei unserem
Objekt weit Uber die gesetzlich geforderte
energetische Grundnorm hinausgeht. Unsere
Wohnwelten werden deshalb nach dem KFN
QNG-Plus Standard errichtet, das heif3t: Sein
Primarenergiebedarf liegt 60 Prozent unter

Effizienzhaus Effizienzhaus Effizienzhaus Effizienzhaus KFN KFN + QNG Plus
85 70 55
Bestandshausern - - entspricht .
Standard I I W W W Energieverbrauch
Neubau - I Nachhaltigkeit
Werthaltige Energieeffizienz 90

40 %
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dem eines Referenzgebaudes der Grundnorm
und darf 30 kWh jahrlich nicht Uberschreiten.

Zusétzlich erflllen die 8b Apartments die An-
forderung des ,Qualitatssiegels Nachhaltige
Gebaude” (QNG) — ein unverzichtbares Gute-
merkmal fUr die Beanspruchung einer Forde-
rung des KFN-Programms. Mit der staatlichen
QNG-Zertifizierung weisen wir nach, dass
unser Objekt beispielsweise beim Einsatz
schadstoffarmer Baumaterialien, der Minimie-
rung des CO2-AusstoBes, beim Schallschutz
oder bei der Biodiversitat von Flachen einen
auBergewohnlichen Grad von Nachhaltigkeit
erreicht. So stellen wir sicher, dass mit ihren
hohen Okologischen Standards auch die Le-
bensqualitat und nicht zuletzt die sich daraus
ergebende Werthaltigkeit der Apartments 8b
auf einem Uberdurchschnittlichen Niveau an-
gesiedelt sind.

Die Vorteile der Warmepumpe: Geringe
Nebenkosten und KfW-Férderung

Die 8b Apartments erhalten Energie nach
dem Mieterstrom-Modell: Im Verbund mit
einer Photovoltaikanlage liefert eine Warme-
pumpe den Bewohnern glnstigen Strom und
Heizwarme. FUr Sie als Kapitalanleger und
die Mieter ergeben sich dabei mehrere geld-
werte Vorteile. Zum einen minimiert der KFN
QNG-Plus Standard des Gebaudes nachhal-
tig die Nebenkosten und erhdht die Attraktivi-
tat dieses Wohnraums auf dem regionalen
Immobilienmarkt. AuBerdem profitieren Sie
von einer staatlichen Foérderung, die Eigen-
tmern von energieeffizientem Wohnraum
zinsgunstige Kredite bietet. Ihr Finanzberater
oder lhre finanzierende Bank wird Sie Uber
diese Vorzlige im Detail informieren. Okowert
selbst berét nicht tber Fordermdglichkeiten,
da dies Teil der Finanzierungsberatung ist.
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DIE INITIATORIN
STELLT SICH VOR

Okowert hat sich als gefragter Standortent-
wickler in Dresden und dem Elbtal etabliert.
Die Projektentwicklung in der Wohnbebauung
von Ein- und Mehrfamilienhdusern ist unsere
Kernkompetenz.

Im GroBraum Dresden ist Okowert Ansprech-
partner fur Privatkunden, Investoren und
kommunale Bauinteressenten, denen eine
umfassende Baubetreuung von der Grund-
stlickserschlieBung bis zur SchlUssellberga-
be wichtig ist. Wir realisieren Ein- und Mehr-
familienhduser und durften mit unserem in
vielen Projekten garantierten Festpreis bei
Ubernahme der kompletten Bauherrenverant-
wortung einzigartig auf dem Dresdner Immo-
bilienmarkt sein.

Die Initiatorin 92

Okowert errichtete 2010 ,Am blauen Wunder*,
das erste zertifizierte Passivhaus in Dresden,
und 2015 ebenfalls in Dresden das erste Pas-
siv-Mehrfamilienhaus mit Eigentumswohnun-
gen. Jedes Haus von Okowert ist eine harmo-
nische Verbindung aus der Verwirklichung von
individuellen BedUrfnissen und konsequent
umgesetzter Umweltvertraglichkeit. So  er-
fUllen alle unsere zukulnftigen Mehrfamilien-
hausprojekte in der Basisausstattung einen
vergleichbaren Energiestandard wie ein Kf\W-
Effizienzhaus-40-Haus — und bendtigen rund
45 % weniger Energie als vom Gesetzgeber
aktuell gefordert. Es ist doch ein gutes Ge-
fuhl, sich den perfekten Raum fur seine priva-
ten Lebensentwrfe zu schaffen und zugleich
Okologisch einen Beitrag fur das Wohl aller zu
leisten.

Sascha Hippe und Marc Reidl
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SBuTaTTe s e s,

Okowert verbindet zeitgemé&Be Wohnkultur mit einem absolut zukunftsfahigen dkologischen Konzept.

Im Mittelpunkt unserer Unternehmensphilosophie
steht das Ziel, Kunden eine sichere Investition in
die Zukunft anzubieten. Dazu beraten wir Sie um-
fassend, kompetent und transparent. Kapitalanle-
gern bieten wir eine komfortable Vor-Ort-Betreuung.
Unsere Wohnbauten sind aber nicht nur besonders
zukunftssicher, sondern auch sehr werthaltig. Dafur

93
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sorgen wir mit dem Einsatz modernster Baustoffe
und Energiespartechnologien, die wir mit der tra-
ditionellen Massivbauweise kombinieren. Dieses
besondere Augenmerk auf Nachhaltigkeit gilt glei-
chermalBen flr die von uns realisierten Ein- und
Mehrfamilienhauser und wird in den Apartments 8b
kompromisslos umgesetzt.

Die Initiatorin
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REFERENZEN

EINE AUSWAHL UNSERER UMG

Lassen Sie sich von unseren Referenzen ins-
pirieren. Mit lhrer Entscheidung flr energieeffi-
zientes Wohneigentum von Okowert befinden
Sie sich im groBen Kreis zufriedener Kunden,
die ihre ganz personlichen LebensentwUrfe mit
einem Einfamilienhaus oder einer Eigentums-
wohnung von Okowert verwirklichen. Unsere
in Uber 20 Jahren erworbene Expertise geben
wir als Projektentwickler, Architekten und Bau-

Kotitzer Stadtgarten in Coswig

SESETZTEN PROJEKTE

ausflhrende 1:1 an Sie weiter. Wir freuen uns
Uber die breite Akzeptanz und das Vertrauen,
die unserem Unternehmen im GroBraum Dres-
den entgegengebracht werden. So ergab eine
Umfrage des Instituts fUr Bauherrenbefragun-
gen (ifb), dass 93 Prozent der von uns betreu-
ten Kaufer jederzeit wieder mit Okowert bauen
wrden.

Referenzen
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Kotitzer Stadtgarten in Coswig

Kotitzer Stadtgarten in Coswig mit 8 Mehrfamilienhausern und 18 Einfamilienhdusern

95 Referenzen




\PARTMENTS

Passivhaus - WachterstraBe 52 in 01139 Dresden - 11 Wohneinheiten

Referenzen
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Passivhaus — WachterstraBe 52 in 01139 Dresden — 11 Wohneinheiten
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KfW-Effizienzhaus 55 — Altreick 1 in 01237 Dresden
Hofansicht mit Carports

Referenzen 100
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KfW-Effizienzhaus 55 — Altreick 1 in 01237 Dresden —

11 Wohneinheiten
WE (T T T

Altreick 1 in 01237 Dresden — StraBenansicht

101 Referenzen
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PROSPEKTHAFTUNG &

1. PROSPEKTHERAUSGEBER

Prospektherausgeber, Vertragspartner und
Objektgesellschaft des vorgesehenen Kauf-
vertrages Uber den Kauf und die Sanierung
von Eigentumswohnungen ist die Firma Oko-
wert Projektbau GmbH Alleinvertretungsbe-
rechtigte Geschaftsfuhrer sind Marc Reidl,
geb. am 06.06.1977. Von den Bestimmungen
des § 181 BGB ist er befreit.

Die Namensnennung des gesetzlichen Ver-
treters der Gesellschaft erfolgt ausschlielich
zur Information der Vertretungsverhaltnisse.
Eine personliche Vertrauenswerbung mit der
genannten Person wird damit nicht bezweckt.
Gleiches gilt fur die beauftragten Vertrags-
partner.

2. HAFTUNG FUR AUSKUNFTE

Mit diesem Prospekt werden ausschlieBlich
Auskilnfte zu der angebotenen Immobilie er-
teilt.

3. HAFTUNGSAUSSCHLUSS
FUR WEITERGEHENDE
INFORMATIONEN

Durch den Initiator, Prospektherausgeber
und Verkaufer wird keine Rechts-, Steuer-,
Finanzierungs-, Kapitalanlage- oder Wirt-
schaftsberatung erbracht. Alle aufgefuhrten
Informationen hierzu sind beispielhaft und
stellen keine Beratung im vorgenannten Sinne
dar. Sie hat hierzu auch keinen Dritten, bspw.

HAFTUNGSAUSSCHLUSSE

mit dem Vertrieb befassten Vermittler beauf-
tragt, eine solche Beratung in ihrem Namen
gegenuber Kaufinteressenten vorzunehmen.
Eine Haftung flr den Eintritt von Kosten-, Er-
trags- und Steuerprognosen sowie flr die
zukUnftige Entwicklung der Finanzierungs-
und Bewirtschaftungskosten, insbesondere
auch fur ggf. erstellte Berechnungsbeispiele
etc. wird (u. a. aufgrund der Vielzahl unbe-
kannter bzw. veranderlicher Parameter) nicht
Ubernommen. Die Prospektherausgeberin
hat niemanden bevolimé&chtigt, Kaufinteres-
senten und Erwerber zu der angebotenen
Immobilie, insbesondere zu den finanziellen
und steuerlichen Auswirkungen eines Kaufs,
zu beraten. Kaufinteressenten werden ggf.
als Anlage eine Vertragsmappe mit zum Teil
unverbindlichen Vertragsmustern (Entwrfen)
erhalten. Planungs- und Berechnungsgrund-
lagen stehen unter dem Vorbehalt der jeder-
zeit moglichen Veranderung. Die derzeitige
Bau-, Verwaltungs- und Finanzverwaltungs-
praxis sowie Rechtsprechung kann sich
jederzeit, insbesondere zwischen der Pro-
spekterstellung und Fertigstellung der Immo-
bilie, verandern. Dabei ist auf die sogenannte
unechte Ruckwirkung in der verwaltungs-
und steuerrechtlichen Rechtsprechung hin-
zuweisen, die fur die Prospekterstellerin nicht
absehbar ist.

4. HAFTUNG FUR
INHALTE DES PROSPEKTES

FUr den Inhalt dieses Prospektes sind nur die
bis zum Prospekterstellungszeitpunkt be-

Prospekthaftung
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kannten oder erkennbaren Sachverhalte maf3-
gebend.

5. HAFTUNG FUR FOTOS
UND ILLUSTRATIONEN

Im Prospekt enthaltene lllustrationen und
Fotos sind nur als Vorschlage, Entwurfe und
Muster zu verstehen und nicht wesentliche
Bestandteile der Baubeschreibung. Die tat-
sachliche Gestaltung und Bauausfuhrung
kénnen hiervon abweichen. MaBgeblich sind
der Bauvertrag und die Baubeschreibung.

6. HAFTUNG FUR PLANUNGEN

Die Realisierung von Planungen steht unter
dem Genehmigungsvorbehalt durch die zu-
stédndigen Behorden. Giltigkeit haben aus-
schlieBlich die notariell beurkundeten Ver-
trdge und die dazu in Bezug genommenen
Planungsunterlagen und Baubeschreibungen.
Nur die Prospektherausgeberin darf verbind-
liche bzw. vom Prospekt abweichende Anga-
ben zur Planung und Ausfiihrung der Immo-
bilie machen. Dritte Personen, insbesondere
mit dem Vertrieb und der Vermittlung befasste
Personen, sind hierzu nicht befugt. Die Pro-
spektherausgeberin hat niemanden bevoll-
machtigt, 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 (Entwurfen)
und im Regelfall zwei Wochen vor der Beur-
kundung Uber das Notariat die aktuellen Ver-
tragsversionen ausgehandigt bekommen. Der
Prospekt ist nur im Zusammenhang mit die-
sen Vertragen vollstdndig. Da auch die letzt-
endlich abzuschlieBenden Vertrage Verande-
rungen in sachlicher und rechtlicher Hinsicht
unterliegen kdnnen, besitzen am Ende nur die
wechselseitig abgeschlossenen Vertrage Guil-
tigkeit. Die im Prospekt enthaltenen Angaben
und Angebote sind demnach unverbindlich
und beispielhaft.

7. URHEBERRECHTSSCHUTZ

Samtliche Texte, Fotos und sonstigen Dar-
stellungen im Prospekt sind urheberrechtlich
geschutzt. Eine weitere Verwendung in jed-
weder Form durch Dritte wird ausdrucklich
untersagt.

8. PROSPEKTERSTELLUNG

Der Prospekt wurde im Februar 2025 erstellt
und herausgegeben. Tatsachliche Angaben
und die Gesetzeslage konnten nur bis zu die-
sem Zeitpunkt bertcksichtigt werden.

9. VERJAHRUNG

Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung stehen
noch nicht sémtliche Daten, Fakten und Zah-
len bezlglich des Projektes fest. Die weiter-
gehende Planung und baurechtliche Geneh-
migung kénnen zu wesentlichen Anderungen
fihren. Der Erwerber wird bei Interesse von
den Projektbeteiligten Uber den aktuellen Pla-
nungsstand des Objekts informiert. Sollten
sich dennoch Ansprliche aus diesem Pro-
spekt ergeben, so verjdhren diese innerhalb
der kenntnisabhangigen Regelverjahrungsfrist
von 3 Jahren gemal §§ 195, 199 Abs.1 BGB.

10. SORGFALTSPFLICHT

Die Prospektherausgeberin versichert, dass
sie nach bestem Wissen und Gewissen Uber
alle fur die Anlageentscheidung wesentlichen
Umstande im Prospekt mit der Sorgfalt eines
ordentlichen Kaufmanns vollstandig und rich-
tig aufgeklart hat. Trotz sorgféltiger, gewissen-
hafter Erarbeitung und Prifung kénnen IrrtU-
mer nicht ausgeschlossen werden.
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IMPRESSUM

Prospektherausgeberin, Initiatorin,
Bautragerin und Verkauferin:

Okowert Projektbau GmbH (HRB 35299)
vertreten durch den Geschaftsfuhrer Marc Reidl
Trachenberger StraBe 25, 01129 Dresden

Tel.: 0351 - 44 0091 30
Fax.: 0351 - 44 00 91 33
Mail: info@oekowert.de

Web: www.oekowert.de

Planung:

Architekturgesellschaft mbH
Dipl.-Ing. Norbert Linnemann
Friedrich-Wieck-StraBBe 18

01326 Dresden

Tel.: 0351 - 656158 56

Tel.: 0351 - 65615852

Fax.: 0351 - 65 61 58 87

Mail: n.linnemann@Ilinear-architekt.de

Umsetzung:

Idee, Konzept, Gestaltung, Text und Reinzeichnung:
Detailliebe / Werbeagentur UG

Web: www.werbeagentur-detailliebe.de

Urheberrechtshinweis:
Die Vervielfaltigung der gezeigten Bilder, Plane und
Grafiken verlangt die Zustimmung des Herausgebers.

Fotonachweis:
AdobeStock, unsplash, commons.wikimedia,
www.infineon.com
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KONTAKT

Okowert Projektbau Gmbll
vertreten durch den
Geschaftsflihrer Marc Reidl
Trachenberger StraBe 25
01129 Dresden

Tel.: 0351 -44 0091 30
Fax.: 0351 - 44 00 91 33
Mail: info@oekowert.de

Web: www.oekowert.de
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A. PERSONLICHE ANGABEN
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Geburtsdatum (TT/MM/JJJJ), Geburtsort

PLZ, Wohnort

E-Mail-Adresse
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Geburtsdatum (TT/MM/JJJJ), Geburtsort

PLZ, Wohnort
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E-Mail-Adresse

ERKLARUNGEN

W Frau B Herr

Titel, Vorname in Druckbuchstaben

Staatsangehdrigkeit

StraBe, Hausnummer

Telefon

M Frau W Herr
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Ich/Wir, der/die unter Abschnitt A. genannte(n) Anleger, bestatige(n), dass ich/wir den

B \Verkaufsprospekt 8B Apartments, 01219 Dresden

mit Bezug auf die im Prospekt enthaltenen 40 Wohneinheiten in der Caspar-David-Friedrich-StraBe 8b, 01219 Dresden,
Deutschland — mit Erauterung der Anlegereignung, der wesentlichen Risiken eines Immobilieninvestments, der rechtlichen und
konzeptionellen sowie steuerrechtlichen Grundlagen — im nachfolgend genannten Vermittlungsgesprach von meinem/unseren
Vermittler vollstandig erhalten habe(n).

Datum des Vermittlungsgesprachs Ort des Vermittlungsgesprachs

vermittelndes Unternehmen, Unternehmensbezeichnung Sitz d. Unternehmens/Geschéaftsanschrift (PLZ, Ort, StraBe, Nummer)

Titel, Vorname in Druckbuchstaben

rechtsverbindliche Unterschrift — Vermittler
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Ort, Datum rechtsverbindliche Unterschrift(en) — Anleger

Verarbeitung/Nutzung personenbezogener Daten

Ich bin/wir sind mit der Verarbeitung und Nutzung meiner/unserer in dieser Bestatigung und Empfangsbescheinigung
angegebenen personenbezogenen Daten durch die Initiatorin/Anbieterin und mit der Durchfihrung und Verwaltung des
Investments Beauftragten einverstanden. Die Daten werden ausschlieBlich zur Verwaltung meines/unseres Investments
und der damit verbundenen MaBnahmen verarbeitet.

Ort, Datum rechtsverbindliche Unterschrift(en) — Anleger
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