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DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Gegenstand des Angebotes

Gegenstand des Prospektes ist ein Angebot der Grundstucksgesellschaft WaldhausQuartier mbH
(im Folgenden auch ,Prospektherausgeber”, ,Bautrager” sowie ,Verkaufer” genannt). s ist geplant,
das Bauvorhaben in mehreren Bauabschnitten zu realisieren. Im ersten Bauabschnitt werden 108
noch zu schaffende Eigentumswohnungen in der Zepernicker StralBe 82, 85, 89, 90 und 91 in
13125 Berlin zum Kauf angeboten. Nur dieser erste Bauabschnitt ist Gegenstand dieses Angebots.

Hinweise fur Investoren

Das Bauvorhaben soll in mehreren Bauabschnitten er-
richtet und in Wohn- und Teileigentumseinheiten nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt wer-
den. Investoren, die diese Eigentumseinheiten zum
Zwecke der langfristigen Vermietung beziehungsweise
zur Selbstnutzung erwerben wollen, sind die geeigneten
Adressaten dieses Angebotes. Es ist jedoch nicht geeig-
net fUr Interessenten, die eine feste Verzinsung fur ihr
eingesetztes Kapital suchen, bei einem moglichst kurzen
Anlagehorizont. Anleger, die eine Rickzahlung ihres ein-
gesetzten Kapitals zu einem fest bestimmten Zeitpunkt
gewahrleistet haben maochten, sollten von dem vorlie-
genden Angebot Abstand nehmen. Gleiches gilt fur In-
vestoren, die nicht die im Prospekt genannten Risiken
tragen wollen. Jeder Erwerber muss wirtschaftlich in der
Lage sein, die im Prospekt genannten und unbedingt zu
beachtenden Risiken einzugehen und bei deren Reali-
sierung Uber die erforderlichen Eigenmittel verflgen,
um die sich daraus ergebenden Folgen gegebenenfalls
finanzieren zu konnen. Anderenfalls droht unter Um-
standen neben finanziellen Einbuen im sonstigen Ver-
mogen des Investors auch der Verlust der erworbenen
Eigentumseinheit (wegen weiterer Einzelheiten wird auf
das Kapitel ,Risiken” verwiesen).

Die Angaben und Erlduterungen in diesem Prospekt
wurden vom Prospektherausgeber nach bestem Wissen
und Gewissen wahrheitsgemal3, mit der Sorgfalt eines
ordentlichen Kaufmanns und vollstandig zusammen-
gestellt. Dennoch ist es nicht auszuschlieBen, dass bei
einem Interessenten noch ein zusatzlicher Informations-
bedarf besteht. In solchen Fallen steht der Prospekthe-
rausgeber jederzeit fur die Beantwortung individueller
Fragen zur Verfugung. In diesem Zusammenhang wird
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Prospekthe-
rausgeber nicht fur die Richtigkeit und Vollstandigkeit
von Angaben oder Zusicherungen haftet, die von Dritten
(zum Beispiel Vertriebspartnern) gemacht werden. Dies
gilt insbesondere auch fur Steuer- und Ligquiditatsbe-
rechnungen, die von dritter Seite erstellt werden. Diese
Berechnungen werden vom Prospektherausgeber nicht
gepruft, fur deren Richtigkeit sind ausschlieBlich die je-
weiligen Ersteller verantwortlich.

Das Objekt im Detail

Erworben werden kénnen Miteigentumsanteile im Sin-
ne des § 8 WEG (Wohnungseigentum und Teileigentum
an den Stellplatzen), wobei jeder Miteigentumsanteil mit
dem Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung
beziehungsweise Stellplatz sowie dem Miteigentum am
Grundstuck verbunden ist.

Die Gebdude, in denen die neuen Wohneinheiten ent-
stehen werden, liegen zum Teil in einem denkmalge-
schitzten Park.

Direkt nebenan entstehen Gewerbeflachen in einem
ehemaligen Sanatorium. Dieses neobarocke Bauwerk
aus der Kaiserzeit ist das Waldhaus Buch.

Finanzierung

Nicht Bestandteil dieses Angebotes ist die Finanzierung
fur den Erwerber. Die Beschaffung der Finanzierung liegt
dementsprechend ausschlief3lich in der Verantwortung
jedes einzelnen Kaufers. Grundsatzlich setzt eine posi-
tive Finanzierungszusage eine vom Finanzierungsinstitut
vorzunehmende individuelle Bonitatsprufung mit positi-
vem Ergebnis voraus.

Mietgarantie und Mietpool

Zur Renditesicherung garantiert der Verkdufer den in
den beiden Vermietergemeinschaften (Vermieterge-
meinschaft Wohnen und Vermietergemeinschaft Apart-
mentwohnen) zusammengeschlossenen Erwerbern von
Wohnungen - welche tatsachlich vermieten - zeitlich,
sachlich und der Hohe nach befristet Mietzuschusse.

Hierzu schlieBen die Vermietergemeinschaften jeweils
einen Mietgarantievertrag ab. Bei den Vermietergemein-
schaften handelt es sich jeweils um einen sogenannten
,Mietpool”, bei dem die Chancen und Risiken der einzel-
nen Wohnungen oder der moblierten Apartments ge-
bldndelt werden. Wegen der weiteren Einzelheiten zu
den Vermietergemeinschaften (,Mietpool”) und zu den
Mietgarantievertragen wird auf die Ausfuhrungen zu den
,Rechtlichen Grundlagen” in diesem Prospekt verwiesen.



Produktpartner

Grundstucksgesellschaft WaldhausQuartier mbH

Produkt

Zepernicker Strafe 82, 85, 89, 90, 91 in 13125 Berlin

Anzahl der Wohnungen

108 Wohnungen

WohnungsgréRen

circa 38 gm bis circa 114 gm

Kaufpreis der Wohnungen

ab Euro 246.144,00 - 740.220,00

Anschaffungsnebenkosten

circa 8 Prozent vom Kaufpreis zuzUglich Bauzeitzinsen

Mobiliar (Kliche)

ab Euro 7.750,00 - Euro 8.750,00

Abschreibungen (AfA)

AfA gemal3 8 7 EStG circa 91 Prozent vom Kaufpreis. Kichen
kénnen mit 10 Prozent per annum abgeschrieben werden.

Garantierte Miete im Mietpool

Vermietergemeinschaft Wohnen:
Euro 19,50 nettokalt je gm und Monat

Nebenkosten der Verwaltung

WEG-Verwaltung: Euro 29,50 pro Monat zuzlglich Mehrwertsteuer
SE-Verwaltung: Euro 29,50 pro Monat zuzlglich Mehrwertsteuer

Instandhaltungsriicklage

Euro 0,25 pro gm und Monat

Bauzeiten

_Baubeginn: 3. Quartal 2025

_geplante Fertigstellung des Sondereigentums:
garantiert bis 31. Dezember 2027

_ Fertigstellung des Gemeinschaftseigentums:
garantiert bis 31. Dezember 2027




RISIKEN

Der Kauf einer Eigentumswohnung, verbunden mit
der Verpflichtung des Verkaufers zur Gebaudeer-
richtung, birgt eine Reihe von Risiken, die nachfol-
gend dargestellt werden.*

Angesichts des aktuell wieder sinkenden Zinsniveaus
und des Ruckgangs der Inflation ist es derzeit sicherlich
wieder ein guter Zeitpunkt fur die Investition in Immobi-
lien. Im Vergleich zu anderen Kapitalanlagen bieten Im-
mobilien in gefragter Lage und in marktgangigen GrélRen
die Chance auf Wertbestandigkeit auch in Zeiten wirt-
schaftlicher Krisen.

Die nachfolgende Darstellung konzentriert sich auf die
aus Sicht des Verkaufers wesentlichen Risiken. Da es sich
bei dem rechtlichen und steuerlichen Konzept, das die-
sem Angebot zu Grunde liegt, um eine komplexe Gestal-
tung handelt, kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Angaben oder Umstande nicht genannt werden, die fur
die Risikoabwagungen des Erwerbers von Bedeutung
sind. Es empfiehlt sich daher in jedem Fall eine individu-
elle Prufung des Kaufangebotes, am besten verbunden
mit der Beratung durch eine entsprechend fachkundi-
ge Person, wie zum Beispiel einen Steuerberater oder
Rechtsanwalt.

Die Darstellung der nachfolgenden Risiken beruht auf
einer Momentaufnahme zum Prospekterstellungszeit-
punkt (Dezember 2024). ZukUnftige Ereignisse oder Ver-
anderungen der rechtlichen und/oder der steuerlichen
Rahmenbedingungen kénnen diese Risiken vergrofRern
oder zu zusatzlichen Risiken fuhren.

Dartber hinaus muss der Erwerber bericksichtigen,
dass die dargestellten Risiken auch kumuliert, das heil3t
gleichzeitig entstehen kénnen. Dies kann unter Umstan-
den erhebliche negative Auswirkungen auf die Vermo-
genssituation des Erwerbers haben, insbesondere dann,
wenn der Kauf der Eigentumswohnung in hohem MaRe
fremdfinanziert wird.

1. Steuerliche Risiken

1.1 Risiko einer Beschrankung des steuerlichen
Verlustausgleichs (8 15b EStG)

FUr den Fall, dass der Erwerber in der Anfangsphase
der Investition negative Einkunfte erzielt, die hoher als
10 Prozent des eingesetzten Eigenkapitals sind, besteht

* Sofern im Folgenden von einer ,Eigentumswohnung”
die Rede ist, so ist damit ohne explizite Erwahnung
stets auch ein ,Apartment” gemeint.

das Risiko der Beschrankung des steuerlichen Verlust-
ausgleichs nach 8 15b EStG. Stuft das Finanzamt das
vorliegende Angebot als ,Steuerstundungsmodell” ein,
konnten diese Verluste nicht mit anderen EinkUnften
verrechnet werden. Diese wurden in diesem Fall aber
die zukunftigen Einnahmen-Uberschisse aus der Ver-
mietung der erworbenen Wohnung mindern.

Der Verkaufer geht davon aus, dass keine modellhafte
Gestaltung gegeben ist, da neben dem Angebot zum Er-
werb einer Eigentumswohnung keine weiteren Neben-
leistungen angeboten werden, die zu zusatzlichen steu-
erlichen Verlusten fuhren. Sofern der Erwerber weitere
Leistungen, wie zum Beispiel eine Finanzierungsvermitt-
lung, in Anspruch nehmen machte, wird dringend emp-
fohlen, den Rat eines steuerlich versierten Beraters ein-
zuholen. Wegen néherer Einzelheiten wird im Ubrigen
auf die ausfuhrliche Darstellung im Kapitel ,Steuerliche
Grundlagen” unter der Ziffer 1.9 hingewiesen.

1.2 Risiko der steuerlichen Aufteilung des
Kaufpreises (AfA-Bemessungsgrundlage)

Die Aufteilung des Kaufpreises auf den Grund und Boden
und die Gebaude sowie die AuRenanlagen wurde auf der
Grundlage der vorliegenden Plandaten vorsichtig und
gewissenhaft sowie insbesondere auch nach Malgabe
der Vorgaben der Finanzverwaltung ermittelt (verglei-
che die Darstellung im Kapitel ,Steuerliche Grundlagen”
unter der Ziffer 1.3). Die endgultige Aufteilung unterliegt
aber der Prufung durch die Finanzverwaltung und kann
deshalb nicht zugesichert werden.

Es besteht das Risiko, dass es zu einer vom Prospekt
abweichenden steuerlichen Aufteilung des Kaufpreises
fur die Eigentumswohnung kommen konnte. Das Risiko
einer ungunstigeren steuerlichen Aufteilung der Kauf-
preise erhoht sich fur Kaufer, die erst im Jahr 2025 oder
spater erwerben, da zu jedem 01.01. eines Kalender-
jahres die Bodenrichtwerte vom Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte in Berlin aktualisiert beziehungs-
weise neu festgestellt werden. Sofern der Bodenricht-
wert marktbedingt steigen sollte, ist bei der steuerlichen
Aufteilung der Kaufpreise dem Grund und Boden ein



hoherer Anteil zuzurechnen, dem Gebdude demgegen-
Uber ein geringerer Anteil. Da der Ermittlung des Boden-
richtwerts nicht nur die Verkaufe aus dem vorliegenden
Angebot zu Grunde gelegt werden, sondern auch mog-
liche andere Verkaufe in der ndheren Umgebung des
Grundstuckes, kann keine Prognose abgegeben werden,
wie die zukunftige steuerliche Aufteilung des Kaufprei-
ses ermittelt wird (vergleiche die Darstellung im Kapitel
,Steuerliche Grundlagen” unter der Ziffer 1.3).

1.3 Risiko einer zeitlichen Verzégerung der Fertig-
stellung des Bauvorhabens und des Beginns der
Absetzungen fur Abnutzung

Es konnen Bauzeitverzdgerungen eintreten. Es besteht
daher das Risiko, dass der geplante zeitliche Beginn der
Absetzungen fur Abnutzung (degressive AfA) nicht ein-
gehalten werden kann.

1.4 Risiko der steuerlichen Liebhaberei

Insbesondere bei einem hohen Finanzierungsanteil der
Eigentumswohnung mit Fremdkapital besteht das Risiko,
dass wahrend eines 30-jahrigen Betrachtungs- und Pro-
gnosezeitraums ein steuerlicher TotalUberschuss (Ge-
winn) nicht dargestellt beziehungsweise (mutmaBlich)
nicht erzielt werden kann. In einem solchen Fall kann
das Finanzamt das Vorliegen einer sogenannte ,Liebha-
berei” annehmen, mit der Folge, dass die Investition als
einkommensteuerlich unbeachtlich angesehen wird und
eine BerUcksichtigung von Verlusten versagt wird (ver-
gleiche hierzu auch die Darstellung im Kapitel ,Steuer-
liche Grundlagen” unter der Ziffer 1.2).

2. Risiken bei (anteiliger) Fremdfinanzierung des
Kaufpreises

2.1 Risiko der Bedienung des Darlehens

Die individuelle Finanzierungsgestaltung obliegt bei die-
sem Angebot dem Erwerber der Eigentumswohnung.
Grundsatzlich setzt eine positive Finanzierungszusage
eine vom Finanzierungsinstitut vorzunehmende indivi-
duelle Bonitatsprufung mit positivem Ergebnis voraus.

Soweit der fur die Fremdfinanzierung zu leistende Ka-
pitaldienst die Mieteinnahmen Ubersteigt, muss der Er-
werber die sich daraus ergebende Unterdeckung aus
eigenen Mitteln aufbringen. Bei Leerstand der Eigen-
tumswohnung beziehungsweise bei Mietausfall muss er
in der Lage sein, den gesamten Kapitaldienst aufzubrin-
gen. Ist er hierzu nicht in der Lage, besteht die Gefahr
des Verlustes des eingesetzten Eigenkapitals und der
Eigentumswohnung.

Gleiches gilt fir den Zeitraum bis zur Ubergabe und Ver-
mietung der erworbenen Eigentumswohnung. Mangels
Mieteinnahmen muss der Erwerber samtliche Finanzie-
rungskosten in dieser Zeit aus Eigenkapital bestreiten.
Bis zur Vollauszahlung der Fremdfinanzierung entspre-
chend dem Baufortschritt entstehen regelmaRig zusatz-
lich sogenannte Bereitstellungszinsen und eventuell
einmalige Gebuhren der Bank. Auch diese mussen vom
Erwerber gesondert getragen werden.

2.2 Risiko der Zinserhéhung

Nach Ablauf der Zinsfestschreibungsperiode wird die fi-
nanzierende Bank (oder Versicherung) anhand der dann
marktublichen Zinssatze die Konditionen des Darlehens
neu festlegen. Der vom Erwerber infolgedessen zukunftig
zu zahlende Zinssatz kann unter Umstanden héher sein
als der heute festgeschriebene. Dies gilt insbesondere
vor dem Hintergrund des derzeit bestehenden relativ
niedrigen Zinsniveaus. Der Erwerber muss daher in der
Lage sein, eine bei Auslaufen der Zinsfestschreibung ent-
stehende liquiditatsmaRige Verschlechterung zu tragen.
Dartber hinaus wird generell empfohlen, eine hdhere
Tilgungsrate zu vereinbaren, um den Verschuldungsgrad
bei Auslaufen der Zinsbindung zu reduzieren.

2.3 Risiko bei Vereinbarung eines Disagios

Bei der Vereinbarung eines Disagios (Unterschiedsbe-
trag zwischen Brutto- und Nettofremdmitteln) wird fur
die erste Zinsfestschreibungsperiode der Zinssatz redu-
ziert. Da das Disagio - soweit marktublich - steuerlich
sofort abgeschrieben werden kann und es aufl3erdem
den Nominalzins senkt, liegt hierin ein Vorteil. Dem steht
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jedoch der Nachteil einer hoheren Kreditaufnahme (in
Hohe der Bruttofremdmittel) gegenuber, sofern das
Disagio nicht aus Eigenmitteln des Erwerbers bezahlt,
sondern mitfinanziert wird. Der Kapitaldienst (Zins und
Tilgung) errechnet sich auf Basis des Bruttodarlehens.

2.4 Risiko der fehlenden verbindlichen
Kreditzusage bei Beurkundung

Sofern der Erwerber seinen Immobilienerwerb ganz
oder teilweise fremdfinanzieren mochte, bendtigt er die
verbindliche Kreditzusage einer Bank oder Versicherung.
Liegt diese zum Zeitpunkt der Beurkundung des Kauf-
vertrages noch nicht vor, tragt er das Risiko der Finanzie-
rung des Kaufpreises. Der Verkdufer kann von dem ge-
samten Kaufvertrag zurlcktreten; insoweit haftet dann
der Erwerber personlich fur die Zahlungsverpflichtungen
aus dem Kaufvertrag. Der Verkaufer kann auf der Grund-
lage der Kaufvertragsurkunde in das Vermogen des Er-
werbers vollstrecken und unter Umstanden sogar des-
sen Privatinsolvenz herbeifihren.

Im Ergebnis wird daher jedem Erwerber empfohlen, sich
vor der Aufnahme eines Kredites umfassend zu infor-
mieren und sich kompetent von einem fachkundigen
Dritten, beispielweise von seinem Steuerberater oder
Vertriebspartner, beraten zu lassen.

3. Werthaltigkeit und Vermarktbarkeit des
Investments

Immobilien bedurfen der Pflege und Erhaltung. lhre
Werthaltigkeit ist unmittelbar von der Qualitat der Bau-
errichtung sowie der laufenden Instandhaltung und In-
standsetzung abhangig. Der bei einem eventuellen Ver-
kauf der Eigentumswohnung erzielbare Verkaufserlds
hangt von den jeweiligen Gegebenheiten des Marktes
ab. Ein Verkauf kann zu einem Vermdgenszuwachs oder
- vor allem bei einer kurz- bis mittelfristigen Verdul3e-
rung - zu einer Vermogenseinbul3e fuhren.

Grundsatzlich kann jede Eigentumswohnung jederzeit
verauBert werden. Allerdings ist der Erwerb einer Im-
mobilie in der Regel eine langfristige Kapitalanlage, die

sich erst nach einem langeren Zeitraum tragt. Zudem
ist zu berucksichtigen, dass im Kaufpreis unter ande-
rem Kosten fur Vertrieb, Finanzierung des Verkaufers
und Marketing enthalten sind, die wiederum bei einem
Verkauf unter Umstanden nicht realisiert werden kon-
nen beziehungsweise erneut anfallen. Hinzu kommt,
dass eine kurzfristige VerduBBerung negative steuerli-
che Konseguenzen haben kann (vergleiche insoweit die
Darstellung im Kapitel ,Steuerliche Grundlagen” unter
der Ziffer 1.2).

4. Mietausfallrisiko, Mietpool und Mietgarantie

Der Erfolg der Investition hangt — sofern der Erwerber
die Wohnung nicht selbst nutzt - von der Vermietbar-
keit und der Hohe des Mietertrages ab. Der Erwerber
tragt das Vermietungsrisiko. Es besteht zum einen die
Mdglichkeit, dass die erworbene Einheit ganz oder vor-
Ubergehend nicht vermietet werden kann. Zum anderen
kann es auf Grund mangelnder Zahlungsfahigkeit des
jeweiligen Mieters zu Mietausfallen und dartberhinaus-
gehend zu finanziellen Belastungen kommen.

4.1 Vermietergemeinschaften

Mit Ausnahme der Eigennutzer sind die Erwerber in zwei
Vermietergemeinschaften zusammengeschlossen. Bei
der Vermietergemeinschaft handelt es sich um einen so-
genannten ,Mietpool”, bei dem die Chancen und Risiken
der einzelnen Wohnungen gebundelt werden. Ein Risiko
liegt darin, dass der Eigentumer auf Grund der Pool-Re-
gelung aus der Vermietung der eigenen Wohnung eine
geringere als die tatsachlich erzielte Miete erhalt (um-
gekehrt erhalt er allerdings bei Leerstand der eigenen
Wohnung eine Pool-Miete, die er ohne diese nicht erhal-
ten hatte). Die tatsachlich erzielte Miete kann also im Ein-
zelfall niedriger oder héher als die Garantiemiete sein.
Ein weiteres Risiko kann darin gesehen werden, dass
eine Kundigung ausgeschlossen beziehungsweise nur
aus wichtigem Grund moglich ist.



4.2 Mietgarantie

Den in der Vermietergemeinschaft Apartementwohnen
zusammengeschlossenen Erwerbern garantiert der Ver-
kaufer zur Renditesicherung Mietzuschisse. Das wirt-
schaftliche Risiko fur den Erwerber liegt darin, dass der
Mietzuschuss zeitlich auf 5 Jahre befristet und der Hohe
nach auf einen Gesamtgarantiebetrag in Hhe von Euro
200.000,00 beschrankt ist. Der Verkaufer leistet Sicher-
heit fur die Garantiezahlungen durch Hinterlegung des
Garantiebetrags in Héhe von Euro 200.000,00. Er kann
stattdessen auch eine Sicherheit in dieser Hohe durch
eine Hochstbetragsblrgschaft eines Kreditinstituts leis-
ten. Risiken beziglich dieser Sicherheit bestehen darin,
dass diese nach Erreichung der Vollvermietung um Euro
100.000,00 reduziert wird und sich im Finfjahreszeitraum
sukzessive weiter reduziert. Bereits geleistete Garantie-
zahlungen werden auf die Sicherheit angerechnet. Es be-
steht somit das Risiko, dass die Mietgarantiesumme im
Laufe der Garantiezeit aufgezehrt wird, so dass die garan-
tierte Miete eventuell nicht Uber den gesamten geplanten
Garantiezeitraum gezahlt werden kann.

Den in der Vermietergemeinschaft Wohnen zusammen-
geschlossenen Erwerbern garantiert der Verkaufer zur
Renditesicherung Mietzuschusse. Das wirtschaftliche Ri-
siko fur den Erwerber liegt darin, dass der Mietzuschuss
zeitlich auf 5 Jahre befristet und der Hohe nach auf einen
Gesamtgarantiebetrag in Hohe von Euro 300.000,00 be-
schrankt ist. Der Verkaufer leistet Sicherheit fur die Ga-
rantiezahlungen durch Hinterlegung des Garantiebetrags
in Hohe von Euro 300.000,00. Er kann stattdessen auch
eine Sicherheit in dieser Hohe durch eine Hochstbetrags-
blrgschaft eines Kreditinstituts leisten. Risiken bezlglich
dieser Sicherheit bestehen darin, dass diese nach Errei-
chung der Vollvermietung um Euro 150.000,00 reduziert
wird und sich im Funfjahreszeitraum sukzessive weiter re-
duziert. Bereits geleistete Garantiezahlungen werden auf
die Sicherheit angerechnet. Es besteht somit das Risiko,
dass die Mietgarantiesumme im Laufe der Garantiezeit
aufgezehrt wird, so dass die garantierte Miete eventuell
nicht Uber den gesamten geplanten Garantiezeitraum ge-
zahlt werden kann.

Wenn die Mitgliedschaft eines Erwerbers in der Vermie-
tergemeinschaft wahrend der Dauer einer Eigennutzung
ruht, verliert er seinen Anspruch aus der Mietgarantie
selbst dann, wenn er spdter die Wohnung wieder ver-
mietet und er damit wieder aktives Mitglied der Vermie-
tergemeinschaft wird.

Weitere mogliche Risiken sind, dass der Garant die ver-
sprochene Sicherheit nicht stellt oder er in die Insolvenz
gerat. Generell gilt bei einem Mietpool, dass der Einzel-
ne nicht nur sein eigenes Kosten- und Vermietungsrisiko
tragt, sondern anteilig auch das der Ubrigen Wohnungen.

FUr ndhere Einzelheiten zur Vermietergemeinschaft
(,Mietpool”) und zum Mietgarantievertrag wird auf die
Ausfuhrungen im Kapitel ,Rechtlichen Grundlagen” in
diesem Prospekt verwiesen.

5. Risiken aus der Vermietung der Immobilie

5.1 Risiko laufende Bewirtschaftungskosten
(Wohngeld)

Das Bewirtschaftungsrisiko besteht darin, dass die Be-
wirtschaftungskosten hoher liegen kénnen als aus heu-
tiger Sicht kalkuliert. Ein wesentlicher Anteil der Bewirt-
schaftungskosten kann grundsatzlich auf den Mieter
umgelegt werden. Zu diesen umlagefahigen Nebenkos-
ten gehoren beispielsweise Versicherungen, Kosten der
Be- und Entwdsserung, StralRenreinigung, Grundsteuern
etc. Der EigentUmer tragt aber auch insoweit das Aus-
fallrisiko eines Mieters, da er gegenuber der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft Kostenschuldner ist. Auch bei
Leerstand beziehungsweise Nichtzahlung des Mieters
muss er seinerseits Wohngeld bezahlen. Nicht umlage-
fahig und damit in jedem Fall vom EigentUmer zu tragen
sind die Kosten der WEG-Verwaltung und der Sonder-
eigentumsverwaltung sowie die Instandhaltungs- und In-
standsetzungskosten.

5.2 Risiko Instandhaltungskosten

Ein wesentliches Risiko der Bewirtschaftung liegt in der
laufenden Instandhaltung und Instandsetzung der Im-
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mobilie. Die Wohnungseigentimergemeinschaft bildet
zu diesem Zweck eine Instandhaltungsrucklage, auf die
im Bedarfsfall zurlckgegriffen wird, um Reparaturen am
Gemeinschaftseigentum (Dach, Fassade, Treppenhaus,
Heizungsanlage und so weiter) zu beauftragen und ent-
sprechend zu bezahlen. Nach wohnungswirtschaftlichen
Erfahrungswerten ist davon auszugehen, dass eine lau-
fende Anpassung dieser Instandhaltungspauschale an
einen hoheren altersbedingten Instandhaltungsbedarf
der Immobilie auf zukinftigen Eigentimerversammlun-
gen erfolgen muss. FUr den Fall, dass zukinftig groRere
Instandhaltungsmalinahmen erforderlich werden, sind
die dafur notwendigen Kosten unter Umstanden durch
eine von der EigentUmerversammlung zu beschlieRende
Sonderumlage aufzubringen. Es ist davon auszugehen,
dass innerhalb eines Zyklus von 15 bis 40 Jahren eine
grundlegende Erneuerung der Gebaude erforderlich
sein kann. Unter Umstanden sind aber auch bereits zu
einem fruheren Zeitpunkt wegen veranderter Anforde-
rungen an Wohngebaude oder Uberdurchschnittlichem
Verschleild zusatzliche finanzielle Mittel fur Modernisie-
rung und Instandsetzung erforderlich. Konkrete Progno-
sen sind insoweit aus heutiger Sicht nicht moglich.

6. Risiken im Zusammenhang mit dem Kaufvertrag
6.1 Nicht im Kaufpreis enthaltene Kosten

Neben dem eigentlichen Kaufpreis kénnen je nach den
unterschiedlichen individuellen Gegebenheiten noch fol-
gende Kosten fUr einen Erwerber entstehen:

1. Erwerbsnebenkosten fur Notar und Grundbuch so-
wie ein eventuelles Maklerhonorar;

2. Grunderwerbsteuer, derzeit 6 %, bezogen auf den
Kaufpreis;

3. Zinsen und sonstige Kosten im Zusammenhang mit
einer Finanzierung; sonstige Kosten sind zum Beispiel
Aufwendungen fur Gutachter, Grundschuldbestellun-
gen oder auch sonstige Sicherheiten, wie zum Beispiel
der Abschluss von zusatzlichen Versicherungen;

4. Vergutungen fur Rechtsanwalte, Steuerberater und
Wirtschaftsprufer, die vom Erwerber im Zusammen-
hang mit dem Erwerb der Wohnung beauftragt werden;

5. Kosten der Verwaltung des Gemeinschafts- und des
Sondereigentums;

6. Kosten fur die Vermietung der Wohnung;

7. Samtliche Haus- und Grundsticksaufwendungen
(zum Beispiel Strom, Heizung, Wasser, Versicherung)
die nach Nutzen- und Lastenwechsel entstehen. Bei der
Vermietung kdénnen diese Kosten im Rahmen der ent-
sprechenden gesetzlichen Regelungen auf den Mieter
umgelegt werden.

6.2 Im Kaufpreis enthaltene Kosten

Der Kaufpreis beinhaltet nicht nur die Kosten fur das
Grundstuck und die noch zu errichtenden Gebdude,
sondern auch die Kosten der fur die DurchfUhrung der
Investition erforderlichen Dienstleistungen sowie die
sonstigen Kosten wie zum Beispiel fUr Konzeption, Ver-
trieb und Marketing und die Kosten der Baufinanzierung
des Bautragers. Die Kosten des Vertriebs sind unter-
schiedlich, je nach beauftragtem Vertriebspartner. Aus-
kunft zur konkreten Hohe im Einzelfall erteilt der Pros-
pektherausgeber auf Anfrage.

Der Kaufpreis ist, mit Ausnahme einer eventuellen
Mehrwertsteuererhéhung, ein Festpreis. Das Risiko
einer Baukostensteigerung und andere Baurisiken tragt
der Verkaufer.

6.3 Insolvenz beziehungsweise Leistungsunfahig-
keit des Verkaufers

Die Insolvenz beziehungsweise Leistungsunfahigkeit des
Verkaufers wahrend der Durchfihrung der Baumalinah-
men fuhrt zu negativen wirtschaftlichen Konsequenzen
fur den Erwerber. Nach Bildung des Wohnungseigen-
tums sowie der Eintragung der Auflassungsvormerkung
im Grundbuch ist fur den Erwerber zwar die Uber-
tragung der Wohnung gesichert, ein durchsetzbarer
Rechtsanspruch auf vertragsgerechte Fertigstellung der
Baumalinahmen kann allerdings nur bedingt oder gar
nicht durchgesetzt werden. Dies kann dazu fuhren, dass
er in eigener Verantwortung und in Abstimmung mit den
anderen Erwerbern die Baufertigstellung zum Abschluss
bringen muss, was regelmaRig zu hoheren Kosten fuh-



ren wird. Die Mehrkosten konnen zwar grundsatzlich
gegenUber dem Verkdufer geltend gemacht werden,
jedoch muss beachtet werden, dass selbst bei einer
rechtskraftig festgestellten Zahlungsschuld des Verkau-
fers auf Grund dessen Insolvenz eine vollstandige Befrie-
digung des Erwerbers in aller Regel nicht zu erreichen
ist. Die Insolvenz beziehungsweise Leistungsunfahigkeit
des Bautragers kann weiter dazu fihren, dass die Bau-
malnahmen erheblich verspatet fertig gestellt werden.
Kommt es zu Abstimmungsschwierigkeiten mit den wei-
teren Erwerbern, kann dies moglicherweise dazu fuh-
ren, dass die Fertigstellung des Bauvorhabens in Ganze
scheitert. Der Erwerber muss dann sein eventuell bereits
aufgenommenes Bankdarlehen bedienen, ohne dass er
Mieteinnahmen erzielt beziehungsweise er seine erwor-
bene Wohnung im Falle der geplanten Selbstnutzung be-
ziehen kann.

Eine gewisse Sicherheit hat der Erwerber zwar durch
die verbindlichen Regelungen der Makler- und Bautra-
gerverordnung (MaBV). Danach hat der Erwerber nur in
der Hohe Zahlungen zu leisten, wie durch den Verkaufer
auch Bauleistungen erbracht wurden. Die erste Zahlung
nach MaBV ist daruber hinaus auch erst fallig, wenn fur
das Bauvorhaben die Baugenehmigung erteilt wurde.
Daruber hinaus ist der Erwerber unabhangig vom et-
waigen Baufortschritt erst dann zur Zahlung verpflichtet,
wenn sein Anspruch auf Eigentumsubertragung durch
Eintragung einer Auflassungsvormerkung in das Grund-
buch gesichert ist. Zahlungen die vor diesem Zeitpunkt
erfolgen, sind durch eine selbstschuldnerische Bank-
birgschaft eines deutschen Kreditinstituts abzusichern.
Dieser Schutz vor Uberzahlung bezieht sich allerdings
nur auf den Kaufpreis. Entstehen gegenuber dem Ver-
kaufer weitergehende Anspriche (zum Beispiel Verzo-
gerungsschaden), tragt der Erwerber das alleinige Risiko
des Forderungsausfalls, da eine vollstandige ErfUllung
der Zahlungsschuld durch den Verkaufer bei Insolvenz
in aller Regel ausscheidet. Nicht gesichert sind dartber
hinaus die Nebenkosten des Erwerbers, wie zum Beispiel
Zinsen, Makler- und Notarkosten.

6.4 Gewahrleistung fur Mangelfreiheit

Der Verkaufer haftet fir Mangel an den von ihm erbrach-
ten Bauleistungen nach den gesetzlichen Bestimmungen
des Burgerlichen Gesetzbuchs zum Werkvertrag (88 634
folgende BGB). Die Mangelansprtche verjahren fur Ar-
beiten am Bauwerk einschlieBlich Planungs- und Uber-
wachungsarbeiten grundsatzlich nach funf Jahren.

Im Fall der Insolvenz des Verkaufers innerhalb der Ge-
wahrleistungsfrist kdnnen Leistungsanspriche nur be-
dingt oder gar nicht durchgesetzt werden. Sicherheiten,
insbesondere die Stellung einer Burgschaft fur Gewdhr-
leistungsmalinahmen seitens des Verkaufers, sind nicht
vorgesehen.

6.5 Baugenehmigung

Die geplanten Baumalnahmen bedurfen einer bau-
rechtlichen Genehmigung. Die Baugenehmigung Nr.
2022/ 6874 gemall § 63 BauO BIn. wurde am 28. Sep-
tember 2023 durch das Bezirksamt von Pankow von Ber-
lin, Abteilung Stadtentwicklung und Blrgerdienste, Fach-
bereich Bau- und Wohnungsaufsicht, erteilt.

Die Baugenehmigung erlischt, wenn innerhalb von zwei
Jahren nach ihrer Erteilung mit der Ausfuhrung des Bau-
vorhabens nicht begonnen wird oder das Bauvorhaben
nach Ablauf von sechs Jahren nach ihrer Erteilung nicht
fertiggestellt worden ist. Die Frist bezlglich des Aus-
fUhrungsbeginns kann auf Antrag dreimal jeweils bis zu
einem Jahr verlangert werden.

Die denkmalschutzrechtliche Zustimmung betreffend
das benachbarte Baudenkmal wurde erteilt.

6.6 Fertigstellung und Bezugsfertigkeit

Gemal’ Kaufvertrag ist die Verkauferin verpflichtet, die
Wohneinheiten bis spatestens zum 31. Dezember 2027
bezugsfertig herzustellen und samtliche Baumafnah-
men abzuschlielen. Der genannte Termin kann sich
nach hinten verschieben, sofern die Baumalinahmen
infolge hoherer Gewalt unterbrochen werden. Hohere
Gewalt sind insbesondere Schlechtwettertage, Streik,
Aussperrung, Transportsperre, Pandemien oder behdérd-
liche MalBnahmen, die nicht vom Verkaufer zu vertreten
sind. Die Fertigstellungstermine verschieben sich auch,
wenn die Verzégerung auf vom Erwerber zu vertreten-
den Umstanden, zum Beispiel Sonderwlunschen oder
Zahlungsverzug, beruht.

Es wird schlie3lich darauf hingewiesen, dass das Bauvor-
haben in mehreren Bauabschnitten errichtet wird und
dass den Verkdufer gegeniber dem einzelnen Erwerber
keine Verpflichtung zur Herstellung der weiteren Bauab-
schnitte trifft. Es besteht daher das Risiko, dass das ge-
samte Bauvorhaben nicht vollendet wird und/ oder dass
bestimmte Bauabschnitte und Anlagen nicht errichten
werden.

7. Totalverlust

Treffen mehrere der vorstehend dargestellten Risiken
gleichzeitig ein, kann es dazu kommen, dass der Erwer-
ber nicht mehr in der Lage ist, den Kapitaldienst bei einer
Fremdfinanzierung zu bedienen. Durch die finanzieren-
de Bank kann in diesem Fall die Zwangsversteigerung
der Immobilie eingeleitet werden. Daruber hinaus wirde
der Erwerber mit seinem sonstigen Vermaogen in die per-
sonliche Haftung genommen.






EINGESPIELTE
PARTNER MIT
ERFAHRUNG

Vertrauen und Sicherheit sind die Basis
von Investitionen. Das gilt nicht nur far
Volkswirtschaften, sondern auch fur Fa-
milien, Paare und Singles, die ihre Erspar-
nisse in eine Immobilie anlegen. Das ge-
wahlte Objekt sollte zur Vermogens- und
Lebensplanung passen. Aullerdem bedarf
es eines Partners, der den Erwerb trans-
parent, serios und kompetent begleitet.

Mit Dirk Germandi (Profi Partner AG) und
Steffen Goldmann (Goldmann Group) ent-
scheiden Sie sich fur ein eingespieltes, er-
fahrenes Team, das Uber viele Jahre hinweg
vertrauensvolle geschaftliche Beziehun-
gen zu Unternehmen der Baubranche,
zu Institutionen und zu Behorden aufge-
baut hat. Gemeinsam haben wir vielerorts
in Deutschland Projekte umgesetzt, vom
Neubau ganzer Wohnsiedlungen uber die
Entwicklung von Gewerbeflachen bis zur
behutsamen Sanierung und zur Wiederin-
betriebnahme von Baudenkmalern.

Ludwig Hoffmann Quartier, Berlin-Pankow (Buch)



Unsere Erfahrung und unser guter Ruf be-
ruhen beispielsweise auf unserem Enga-
gement in Magdeburg und Erfurt. In den
beiden Landeshauptstadten haben wir
insgesamt weit mehr als 600 Wohnungen
in denkmalgeschutzten Immobilien errich-
tet. Dazu war es erforderlich, die Bedurf-
nisse der kunftigen Mieter zu identifizieren
und sie mit den Anforderungen des Denk-
malschutzes in Einklang zu bringen.

Mit der gleichen Kombination aus Sach-
kenntnis und FingerspitzengefUh! widmen
wir uns einem Projekt in Berlin-Buch: dem
WaldhausQuartier. Dieses Ensemble aus
einem einzigartigen Baudenkmal und Neu-
bauten liegt inmitten eines geschutzten
Waldgebiets. Gleich nebenan erstreckt sich
eine historische Parklage und gegenuber
ein innovativer Wissenschafts- und For-
schungscampus. An diesem spektakuldren
Standort heben wir jahrzehntelang brach
liegende Potenziale: Ein prachtvolles, dem
Verfall preisgegebenes Bauwerk aus der
Kaiserzeit erwacht zu neuem Leben. Und
anstelle einer Plattenbau-Ruine entsteht
Wohnraum, der sich behutsam in die Natur
einfugt. Wir wirden uns freuen, wenn Sie
hier Ihre personliche Traumimmobilie fin-
den. Kommen Sie gerne auf uns zu.

Dirk Germandi Steffen Goldmann
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Bauvorhaben

7.000

Wohn- und
Gewerbeeinheiten

50.000

Quadratmeter Gewerbeflache

1,5

Milliarden Euro
Investitionsvolumen
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Goldmann

PROFI Group
PARTNER 7

Haus Cumberland, Berlin-Charlottenburg (Kurfirstendamm)
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REFERENZEN

ImmanuelKirchQuartier

Lage: Berlin-Pankow (Prenzlauer Berg)
Fertigstellung: 2012

Bauzeit: 14 Monate

Wohneinheiten: 19

Volumen: 10 Millionen Euro



Derff22Quartier

Lage: Berlin-Mitte (Tiergarten)
Fertigstellung: 2019

Bauzeit: 24 Monate
Wohneinheiten: 47

Gewerbe: 6.200 Quadratmeter
Volumen: 60 Millionen Euro




REFERENZEN
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Ludwig Hoffmann Quartier

Lage: Berlin-Pankow (Buch)

Fertigstellung: 2014 - 2016 in 5 Bauabschnitten
Bauzeit: 48 Monate

Wohneinheiten: 338

Volumen: 78 Millionen Euro
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BERLIN -
DIE MISCHUNG
MACHT'S

Manch einer mag Prag schoner finden als Berlin, Lon-
don moderner, Wien freundlicher oder Madrid saube-
rer. Aber welche dieser Metropolen kann eine solche
Bandbreite von Kultur und Kunst bieten, die sich die
meisten Bewohner auch leisten kdnnen? Wo sonst ge-
hen Lassigkeit und Geschaftigkeit eine solche Melange
ein? Wie viele andere Millionenstadte haben so viele
StraBenbdume, Parks, Grunanlagen und Seen? Wo sonst
konnte eine durchschnittliche Familie jeden Sonntag
eine andere Weltgegend kulinarisch erkunden? Und in
welchem Stadtzentrum der Welt treffen sich Menschen
auf einem ehemaligen Flughafengelande zum Yoga und
zum Drachensteigen?

Berlin, die grolste
kulturelle Extravaganz,
die man sich
vorstellen kann.

David Bowie




WACHSENDE WIRTSCHAFT -
EINE STADT MAUSERT SICH

In puncto Wirtschaft erweist sich Berlin als dynamisch
und zukunftsorientiert. Im Jahr 2022 betrug das Wachs-
tum 4,9 Prozent. Damit hebt sich die Hauptstadt im
Bundesvergleich positiv ab. Und das bereits seit einem
Jahrzehnt. Hervorzuheben sind die Technologie- und
die Kommunikationsbranche. Die Kreativwirtschaft und
die Digitalbranche spielen ebenfalls eine entscheidende
Rolle, wahrend etablierte Sektoren wie Tourismus und
Biotechnologie weiter expandieren - Letztere vor allem
im Pankower Ortsteil Buch.

Start-ups schiel3en aus dem Boden, unterstiitzt durch
ein florierendes Okosystem und Investitionen in For-
schung und Entwicklung. Und mit seiner Weltoffenheit
und kulturellen Vielfalt gilt Berlin in Deutschland als einer
der wenigen Magnete fur internationale Fachkrafte.

BERLIN LIEGT VORN

Platz 1

Ranking ,Smart City Index 2024 -
Bereich Mobilitat (100 Punkte)”
(Platz 2 Dresden, Platz 3 Hamburg)'

Platz 3

Ranking ,The 50 best cities
in the world in 2024"
(Platz 1 New York, Platz 2 Kapstadt)®

Platz 2

Ranking ,50 Best Student Cities
in the World 2023
(Platz 1 Melbourne, Platz 3 Newcastle)?

10.000

neue Arbeitspldtze wurden in Berlin
2023 geschaffen”

200.000.000

Euro wurden 2023 in Berlin in Forschung
und Entwicklung investiert*

1 https://www.bitkom.org/Presse/Presseinformation/
Smart-City-Index-2024

2 The Campus Advisor https://www.thecampusadvisor.com/best-of/
50-Best-Student-Cities-in-the-World-2023/Ranking/105

20

3 Time Out Magazine https://www.timeout.com/things-to-do/
best-cities-in-the-world

4 https://entwicklungsstadt.de/entgegen-dem-bundestrend-
berliner-wirtschaftswachstum-in-2023/



https://www.thecampusadvisor.com/best-of/50-Best-Student-Cities-in-the-World-2023/Ranking/105
https://www.thecampusadvisor.com/best-of/50-Best-Student-Cities-in-the-World-2023/Ranking/105

Reales Wachstum des BIP 2022 in Prozent>

Bremen 51
Berlin 4.9
Hamburg 4,5
Brandenburg 3,3
Sachsen-Anhalt 2,6
Bayern 2,1
Deutschland 1,8

5  https://www.statistikportal.de/de/vgrdl/ergebnisse-laenderebene/
bruttoinlandsprodukt-bruttowertschoepfung/bip

a ]

Grol3te Arbeitgeber in Berlin (Auswahl, gerundet)®

Beschaftigte Veranderung zum Vorjahr in %
Gesundheitswirtschaft
Charité 21.500 +3,0
Vivantes 18.000 +04
Johannesstift Diakonie 8.500 +2,7
Helios Kliniken 6.250 +0,5
Digitalwirtschaft
Zalando 8.000 0,0
Amazon 3.600 k. A.
Delivery Hero 3.400 k. A.
Automobilindustrie
TESLA 12.500 k. A.
. Mercedes-Benz 10.000 +0,9
l; Volkswagen 4.500 +19,6
h BMW 2.200 0,0

6 Berliner Morgenpost: Top 200 DIE GROSSTEN ARBEITGEBER BERLINS (JULI 2023)
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BERLIN MIT BESTNOTEN
IM STADTERANKING 2024

Das Stadteranking von IW Consult (Institut der deutschen S Q .

Wirtschaft Koln), ImmoScout24 und Wirtschafts-Woche B

misst Standortqualitat, Wirtschaftskraft und Zukunfts-

perspektiven aller 71 kreisfreien deutschen Stadte mit I

mehr als 100.000 Einwohnern.” L J

Niveauranking Dynamikranking Nachhaltigkeitsindex

Vermarktungszeit Mietpreis- High-Tech-
Mietwohnungen entwicklung Grundungen

Platz 1 Platz 2

Firmengrundungen Beschaftigungs-

entwicklung
m IWCONSULT 7 Berlinim Stadteranking 2024 - Zentrale Ergebnisse,
.m. - N et Verfasser: WirtschaftsWoche, ImmoScout24,
IW Consult / Institut der deutschen Wirtschaft



WOHNEIGENTUM [N BERLIN

Im bundesweiten Vergleich der Preisniveaus fur Eigentumswohnungen befindet sich
Berlin auf dem vierten Platz nach Hamburg, Frankfurt am Main und Munchen.®

Engel & Vdlkers

Postbank Wohnatlas 2024 Auch in der
aktuellen Prognose der Preisentwicklung
von Eigentumswohnungen fUr den Zeit-
raum 2023 bis 2035 liegt Berlin mit einem
realen durchschnittlichen Preiswachstum
von 1,31 % pro Jahr unter den Top 4.°

1. Munchen 1,84 % (8.909,30 Euro)

2. Frankfurt am Main 1,67 % (6.178,54 Euro)
3. KoIn 1,43 % (4.862,11 Euro)

4. Berlin 1,31 % (5.806,91 Euro)

5. Dusseldorf 0,80 % (5.008,06 Euro)

6. Stuttgart 0,73 % (4.867,63 Euro)

7. Hamburg 0,43 % (6.230,33)

(Preis pro m2 2023, Wohnung im Bestand)

0,3 %

Leerstandsquote 20221
Platz 2 in Deutschland
hinter Mlnchen

16

VerflUgbare Mietwohnungen
im Stadtteil Berlin-Buch™

Angebotsmieten 20258 "

@-Angebotspreis
fur Eigentumswohnungen
(Neubau) in Euro pro m? (zu 2018)

o-Kaltmiete
(Neubau)
in Euro pro m? (zu 2018)

Berlin 8.630,00 (+43 %)

20,11 (+40 %)

WALDHAUSQUARTIER 6.500,00

19,50

8 Engel & Volkers: Marktreport Berlin 2024

9 Postbank Wohnatlas 2024 - Prognose zur Immobilienpreisentwicklung bis 2035
10 CBRE-empirica-Leerstandsindex 2023

11 www.immoscout.de, Stand 5. Februar 2025
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Komm, Karlineken,
Komm, Karlineken, komm.

Wir woll'n nach Pankow geh'n,
da ist es wunderschon.

Berliner Polka, frihes 20. Jahrhundert



16 %

Bevolkerungswachstum
bis 203012

Ortsteile
=
Quadratkilometer
Flache

WILLKOMMEN
IN PANKOW

Mehr Berlin geht kaum.

Was haben die Schonhauser Allee, das Strandbad Wei-
Bensee, die Kleingartenanlage Marchenland, das Zeiss-
Grol3planetarium und der grote judische Friedhof
Europas gemeinsam? Sie alle liegen in Pankow, dem
bevolkerungsreichsten Bezirk Berlins. Mit seinen gut
420.000 Einwohnern ist dieser Stadtbezirk ungefahr so
grols wie die Landeshauptstadte Mainz und Erfurt zu-
sammengerechnet. Der Bezirk besteht aus 13 Ortsteilen
und breitet sich auf insgesamt 100 Quadratkilometern
aus.

Dieser GroRe entspricht eine Vielfalt, die ihresgleichen
sucht. Im dicht besiedelten Ortsteil Prenzlauer Berg hat
sich das prachtvollste Grinderzeitviertel Deutschlands
erhalten. Dort geben sich jeden Samstagmorgen die
letzten Barbesucher und die ersten Handler des Koll-
witzmarkts die Klinke in die Hand. Im Botanischen Volks-
park Blankenfelde mit seinen 6.000 Pflanzenarten, im
Schlosspark Schénhausen oder im Burgerpark Pankow
gehen junge Eltern mit Kinderwagen joggen und Rent-
ner treffen sich zum Apfelstrudel. In Wilhelmsruh liegt
Deutschlands modernste Montagehalle fur Schienen-
fahrzeuge. Im Ortsteil Buch forscht die Elite der Biotech-
nologie-Branche an der Medizin von morgen. Und wah-
rend die Touristen im Mauerpark das Open-Air-Karaoke
ausklingen lassen, bricht so mancher Einheimische zum
Sonnenuntergang am Baggersee Arkenberge auf.

12 www.berlin.de/ba-pankow/ueber-den-bezirk/zahlen-und-fakten/

25



Kreuzung Eberswalder Strale / Danziger Stral3e und Schénhauser Allee / Pappelallee

PANKOW-FAKTEN
BERLINS LEBENSWERTESTER BEZIRK

Ob Familienleben, Arbeit, Ausbildung oder Sicherheit vor Kriminellen - in einem Ranking aus dem Jahr 2023 holt
Pankow die volle Punktzahl. Auch bei den Themen Gesundheit und Natur belegt der Bezirk einen der vorderen Pldtze.
Und in der Gesamtwertung heil3t es mit weitem Abstand: Pankow ist der lebenswerteste Bezirk der Hauptstadt.'3-'¢

13
14
15
16

Die Dynamik der wirtschaftlichen Entwicklung Pan-
kows liegt laut Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
deutlich Gber dem Berliner Durchschnitt.

Seit den 1990er-Jahren sind fast 90.000 Menschen
zugezogen. Laut Berliner Senat bleibt Pankow bis
mindestens 2030 der wachstumsstarkste Bezirk.

In den vergangenen Jahren kam fast jeder zweite
Neuankdémmling aus dem europadischen Ausland.
ltalien, Polen und Frankreich liegen vorn.

Pankow gehort zu den Spitzenreitern beim Woh-
nungsbau. Eines der groften neuen Quartiere
Berlins heifst ,Blankenburger Stden”. Hier sollen
Hunderte Wohnungen nebst Schulen, Kitas, Kultur-
einrichtungen und Geschaften entstehen.

www.rentola.de/best_neighbourhoods_in_berlin
https://www.pankow-wirtschaft.de/wirtschaftsstandort/
www.berlin.de/ba-pankow/ueber-den-bezirk/zahlen-und-fakten/
www.visitberlin.de/de/kunsthochschule-berlin-weissensee

26

Pankow ist einer der beiden geburtenfreudigs-
ten Stadtbezirke. Deshalb sind zusatzliche Grund-
schulen geplant sowie an mehreren Grundschulen
Unterrichtsraume in Modulbauweise.

Der alteste Biergarten Berlins befindet sich an der
Kastanienallee im Ortsteil Prenzlauer Berg. Die ers-
ten Bierglaser schaumten hier bereits 1837.

20]Jahre spater, 1857, 6ffnete in Pankow auch Berlins
erster Wochenmarkt. Er findet auf dem Pankower
Dorfanger statt.

In der Landsberger Allee liegt eines der groften
Schwimmbader Europas.

Die weiensee kunsthochschule berlin wurde als ein-
zige deutsche Design-Ausbildungsstatte im globalen
,Red Dot Design Ranking” gelistet.
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Pankows positive Entwicklungsdynamik liegt deutlich

Uber dem Berliner Durchschnitt.

Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

/

Stadtteile Pankows und ihre Branchen

Wilhelmsruh

WeiRBensee

Prenzlauer Berg

Schienenfahrzeuge Gesundheitswirtschaft,

Maschinenbau

IT- und Medienwirtschaft

Biomedizin/-technologie
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718

Quadratkilometer Flache

9

Quadratkilometer
Landschaftsschutzgebiet

4

Naturschutzgebiete

BERLIN-BUCH
IM WANDEL
LIEGT ZUKUNFT

Je spannender das Buch, desto mehr
Seiten wunscht man sich. Und Buch, der
nordlichste Ortsteil Berlins, lasst seine Be-
wohner und Besucher wieder und wieder
neue Seiten entdecken. Zwischen gesetz-
lich geschutzten Waldern, Fluren und Wie-
sen gedeihen neue Wohnviertel - oftmals
in historischen Gebauden, die andernfalls
verfallen wirden. Gewerbe lasst sich nie-
der; etablierte wissenschaftliche Institu-
tionen ziehen weitere Ansiedlungen nach
sich. Buch wandelt sich. Und genau darin
lag schon immer seine Zukunft.
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HIER HAT AUFBRUCH

TRADITION

Den groBten Um- und Aufbruch seiner Geschichte erlebt
Buch an der Wende zum 20. Jahrhundert. 1898 kauft die
Stadt Berlin ausgedehnte Flachen rund um das 400-See-
len-Dorf, das damals ,Jottwede” liegt und in dem nur ab
und zu die Stettin-Bahn halt. Noch im selben Jahr kommt
es zu einem Beschluss, der die Geschicke des Orts fort-
an bestimmt: Die aus allen Nahten platzende Hauptstadt
baut in Buch dringend bendtigte neue Kliniken. Die Ver-
antwortung fur dieses Projekt Ubernimmt Stadtbaurat
Hoffmann.

Ludwig Ernst Emil Hoffmann, der Berlin als Architekt ge-
pragt hat wie vor ihm wohl nur Schinkel, entwirft funf
Komplexe fur die kinftige Heilanstalt - ungefahr zeit-
gleich mit dem Virchow-Klinikum im Wedding und dem
Baerwaldbad in Kreuzberg.

1.650 %

Bevolkerungswachstum von 1895 - 1920

beimstdtte Buch.
hiegehalle (linfis).

Die Bauarbeiten an den Heilstatten dauern drei Jahr-
zehnte. Parallel dazu wachst Buch, das 1920 auf eigenen
Wunsch nach Berlin-Pankow eingemeindet wird, um sa-
genhafte 1.650 Prozent: 1925 leben hier mehr als 7.000
Menschen, viele von ihnen in einer jungst fertiggestellten
Reihenhaussiedlung. Der Entwurf dafur stammt selbst-
verstandlich vom emsigen Hoffmann!

4 B
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1,5

Milliarden EurOjffentliche

und private Investition

13

Millionen Euro
Steuereinnahmen imJah

/5

Life-Science-
Unternehmen
im BiotechPark Buch
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VON DER KRANKENHAUSSTADT ZUM
HIGHTECH-CAMPUS

In ihrer Blutezeit entwickeln sich die Heilstatten Buch zu
einer wahren Krankenhausstadt, der grofSten in Europa.
Rund 5.000 Betten fasst das Klinik-Ensemble. Im Zent-
rum steht das prachtvolle Sanatorium fur Lungenpatien-
ten, das in der Weimarer Republik den Namen Waldhaus
Buch erhalt. Der Schopfer dieses architektonischen Ju-
wels, Ludwig Hoffmann, stirbt 1932. Das dunkelste Kapi-
tel der Bucher Geschichte bleibt ihm somit erspart: die
ungeheuerlichen Grausamkeiten einer vom Nationalso-
zialismus indoktrinierten Arzteschaft.

Erst in den 1960er-Jahren leben der seridse wissen-
schaftliche und auch der klinische Betrieb wieder auf.
Der Ostberliner Magistrat lasst neue Labore, OP-Sdle
und Bettenhauser bauen. Aullerdem entstehen 6.000
Wohnungen. Buch wird zum bedeutendsten biomedizi-
nischen Forschungskomplex der DDR.

Die historische Bausubstanz hingegen Uberfordert das
sozialistische System. Der Verfall tragt dazu bei, dass die
Heilanstalten Ludwig Hoffmanns nach der Wiederver-
einigung in einen Dornréschenschlaf versinken.

Gegenuber allerdings, gleich hinter dem ursprungli-
chen Dorfkern, siedeln sich zeitgleich biomedizinische
Forschungseinrichtungen an. Der Grundstock fur etwas
GroRes ist gelegt: den Campus Berlin-Buch. Mit seinen
mehr als 6.500 Beschaftigten in Forschung, Wissenschaft
und Pflege gehort der Campus heute zu den bedeu-
tendsten Akteuren der Gesundheitsstadt Berlin und des
Clusters Gesundheitswirtschatft.

Mehr als

100

Jahre
Gesundheits- und
Wissenschaftsstandort

2.300

Azubis pro Jahr an der
Akademie fur Gesundheit
Berlin-Brandenburg e.V.

6.500

Beschaftigte auf dem
Campus Berlin-Buch
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URBANES LEBEN

MITTEN IM GRUNEN

Buch, ein Ortsteil des Bezirks Pankow, ist gepragt von
einer ganzen Reihe ehemaliger Kliniken aus dem fru-
hen 20. Jahrhundert - und von einzigartiger Natur.
Beinahe die Halfte der Gesamtflache gehort zu einem
Landschaftsschutzgebiet. Besonders markant sind der
Schlosspark, der mit seinen Brucken, Rinnsalen und ma-
jestatischen Baumen an den Spreewald erinnert, und
der angrenzende Park, in dem das Waldhaus Buch steht.

Einige der friheren Krankenhduser sind bereits zu Wohn-
raum umgebaut worden, namentlich der LudwigPark und
das Ludwig Hoffmann Quartier. Das WaldhausQuartier
kront diese Entwicklung. DarUber hinaus stehen in Buch
noch zahlreiche Bauflachen zur Verfligung - anders als in
den meisten anderen Teilen Berlins. Deshalb wachst der
Ortsteil wie kaum ein zweiter in der Hauptstadt.

17.500

Einwohner 2023

24.000

Einwohner 2030 (Schatzung)'”

17 www.bucher-buergerverein.de/bevoelkerung-in-buch-soll-stark-steigen/

Dem Bevolkerungswachstum entsprechen die Angebote.
Das Stadtgut Berlin-Buch beispielsweise bietet auf ei-
nem denkmalgeschutzten Areal Kunst und Kultur, Bio-
lebensmittel, Coworking-Spaces und die Gemdutlichkeit
eines Cafés. Einkaufe lassen sich unter anderem in der
Schlosspark-Passage am S-Bahnhof Buch erledigen. Da-
ruber hinaus gibt es in Buch zahlreiche Kindertagesstat-
ten und Schulen. Eine Schwimmbhalle, Tennisplatze und
etliche Kulturvereine bereichern die Freizeit.
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ANBINDUNG,
WIE SIE IM BUCH STEHT

Das WALDHAUSQUARTIER liegt etwa zehn Minuten Fulweg vom S-Bahnhof Buch ent-
fernt. Von dort bringt Sie die S-Bahn in nicht einmal einer halben Stunde ins Zentrum
Berlins - ohne Umsteigen. Uber Berlin-Gesundbrunnen erreichen Sie den Flughafen mit
der Bahn in etwa einer Stunde. Sie fahren lieber Auto? Der Berliner Ring liegt wenige
Fahrminuten entfernt.

S-Bahnhof Buch

[ M Friedrichstralde

TESLA

<

Potsdam

Flughafen BER

FAHRTZEITEN

Berlin-Friedrichstral3e 25 min (5-Bahn)
(oberes Bild: Berliner Stadtschloss und Dom) 35 min (Auto)

Berlin-Hauptbahnhof / Charité 30 min (S-Bahn)
35 min (Auto)

Flughafen Berlin-Brandenburg 60 min (S-Bahn)
50 min (Auto)

Potsdam 60 min (S-Bahn)
(unteres Bild: Potsdamer Stadtschloss und Nikolaikirche) 60 min (Auto)
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MITTEN IM GRUNEN

NAH AN DER STADT

NATUR & ERHOLUNG
1. Schlosspark
Schlosskirche

Stadtgut

Karower Teiche

Bucher Forst

o o W N

Archdologiespielplatz Moorwiese

SPORT & FREIZEIT

7. Stadtteilbibliothek

8. Schwimmhalle

9. SV Berlin-Buch, Tennisplatze
10. Holland-Park

11. Golf Resort Berlin Pankow

12. Reitanlage

SN
| | WALDHAUS
Q QUARTIER

Blankenfelde

Franzosisch

Buchholz Y

Pankow

Rosenthal
Blanken-

burg

Niederschon-
hausen Stadtrand-
. siedlung
Heiners- . ichow
dorf

WeiRensee

Prenzlauer
Berg

SCHULE & BILDUNG

13. Waldkindergarten Waldkind

14. Grundschule Am Sandhaus

15. Evangelische Schule

16. Hufelandschule (Sekundarschule)
17. Montessori-Gemeinschaftsschule

18. Robert-Havemann-Gymnasium

CAMPUS BERLIN-BUCH

19.
20.
21.
22.
23.
24.

Helios Klinikum

Max Delbrick Center
Leibniz-Forschungsinstitut
Glasernes Labor
BiotechPark Berlin-Buch

Akademie der Gesundheit
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NATUR & ERHOLUNG

40

SCHLOSSPARK

Berlins kleinste Bricke und einige der dltesten Eichen
der gesamten Region - ein Spaziergang im Schlosspark
lohnt sich immer. Das Gelande diente schon vor mehr
als 300 Jahren als Park und wurde mehrfach umgestaltet,
unter anderem im Stil hollandischer Garten. So entstand
ein Denkmal zwischen Naturidyll und Gartenparadies.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 500 m

SCHLOSSKIRCHE

Ein Schloss sucht man am Schlosspark vergebens. Die
DDR-Fuhrung liell es sprengen, so wie zuvor bereits die
historische Orangerie. Verschont blieb die Schlosskirche.
Dieser pittoreske Barockbau mit seiner traumschénen
Fassade wird nach und nach saniert. Sogar ihren Turm
wird die Kirche im Laufe dieses Jahres wiedererhalten.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 500 m

STADTGUT

Zu den Uberregional beliebten Ausflugszielen gehdrt das
Stadtgut. Auf dem rund 30.000 Quadratmeter grofRen
Areal stehen historische Gebadude, die einst den Bucher
Gutsherren gehorten. Sie wurden aufwandig restauriert
und empfangen als Eventlocation, Hotel, Kunstlerhof
oder Gastrobetrieb Erholungsuchende und Neugierige.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 500 m



KAROWER TEICHE

,Ist das noch Berlin oder schon Brandenburg?’ Diese
Frage stellen viele Besucher, die rund um die Karower
Teiche joggen gehen, Rad fahren oder den Hund aus-
fUhren. Saftige Wiesen, Schilf, Apfelbdume und eine Aus-
sichtsplattform zur Beobachtung von Wasservogeln -
das alles gehdrt genauso zu Berlin wie der Fernsehturm.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 4.000 m

BUCHER FORST

In Buch wird Hochwald bewirtschaftet. Das heif3t, die
Baume durfen alt und grof3 werden. Besonders ein-
drucksvoll ist das Ergebnis im Bucher Forst, in dem sich
halboffener Wald unter anderem mit Wiesen, Stauden-
fluren und Rieselfeldern abwechselt. Beweidet wird das
Gebiet durch Wildpferde und zottelige Hochlandrinder.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 2.000 m

ARCHAOLOGIESPIELPLATZ MOORWIESE

Wissen vermitteln und Spal$ haben - so lautet die Devi-
se auf der Moorwiese. Die Mitarbeiter laden Kinder ab
sechs Jahren ein, eine Hutte zu bauen, Wildtiere zu pfle-
gen und alte Handwerke auszuprobieren. Auerdem set-
zen sich die jungen Gaste spielerisch mit der Geschichte
zwischen Steinzeit und Fruhmittelalter auseinander.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.100 m
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SPORT & FREIZEIT

42

HOLLAND-PARK

Obacht! Wer diesen Freizeitpark besucht, kommt so
schnell nicht wieder weg. Eine Indoorspielhalle von rund
4.000 Quadratmetern, eine Kletterhalle, Escape-Rooms,
ein Dschungel, ein Streichelzoo, eine originalgetreu er-
baute MUhle und ein 21 Meter hoher Rutschenturm las-
sen die Zeit im Nu vergehen.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 3.500 m

SCHWIMMHALLE BUCH, BERLINER BADERBETRIEBE

In Buch haben Schwimmbegeisterte Glick: Statt kilo-
meterweit zu fahren, um ihre Bahnen zu ziehen, legen
sie einen gemdutlichen FuBmarsch zurtck. Denn ein
25-Meter-Becken der Berliner Baderbetriebe liegt mitten
im Ort. AuBerdem gibt es ein Nichtschwimmerbecken mit
Kinderrutsche sowie eine Sauna und einen AuRBenbereich.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.400 m

STADTTEILBIBLIOTHEK

Ein gutes Buch gehort in Buch zum guten Ton. In der
Stadtteilbibliothek kénnen Freunde der Literatur nicht
nur gangige Schmaoker leihen, sondern beispielsweise
aus einer umfangreichen fremdsprachigen Sektion
wahlen. AuBerdem gibt es jede Menge Hor- und Kinder-
bucher. Einmal im Monat findet ein Spieleabend statt.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 900 m



SV BERLIN-BUCH E.V.

Fit bleiben und soziale Kontakte knipfen? Das lasst sich
im Sportverein viel besser verbinden als im Fitness-
studio. Beim SV Berlin-Buch e.V. reicht die Palette von
den Klassikern Gymnastik, Kraftsport und Leichtathletik
Uber Showtanzen bis zu den Ballsportarten Badminton,
Volleyball und Tennis. Letzteres mit eigenen Platzen.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.000 m

GOLF-RESORT PANKOW

Ob allein, um innere Ruhe zu finden, oder in Gemein-
schaft: Golf ist groRartig. Wie wenig dieser Sport mit
gangigen Klischees zu tun haben muss, zeigt sich im
Golf-Resort Pankow. Die unpratentiose, gepflegte Anlage
steht auch Nichtmitgliedern offen. Anfanger sind ebenso
willkommen wie Fortgeschrittene.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 8.000 m

REITSPORTANLAGE KLOPSTEG

Walder, Wiesen, ausgedehnte Weiden - Buch ist ein
Paradies fur Pferd und Reiter. Gut versorgt wird das ge-
liebte Tier in der Reitsportanlage von Ute Klopsteg. Die
Reitlehrerin betreibt eine Pferdepension mit Wasch-
platz und Winterkoppel. AuBerdem finden Freizeitrei-
ter, Turnierreiter und Reitschuler Platz zum Trainieren.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.500 m
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SCHULE & BILDUNG

44

KINDERTAGESSTATTEN

Das Wachstum Buchs zeigt sich auch an der Kita-Dich-
te. Ein gutes Dutzend kann der Ortsteil aufweisen. Sie
tragen fantasievolle Namen wie CampusSterne, Bucher
Spatzen oder GluckGluck. Besonders passend finden wir
,Waldkindergarten Waldkind”. Denn woflur stehen die
Bucher Kitas? Fur Spielen und Lernen in der Natur.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.1700 m

GRUNDSCHULE AM SANDHAUS

Knapp 400 Kinder bis zur 6. Klasse besuchen diese
Grundschule, die sich in einem der dltesten Gebaude
Buchs befindet. Der rote Backsteinbau steht einen Stein-
wurf vom S-Bahnhof entfernt, gleich hinter dem Archao-
logiespielplatz Moorwiese. Die Schule bietet am friihen
Morgen und am Nachmittag einen Hort an.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.1700 m

EVANGELISCHE GRUNDSCHULE

Trager dieser Schule fur Kinder bis zur 6. Klasse ist die
Evangelische Schulstiftung. Pro Jahrgang gibt es zwei
Klassen. Als Halbtagsgrundschule bietet die Evangelische
Schule erganzende Betreuung. Vom WaldhausQuartier
aus konnen Kinder diesen Ort sicher und selbstandig mit
dem Fahrrad erreichen.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.400 m



HUFELANDSCHULE

Diese integrierte Sekundarschule liegt direkt an der Pan-
ke. Sie fUhlt sich ihrem Namensgeber verpflichtet, dem
ersten Direktor der Charité Christoph Wilhelm Friedrich
Hufeland. Konkret bedeutet das: Die Hufelandschule legt
den Schwerpunkt auf Mathematik, Informatik, Naturwis-
senschaft, Technik und Gesundheit.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 950 m

MONTESSORI-GEMEINSCHAFTSSCHULE

Die Anerkennung von Verschiedenheit sowie individuali-
siertes Lernen in einer Gemeinschaft - das sind Leitbil-
der der Montessori-Gemeinschaftsschule. Diese staat-
lich anerkannte Ersatzschule in Buch bereitet Schuler
der 1. bis 10. Klassen auf alle staatlichen Schulabschlis-
se vor, die man in der Sekundarstufe | erwerben kann.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.500 m

GYMNASIEN

In der Umgebung Buchs, gut per Rad oder Bus erreich-
bar, liegen zwei Gymnasien. Das Gymnasium Panketal ist
eine Ganztagsschule fur 250 Jungen und Madchen. Das
Robert-Havemann-Gymnasium in Karow ist ebenfalls eine
Ganztagsschule. Dank der Nahe zum Campus Berlin-Buch
haben sich wertvolle Kooperationen entwickelt.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: je circa 3.500 m
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CAMPUS BERLIN-BUCH
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HELIOS KLINIKUM

Heilen hat Tradition in Buch. Das zeigt sich insbesondere
auf dem Gelande des Helios-Klinikums mit seinen Bau-
ten aus der Zeit der ,Heilstatten Buch”. Sie stehen unter
Denkmalschutz. Erganzt wurden sie durch ein modernes
Zentralgebaude. Das Klinikum hat 60 Fachabteilungen
und ist mit seinen mehr als 1.000 Betten eines der mo-
dernsten Krankenhaduser Deutschlands.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 900 m

MAX DELBRUCK CENTER

Die Einrichtung verbindet molekularbiologische Grund-
lagenforschung mit klinischer Forschung. Schwerpunkte
liegen auf der Systemmedizin und Herz-Kreislauf-Erkran-
kungen. Die Forscher wollen zum Beispiel die Faktoren
finden, die das naturliche Gleichgewicht in einzelnen Zel-
len storen.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.800 m

LEIBNIZ-FORSCHUNGSINSTITUT FUR MOLEKULARE
PHARMAKOLOGIE

Wie findet ein Medikament den richtigen Ort im Kor-
per? Wie kann man Viren daran hindern, sich in Zellen
einzunisten? Fragen wie diese beantwortet das Leibniz-
Forschungsinstitut fur Molekulare Pharmakologie. Die
Wissenschaftler forschen nach Wirkstoffen und entwi-
ckeln Diagnostika und Therapeutika fur die Medizin von
morgen.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.900 m



GLASERNES LABOR

Mit rund 12.000 jugendlichen Besuchern pro Jahr zahlt
das Glaserne Labor zu den erfolgreichsten Schulerlabo-
ren Deutschlands. Unter wissenschaftlicher Anleitung
wird in kleinen Gruppen experimentiert. Ziel ist es, einen
authentischen Einblick in die Lebenswissenschaften zu
ermoglichen und Berufsperspektiven aufzuzeigen.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.600 m

AKADEMIE DER GESUNDHEIT

Eine der groBten Bildungseinrichtungen fur Gesund-
heitsfachberufe in Deutschland hat ihren Grindungs-
sitz in Buch - wo sonst! Die Akademie der Gesundheit
widmet sich der beruflichen Ausbildung, der Fort- und
Weiterbildung sowie der Qualifizierung internationaler
Fachkrafte, die Deutschland so dringend braucht.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 600 m

BIOTECHPARK

Auf rund 45.000 Quadratmetern haben 75 Unterneh-
men der Biotech-Branche und der Life-Science-Branche
Labor- und Buroflachen mit modernster Ausstattung be-
zogen. Neugrindungen erhalten Starthilfe im Innovati-
ons- und Grinderzentrum. Die Mitarbeiterzahl hat sich
innerhalb von 25 Jahren mehr als verdoppelt.

Entfernung zum WALDHAUSQUARTIER: 1.900 m
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Im WALDHAUSQUARTIER entstehen Wohnungen
und maoblierte Apartments, die den Komfort und die
Qualitaten eines echten Zuhauses mit Nachhaltigkeit
und Naturschutz verbinden.

Wir richten uns an den Bedurfnissen der Menschen
aus, fur die wir bauen, und zollen zugleich der
Umgebung und der Natur Respekt.

48 Y -



iy

]

TR

i

49



NACHHALTIG

BAUEN UND WOHNEN

Die Verwendung von
Porotonziegeln, die mit
Perlit gefullt sind, bewahrt
mehr als

36.000

Baume im Regenwald
vor der Rodung.®

Das WALDHAUSQUARTIER mitsamt Garten ist von einem
Wald umgeben, der gemeinsam mit dem angrenzenden
Schlosspark eines der 15 Fauna-Flora-Habitate Berlins
ergibt. Das bedeutet, die hiesige Natur gilt als Uber-
durchschnittlich artenreich und geniel3t besonderen
Schutz. Dieser Lage entsprechend setzen die Projektver-
antwortlichen beim Bau auf Nachhaltigkeit und streben
das Qualitatssiegel ,Nachhaltiges Gebaude” (QNG) an.

18 www.wienerberger.de/informationen/wand/klimaneutrale_ziegel.html
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Die Neubauten entstehen im Effizienzhaus-40-Standard.
Sie werden also so optimiert, dass sie lediglich 40 Pro-
zent der Primarenergie des Referenzgebdudes verbrau-
chen. Die AuBenwande bestehen aus Ziegeln, die unter
anderem wegen ihrer Fullung mit einem naturlichen
Vulkangestein (Perlit) ausgezeichnet isolieren. Die innen-
gedammten Porotonziegel, so der Fachbegriff, stammen
zudem aus klimaneutraler Produktion mit TUV-Zertifikat.
Gegenuber herkémmlichen Ziegeln werden laut Herstel-
ler 800 Tonnen CO, eingespart.



Dacher, die sich fur Photovoltaik eignen, werden mit ent-
sprechenden Anlagen belegt. Ein Teil des so gewonne-
nen Stroms dient der Beleuchtung von Treppenhaus,
Kellerraumen und Tiefgarage. Uberschiisse werden ins
Netz eingespeist. Beheizt werden die Gebdude mittels
Luftwarmepumpen, die ebenfalls mit Strom aus den
Photovoltaikanlagen betrieben werden.

NACHHALTIGES
GEBAUDE mmmmm
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LEBEN IN EINEM
GARTENDENKMAL

Stellen Sie sich einen Morgen im Fruhling vor. Sie verlas-
sen das Haus, es duftet nach Waldboden, ein Specht klopft
und durch die Wipfel der Baume glitzert die Sonne. Genau
das erwartet Sie im WALDHAUSQUARTIER. Hier, dstlich
des Schlossparks Buch, hat sich eine einzigartige Vege-
tation erhalten. Rund um die Gebaude gedeihen Eschen,
Ulmen und Bergahorne. Hangaufwarts stehen Eichen und
Hainbuchen. Und in der Niederung entlang der Panke hat
sich ein malerischer Erlenbruchwald entwickelt. Sie leben,
wo andere AusflUge unternehmen - in beinahe unberthrter
Natur.

A  WALDHAUSLAB
Gewerbeflachen im Baudenkmal

B WALDHAUSLAB
Historisches Pfortnerhaus

1 Tiefgarage

2-4 WALDHAUSQUARTIER
Haus 2: 33 Wohnungen
Haus 3: 47 Wohnungen
Haus 4: 28 Wohnungen

5 WALDHAUSQUARTIER
Haus 5: 87 Mikroapartments
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LEBEN IN EINEM
GARTENDENKMAL
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So koénnte sie aussehen, Ihre Traumwohnung. Oder auch vollkommen
anders. Die abgebildete Einrichtung gehdrt nicht zum Leistungsumfang.
Die lllustrationen der hier exemplarisch dargestellten Wohnung dienen
der Inspiration.

DIE WOHNUNGEN

BUhne frei fur Ihre Fantasie

So wie ein Olgemalde nach Leinwand und
erstklassigen Farben verlangt, kommt es
beim Einrichten einer Traumwohnung auf
Boden, Fliesen und Fensterrahmen an.
Denn hochwertige Materialien bilden den
Hintergrund, damit sich personliche Win-
sche erfullen konnen.

Im WaldhausQuartier ist fUr diesen Hinter-
grund gesorgt. Dank Mehrschichtparkett
in Eiche matt, hochwertigen Fliesen aus
Feinstein, grofizugigen Fenstern aus Holz
und einer ausgesucht edlen Einbauktche
heil3t es: Buhne frei fur Ihre Fantasie.

Insgesamt entstehen 108 Wohneinheiten
zwischen 38 und 114 Quadratmetern. Von
jeder Etage gelangen die Bewohner mit
einem Aufzug bis in den Keller. Auch fur
geschutztes, bequemes Parken ist gesorgt:
In einer Tiefgarage stehen 114 Stellplatze
bereit, die fr umweltfreundliche E-Mobili-
tat vorgerustet sind. Nicht zuletzt verflgen
fast alle Wohnungen Uber einen eigenen
Balkon oder eine Terrasse. Denn wo, wenn
nicht im WaldhausQuartier, geniel3en Sie
Ihr Sommerdinner mitten im Wald?
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So konnte sie aussehen, Ihre Traumwohnung. Oder auch vollkommen anders. Die abgebildete Einrichtung gehort nicht zum
Leistungsumfang. Die lllustrationen der hier exemplarisch dargestellten Wohnung dienen der Inspiration.
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KOMFORT ZUM
WOHLFUHLEN

1- bis 4-Zimmer-Wohnungen

Im WALDHAUSQUARTIER entstehen insgesamt 108
Wohnungen. Zur Ausstattung jeder Einheit gehoren die
folgenden Merkmale:

- FulRboden: Hochwertiges Mehrschichtparkett
(Eiche matt) und FulRBbodenheizung

- Holzfenster mit Isolierverglasung, Griffe aus
Edelstahl, elektrische Rollladen

- Hochwertige Fliesen aus Feinstein

- Einbaukiche mit Kihl-Gefrier-Kkombination,
Elektroherd mit Backofen, Induktionskochfeld und
Umluft-Haube

62

Badezimmer: Hochwertige Sanitarausstattung und
Armaturen, Handtuchheizkérper

Personenaufzlge: bis in den Keller

Innenliegende Kichen und Bader erhalten eine
Ventilation, die bei erhohter Luftfeuchte automatisch
reagiert.

Hochwertige technische Ausstattung wie VideoUber-
wachung, digitales Schlie3system, Glasfaser- und
Breitbandanschluf? (Internet, TV und Telefon).

Moderne Kalkschutzanlage gewahrt kalkarmes
Trinkwasser.



So konnte sie aussehen, Ihre Traumwohnung. Oder auch vollkommen anders. Die abgebildete Einrichtung gehort nicht zum Leistungsumfang.
Die lllustrationen der hier exemplarisch dargestellten Wohnung dienen der Inspiration.
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So kdnnte ein bewohntes Apartment aussehen. Die Moblierung laut Bau-
beschreibung gehort zum Leistungsumfang, ist jedoch nicht verbindlich.
Die lllustrationen des hier exemplarisch dargestellten Apartments dienen
der Inspiration.

DIE APARTMENTS

Mobliertes Wohnen auf Zeit

In einem separaten Gebdude des Wald-
hausQuartiers entstehen 87 Apartments
mit Wohnflachen zwischen 26 und 65
Quadratmetern, die bezugsfertig mobliert
werden. Der Bedarf fur solche Wohnop-
tionen steigt von Jahr zu Jahr: Berlin zieht
zahlreiche Menschen an, die beispielswei-
se einige Monate lang vor Ort arbeiten.

In ganz besonderem Malde gilt das fur
Buch. Denn auf dem hiesigen Campus
hat sich eine Fulle von Unternehmen und
Forschungseinrichtungen angesiedelt. Die
Menschen, die hier eine Karrierestation
einlegen, gehoren zu den gefragtesten
Fachkraften uberhaupt. Sie schatzen und
verdienen Wohnqualitdt - und die bietet
das WaldhausQuartier gleich nebenan.

Alle Apartments sind Raumwunder, die
Komfort und Asthetik optimal verbinden.
Die Ausstattung umfasst neben der kom-
pletten Moblierung hochwertige Vinylful3-
boden (Eiche hell) und eine Einbauklche.
Einen Waldspaziergang vom Arbeitsort
entfernt verbringen die Bewohner in die-
sem Ambiente eine unvergessliche Zeit.
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KOMFORT ZUM
WOHLFUHLEN

Moblierte Apartments

Im WALDHAUSQUARTIER entstehen zusatzlich zu den
Wohnungen 87 mablierte Apartments in einem separaten
Gebaude mit einem beziehungsweise zwei Zimmern zum
Wohnen auf Zeit. Zur Ausstattung jeder Einheit gehoren
die folgenden Merkmale:

- FulRboden: hochwertige VinylfuBboden (Eiche hell)
und FuBbodenheizung

- Holzfenster mit Isolierverglasung, Griffe aus
Edelstahl, elektrische Rollladen

- Moderne Fliesen aus Feinstein

- Einbauktche mit Kuhl-Gefrier-Kkombination, Mikro-
welle mit Backfunktion, Induktionskochfeld und
Umluft-Haube

- Die 2-Zimmer-Apartments erhalten statt Mikrowelle
einen Backofen und zusatzlich eine Geschirrspul-
maschine.
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Badezimmer: Moderne Armaturen und Sanitaraus-
stattung in Standardvariante, Handtuchheizkorper

Personenaufzige: bis in den Keller

Innenliegende Kichen und Bader erhalten eine
Ventilation, die bei erhohter Luftfeuchte automatisch
reagiert.

Zentraler Waschmaschinenraum

Hochwertige technische Ausstattung wie Video-
Uberwachung, digitales SchlieRsystem, Glasfaser-
anschluss.

WLAN-Ausleuchtung im Gebdude mittels
offentlichem WLAN-Hotspot.



So konnte ein bewohntes Apartment aussehen. Die Moblierung laut Baubeschreibung gehort zum Leistungsumfang, ist jedoch nicht verbindlich.
Die lllustrationen des hier exemplarisch dargestellten Apartments dienen der Inspiration.

Méoblierung der 1-Zimmer Apartments

- Bett mit Nachtschrank und Nachtlicht

- Kleiderschrank

- offenes Regal

- Sessel mit Beistelltisch und Stehleuchte

- Sideboard

- Schreibtisch mit Schreibtischstuhl

- Tresen mit Barhockern oder Tisch mit Stthlen
- Spiegel mit Garderobenhaken

Moblierung der 2-Zimmer Apartments

- Doppelbett mit zwei Nachtschranken und Nachtlicht
- Kleiderschrank

- offenes Regal

- Sideboard

- Tisch mit 3 Stuhlen

- Sessel mit Stehleuchte

- Couch mit Couchtisch

- Spiegel mit Garderobenhaken
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72 Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des
Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehéngte Decke dar. Diese Bereiche kénnen bei der Ausfiihrung gréBer ausfallen, sofern technisch notwendig.
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Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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03.06 22,41 9,78 13,93 10,45 = 533 6,65 = 1,87 13,68 84,10

03.07 24,23 9,07 - - 2,24 5,30 - 2,58 5,90 49,32

03.08 30,59 = 13,24 10,87 = 4,51 7,31 = 2,25 7,85 76,62

03.09 16,77 6,05 13,44 - - 4,50 4,99 - 2,55 9,01 57,31
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88 Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kénnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kénnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur Diele Gesamt
Wohnkiche Terrasse Raum
03.21 25,20 = 17,09 11,58 = 4,29 6,27 = 475 11,59 = 80,77
03.22 16,77 6,05 13,44 - - 4,29 4,99 - 255 9,03 - 57,12
03.23 30,59 = 13,24 10,87 = 4,29 7,32 = 2,25 7,83 = 76,39
03.24 33,25 - 13,48 11,98 12,10 4,33 597 745 313 454 238 98,61
03.25 21,44 3,89 = = = 2,12 3,30 = 1,73 5,40 = 37,88
Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des 93

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur Diele Gesamt

Wohnkiiche Terrasse Raum
03.36 22,07 3,89 = = = 2,12 3,30 = 187 539 = 38,64
03.37 33,11 - 13,48 12,45 11,98 4,33 745 597 3,18 4,62 2,38 98,95
03.38 30,59 = 13,24 10,87 = 4,29 7,32 = 225 784 = 76,40
03.39 16,77 6,05 13,44 - - 4,29 4,99 - 2,55 9,01 - 57,10
03.40 25,20 = 17,09 11,58 = 4,29 6,27 = 4,75 11,59 = 80,77
94 Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kénnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur Diele Gesamt
Wohnkiche Terrasse Raum
03.31 25,20 = 17,09 11,58 = 4,29 6,20 = 4,75 11,60 = 80,71
03.32 16,77 6,05 13,44 - - 4,29 4,99 - 2,55 9,01 - 57,10
03.33 30,59 = 13,24 10,87 = 4,29 7,31 = 225 783 = 76,38
03.34 33,11 - 13,48 12,10 11,98 4,33 745 597 318 462 238 98,60
03.35 21,43 3,89 = = = 212 3,30 = 1,73 540 = 37,87
Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des 95

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur  Gesamt
Wohnkiiche Terrasse Raum
03.44 24,29 817 13,58 13,26 14,23 4,29 713 4,90 3,77 16,89 110,51
03.45 23,88 7,38 14,38 11,05 - 3,00 7,79 - 3,36 15,38 86,22
03.46 1947 8,63 13,45 10,62 11,85 18,40 5,24 5,00 2,60 13,14 108,40
03.47 23,01 - - - - 9,02 5,04 - 2,09 5,35 44,51
96 Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kénnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur  Gesamt
Wohnkiche Terrasse Raum

03.41 23,21 = = = 9,02 5,04 = 2,09 536 44,72
03.42 19,47 8,66 1345 10,62 16,73 4,96 5,24 2,60 13,14 106,72
03.43 21,00 9,04 = = 3,00 5,69 = 2,07 2,75 43,55

Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des 97

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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HAUS 4 | EG

04.06

04.03
WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur Diele Gesamt
Wohnkiiche Terrasse Raum
04.03 30,99 = 13,48 11,98 12,45 314/135 597 745 318 461 437 98,97
04.04 22,21 3,89 - - - 2,27 3,30 - 1,64 499 - 38,30
04.05 22,21 3,89 = = = 2,27 3,29 = 174 499 - 38,39
04.06 20,79 - 12,14 - - 4,51 5,40 - 1,86 542 - 50,12
'] 02 Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kénnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ d1 Bad2 HW- Flur  Gesamt
Wohnkiche Terrasse Raum
04.01 29,55 = 12,99 = = 4,51 513 = 3,71 9,26 65,15
04.02 21,02 5,80 12,67 - - 4,52 4,89 - 2,79 7,22 58,91
04.07 25,19 = 17,03 11,45 = 4,51 6,27 = 4,64 8,72 77,81
Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des '| 03

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur Diele Gesamt
Wohnkiiche Terrasse Raum
04.10 31,15 - 13,48 11,98 12,45 4,33 597 745 318 461 437 98,97
04.11 22,35 3,89 - - - 2,12 3,30 - 1,64 5,00 - 38,30
04.12 22,35 3,89 - - - 212 3,29 - 1,74 500 - 38,39
04.13 29,02 - 13,22 11,00 - 4,29 7,31 - 2,25 8736 - 75,45

'] 04 Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des
Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kénnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig



04.14

g
[T i
- 1T - ]
E
[| R
] Q 9l o
gl e =
]
04.08
04.09
WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur  Gesamt
Wohnkiche Terrasse Raum
04.08 25,31 = 14,49 = = 4,29 5,79 = 2,82 11,91 64,61
04.09 21,02 5,80 12,67 - - 4,29 4,89 - 3,11 9,10 60,88
04.14 35,83 = 17,03 11,45 = 4,29 6,27 = 4,64 8,74 88,25
Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des '| 05

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur Diele Gesamt
Wohnkiiche Terrasse Raum
04.17 30,99 = 13,48 11,98 12,45 4,33 597 745 318 461 437 98,81
04.18 22,21 3,89 - - - 2,12 3,30 - 1,64 5,00 - 38,16
04.19 22,21 3,89 = = = 2,12 3,29 = 1,74 500 - 38,25
04.20 29,02 - 13,34 11,00 - 4,29 7,31 - 225 835 - 75,56
'] 06 Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kénnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer1 Zimmer 2 Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur  Gesamt
Wohnkiche Terrasse Raum
04.15 25,31 = 14,49 = = 4,29 6,19 = 2,82 11,91 65,01
04.16 21,02 5,80 12,67 - - 4,29 4,89 - 3,10 9,10 60,87
04.21 35,72 = 17,03 11,45 = 4,29 6,27 = 4,64 8,83 88,23
Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des '| 07

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohns:-n/ Kochen Schlafen Zimmer 1 Zimmer 2 Balkon/  Balkon/ Bad 1 Bad2 HW- Flur Gesamt
Wohnkiiche Terrasse Terrasse Raum
04.22 25,24 = 14,49 = = 4,29 = 6,19 = 2,82 1376 66,79
04.23 20,63 8,50 16,81 9,57 9,57 4,29 - 579 627 277 707 91,27
04.24 22,04 = 14,18 = = 217 = 3,73 = 2,72 510 49,94
04.25 30,13 - 15,69 10,96 10,97 7,40 4,80/2,77 627 391 080 1756 111,26
04.26 17,36 9,49 13,08 = = 4,29 3,99 4,89 = 418 12,00 69,28
'] 08 Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kénnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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WE-Nr. Wohn?n/ Kochen Schlafen Zimmer 1 Balkon/" Balkon/ Bad1 Bad2 HW- Flur  Gesamt
Wohnkiche Terrasse Terrasse Raum
04.27 28,07 = = = 5,22 = 742 = = = 40,71
04.28 31,40 - 17,52 13,33 3,34 29,71 7,31 - 2,40 8,87 113,88
Die abgebildeten Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande sind als Gestaltungsbeispiel zu verstehen. Wenn in der Baubeschreibung nicht anders angegeben, sind sie nicht Bestandteil des '| 09

Leistungsumfangs. Grau unterlegte Bereiche in den Wohnungen stellen eine abgehangte Decke dar. Diese Bereiche kdnnen bei der Ausfiihrung groRer ausfallen, sofern technisch notwendig
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PREISLISTE
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02.01 Haus 2 | EG
02.02 Haus 2 | EG
02.03 Haus 2 | EG
02.04 Haus 2 | EG
02.05 Haus 2 | EG
02.06 Haus 2 | EG
02.07 Haus 2 | EG
02.08 Haus 2 | EG
02.09 Haus2 | 1.0G
02.10 Haus2 | 1. 0G
02.11 Haus 2 | 1.0G
02.12 Haus2 | 1.0G
02.13 Haus 2 | 1.0G
02.14 Haus2 | 1.0G
02.15 Haus2 | 1.0G
02.16 Haus2 | 1. 0G
02.17 Haus 2 | 2. 0G
02.18 Haus2 | 2. 0G
02.19 Haus 2 | 2. OG
02.20 Haus2 | 2. 0G
02.21 Haus2 | 2. 0G
02.22 Haus2 | 2. OG
02.23 Haus 2 | 2. 0G

112

76,93
56,86
62,50
58,85
48,72
56,70
62,77
74,39
76,72
56,61
63,18
99,04
65,14
99,32
76,78
56,48
76,77
56,61
63,18
99,30
65,14
99,42

76,60

steuerliche Aufteilung

der Kaufpreise™

46.506 €

34375 €

37.781 €

35574 €

29451 €

34275 €

37945 €

44.969 €

46375 €

34221 €

38192 €

59.869 €

39377 €

60.039 €

46.411 €

34141 €

46.410 €

34.221 €

38.192 €

60.027 €

39.377 €

60.099 €

46.305 €

453.562 €

335247 €

368.469 €

346.941 €

287229 €

334275 €

370.067 €

438.571 €

452277 €

333.744 €

372478 €

583.885 €

384.032 €

585.541 €

452.628 €

332963 €

452.626 €

333.744 €

372478 €

585423 €

384.032 €

586.131 €

451.595 €
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500.069 7.750,00 1.500,21 * 1 Die endglltige steuerliche Aufteilung erfolgt
durch das fur den Verkadufer zustandige Betriebs-
369.622 7.750,00 1.108,87 finanzamt. Die Aufteilung orientiert sich dabei
106,250 7750.00 121875 an den Verkehrswerten, wobei diese anhand der
’ R T Selbstkosten des Verkéufers ermittelt werden. Bei
382.515 7.750,00 1.147,55 der Aufteilung durch das Finanzamt kann es zu Ab-

weichungen gegenlber den dargestellten Werten
316.680 7.750,00 950,04 kommen, sodass die im Prospekt vorgenommene

Aufteilung des Kaufpreises unverbindlich ist

368.550 7.750,00 1.105,65
(vergleiche Kapitel ,Steuerliche Grundlagen” Punkt
408.013 7.750,00 1.224,04 1.3 ,Steuerliche Aufteilung des Baupreises").
483.540 7.750,00 1.450,62 * 2 Die Preise verstehen sich als Festpreise, jedoch
498651 7750.00 149595 ohne Erwerbsneben- und Abwicklungskosten.
367.965 7.750,00 1.103,90 * 3 Die Kosten fur die Kuche sind zusatzlich zum
Kaufpreis zu bezahlen (keine Wahlleistung).
410.670 7.750,00 1.232,01
643754 8.750.00 193126 * 4 Die Mietgarantiezahlungen fur Wohnungen

betragen vom 1. bis 5. Jahr Euro 19,50 (Wohnun-
423.409 7.750,00 1.270,23 gen) beziehungsweise Euro 26,50 (Apartments) pro
Quadratmeter Wohnflache netto kalt. FUr Einzel-

645.580 8.750,00 1.936,74 heiten siehe notarielle Stammurkunde.

499.039 7.750,00 1.497,12
Die Gebuhr fur die Abnahme des Sondereigen-
367.104 7.750,00 1.101,31 tums durch die TUV SUD Industrie Service GmbH,
sofern durch den Kaufer beauftragt, betragt

499.036 7.750,00 1.497,11 595,00 Euro (siehe notarielle Stammurkunde).
367.965 7.750,00 1.103,90
Irrtum, Anderungen, Erganzungen vorbehalten.

410.670 7.750,00 1.232,01 Stand: April 2025

645.450 8.750,00 1.936,35

423.409 7.750,00 1.270,23

646.230 8.750,00 1.938,69

497.900 7.750,00 1.493,70
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02.24 Haus 2 | 2. OG
02.25 Haus 2 | 3.0G
02.26 Haus 2 | 3. OG
02.27 Haus2 | 3. 0G
02.28 Haus 2 | 3. 0G
02.29 Haus2 | 3.0G
02.30 Haus 2 | 3. 0G
02.31 Haus 2 | 4. 0G
02.32 Haus2 | 4.0G
02.33 Haus 2 | 4. 0G

56,52
76,62
56,59
41,03
91,02
89,85
72,90
112,65
39,92

90,85

SZ’OGQZ
&00\0& < &f%&
O . &
steuerliche Aufteilung
der Kaufpreise™
34.166 € 333214 €
46318 € 451722 €
34.209 € 333.626 €
24.803 € 241.892 €
55.023 € 536.624 €
54312 € 529.684 €
44.068 € 429.782 €
68.097 € 664.128 €
24132 € 235348 €
54919 € 535.606 €

Diese Preisliste gilt ausschlief3lich in Verbindung mit dem Prospekt ,WaldhausQuartier,

1. Bauabschnitt, Haus 3 & 4", Stand 03/2025.

114



367.380

498.039

367.835

266.695

591.647

583.996

473.850

732.225

259.480

590.525

7.750,00
7.750,00
7.750,00
7.750,00
7.750,00
8.750,00
7.750,00
7.750,00
7.750,00

7.750,00

1.102,14
149412
1.103,51

800,09
1.774,94
1.751,99
1.421,55
2.196,68

778,44

1.771,58

* 1 Die endglltige steuerliche Aufteilung erfolgt

durch das fur den Verkadufer zustandige Betriebs-
finanzamt. Die Aufteilung orientiert sich dabei

an den Verkehrswerten, wobei diese anhand der
Selbstkosten des Verkaufers ermittelt werden. Bei
der Aufteilung durch das Finanzamt kann es zu Ab-
weichungen gegenlber den dargestellten Werten
kommen, sodass die im Prospekt vorgenommene
Aufteilung des Kaufpreises unverbindlich ist
(vergleiche Kapitel ,Steuerliche Grundlagen” Punkt
1.3 ,Steuerliche Aufteilung des Baupreises”).

* 2 Die Preise verstehen sich als Festpreise, jedoch
ohne Erwerbsneben- und Abwicklungskosten.

* 3 Die Kosten fur die Kiche sind zusatzlich zum

Kaufpreis zu bezahlen (keine Wahlleistung).

* 4 Die Mietgarantiezahlungen fur Wohnungen
betragen vom 1. bis 5. Jahr Euro 19,50 (Wohnun-
gen) beziehungsweise Euro 26,50 (Apartments) pro
Quadratmeter Wohnflache netto kalt. FUr Einzel-
heiten siehe notarielle Stammurkunde.

Die Gebuhr fur die Abnahme des Sondereigen-
tums durch die TUV SUD Industrie Service GmbH,
sofern durch den Kaufer beauftragt, betragt
595,00 Euro (siehe notarielle Stammurkunde).

Irrtum, Anderungen, Erganzungen vorbehalten.
Stand: April 2025
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03.01 Haus 3 | EG
03.02 Haus 3 | EG
03.03 Haus 3 | EG
03.04 Haus 3 | EG
03.05 Haus 3 | EG
03.06 Haus 3 | EG
03.07 Haus 3 | EG
03.08 Haus 3 | EG
03.09 Haus 3 | EG
03.10 Haus 3 | EG
03.11 Haus3 | 1. 0G
03.12 Haus3 | 1.0G
03.13 Haus3 | 1. 0G
03.14 Haus3 | 1. 0G
03.15 Haus3 | 1.0G
03.16 Haus3 | 1.0G
03.17 Haus3 | 1. 0G
03.18 Haus3 | 1.0G
03.19 Haus3 | 1.0G

116

4513
57,33
76,62
43,74
79,68
84,10
49,32
76,62
57,31
4514
80,77
57,10
76,39
98,52
37,87
38,64
98,97
76,39

57,12

steuerliche Aufteilung
der Kaufpreise™

27.284 €

34.653 €

46317 €

26441 €

48.167 €

50.838 €

29814 €

46.315€

34.646 €

27.284 €

48.827 €

34519 €

46177 €

59.554 €

22.892 €

23357 €

59.826 €

46.178 €

34.529 €

266.092 €

337.965 €

451713 €

257.869 €

469.753 €

495812 €

290.766 €

451.696 €

337.896 €

266.095 €

476.194 €

336.657 €

450347 €

580.807 €

223255 €

227795 €

583.468 €

450355 €

336.747 €
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293376 € 7.750,00 €
372618 € 7.750,00 €
498.030 € 7.750,00 €
284310 € 7.750,00 €
517.920 € 7.750,00 €
546.650 € 7.750,00 €
320.580 € 7.750,00 €
498.011 € 7.750,00 €
372.542 € 7.750,00 €
293379 € 7.750,00 €
525.021 € 7.750,00 €
371176 € 7.750,00 €
496.524 € 7.750,00 €
640.360 € 8.750,00 €
246.146 € 7.750,00 €
251153 € 7.750,00 €
643.294 € 8.750,00 €
496.533 € 7.750,00 €
371276 € 7.750,00 €

(\J
*5

880,13
1.117,85
1.494,09

852,93
1.553,76
1.639,95

961,74
1.494,03
1.117,63

880,14
1.575,06
1.113,53
1.489,57
1.921,08

738,44

753,46
1.929,88
1.489,60

1.113,83

* 1 Die endglltige steuerliche Aufteilung erfolgt

durch das fur den Verkadufer zustandige Betriebs-
finanzamt. Die Aufteilung orientiert sich dabei

an den Verkehrswerten, wobei diese anhand der
Selbstkosten des Verkaufers ermittelt werden. Bei
der Aufteilung durch das Finanzamt kann es zu Ab-
weichungen gegenlber den dargestellten Werten
kommen, sodass die im Prospekt vorgenommene
Aufteilung des Kaufpreises unverbindlich ist
(vergleiche Kapitel ,Steuerliche Grundlagen” Punkt
1.3 ,Steuerliche Aufteilung des Baupreises”).

* 2 Die Preise verstehen sich als Festpreise, jedoch
ohne Erwerbsneben- und Abwicklungskosten.

* 3 Die Kosten fur die Kiiche und fur das Mobiliar
bei den Apartments sind zusatzlich zum Kaufpreis
zu bezahlen (keine Wahlleistung).

* 4 Die Mietgarantiezahlungen fur Wohnungen
betragen vom 1. bis 5. Jahr Euro 19,50 (Wohnun-
gen) beziehungsweise Euro 26,50 (Apartments) pro
Quadratmeter Wohnflache netto kalt. FUr Einzel-
heiten siehe notarielle Stammurkunde.

Die Gebuhr fur die Abnahme des Sondereigen-
tums durch die TUV SUD Industrie Service GmbH,
sofern durch den Kaufer beauftragt, betragt
595,00 Euro (siehe notarielle Stammurkunde).

Irrtum, Anderungen, Erganzungen vorbehalten.
Stand: Mérz 2025
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03.20 Haus 3 | 1. 0G
03.21 Haus 3 | 2. 0G
03.22 Haus 3 | 2. OG
03.23 Haus 3 | 2. 0G
03.24 Haus 3 | 2. 0G
03.25 Haus 3 | 2. OG
03.26 Haus 3 | 2. 0G
03.27 Haus 3 | 2. 0G
03.28 Haus 3 | 2. OG
03.29 Haus 3 | 2. 0G
03.30 Haus 3 | 2. 0G
03.31 Haus 3 | 3. OG
03.32 Haus 3 | 3. OG
03.33 Haus 3 | 3. 0G
03.34 Haus 3 | 3. OG
03.35 Haus 3 | 3. 0G
03.36 Haus 3 | 3. 0G
03.37 Haus 3 | 3. 0G
03.38 Haus 3 | 3. 0G
03.39 Haus 3 | 3. 0G
03.40 Haus 3 | 3. 0G
03.41 Haus 3 | 4. 0G
03.42 Haus 3 | 4. 0G
03.43 Haus 3 | 4. 0G
03.44 Haus 3 | 4. OG
03.45 Haus 3 | 4. 0G
03.46 Haus 3 | 4. 0G
03.47 Haus 3 | 4. 0G
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80,77
80,77
5712
76,39
98,61
37,88
38,64
98,98
76,39
57,10
80,77
80,71
57,10
76,38
98,60
37,87
38,64
98,95
76,40
57,10
80,77
44,72
106,72
43,55
110,51
86,22
108,40

44,51

steuerliche Aufteilung
der Kaufpreise™

48.826 €

48.826 €

34.531 €

46.179 €

59.612 €

22900 €

23358 €

59.833 €

46.176 €

34517 €

48.825 €

48.787 €

34518 €

46.174 €

59.605 €

22.891 €

23357 €

59.813 €

46.182 €

34518 €

48.824 €

27033 €

64.512 €

26326 €

66.803 €

52120 €

65.528 €

26.909 €

476.186 €

476.187 €

336.771 €

450.365 €

581374 €

223335€

227799 €

583.536 €

450.338 €

336.636 €

476171 €

475.804 €

336.644 €

450321 €

581.306 €

223252 €

227.798 €

583.339 €

450397 €

336.639 €

476.162 €

263.641 €

629.168 €

256.749 €

651512 €

508310 €

639.072 €

262431 €
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525.012 € 7.750,00 € 1.575,04
525.012 € 7.750,00 € 1.575,04
371302 € 7.750,00 € 1.113,91
496.543 € 7.750,00 € 1.489,63
640.986 € 8.750,00 € 1.922,96
246.234 € 7.750,00 € 738,70
251157 € 7.750,00 € 753,47
643.369 € 8.750,00 € 1.930,11
496514 € 7.750,00 € 1.489,54 * 1 Die endglltige steuerliche Aufteilung erfolgt
durch das fur den Verkadufer zustandige Betriebs-

371.153 € 7.750,00 € 1.113,46 finanzamt. Die Aufteilung orientiert sich dabei
594,996 € 275000 € 157499 an den Verkehrswerten, wobei diese anhand der

' T T Selbstkosten des Verkaufers ermittelt werden. Bei
524.590 € 7.750,00 € 1.573,77 der Aufteilung durch das Finanzamt kann es zu Ab-

weichungen gegenlber den dargestellten Werten
371.162 € 7.750,00 € 1.113,49 kommen, sodass die im Prospekt vorgenommene

Aufteilung des Kaufpreises unverbindlich ist

496.495 € 7.750,00 € 1.489,49 ) ) )
(vergleiche Kapitel ,Steuerliche Grundlagen” Punkt
640911 € 8.750,00 € 1.922,73 1.3 ,Steuerliche Aufteilung des Baupreises”).
246.144€ 7.750,00 € 73843 * 2 Die Preise verstehen sich als Festpreise, jedoch
251156 € 7.750,00 € 75347 ohne Erwerbsneben- und Abwicklungskosten.
643.152 € 8.750,00 € 1.929,46 * 3 Die Kosten fur die Kuche und fur das Mobiliar
bei den Apartments sind zusatzlich zum Kaufpreis
496.579 € 7.750,00 € 1.489,74 zu bezahlen (keine Wahlleistung).
371.156 € 7.750,00 € 1.113,47

* 4 Die Mietgarantiezahlungen fur Wohnungen

524985 € 7.750,00 € 1.574,96 betragen vom 1. bis 5. Jahr Euro 19,50 (Wohnun-
gen) beziehungsweise Euro 26,50 (Apartments) pro

290.674 € 7.750,00 € 872,02 Quadratmeter Wohnflache netto kalt. FUr Einzel-

693.630 € 8.750,00 € 2.081,04 heiten siehe notarielle Stammurkunde.

283.075 € 7.750,00 € 849,23 Die Gebuhr fur die Abnahme des Sondereigen-
tums durch die TUV SUD Industrie Service GmbH,

718315 € 8.750,00€ 215495 sofern durch den Kaufer beauftragt, betragt

560.430 € 7.750,00 € 168129 595,00 Euro (siehe notarielle Stammurkunde).

704.600 € 8.750,00 € 2.113,80 Irrtum, Anderungen, Erganzungen vorbehalten.
Stand: Marz 2025

289.340 € 7.750,00 € 868,02
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04.01 Haus 4 | EG
04.02 Haus 4 | EG
04.03 Haus 4 | EG
04.04 Haus 4 | EG
04.05 Haus 4 | EG
04.06 Haus 4 | EG
04.07 Haus 4 | EG
04.08 Haus4 | 1.0G
04.09 Haus4 | 1. 0G
04.10 Haus4 | 1.0G
04.11 Haus 4 | 1.0G
04.12 Haus 4 | 1.0G
04.13 Haus 4 | 1.0G
04.14 Haus4 | 1.0G
04.15 Haus 4 | 2. 0G
04.16 Haus 4 | 2. 0G
04.17 Haus 4 | 2. 0G
04.18 Haus 4 | 2. 0G
04.19 Haus4 | 2. OG
04.20 Haus 4 | 2.0G
04.21 Haus 4 | 2. 0G
04.22 Haus 4 | 3. 0G
04.23 Haus 4 | 3. 0G
04.24 Haus 4 | 3. 0G
04.25 Haus4 | 3. 0G
04.26 Haus 4 | 3.0G
04.27 Haus 4 | 4.0G
04.28 Haus4 | 4. 0G
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65,15
58,91
98,97
38,30
38,39
50,12
77,81
64,61
60,88
98,97
38,30
38,39
7545
88,25
65,01
60,87
98,81
38,16
38,25
75,56
88,23
66,79
91,27
49,94
111,26
69,28
40,71

113,88

steuerliche Aufteilung
der Kaufpreise™

39.383 €

35.608 €

59.827 €

23153 €

23.209 €

30.295 €

47.037 €

39.057 €

36.802 €

59.827 €

23.152 €

23207 €

45.607 €

53345 €

39.299 €

36.797 €

59.731 €

23.065 €

23.125€

45.677 €

53337 €

40372 €

55173 €

30.189 €

67.257 €

41.878 €

24.609 €

68.840 €

384.092 €

347277 €

583.478 €

225801 €

226.350 €

295457 €

458.741 €

380.908 €

358918 €

583.478 €

225798 €

226328 €

444791 €

520.259 €

383.266 €

358.873 €

582534 €

224950 €

225528 €

445478 €

520.183 €

393.731€

538.082 €

294.426 €

655.933 €

408.427 €

240.006 €

671380 €
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423475 € 7.750,00 € 1.270,43
382.885 € 7.750,00 € 1.148,65
643.305 € 8.750,00 € 1.929,92
248954 € 7.750,00 € 746,86
249,559 € 7.750,00 € 748,68
325751 € 7.750,00 € 977,25
505.778 € 7.750,00 € 1.517,33
419.965 € 7.750,00 € 1.259,90
395720 € 7.750,00 € 1.187,16 * 1 Die endglltige steuerliche Aufteilung erfolgt
durch das fur den Verkadufer zustandige Betriebs-

643.305 € 8.750,00 € 1.929,92 finanzamt. Die Aufteilung orientiert sich dabei
248,950 € 275000 € 746,85 an den Verkehrswerten, wobei diese anhand der

‘ R ' Selbstkosten des Verkéufers ermittelt werden. Bei
249535 € 7.750,00 € 748,61 der Aufteilung durch das Finanzamt kann es zu Ab-

weichungen gegenlber den dargestellten Werten
490398 € 7.750,00 € 1.471,19 kommen, sodass die im Prospekt vorgenommene

Aufteilung des Kaufpreises unverbindlich ist

573.604 € 7.750,00 € 1.720,81 ) ) )
(vergleiche Kapitel ,Steuerliche Grundlagen” Punkt
422565 € 7.750,00 € 1.267,70 1.3 ,Steuerliche Aufteilung des Baupreises”).
395670 € 7.750,00 € 1.187,01 * 2 Die Preise verstehen sich als Festpreise, jedoch
642265 € 8.750,00 € 1.926,80 ohne Erwerbsneben- und Abwicklungskosten.
248016 € 7.750,00 € 744,05 * 3 Die Kosten fur die Kuche und fur das Mobiliar
bei den Apartments sind zusatzlich zum Kaufpreis
248.653 € 7.750,00 € 745,96 zu bezahlen (keine Wahlleistung).
491.156 € 7.750,00 € 1.473,47

* 4 Die Mietgarantiezahlungen fur Wohnungen

573.520 € 7.750,00 € 1.720,56 betragen vom 1. bis 5. Jahr Euro 19,50 (Wohnun-
gen) beziehungsweise Euro 26,50 (Apartments) pro

434103 € 7.750,00 € 1.302,31 Quadratmeter Wohnflache netto kalt. FUr Einzel-
593755 € 7.750,00 € 177977 heiten siehe notarielle Stammurkunde.
324.615€ 7.750,00 € 973,84 Die Gebuhr fur die Abnahme des Sondereigen-
tums durch die TUV SUD Industrie Service GmbH,
723190 € 8.750,00€ 216957 sofern durch den Kaufer beauftragt, betragt
450305 € 7.750,00 € 135092 595,00 Euro (siehe notarielle Stammurkunde).
264.615 € 7.750,00 € 793,85 Irrtum, Anderungen, Erganzungen vorbehalten.
Stand: Marz 2025
740.220 € 7.750,00 € 2.220,66
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BAUBESCHREIBUNG

Vorwort

Mit dem WaldhausQuartier (hier bezogen auf den Neu-
bau Wohnen) und den moblierten Apartments wird ein
Bauvorhaben realisiert, das dem Effizienzhausstandard
KfW40 entspricht und zusatzlich das Qualitatssiegel
Nachhaltiges Gebaude (QNG) anstrebt. Bei der Errich-
tung und zukUnftigen Bewirtschaftung soll auch Wert auf
Nachhaltigkeit und Umweltbewusstsein gelegt werden.

Bei der Auswahl der Baustoffe sollen die vorgenannten
Pramissen gleichzeitig mit Bestandigkeit und Langlebig-
keit vereinbar sein. Die Fassaden bestehen aus klima-
neutralen innengedammten Porotonziegeln und einer
Klinkeroptik aus mineralischen Materialien, die nicht
nur okologischen und bauphysikalischen, sondern auch
asthetischen Anspriichen gerecht werden. Grof3e raum-
hohe Fenster aus Holz erganzen die naturliche Optik der
Fassade.

Die Gebdudetechnik nutzt auch frei verfigbare und
grine Umweltenergie. Photovoltaikanlagen werden auf
allen Dachern platziert und generieren Strom fur All-
gemeinverbraucher, wie die Hausbeleuchtung und die
Luft-Warme-Pumpen, welche die Hauptwarme der Ful3-
bodenheizung erzeugen. Eine moderne Kalkschutzan-
lage gewahrleistet kalkarmes Trinkwasser.

Die AuBenanlage des WaldhausQuartiers dient als Bin-
deglied zwischen Wald und Gartendenkmal und wird als
natlrliche Parkanlage gestaltet. GroRRe offene Wiesen-
flachen bieten Bienen und Blumen einen natdrlichen
Lebensraum und Bewohnern ausreichend Platz zum
Entspannen und zum Erleben der Natur. Wassergebun-
dene Wegedecken verbinden den neuen naturbelasse-
nen Spielplatz im angrenzenden Gartendenkmal mit den
Wohngebauden und pragen so die parkahnliche und
naturliche Aul3engestaltung.

Leben und arbeiten am Wald - mitten in der Stadt. Das
WaldhausQuartier vereint das Beste aus beiden Welten
und bietet seinen Bewohnern eine einzigartige Verbin-
dung von Natur und urbanem Leben.

A | ALLGEMEINE ANGABEN

Zur Anwendung kommen die bei der Erteilung der Bau-
genehmigung (September 2023) geltenden Vorschriften
der Berliner Bauordnung (BauO BIn).

Grundlage der Ausfuhrung sind die Baubeschreibung

und die Planunterlagen der Baugenehmigung. Die in den
Werbematerialien wie Prospekten, Internetauftritten,

130

Imagevideos, sozialen Medien und Ahnlichem sowie in
den abgebildeten Planen dargestellten Ausfuhrungsde-
tails, Bauteile, Ausstattungen, Einrichtungsgegenstande
und Bepflanzungen sind nur exemplarisch und werden
nur geschuldet, sofern dies im Kaufvertrag beziehungs-
weise in dieser Baubeschreibung vereinbart ist. Gleiches
gilt fur die Kichen und die Waschmaschinen. Die Darstel-
lung in den Planen eignet sich nicht fur das Entnehmen
von Mafen. Alle angegebenen Flachen sind unverbind-
liche RichtmaRe. Der Austausch von Materialien bleibt
ausdriicklich vorbehalten. Eine Anderung der Aufteilung
des Kellers bleibt ebenfalls vorbehalten.

Abweichungen von der Baubeschreibung sind in
Bezug auf das Sondereigentum zuldssig, wenn sie auf-
grund behordlicher Auflagen der Bauaufsichts-, der
Denkmalschutzbehdrde und anderer Amter sowie der
bau- und planungsrechtlichen Prufingenieure und der
offentlich bestellten Vermessungsingenieure (ObV)
erforderlich sind oder wenn sie sich als technisch not-
wendig erweisen oder aus sonstigen triftigen Grun-
den, zum Beispiel erheblich eingeschrankter oder
unmaoglicher Bezug von Baumaterialien und Ausstat-
tungsgegenstanden, und sie dem Erwerber zumutbar
sind. Ferner sind Abweichungen in Bezug auf Gebdu-
deteile, die nicht das Sondereigentum des Kaufers
betreffen, zulassig, soweit sie den vertragsgemalien
Gebrauch des Gemeinschaftseigentums nicht unzu-
mutbar beeintrachtigen.

Die Abweichungen durfen die Gute, den Wert und die
Gebrauchsfahigkeit nicht mindern.

Es kénnen auch umweltvertraglich und technisch bes-
ser zu bewertende Lésungen zur Ausfuhrung kommen,
deren Verwendung eine Hoherwertigkeit darstellt.

1 Angaben zum Baugrundstiick

Das direkt am Wald und Naturschutzgebiet (FFH = Fauna-
Flora-Habitat) gelegene Bauvorhaben WaldhausQuartier
besteht aus 4 Neubauten mit insgesamt 195 Wohnein-
heiten sowie einer Tiefgarage mit 114 Pkw-Stellplatzen.

Die Erschliellung der neuen Gebaude und der Tiefgarage
mit 114 Pkw-Stellplatzen erfolgt Uber die stdostlich des
Grundstuckes befindliche Zepernicker Stral3e. Die Wohn-
hauser werden die Hausnummern 88, 82/89, 85/90 und
91 erhalten.

Das Baugrundstuck befindet sich in direkter Verbindung
und Nachbarschaft zum denkmalgeschutzten histori-
schen Waldhaus Buch, das sich im angrenzenden Gar-



tendenkmal befindet. Durch dieses wird das Baugrund-
stick auf der westlichen Seite begrenzt. Nordlich und
norddstlich grenzt ein weiteres Grundstltck an, auf dem
Neubauten durch die HOWOGE realisiert werden.

Diese Baubeschreibung gilt flr die Zepernicker Stral3e
82/89, 85/90 und 91.

FUr die Zepernicker Stral3e 88 (moblierte Apartments)
gilt die Baubeschreibung gleichermallen, sofern sich
nicht aus dem Anhang 1 Abweichungen ergeben.

2 Angaben zum Gebdudetyp und seiner
Konstruktion

Das Haus Zepernicker StraBe 91 umfasst ein Keller-
geschoss, oberirdisch ein Erdgeschoss und 4 Ober-
geschosse, davon 2 als Staffelgeschosse. Die Hauser
Zepernicker Stralle 85/89 und 82/89 umfassen jeweils
ein Kellergeschoss und oberirdisch ein Erdgeschoss und
4 Obergeschosse. Das letzte Obergeschoss wird jeweils
als Staffelgeschoss ausgefuhrt. Das Haus Zepernicker
StralBe 88 besteht aus einem Kellergeschoss und ober-
irdisch einem Erdgeschoss sowie drei Obergeschossen,
wobei das dritte Geschoss als Staffelgeschoss ausge-
fuhrt wird. Die Untergeschosse werden fur Lager- und
Technikrdume sowie Keller genutzt. In den oberirdischen
Etagen werden Wohnungen hergestellt.

3 Flachenberechnungen

Es gilt die Wohnflachenberechnung gemall Wohnfla-
chenverordnung (WoFIV) vom 01. Januar 2004. Gemaf
dieser Verordnung werden die Flachen aller EG-Terras-
sen und Dachterrassen der Zepernicker Stral3e 91 mit 25
Prozent und alle Balkone und Dachterrassen der Zeper-
nicker Straf3e 85/90, 82/89 und 88 mit 50 Prozent der
tatsachlichen Flache in die Wohnflachenberechnung der
jeweiligen Wohnung miteinbezogen.

4 Warme- und Schallschutznachweis

Der Warme- und Schallschutznachweis wird nach Fertig-
stellung Ubergeben.

5 Baubegleitendes Qualitatscontrolling durch
die TUV SUD Industrie Service GmbH

Die TUV SUD Industrie Service GmbH wird das Bau-
vorhaben stichprobenartig auf die Konformitdt der
Bauausfuhrung mit den genannten Planen beziehungs-
weise Unterlagen und mit den aufgeflhrten technischen
Vorschriften (Beurteilungsgrundlagen) Uberprufen.

Dazu finden wahrend der Bauausfuhrung Baustellenbe-
gehungen durch Prifsachverstandige in Abstimmung mit
dem Auftraggeber gemaR dem Begehungsplan statt. Nach
jeder Begehung wird von TUV SUD ein schriftlicher Bericht
erstellt. Er enthalt die gutachterlichen Feststellungen.
Wichtige Details werden erforderlichenfalls fotografisch
dokumentiert. Die Baustellenbegehungen werden in der
Regel von Fachingenieuren der Bautechnik durchgefuhrt;
fur die Begutachtung haustechnischer Gewerke werden
auch Fachingenieure der Elektrotechnik oder der Versor-
gungstechnik hinzugezogen.

B | TECHNISCHE ANGABEN
1 Hausanschlisse
1.1 Warmeversorgung

Die Warmeversorgung der Wohnhauser (Zepernicker
StraBe 91, 85/90, 82/89 und 88) zur Beheizung und
Trinkwassererwarmung erfolgt Uber ein Nahwarme-
versorgungssystem im bivalenten Betrieb. Die Grund-
lastversorgung erfolgt Uber eine Luft-Wasser-Warme-
pumpe in Verbindung mit Photovoltaik. Die Zentrale wird
in einem Technikraum im Untergeschoss errichtet. Die
zwei Luft-Warme-Pumpen werden im Aulenbereich in
der Nahe der Tiefgarageneinfahrt aufgestellt. Dort ist
mit dem Auftreten von warmepumpentypischen Gerdu-
schen zu rechnen. Die Spitzenlastversorgung erfolgt
Uber Fernwarme. Hierzu wird das Grundstick von der
Zepernicker Stralle aus an das Fernwarmenetz der Berli-
ner Energie und Warme AG angeschlossen. Die Warme-
energiezahlung zur Betriebskostenumlage erfolgt Uber
Warmemengenzahler am Heizkreisverteiler in den Woh-
nungen. Diese werden durch einen Abrechnungsdienst-
leister beigestellt, die Ablesung soll per Funkauslesung
realisiert werden.

1.2 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber den in Abstim-
mung mit dem Wasserversorgungsunternehmen zu
errichtenden Trinkwasserhausanschluss im Trinkwasser-
hausanschlussraum im Untergeschoss. Die Leitungsfuh-
rung von der Zepernicker Stral3e aus erfolgt bis in den
Hausanschlussraum und als erdverlegte Leitung bis zum
Trinkwasser-Technikraum.

Die Trinkwasserleitungen werden vom Hausanschluss-
raum im Kellergeschoss unter der Decke beziehungs-
weise in den Unterflurleitungstrassen zu den Steig-
punkten gefuhrt. Die Verbindungsleitung zwischen den
Hausern wird in der Erde verlegt. Die Rohrleitungen fur
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Kalt- und Warmwasser bestehen aus vom Deutschen
Verein des Gas- und Wasserfaches zugelassenen Mate-
rialien. Jeder Strang erhaltim Kellergeschoss beziehungs-
weise im Erdgeschoss eine Strangabsperreinrichtung mit
Entleerung.

Fir die Wasseraufbereitung ist im Technikraum der
Tiefgarage eine wartungsarme Enthartungs- und Ent-
kalkungsanlage nach dem Vorbild der Biomineralisie-
rung vorgesehen. Es werden keine Regeneriersalz- oder
Dosierchemikalien eingesetzt.

Jede Wohnung erhalt Unterputzwasserzahler und Unter-
putzabsperrventile beziehungsweise Aufputzarmaturen
hinter einer Revisionsklappe fur Kalt- und Warmwasser.

Durch die Aufteilung der Wohnungen sind gegebenen-
falls mehrere Zahleinrichtungen je Wohnung maoglich.

1.3 Regenwasser

Die Regenwasserableitung der Dacher und Dachterras-
sen erfolgt grundsatzlich aullenliegend. Die Einleitung
von Regenwasser in die Kanalisation ist nicht vorgese-
hen. Die Versickerung soll als Kombination von Freifla-
chenversickerung und Muldenversickerung in Rigolen
auf dem Grundstuck erfolgen.

1.4 Abwasser

Die Abwasserentsorgung der Hauser wird Uber den
Anschluss an den vorhandenen o&ffentlichen Mischwas-
serkanal in der Zepernicker Stral3e ermoglicht.

1.5 Strom

Der Hausanschlussraum (HA-Raum) befindet sich im Kel-
lergeschoss. Die Leitungsfihrung vom HA-Raum in die
Wohnungen erfolgt in der Regel im Keller- beziehungs-
weise Tiefgaragenbereich auf Putz, im Treppenhaus und
in den Wohnungen unter Putz (in eventuellen Bereichen
von Sichtmauerwerk werden die Elektroleitungen in
Leerrohren gefuhrt). Die Photovoltaikanlagen auf den
Ddchern werden unter Punkt D 5 beschrieben.

2 Heizung

Alle Wohnungen erhalten Ful3bodenheizungen. Die
Steuerung erfolgt raumweise per Raumthermostat und
Stellantrieb fur den jeweiligen Heizkreis. Zusatzlich wird
in den Badern in den Hausern 91, 85/90 und 82/ 89 ein
zusatzlicher Heizkorper installiert, welcher an das Warm-
wassernetz angeschlossen ist.
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Zusatzliche Heizkorper sind ebenfalls in einigen Raumen
(zum Beispiel Kuchen) vorgesehen, bei denen die ver-
fugbare FulRbodenflache zur Deckung der Heizlast nicht
ausreicht. Jedes Haus erhalt im Eingangsbereich einen
elektrisch betriebenen Heizkdrper.

3 Sanitar
3.1 Trinkwasserleitungen

Die Trinkwasserleitungen (kalt und warm) werden in
Edelstahl oder Kunststoff (in vom Deutschen Verein des
Gas- und Wasserfaches zugelassenen Materialien) ver-
legt und gedammt. Die Dimensionierung erfolgt gemal
DIN 1988.

3.2 Regenwasser

Die aul3en liegenden Regenwasserrohre fur die Balkon-
und Terrassenentwasserung werden in Titanzinkblech
ausgefuhrt. Die Dachentwasserung wird an die Grund-
und Sammelleitungen angeschlossen.

3.3 Abwasserleitungen

Die Abwasserleitungen werden in schallgeddmmten
Metall- oder Kunststoffrohren in den Fallstrangen aus-
gefuhrt. Die Anbindung der Objekte in der Wohneinheit
bis zum Schacht erfolgt in Kunststoffrohr.

Objekt- oder auch FuBBbodeneinldufe, die unter der
Ruckstauebene liegen (zum Beispiel im Keller), werden
Uber eine Hebeanlage gehoben und mit freiem Gefalle
entwassert.

3.4 Sanitarobjekte & Armaturen

Alle Einrichtungsgegenstande der Bader, wie Sanitarke-
ramik und Garnituren, werden als Standardvariante mit
nachfolgenden Fabrikaten ausgefuhrt:

_ Waschbecken aus weilem Sanitarporzellan, Kaldewei
PURO Wandwaschtisch mit auf dem Waschbecken
aufgesetzter Einhebelmischbatterie, Nobili Seven
Waschtisch Einhebelmischer ohne Exzenter, chrom-
farben;

_wandhangendes WC-Tiefspulbecken aus weilem
Sanitarporzellan, Fabrikat Villeroy & Boch Empora-Wc,
Avento Paket, spulrandlos, mit WC-Sitz mit Absenk-
automatik, Farbe Weif3;



_ Badewanne (nicht in allen Wohnungen) aus emaillier-
tem Stahlblech, Fabrikat Kaldewei, Wannenfill- und
Brausearmatur, Unterputz, komplett inklusive Wand-
halter, Brauseschlauch und Brausekopf, Fabrikat
Nobili SE124100/ ECR WE81100;

_ Waschmaschinenanschluss, Armatur verchromt (so-
fern moglich in der Abstellkammer);

_ Duscharmatur, Fabrikat Grohe Grotherm Thermos-
tat-Brausebatterie mit 2-Wege-Umstellung eckig fur
Rapido Smart Box, Rainshower F-Series 10" Kopf-
brause, Power & Soul Cosmopolitan 115 Handbrause,
Brauseschlauch Silverflex 1.250 mm

_ Duschabtrennung je nach Grundriss, ESG-Sicherheits-
glas, mit Profilen oder Scharnieren, mit Falttechnik,
Klapptechnik oder Schiebetechnik.

3.5 Anschluss Spulmaschine & Waschmaschine

Der Waschmaschinenanschluss ist - sofern méglich - in
der Abstellkammer vorgesehen, andernfalls in der Kiiche
oder im Bad. Die AnschlUsse fur Spule und Spulmaschine
werden in der Kiche vorgesehen. Abweichungen hier-
von kann es in den barrierefreien Wohnungen geben.

4 Luftung

4.1 Luftung der innenliegenden Bader und
WC-Radume

Die LUftung der Sanitdr- und Hauswirtschaftraume
erfolgt Uber zweistufige mechanische Abluftventilatoren.
Die erste Stufe stellt eine Grundlast dar. Die zweite Stufe
wird Uber die Innenluftfeuchte gesteuert und erhdht
dann die Ventilation. Die erforderliche Nachstromung
der Luft erfolgt Uber Luftungsgitter und Unterschnitte in
den Turen der Raume sowie Uber Nachstrémelemente
innerhalb der Fenster.

5 Elektro

Die Verlegung der Elektroinstallation erfolgt in den
Wohnungen und im Treppenhaus - wenn moglich -
unter Putz, im Kellerbereich auf Putz beziehungsweise
im Leerrohr. Die Installation erfolgt gemal’ geltenden
Bestimmungen, der Ausstattungsstandard richtet
sich jedoch entgegen der DIN 18015 nach der Aus-
stattungsliste und nach den oértlichen Gegebenheiten.
Der Hausanschluss und die zentralen Zahlerplatze
fur jedes Haus werden in separaten Technikrdumen
untergebracht. Die Kabelverbindungen verlaufen offen

verlegt im Keller und der Tiefgarage und - wenn notig
- im Erdreich zur Hauptstromversorgung.

In der Anlage (Elektroausstattung der einzelnen Wohnun-
gen) wird eine bestimmte Anzahl Steckdosen genannt.
Hier sind Mehrfachsteckdosen mit der darin enthalte-
nen Anzahl von Einzelsteckdosen gezahlt. Fur die Schal-
ter und Steckdosen kommt das Programm GIRA E 2 in
Anthrazit zur Ausfuhrung.

Jede Wohnung erhdlt Rauchmelder in der gesetzlich
erforderlichen Anzahl, die durch die Wohnungseigen-
tumergemeinschaft gemietet werden.

5.1 Elektroausstattung der einzelnen
Wohneinheiten

Mindestanforderungen fur Wohnen

Steckdose Decken- Mediadose
auslass

Klche 10 1
1 (Netzan-

Abstellraum |3 1* schluss im
Unterverteiler)

Bad 3 2%

Flur 2 1-2*

Wohnzimmer |10 2 1

Zimmer 6 1

Balkon 2

* sofern keine Downlights eingebaut werden

5.2 Anforderung an die Ausstattung von Keller-
bereichen, Tiefgarage, Treppenhédusern und
gemeinschaftlichen Technikrdaumen

Die Kellerbereiche und die gemeinschaftlichen Technik-
raume erhalten eine Beleuchtung, die durch Bewegungs-
melder gesteuert wird. Sofern einzelne Kellerabteile
(nach oben offen im Kellerbereich) fur die Nutzung durch
den Eigentimer einer Wohnung errichtet werden, erhal-
ten diese eine Lichtquelle und eine Steckdose, die mit
dem Stromzahler der jeweiligen Wohnung verbunden
sind. Gleiches gilt fur Abstellrdume auf den Etagen, die
einer einzelnen Wohnung zugeordnet sind.

In der Tiefgarage werden mindestens 114 Stellplatze fur

Pkw errichtet. Die Tiefgarage erhalt eine Beleuchtung mit
Bewegungsmelder sowie einen offentlichen WLAN-Hot-
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spot, der durch einen externen Serviceanbieter betrie-
ben wird. Die EntlUftung und Entrauchung wird gemaf
Planungskonzept umgesetzt.

Die Treppenhauser in den einzelnen Gebaudeteilen wer-
den mit Beleuchtungskdrpern auf jeder Etage und - falls
erforderlich - jedem Zwischenpodest ausgestattet. Die
Treppenhausbeleuchtung wird Uber Bewegungsmelder
geregelt. Die Flure in den einzelnen Etagen erhalten
jeweils Leuchten, daruber hinaus der Kellerzugang und
der Eingangsbereich. An zuganglicher Stelle in den Trep-
penhdusern und Fluren werden abschlieBbare Steck-
dosen fur Reinigungszwecke vorgesehen.

Die Gebaude erhalten jeweils eine Blitzschutzanlage.
5.3 Schwachstrom & Klingelanlage

An den Hauseingangen wird ein menugefthrtes Klin-
geltableau mit Gegensprechanlage, Touchscreen und
Videokamera installiert.

In den Wohnungen wird jeweils eine Video-Gegen-
sprech-TUrstation mit Freisprecheinrichtung, Monitor,
Ruftonunterscheidung (Hauseingang und Wohnungsein-
gang) und Turoffnerfunktion installiert.

5.4 Infrastruktur fir Telekommunikation

Es wird im Multimediaverteiler eine Ubergabedosen fiir
einen Glasfaseranschluss verbaut, welcher alle drei Nut-
zungen (Internet, TV und Telefon) moglich macht. Daru-
ber hinaus erhdlt jeweils das Wohnzimmer eine Anten-
nenanschlussdose. Die Signallieferung erfolgt Uber einen
externen Serviceanbieter. Die detaillierte Leistungs-
abgrenzung erfolgt in Abstimmung mit dem Kabelnetz-
betreiber. Derzeit wird die Medienversorgung mit der
Telekom (Glasfaser) geplant. Es werden in Abweichung
von den VDE-Richtlinien keine Leerrohre innerhalb und
aullerhalb der Wohnungen eingebaut.

C | BAUWERK

1 Dach - Rinnen und Fallrohre

Die Flachdachbereiche erhalten eine Abdichtung nach
Norm beziehungsweise Flachdachrichtlinie und werden
gedammit. Es sind Flachen mit extensiver Dachbegrinung
vorgesehen, um versiegelte Flachen zu kompensieren.
Die Regenentwdsserung kann teilweise innen erfolgen.

Sofern die Entwasserung aul3en gefuhrt wird, werden Rin-
nen und Fallrohre aus Titanzinkblech gefertigt und montiert.

134

2 Fassade

Die Fassade ist als massives und hochwarmedammen-
des Wandsystem aus Hintermauerziegeln mit integ-
rierter Dammung in Klinkeroptik und Verkleidung tber
Nivelliermortel und Klebemortel mit Riemchen plus
Fugenmortel geplant. Es werden maoglichst klimaneut-
rale, mineralische und regionale Materialien verwendet.

Die Farbgebung erfolgt durch das Farbkonzept des Archi-
tekten in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden.
Die Aullenfensterbanke werden aus pulverbeschichte-
tem Alublech ausgefuhrt.

In die Fassaden werden Quartiere fur heimische Vogel
und Fledermause integriert.

3 Fenster

Alle Fenster und Fenstertiren in Wohnungen werden als
Dreh-Kipp-Elemente mit farbbeschichteten Holzrahmen
ausgefuhrt. Zweiteilige Elemente bestehen aus einem
festverglasten Seitenteil sowie einer Fenstertur als Dreh-
Kipp-Element. Die Fenster in den Gemeinflachen erhal-
ten, wenn notwendig, ein Dreh-Element.

Die Verglasung wird als Isolierverglasung nach dem War-
meschutznachweis und der SchallddmmmaRe gemal
dem Schallschutznachweis ausgefuhrt. Die Farbgebung
erfolgt einfarbig. Alle Fensteroliven werden mit dem
Fabrikat Hoppe Amsterdam oder gleichwertig (im Erd-
geschoss abschliebar und Einbruchschutz RC2) ausge-
fuhrt. FulRbodentiefe Fenster der Obergeschosse erhal-
ten aullen ein Stabstahlgelander als Absturzsicherung.
Die Stabstahlgelander der bodentiefen Fenster werden
an der Aullenwand befestigt. Zugange von den Woh-
nungen auf die Balkone und Terrassen werden als Dreh-
kippturen ausgefuhrt. Im Bereich von Terrassen- oder
Balkonturen wird die dulere Fensterbank trittsicher aus-
gebildet.

In den barrierefreien Wohnungen wird eine Zugangstur
zum Balkon barrierefrei ausgefuhrt. Die Balkontur wird
als Drehtur ausgebildet und erhalt eine Schwelle von
nicht mehr als 2 cm.

Alle Fenster erhalten schienengeflhrte elektrische Roll-
laden. Die Bedienung erfolgt Uber einen Kippschalter.

Zwischen den Terrassen benachbarter Wohnungen wer-
den Sichtschutzelemente ausgefuhrt.



4 Treppenhauseingangstiiren

Die Hauseingange erhalten einbruchshemmende Metall-
Glas-Turen. Die Turen erhalten ein Sicherheitsschloss
(Vierfachschliellung mit Sicherheitsbeschlagen und -gar-
nituren). Hauseingangstiren, fur die der barrierefreie
Zugang nicht hergestellt werden kann, erhalten einen
Automatikantrieb.

5 Balkone

Die Balkone werden aus oberflachenfertigen Stahlbe-
tonfertigteilen mit Abdichtung hergestellt. Die Obersei-
ten der Balkonplatten erhalten ein Gefélle sowie einen
aufgestanderten Belag (Fabrikat Megawood). Die Stand-
rohre der Regenfallleitungen werden mit Kontroll- und
Reinigungsoffnungen versehen. Die Balkone erhalten
eine Stabstahlbristung mit einer Rahmung aus verzink-
ten und pulverbeschichteten Stahlprofilen. Farbe und
Tonungsgrad nach noch zu erstellendem Architekten-
vorschlag und in Abstimmung mit der Denkmalpflege.
Die Untersichten und Stirnseiten werden in Sichtbeton-
optik ausgebildet. Unebenheiten, Lunker und Poren sind
moglicherweise sichtbar.

6 Treppenhaus

In jedes Treppenhaus wird - sofern vom Brandschutz-
prufer gefordert - eine RWA-Anlage (Entrauchung) mit
elektrisch gesteuertem Flachdachfenster beziehungs-
weise Lichtkuppel, entsprechend der BauO BIn, einge-
baut. Auslosestellen befinden sich sichtbar im Erdge-
schoss und im obersten Geschoss.

Die neuen Treppenlaufe werden als Fertigteil mit schall-
entkoppeltem Auflager errichtet. Die Hauptpodeste
werden als durchgangige Geschossdecken geplant. Die
Treppen und Podeste erhalten einen Feinsteinzeugflie-
sen-Belag.

Die Fuge zwischen Treppenlauf und Treppenhauswand
wird dauerelastisch geschlossen. Die Treppenhduser
erhalten beidseitig Handlaufe mit Konsolenbefestigung,
Flachstahl, grundiert und farbbeschichtet.

7 Wohnungseingangstiiren

Die  Wohnungseingangstiren erfullen die gesetz-
lichen Anforderungen an Wohnungseingangstiren,
Schallddmmwert nach DIN 4109 von RW = 37 dB im ein-
gebauten Zustand sowie Dreifach-Verriegelung. Die Zar-
gen werden als Stahlumfassungszargen mit Anstrich im
Farbton RAL 7016 (aufgeraute Optik in Glimmer), Weit-

winkelspion und Druckergarnitur einschliel3lich Schlief3-
anlage mit digitalem Schliel3zylinder ausgefuhrt.

8 Rolltor und Schranke der Tiefgarageneinfahrt

Das Tiefgaragentor wird als elektrisch betriebenes Rolltor
ausgebildet. Die Schrankenanlage wird als Halbschranke
auf einer Verkehrsinsel angebracht. Die Offnung der
Schranke und des Rolltors erfolgt bei Ein- und Ausfahrt
Uber eine Kennzeichenerkennung, Funkhandsender
sowie Uber einen Schlusselschalter. Das FuRgangertor
wird als Schlupftdr mit einer lichten Durchgangsbreite
von circa 1,00 m neben den Zufahrtstoren ausgebildet.

Das Rolltor erhalt eine Programmierung nach Tages-
und Nachtrhythmus: nachts geschlossen, tagsuber ab
dem ersten Fahrzeug gedffnet. Die Schrankenanlage ist
dauerhaft geschlossen. Sowohl Rolltor als auch Schranke
lassen sich zu jeder Tages- und Nachtzeit Uber die Kenn-
zeichenerkennung, Funkhandsender oder Schlissel-
schalter 6ffnen.

9 Keller

Jeder Wohnung wird ein separater Abstellraum im Kel-
ler zugewiesen. Daruber hinaus befinden sich im Keller-
bereich Abstellrdaume, Technik- und Versorgungsraume,
Raume fur Fahrrader sowie teilweise die Tiefgarage. Die
Wande sind unverputzt und hell gestrichen. Poren, Aus-
briche, Lunker, Unebenheiten und dergleichen sind
sichtbar. Die Kellerabteile werden mittels Stahlmaschen-
gitterelementen nach oben offen voneinander abge-
trennt und erhalten ein Vorhangeschloss.

10 Tiefgarage

Die Tiefgarage wird teilweise unter den Hdusern Zeper-
nicker Straf3e 88 und 82/89 angeordnet. Die Zufahrt wird
als Rampe mit getrennten Fahrspuren mit Schrankenan-
lage und Rolltor erstellt.

Die AuBenwande der Tiefgarage werden als WU-Kons-
truktion ausgefuhrt. Die Streifenfundamente der Au3en-
wande und Punktfundamente der Stutzen erhalten eine
entsprechende Abdichtung. Die Sohle der Garage wird
mit Betonpflastersteinen auf Schottertragschicht befes-
tigt. Die Tiefgaragensohle erfahrt eine Neigung zu mittig
in den Flachen liegenden befahrbaren Entwdsserungs-
rinnen. In diesen Rinnen verdunstet das von den Fahr-
zeugen anfallende Tropf- oder Schmelzwasser. Die Rin-
nen munden in Pumpensumpfe, aus denen das Wasser
bei starkem, durch Verdunstung nicht mehr zu beseiti-
gendem Wasseranfall mittels Pumpen an die Oberflache
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beziehungsweise in das Regenentwasserungssystem zur
Versickerung abgeflUhrt werden kann.

Die Rampe enthdlt eine eigene, befahrbare Entwas-
serungsrinne, Uber die das auf der Rampe anfallende
Regenwasser mittels Hebeanlage in das Regenentwadsse-
rungssystem zur Versickerung eingeleitet wird. Die tech-
nische Ausfuhrung erfolgt gemald Baugrundgutachten.
Alle geschlossenen Raume erhalten eine Bodenplatte
aus einer WU-Konstruktion.

Versorgungsleitungen der Gebdude werden im Bereich
der Garage auf Putz verlegt. Wande, Decken und Stltzen
bestehen aus Beton oder Mauerwerk und sind unver-
putzt, unbeschichtet und hell gestrichen. Die Beleuch-
tung und Beschilderung erfolgt nach den einschlagigen
Vorschriften. Die Kennzeichnung der Stellplatze erfolgt
durch Trennstrichmarkierung der jeweiligen Flache. Die
Nummerierung der Stellplatze erfolgt durch auf Wande
oder Bdden aufgemalte Ziffern. Die Garage erhalt eine
natdrliche Be- und Entliftung durch bauliche Offnungen.

11 Wohnungen
11.1 Wande & Decken (Konstruktion)

Die Geschossdecken der aufgehenden Geschosse ab
dem Erdgeschoss werden als Flachdecken auf Stitzen
und tragenden Wanden ausgefuhrt. Die Massivdecken
haben eine Dicke gemal’ der Tragwerksplanung.

Die tragenden Innenwande der Obergeschosse werden
nach Tragwerksplanung in Kalksandstein ausgefuhrt, teil-
weise mit integrierten Stahlbetonstutzen.

Die nicht tragenden Innenwande der Erd- und Ober-
geschosse werden als Gipskartonstanderwande aus-
gefUhrt und beidseitig doppelt beplankt. In Badern und
Duschbereichen werden fur die entsprechende Bean-
spruchungsgruppe geeignete Feuchtraumplatten ver-
wendet. In den Kichen wird im Bereich von hangenden
Einbauten wie Kichenoberschranken bei Trockenbau-
wanden eine durchgangige Verstarkung eingebaut.

11.2 Wandbekleidung, Deckenbekleidung,
Beschichtungen der Wohnrdaume, Kuichen und Flure

Die Wande erhalten - sofern sie aus Mauerwerk sind -
einen einlagigen Gipsputz. Wande, die im Trockenbau
erstellt werden, werden gespachtelt und gestrichen. Alle
Wande werden weil3 gestrichen.
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In allen Raumen mit abgehangten Decken, Stahlbeton-
beziehungsweise Massivdecken werden diese geglattet
und weil3 gestrichen.

11.3 Wandbekleidung und Bodenbelage der Bader,
WC-Raume und Hauswirtschaftsraum

Alle Hauswirtschaftsraume und Bader erhalten geflieste
Boden (Feinsteinzeugfliesen 30 x 60 cm, Materialpreis
Fliesen: Euro 30,00 pro gm, Bruttolistenpreis des Grof3-
handels). An FulRbodenUbergangen in gefliesten Boden
werden Belagtrennschienen aus Edelstahl eingebaut.
Bader erhalten auf den Bdoden eine Abdichtung aus
Streichisolierung. Der Anschluss Wand/Boden wird mit
dazugehorigen Fugenbandern hergestellt. Die Wandflie-
sen werden im Spritzwasserbereich ebenfalls nach dem
noch zu erstellenden Planungsvorschlag des Architekten
in gleichem Material (mit Sichtkanten) hergestellt. Die
Silikonfugen werden passend zum Fugenfarbton ausge-
fuhrt. Abgehangte Decken sind im Grundrissplan farblich
leicht abgedunkelt dargestellt.

11.4 Bodenbelage der Wohnraume, offenen Kiichen
und Flure

Es wird ein Mehrschicht-Parkett (Landhausdielenoptik,
Qualitat: Eiche rustikal, Oberflache: gedlt), verlegt, um
eine optimale Warmeabgabe der Fulbodenheizung zu
gewahrleisten. Das 3-Schicht-Parkett besteht aus einer
Edelholz-Nutzschicht (mindestens 3 mm), einer MDF-
oder HDF-Mittellage sowie einem Gegenzug, der dem
Verziehen des arbeitenden Holzes entgegenwirkt, und
wird mit dem FuBboden fest verklebt. Der FulRboden-
Ubergang zu anderen Belagen wird mittels Korkstreifen
oder Trennschienen aus Edelstahl ausgefuhrt. Dielen-
und Fliesenbdden erhalten eine umlaufende Recht-
ecksockelleiste aus Holzwerkstoff 10 x 100 mm, farbig
beschichtet.

11.5 Wohnungsinnentiren

Es werden glatte Systembekleidungszargen-TUren (lichte
Hohe circa 210 cm) eingebaut. Die Innenttren sind weif3
endbeschichtet und erhalten Beschldge mit Kurzschild
oder Einzelrosetten und Buntbartlochung. Die Bade-
zimmerturen werden mit WC-Beschlagen ausgestattet.
Bei innenliegenden Badern, WC-Raumen und Hauswirt-
schaftsraumen erhalten die TUren ausreichende LUf-
tungsgitter. Die Turen zum Flur vom Wohnzimmer aus
erhalten mit Klarglas versehene Glasausschnitte.



D | SONSTIGE AUSSTATTUNG
1 Kuchen

Die Wohnungen erhalten eine an den jeweiligen Woh-
nungsgrundriss  angepasste  Einbaukliche.  Diese
umfasst mindestens einen Doppeloberschrank, Unter-
schrénke (hierbei kann es offene Nischen geben), eine
KUhl-Gefrier-Kombination sowie einen Elektroherd mit
Backofen, Induktionskochfeld und Umluft-Haube. Das
Induktionskochfeld ist in die Arbeitsplatte aus Holzver-
bundstoff eingelassen. Die Nischenrlckwand wird mit
Acrylfarbe beschichtet. Das Spulbecken mit passender
Einhebel-Schwenkarmatur besteht aus Kunststein. Die
GroRe der Kuche orientiert sich an der Gesamtgrof3e der
Wohnung und der Einbausituation. Der Kaufpreis fur die
Einbaukuche ist zusatzlich zum Kaufpreis fur die Woh-
nung zu entrichten; die Einbaukiche stellt keine Wahl-
leistung dar (sofern die Wohnung nicht zum Eigenutz
erworben wird).

2 Briefkastenanlagen

In jedem Haus wird eine zentrale Briefkastenanlage im
jeweiligen Haupteingangsbereich der Treppenhduser
eingebaut. Die Kasten haben das notwendige Format
nach DIN. Die Briefkastenanlage ist mit dem Wohnungs-
schlUssel schlieBbar.

3 Aufzuge

Jedes Haus erhalt mindestens eine Personenaufzugsan-
lage. Die Aufzige halten in allen Geschossen vom Keller
beziehungsweise der Tiefgarage bis in die oberste Etage.

4 E-Mobilitat

Die Ladeinfrastruktur fUr e-Mobilitat wird nach den
Vorgaben des Gebdude- Elektromobilitatsinfrastruk-
turgesetzes (GEIG) innerhalb der Tiefgarage als Strom-
schiene vorbereitet. Dabei ist die Stromschiene fur alle
Fahrgassen ausgebaut und damit zur Nachrustung
freigehalten. Die Errichtung der jeweiligen Ladestation
erfolgt durch den Erwerber mit dem Infrastrukturbe-
treiber auf eigene Verantwortung. Die Kosten tragt der
Erwerber des Stellplatzes.

Die Ladestationen mussen durch den Infrastrukturbe-
treiber mit einem Lastmanagement zur Deckelung und
Verteilung der verfigbaren Leistung ausgestattet wer-
den. Die Bezahlung erfolgt Uber ein Direct-Payment-Ver-
fahren an Bezahlterminals in der Tiefgarage. Eine Instal-
lation der Ladestation erfolgt jeweils an der Wand.

5 Photovoltaikanlagen

Alle oberen Dachflachen werden mit Photovoltaikan-
lagen ausgestattet. Die Anlagen werden aus gestalteri-
schen und behérdlichen Grinden in einer 15°-Neigung
mit Ausrichtung nach Ost, Sid und West aufgestellt.
Die Elektroenergie wird vorrangig zum Betrieb der
Warmepumpen, gegebenenfalls auch zum Betrieb von
Allgemeinstromverbrauchern oder zur Uberschussein-
speisung in das offentliche Netz eingesetzt. Durch die
Speicherung als Warmeenergie wird dem realen Last-
verlauf mit wohnungstypischem Nutzerverhalten (Bedarf
in den Morgen- und Abendstunden) Rechnung getragen
werden.

6 Videouberwachung

Zur Sicherung der Wohnhduser sowie der Tiefgarage
werden Videokameras eingesetzt. Die Anlage ist draht-
gebunden und die Aufzeichnung findet auf doppelt ver-
schliisselten Computerfestplatten statt. Die Uberwa-
chung dient der Sicherheit aller Eigentimer, Mieter und
sonstigen Nutzer oder Besucher der Anlage.

Die Kameras werden jeweils im Hauseingangsflur, der
Tiefgarage (je Gang und -zufahrt), in den Hofdurchgangs-
bereichen und in den Kellerabgangen zur Tiefgarage ins-
talliert.

Die Kameras werden so installiert, dass die Personlich-
keitsrechte der Eigentimer und Mieter und deren Ange-
horigen so wenig wie moglich beeintrachtigt werden. Die
Uberwachung erfolgt 24 Stunden am Tag.

Die Videoaufnahmen werden zum Zwecke der Beweis-
sicherung 72 Stunden aufbewahrt. Danach werden sie
automatisch geldscht. Die Videobilder und -aufnahmen
werden nicht an Dritte weitergegeben und nicht verof-
fentlicht. Hiervon ausgenommen ist im Falle von Straf-
taten die Verwendung von Videoaufnahmen, die zur
|dentifizierung der Tater sowie zur Verfolgung und zum
Nachweis der Straftat dienen.

7 Spielplatz

Der Spielplatz wird im Zuge der Baumalinahmen auf
dem Nachbargrundstick des WaldhausQuartiers natur-
nah hergestellt und erhalt Balancierelemente wie Baum-
stdmme oder Ahnliches. Die Herstellung des Spielplat-
zes sowie dessen Zuwegung erfolgt gemald der noch zu
erstellenden Planung des Landschaftsarchitekten und in
Abstimmung mit den Behorden.
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8 AulRenanlagen

Da die Aulienanlagen der Neubauten und des angren-
zenden Gartendenkmals des Nachbargrundsticks eine
homogene Parkanlage bilden sollen, orientiert sich die
Gestaltung an denen des Gartendenkmals.

Das Erscheinungsbild wird hauptsachlich durch weit-
raumige Rasenflachen und die natlrliche Bewaldung
gepragt. Es werden neue Zuwegungen in Verbindung mit
den Neubauten des Nachbargrundstiicks sowie Feuer-
wehraufstellflachen hergestellt. Die Zuwegungen sowie
Feuerwehrumfahrungen bestehen aus wassergebunde-
nen Wegedecken. In gebdudenahen Bereichen sind die
Wege gepflastert. Wo Borde notwendig sind, werden die
Granitborde aus dem Bestand wiederverwendet oder
Stahlbander verwendet. Samtliche Gartenflachen wer-
den mit Mutterboden abgedeckt.

Die Aulienanlagen werden nach der noch zu erstel-
lenden Planung des Landschaftsarchitekten in Abstim-
mung mit den Behorden ausgefuhrt. Es wird ein zen-
traler verschlieBbarer Mullstandort errichtet. Es wird
eine normgerechte Aullenbeleuchtung hergestellt,
welche sowohl die Belange des Natur- und Tierschut-
zes als auch die Sicherheit der Bewohner bertcksich-
tigt. Teile der AulRenanlage werden gemald den noch
zu erstellenden Planen den Erdgeschosswohnungen
als Sondernutzungsrechte zugeordnet.

E | SONDERAUSSTATTUNG

Falls Anderungen in der Ausstattung und weitere Son-
derwlnsche anfallen, gelten — um fur beide Vertrags-
seiten Klarheit zu schaffen - die nachfolgend beschrie-
benen Regelungen.

Generell gilt, dass Umplanungen, Anderungen und Son-
derwiinsche gegen Ubernahme der Kosten bis einen
Monat vor Baubeginn moglich sind. Sollten sich durch
die Umplanungen, Anderungen oder Sonderwiinsche
zeitliche Verschiebungen bei der Fertigstellung der Woh-
nung ergeben, geht diese zeitliche Verschiebung zu Las-
ten des Erwerbers.

Im Ubrigen darf eine Umplanung, eine Anderung oder ein

Sonderwunsch nicht das Gemeinschaftseigentum veran-
dern oder in das Gemeinschaftseigentum eingreifen.
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Auch kann der Initiator einen Sonderwunsch oder eine
Umplanung ablehnen, wenn die AusfUhrung baurecht-
lich oder bautechnisch nicht machbar ist oder der Initia-
tor die Gewahrleistung fur den Sonderwunsch oder die
Umplanung nicht ibernehmen kann oder will.

Grundsatzlich ist die Basis fur die Kalkulation des jeweiligen
Sonderwunsches der jeweilige Bruttolistenpreis des Her-
stellers zuzuglich eines Aufschlages fur Wagnis, Gewahr-
leistung und die Selbstkosten des Initiators von 30 %.

Alle weiteren Nebenkosten wie Architektenhonorare,
Honorare fur Ingenieure et cetera werden nach Stunden
zu folgenden Nettostundensatzen abgerechnet:

_ Architekten und Diplomingenieure | Euro 125,00

_ Mitarbeiter, die technische und wirtschaftliche
Aufgaben erfullen (Bautechniker) | Euro 95,00

_ technische Zeichner und sonstige Mitarbeiter |
Euro 75,00

Die voraussichtlichen Planungskosten werden vorab
geschatzt und dem Erwerber als Abschlag in Rechnung
gestellt. Nach Abschluss der Arbeiten erfolgt eine stun-
dengenaue Abrechnung,.

Die Kosten der Sonderwunsche, Umplanungen oder
Anderungen sind vor der Ausfiihrung der Leistung mit
einer Abschlagsrechnung in Hohe von 70 % gegen sepa-
rate Rechnungslegung zur Zahlung fallig. Der Restbetrag
ist Zug um Zug bei Ubergabe der Wohnung zahlbar.

Kosten flr Dritte (Amter et cetera) werden ohne Auf-
schlag direkt an den Erwerber weiterbelastet.

Ohne Bezahlung der Abschlagsrechnung erfolgt keine
Ausfuhrung der Sonderwinsche und Umplanung oder
Anderungen werden nicht ausgefihrt. Nach Verstrei-
chen einer angemessenen Frist (14 Tage nach Rech-
nungszugang) wird nach Standard gemdl3 Planung des
Initiators ausgefuhrt.

Sofern der Erwerber sich fur andere Ausstattungsvarian-
ten als die im Standard erfasste Ausstattung entscheidet,
werden folgende Gutschriften erfolgen:

_WC-Set | Euro 236,00

_ Waschtisch Set | Euro 208,00
_ Dusch-Set | Euro 328,00
_Wannen-Set | Euro 425,00



_ Schalter & Steckdosen (pro Stuck) | Euro 11,00

_ Tur- & Fensterdrucker (pro Stuck) | Euro 9,00

_ Bodenfliesen' (pro gm Materialpreis) | Euro 30,00
_ Wandfliesen' (pro gm Materialpreis) | Euro 20,00
_ Parkett' (pro gm Materialpreis) | Euro 40,00

_ Wohnungsinnenturen (pro Tdr) | Euro 135,00

Sollte sich die Mehrwertsteuer andern, andert sich ent-
sprechend auch der jeweilige Preis der Sonderwinsche
oder der sonstigen Kosten. Dies gilt nicht fir zum Zeit-
punkt der Anderung der Mehrwertsteuer bereits geleis-
tete Zahlungen und erteilte Auftrage des Erwerbers.

F | BAUZEIT

Die Bauzeit betragt voraussichtlich 24 Monate.

G | WARTUNGS- UND VERSORGUNGSVERTRAGE
Der Bautrager wird in Vertretung der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer beziehungsweise der Erwerber

Wartungs-, Dienstleistungs- und Versorgungsvertrage
abschlielzen.

Néheres zur Ubernahme dieser Vertrage regeln der
Wohnungskaufvertrag und die notarielle Grundlagen-
urkunde.

" Sofern durch das Verlegen der als Sonderwunsch ausgesuchten Fliesen oder des Parketts Mehrkosten entstehen, sind diese vom Erwerber

gesondert zu verglten.
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ANHANG 1
ZEPERNICKER STRASSE 88 - APARTMENTHAUS

ZU B | TECHNISCHE ANGABEN
zu 2 Heizung

Die Bader erhalten einen zusatzlichen Handtuchheizkor-
per. Die Temperierung erfolgt vollstandig Uber die Ful3-
bodenheizung.

zu 3 Sanitar
zu 3.1 Sanitarobjekte & Armaturen

Alle Einrichtungsgegenstande der Bader, wie Sanitarke-
ramik und Garnituren, werden als Standardvariante mit
nachfolgenden Fabrikaten ausgefuhrt:

_ Waschbecken aus weilsem Sanitarporzellan, Geberit
Renova Plan, mit auf dem Waschbecken aufgesetzter
Einhebelmischbatterie, F. Grohe Lineare NEW Ein-
hand-Waschtischarmatur in Chrom

_wandhangendes WC-Tiefspulbecken aus weillem
Sanitarporzellan; Fabrikat Geberit Renova Plan, spul-
randlos, ohne Spulkante, mit Absenkautomatik, Farbe
Weild

_ F. Grohe Essentials Cube Accessoires, bestehend
aus Papierhalter offen und Bademantelhaken, Farbe
Chrom

_ Klebespiegel mit Glasrickenschutz, Lange x Breite je
nach Grundriss Waschtisch-Einheit Gber die gesamte
Nische

_ Duscharmatur, Fabrikat Grohe Grotherm Thermos-
tat-Brausebatterie mit 2-Wege-Umstellung, eckig, fur
Rapido SmartBox, Grohe Handbrause Euphoria Cube
Stick, Grohe Rainshower Mono 310 Cube, Wandan-
schlussbogen 1/2" Grohe Euphoria Cube, in Chrom

_ DANSANI Duschtir mit Seitenwand

_ Handtuchheizkorper

zu 3.5 Anschluss Spulmaschine & Waschmaschine
FUr die Zepernicker Stralle 88 ist ein zentraler Wasch-
maschinenraum vorgesehen. In diesem werden die

AnschlUsse fur die Waschmaschinen und Trockner her-
gestellt. Die Waschmaschinen und Trockner werden Uber
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einen externen Dienstleister bereitgestellt und betrieben
und sind nicht Gegenstand der Baubeschreibung.

zu 4.1 Luftung der innenliegenden Bader und
WC-Raume

Die Luftung der Sanitar- und Hauswirtschaftraume
erfolgt Uber zweistufige mechanische Abluftventilatoren.
Die erste Stufe stellt eine Grundlast dar. Die zweite Stufe
wird Uber die Innenluftfeuchte gesteuert und erhoht
dann die Ventilation. Die erforderliche Nachstrémung
der Luft erfolgt Uber LUftungsgitter und Unterschnitte in
den Turen der Raume sowie Uber Aul3enluftdurchlasse
in den Rolladenkasten.

zu 5 Elektro

zu 5.1 Elektroausstattung der einzelnen
Wohneinheiten

Mindestanforderungen fur Wohnen

Steckdose | Deckenauslass | Mediadose
Klche 6 1
Bad 3 2%
Flur 2 1

1 (Netzan-
Zimmer 10 2 schluss-
dose)

Balkon 1

* sofern keine Downlights eingebaut werden
zu 5.3 Schwachstrom & Klingelanlage

Die Zepernicker Stralle 88 erhalt ein menugeflhrtes
Klingeltableau mit Gegensprechanlage, Touchscreen
und Turéffnungsfunktion (Uber Motorschloss) jedoch
ohne Videofunktion.

zu 5.4 Infrastruktur fur Telekommunikation

Die Apartments erhalten eine Ubergabedose fir einen
Glasfaseranschluss. Die Verkabelung fur die Mediadose
erfolgt in den Wohnungen unter Putz und gegebenen-
falls aulBerhalb der Wohnungen in Leerrohren. Die Sig-
nallieferung erfolgt Uber den externen Serviceanbieter
Telekom (Glasfaser). Die detaillierte Leistungsabgren-
zung erfolgt in Abstimmung mit dem Kabelnetzbetreiber.
Es werden in Abweichung von den VDE-Richtlinien keine
Leerrohre eingebaut..



Zusatzlich erhalt das Gebaude eine WLAN-Ausleuchtung
mittels eines offentlichen WLAN-Hotspots, der durch
einen externen Serviceanbieter betrieben wird.

ZU C | BAUWERK
zu 11 Wohnungen

zu 11.3 Wandbekleidung und Bodenbelage der
Bader, WC-Raume und Hauswirtschaftsraum

Die Sanitarraume erhalten geflieste Boden (Bodenfliese
Feinsteinzeug 30 x 60 cm und Wandlfliese Feinsteinzeug
6 x 24 cm, Materialpreis Fliesen: Euro 20,00 pro gm, Brut-
tolistenpreis des Grof3handels). An FuBbodenubergangen
in gefliesten Bdden werden Belagtrennschienen aus
Edelstahl eingebaut. Bader erhalten auf den Bdden eine
Abdichtung aus Streichisolierung. Der Anschluss Wand/
Boden wird mit zum System zugehorigen Fugenbandern
hergestellt.

Die Oberwande und Decken werden gespachtelt und weild
gestrichen. Die Silikonfugen werden in Weil3 ausgefuhrt.

zu 11.4 Bodenbelage der Wohnraume, offenen
Kichen und Flure

Alle Wohn- und Schlafrdume erhalten den bestandigen
Gerflor Vinyl-Bodenbelag Creation 55 0504 Twist als
Planke. Der FuBbodenibergang zu anderen Belagen
wird mittels Trenn- und Abschlussprofilen ausgefuhrt.
Die Sockelausfihrung erfolgt mit Systemsockelleisten
(profiliert, mit Kunststoffoberflache und Dichtung) bezie-
hungsweise mit lackierten Rechtecksockelleisten aus
Holz, Abmessung circa 10 x 80 mm.

ZU D | SONSTIGE AUSSTATTUNG
zu 1 Klichen

Die Apartments erhalten eine an den jeweiligen Grund-
riss angepasste Einbauklche. Diese umfasst Ober-
schranke und Unterschranke (hierbei kann es offene
Nischen geben), eine Kuhl-Gefrier-Kombination, eine
Mikrowelle mit Grillfunktion, ein Induktionskochfeld und
eine Umluft-Haube. Die 2-Zimmer-Apartments erhalten
statt einer Mikrowelle einen Backofen und zusatzlich
eine Geschirrspudlmaschine. Das Induktionskochfeld ist
in die Arbeitsplatte aus Holzverbundstoff eingelassen.
Die Nischenrtckwand wird mit Acrylfarbe beschichtet.
Das Spulbecken mit passender Einhebel-Schwenkarma-
tur besteht aus Kunststein. Die GroRe der Kiche orien-
tiert sich an der GesamtgroRe der Wohnung und der

Einbausituation. Der Kaufpreis fur die Einbaukuche ist
zusatzlich zum Kaufpreis fur die Wohnung zu entrichten;
die Einbauklche stellt keine Wahlleistung dar (bei Ver-
mietung).

zu 2 Moblierung

Die Moblierung ergibt sich aus der noch zu erstellen-
den Mdblierungsplanung und dem noch zu erstellenden
Qualitatenkatalog. Die Mindestausstattung besteht aus
einem Bett, einem Schrank, einem Schreibtisch, einem
Esstisch oder Tresen mit Stuhlen oder Barhockern,
einem Sessel und Garderobenhaken mit Spiegel. Bei
2-Zimmer-Apartments kommen zusatzlich noch eine
Couch mit Couchtisch und weitere Regale hinzu. Des
Weiteren ist ein Doppelbett statt des Einzelbetts geplant.
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Der Kauf einer Eigentumswohnung auf der Basis dieses
Angebotes erfolgt durch Abschluss eines notariell zu
beurkundenden Wohnungseigentumskaufvertrages. Dar-
Uber hinaus schlie3t der Erwerber eine Reihe von zusatz-
lichen Vertragen ab, auf die im notariellen Angebot in
einer sogenannten ,Grundlagenurkunde” Bezug genom-
men wird. Die wesentlichen Inhalte der Vertrage werden
im Folgenden kurz erlautert. Die Vertrage selbst sind in
der als Anlage zu diesem Prospekt beiliegenden Vertrags-
sammlung im Muster abgedruckt. Glltigkeit haben aus-
schliel3lich die notariell beurkundeten Vertrage.

1. Uberblick

Die Grundstlcksgesellschaft WaldhausQuartier mbH
(nachfolgend ,Verkaufer” genannt) als Eigentimer des
Grundstucks hat Wohnungs- und Teileigentum gemaf3
der Teilungserklarung vom 11. Oktober 2024 des Notars
Eckart Wegner (Urkunden-Nummer: W 813/ 2024) gebil-
det und schliel3t sodann mit dem Erwerber den ,Woh-
nungseigentumskaufvertrag in einem vom Verkdufer
zu errichtenden Gebaude” beziehungsweise den ,Bau-
tragervertrag Uber WEG-Eigentum” (kurz: Kaufvertrag)
Uber eine Wohnungseinheit mit Bauverpflichtung und
Festpreis auf der Grundlage einer detaillierten Baube-
schreibung ab (siehe Anlage 3 der Grundlagenurkunde).
Sodann treten alle Erwerber als Mitglieder der zu bil-
denden Wohnungseigentimergemeinschaft in einen
Vertrag fur die Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums (WEG-Verwaltervertrag) mit der Immobilien-
verwaltung GOGEMA Verwaltungsgesellschaft  mbH
ein (siehe Anlage 7 der Grundlagenurkunde). Weiter-
hin treten alle Erwerber — mit Ausnahme der Eigennut-
zer - mit Kaufvertragsabschluss zeitlich befristet einer
der beiden Vermietergemeinschaften bei (siehe Anlagen
8a und 8b der Grundlagenurkunde Vermietergemein-
schaft Wohnen beziehungsweise Vermietergemeinschaft
Apartmentwohnen), welche zum Zwecke der Durchfuh-
rung dieses Vertrages mit der Immobilienverwaltung
GOGEMA Verwaltungsgesellschaft mbH, Berlin, einen
Vertrag Uber die Mietsonderverwaltung (SE-Verwalter-
vertrag) abschliel3en (siehe Anlage 10 in der Grundlagen-
urkunde). Schlie3lich garantiert der Verkaufer den in der
Vermietergemeinschaft Apartmentwohnen und in der
Vermietergemeinschaft Wohnen jeweils zusammenge-
schlossenen Erwerbern zur Renditesicherung - sachlich,
zeitlich und der Hohe nach beschrankt - einen Mietzu-
schuss, wozu die Vermietergemeinschaften jeweils einen
Mietgarantievertrag abschliel3en (siehe Anlagen 9a und
9b der Grundlagenurkunde).
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2. Wohnungseigentumskaufvertrag und
Bautragervertrag iber WEG-Eigentum

Gegenstand des Angebotes ist der Abschluss eines nota-
riellen ,Wohnungseigentumskaufvertrags” Uber eine
vom Verkaufer neu zu errichtende Eigentumswohnung
(Bautragervertrag). Es sollen insgesamt 4 Hauser sowie
eine Tiefgarage errichtet werden. Das Bauvorhaben soll
sukzessive in vier Bauabschnitten errichtet werden. Der
erste Bauabschnitt wird das Haus 2 umfassen, der zweite
das Haus 3, der dritte das Haus 4 und der vierte das Haus
5 nebst Tiefgarage. Der Verkaufer ist immer nur zur Her-
stellung des Hauses verpflichtet, in dem sich die jeweilige
verkaufte Wohnung befindet. Die Herstellungspflicht des
Verkdufers wird auf Gebaude und Anlagen dieses Bau-
abschnitts beschrankt. Wann die weiteren geplanten
Gebaude und Anlagen erstellt werden, entscheidet allein
der Verkaufer.

2.1 Grundstuick, Vertragsgegenstand

Auf den nachfolgend beschriebenen Grundstucksfla-
chen, nachfolgend auch als ,das Grundstuck” bezeich-
net, soll das Bauvorhaben errichtet werden:

Grundbuch von Pankow des Amtsgerichts Mitte, Blatt
1164N, Ifd. Nummer 15 des Bestandsverzeichnisses

- Flurstlck 257 der Flur 41 (Gebaude- und Freiflache Alt-
Buch 69, 71) mit einer Grofse von 10.766 m?,

- Flurstlck 284 der Flur 54 (Gebaude- und Freiflache Alt-
Buch 69, 71) mit einer Grol3e von 351 m2?,

- Flurstlck 285 der Flur 54 (Gebaude- und Freiflache Alt-
Buch 69, 71) mit einer Grolie von 2.315 m2,

Die geplanten Eigentumswohnungen sollen in jeweils
getrennten Gebduden mit den laufenden Nummern 2, 3,
4. und 5 sowie den StralBennamen Zepernicker Stral3e 82,
85, 88, 89, 90 und 91 entstehen.

Dem Grundbuch sind aktuell bei Prospektlegung fol-
gende Eintragungen zu entnehmen:

Abteilung I:

Eingetragene Eigentimerin  Grundstucksgesellschaft

WaldhausQuartier mbH



Abteilung II:

Laufende Nummer 1 Grunddienstbarkeit (Geh- und
Fahrrecht) bezlglich des Flursticks 153 fur den jeweili-
gen EigentUmer von Pankow Blatt 23242N,;

Laufende Nummer 2 geldscht;

Laufende Nummer 3 Beschrankte personliche Dienst-
barkeit (Warmeversorgungsanlagenrecht) fur die Vatten-
fall Europe Warme AG, Berlin;

Laufende Nummer 4 Beschrankte personliche Dienst-
barkeit (Telekommunikationsanlagenrecht) fur die Tele-
kom Deutschland GmbH, Bonn;

Laufende Nummer 5 Beschrankte personliche Dienst-
barkeit (Leitungsrecht) fir die GASAG Berliner Gaswerke
Aktiengesellschaft, Berlin;

Laufende Nummer 6 Beschrankte personliche Dienst-
barkeit (Elektroenergieleitungsrecht) flr die Vattenfall
Europe Distribution Berlin GmbH, Berlin;

Laufende Nummer 7 geldscht;

Laufende Nummer 8 Nur lastend auf Flurstlicken 284
und 285: Ruckauflassungsvormerkung fur Liegenschafts-
fonds Berlin GmbH & Co. KG, Berlin gemall & 6b) der
Urkunde vom 09. 03. 2021; Gleichrang mit Abt. Il Nr. 9;

Laufende Nummer 9 Nur lastend auf Flurstlicken 284
und 285: Ruckauflassungsvormerkung fur Liegenschafts-
fonds Berlin GmbH & Co. KG, Berlin gemall & 6d) der
Urkunde vom 09. 03. 2021; Gleichrang mit Abt. Il Nr. §;

Laufende Nummer 10 Nur lastend auf Flurstick 257:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Elektroenergie-
leitungsrecht) fUr die Vattenfall Europe Distribution Ber-
lin GmbH, Berlin;

Laufende Nummer 11 Nur lastend auf Flurstiick 257:
Ruckauflassungsvormerkung  fur  Liegenschaftsfonds
Berlin GmbH & Co. KG, Berlin gemal § 6b) der Urkunde
vom 09. 03. 2021; Gleichrang mit Abt. Il Nr. 12;

Laufende Nummer 12 Nur lastend auf Flurstiick 257:
Rickauflassungsvormerkung  fur  Liegenschaftsfonds
Berlin GmbH & Co. KG, Berlin gemal § 6d) der Urkunde
vom 09. 03. 2021; Gleichrang mit Abt. Il Nr. 11;

Laufende Nummer 13 Grunddienstbarkeit (Duldung der
Waldflache) fur den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stucks Pankow Blatt 41672N;

Laufende Nummer 14 Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr-
und Feuerwehrzufahrtnutzungsrecht) fur den jeweiligen
Eigentimer von Pankow Blatt 1164N;

Laufende Nummer 15 Grunddienstbarkeit (Kinderspiel-
platznutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer von
Pankow Blatt 1164N;

Laufende Nummer 16 Grunddienstbarkeit (Parkflachen-
mitbenutzungsrecht) fUr den jeweiligen Eigentimer von
Pankow Blatt 1164N;

Laufende Nummer 17 Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr-,
Leitungs- und Feuerwehrzufahrtnutzungsrecht) fur den
jeweiligen Eigentimer von Pankow Blatt 1164N;

Laufende Nummer 18 Grunddienstbarkeit (Mullstand-
platznutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer von
Pankow Blatt 1164N;

Laufende Nummer 19 Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
fur den jeweiligen Eigentimer von Pankow Blatt 45941N

Abteilung IlI:

Laufende Nummer 1 EUR 4.425.000,00 Grundschuld
ohne Brief fur die UniCredit Bank AG, Munchen; 16 %
Zinsen; vollstreckbar nach § 800 ZPO;

Laufende Nummer 2 EUR 9.575.000,00 Grundschuld
ohne Brief fur die UniCredit Bank AG, MUnchen; 16 %
Zinsen; vollstreckbar nach § 800 ZPO, Rang vor Abt. II
Nrn. 8,9, 11,12;

Laufende Nummer 3 EUR 86.000.000,00 Grundschuld
ohne Brief fur die UniCredit Bank AG, MUnchen; 16 %
Zinsen; Rang vor Abt. IINrn. 8,9, 11, 12.

Es werden gegebenenfalls in Abteilung Il noch weitere
Grunddienstbarkeiten zugunsten des Nachbarn und
beschrankt-personliche Dienstbarkeiten zugunsten von
Versorgungstragern (Fernwarme, Wasser, Strom, Tele-
kommunikation und andere, zum Beispiel: Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte) bestellt, die auch vom Kaufer zu
Ubernehmen sind. Die in Abteilung Il laufende Nummern
8,9, 11 und 12 eingetragenen Ruckauflassungsvormer-
kungen fur die Liegenschaftsfonds Berlin GmbH & Co.
KG sollen geléscht und nicht vom Kaufer Ubernommen
werden.
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Uber die vorstehend dargestellten Belastungen in Abtei-
lung Il hinaus, wird der Verkaufer weitere Grundschul-
den bis zu einer Hohe von Euro 25.000.000,00 nebst
Zinsen und Nebenleistung zur Finanzierung der Bau-
tragermallnahme zugunsten der UniCredit Bank AG
bestellen. Diese sollen dann im Rahmen des geplanten
Verkaufs wieder geldscht werden.

Das Grundstuck ist aktuell unbebaut. Ein Teilbereich der
Aullenanlagen des Grundsticks gehort zum Garten-
denkmal des Krankenhausgartens. Ferner befindet sich
auf dem Grundstuck ein Bodendenkmal.

Dietatsachlichenundrechtlichen Grundlagen der Teilung,
der beabsichtigten Bebauung des Grundstucks und des
Verkaufs hat der Verkaufer in der Grundlagenurkunde
vom 11. Oktober 2024 zur UVZ-Nr. 814/ 2024 des Notars
Eckart Wegner in Berlin (nachstehend die ,Grundlagen-
urkunde” genannt) zusammengefasst. Gemal Teilungs-
erklarung vom 11. Oktober 2024 zur UVZ-Nr. W 813/
2024 des Notars Eckart Wegner in Berlin (Anlage 3 der
Grundlagenurkunde) wird der Verkaufer das Grundstuck
gemal 8 8 WEG in Wohnungs-/ Teileigentum aufteilen.
Die Lage, Gestaltung und Beschaffenheit der zum Son-
dereigentum gehdrenden Wohnungs-/ Teileigentums-
einheiten sowie des gemeinschaftlichen Eigentums
sowie Inhalt, Umfang und Beschrankungen des Sonder-
eigentums und der Sondernutzungsrechte, die Rechts-
beziehungen der Wohnungseigentimer untereinander
und die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
ergeben sich aus der Grundlagenurkunde und deren
Anlagen, insbesondere der Baubeschreibung, der Tei-
lungserklarung sowie den Aufteilungsplanen.

Die Baugenehmigung fur die vorgesehene Baumal3-
nahme liegt bereits vor. Es wird darauf hingewiesen,
dass nach MalRRgabe der Baugenehmigung verschiedene
Sicherungen in der Ausgestaltung von Dienstbarkeiten
und Baulasten eingetragen werden mussen (zum Bei-
spiel Abstandsflachen, Brandschutz, Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte), damit infolge der vorgesehenen Bebauung
keine baurechtswidrigen Umstande entstehen. Soweit
zur Errichtung von Anlagen zur Versorgung mit Gas, Was-
ser, elektrischem Strom, Telefon, Antennen oder Kabel-
fernsehen, zur Entwasserung, zum Anschluss an 6ffent-
liche Ver- und Entsorgungsnetze, zur Sicherstellung von
Zugangs- und Zufahrts- und sonstigen Nutzungsrechten
sowie zur Benutzungsregelung von Gemeinschaftsfla-
chen oder zur Festlegung baulicher Nutzungsregelungen
die Eintragung von weiteren Dienstbarkeiten im Grund-
buch oder die Bestellung von Baulasten zulasten des
Kaufgegenstandes erforderlich ist, wird der Kaufer der
Belastung des Kaufgegenstandes mit den entsprechen-
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den Dienstbarkeiten und/ oder Baulasten zustimmen
und sich dazu verpflichten, alle dazu nétigen Willens-
erklarungen einschlieSlich von Ranganderungen abzu-
geben.

Die Eigentumswohnung kann zur Vermietung oder zur
Eigennutzung erworben werden.

2.2 Kauf, Kaufpreis

Der Kaufpreis ist ein Festpreis, der neben der Ubertra-
gung des Kaufgegenstandes alle Leistungen umfasst,
die nach der Baubeschreibung und den Planen vom
Verkaufer zu erbringen sind. Soweit der Kaufer zusatz-
lich eine Einbauklche, Mobiliar oder einen Stellplatz
erwirbt, werden deren Kaufpreise im Kaufvertrag geson-
dert ausgewiesen. Fur steuerliche Zwecke erfolgt eine
Aufteilung des Kaufpreises fur die Eigentumswohnung
in einen Anteil Grund und Boden sowie einen Anteil
fur das Gebdude. Hintergrund ist, dass eine steuer-
liche Abschreibung nur auf den Kaufpreisanteil fur das
Gebaude vorgenommen werden kann. Die steuerliche
Aufteilung des Kaufpreises erfolgt im Wege der Schat-
zung auf der Grundlage von Erfahrungswerten. Der Ver-
kaufer steht nicht dafur ein, dass diese Aufteilung von
der Finanzverwaltung anerkannt wird.

Nicht Bestandteil des Kaufpreises sind samtliche
Gebuhren, Steuern und Kosten im Zusammenhang
mit dem Abschluss und der Durchfihrung des Kauf-
vertrages (Notarkosten), die Kosten der Finanzierung
des Kaufpreises durch den Kaufer sowie etwaige vom
Kaufer vereinbarte oder veranlasste Kosten fur Ver-
mittler oder Berater.

Bei einer Erhohung der gesetzlichen Umsatzsteuer erho-
hen sich alle Kaufpreisraten, die spater als einen Monat
nach Inkrafttreten der Steuererhéhung fallig werden, mit
Ausnahme der ersten, um den Prozentsatz der Steuer-
erhdéhung. Dies gilt nicht, wenn der betreffende Bauten-
stand innerhalb von vier Monaten ab Vertragsabschluss
erreicht wird. Bei einer Reduzierung der gesetzlichen
Umsatzsteuer reduzieren sich die Kaufpreisraten ent-
sprechend der vorstehend beschriebenen Regelung.

Der Kaufer Ubernimmt alle in Abteilung Il eingetragenen
und noch einzutragenden Belastungen - mit Ausnahme
der Rechte in Abteilung Il laufende Nummern 8,9, 11 und
12 - als nicht wertmindernd. In Abteilung Ill Gbernimmt
er nur Belastungen, an deren Bestellung er mitgewirkt
hat. Alle Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches,
die der Kaufer nicht ausdricklich Ubernommen hat, hat
der Verkaufer auf seine Kosten zur Léschung zu bringen.



2.3 Baupflicht, Baubeschreibung

Der Verkaufer wird den Kaufgegenstand nach Mal3-
gabe der Regelungen des Kaufvertrages einschlieRlich
der Grundlagenurkunde und ihrer Anlagen, insbeson-
dere der Baubeschreibung (Anlage 2 der Grundlagen-
urkunde), unter Beachtung der anerkannten Regeln der
Technik sowie unter ausschliel3licher Verwendung norm-
gerechter Baustoffe zu errichten. Dabei sind jedoch die
folgenden MaRgaben zu beachten:

- Mal3gebend sind die anerkannten Regeln der Technik
hinsichtlich des jeweiligen Gewerkes im Zeitpunkt der
Ausfuhrung der Arbeiten. Das gilt auch dann, wenn diese
Regeln sich anschlielend andern sollten.

- Vorrangig gelten die Festlegungen in den Planen der
Teilungserklarung. Sie gehen der Baubeschreibung vor,
sofern diese konkret eine abweichende Bauausfuhrung

vorsieht.

- Es gilt die vertragliche Beschaffenheitsvereinbarung in
Ziffer 2.4 der Grundlagenurkunde:

,Bei dem Vorhaben auf dem Grundstlck handelt es sich
um die Errichtung eines Wohnungsneubaus mit vier
Hausern und einer Tiefgarage.

Der Verkaufer weist auf folgendes hin:

FUr Gebrauchsteile, technische Anlagen und sonstige
Bauteile, die wegen bestimmungsgemalien VerschleilRes
Uber eine nur begrenzte Nutzungsdauer verfugen und/
oder standig gewartet werden mussen, wie zum Beispiel
- Anstriche

- Wand- und Bodenbeldge

- Beschldge und Bander von Fenstern und Tdren

- Armaturen der Sanitar- und Heizungsinstallation

- Dichtungen, dauerelastische Fugendichtungen

- Leuchtmittel

- Aufzlge

- Holz- oder Stahltlren

- Oberflachenbeschichtungen

- Dachabdichtungen und -anschlUsse

- Rauchabzlge

- Motoren

- Regenentwasserung und Brandschutzschotte
- Spielgerate

- Brandschutztiren

- Heizungs-, Sanitar-, LUftungs- und wassertechnische
Anlagen

- Dacheinlaufe
- Holzfenster
- Lichtkuppel

leistet der Verkaufer nur Gewahr, wenn und soweit die
gerlgten Mangel nicht auf normalem Verschleil3, man-
gelnder und unterlassener Wartung und/ oder unsach-
gemalem Gebrauch beruhen. Der Abschluss von
Wartungsvertragen durch die Wohnungseigentimerge-
meinschaft wird empfohlen.”

Besondere Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich der
Beschaffenheit und Haltbarkeit, werden vom Verkaufer
nicht garantiert. Die in Grundriss-, Schnitt- und Ansichts-
zeichnungen dargestellten Ausstattungen, Einrichtungs-
gegenstande, Moblierung, Bauteile, Bepflanzungen et
cetera, die nicht in der Baubeschreibung enthalten sind,
dienen nur der Veranschaulichung. Es handelt sich inso-
weit um unverbindliche Planungsvorgange, die nicht
zum geschuldeten Leistungsumfang gehdren. Soweit in
diesem Prospekt Sonderausstattungen dargestellt sind,
gehoren diese auch nicht zum geschuldeten Leistungs-
umfang.

Der Verkaufer ist berechtigt, von der vereinbarten Bau-
ausfuhrung abzuweichen, wenn dies durch nachtragli-
che behordliche Anordnungen oder Auflagen gefordert
wird oder wenn sich eine Notwendigkeit aus techni-
schen Grunden ergibt. Das kann beispielsweise zutref-
fen, wenn beschriebene Baustoffe oder Produkte nicht
mehr erhaltlich sind, die beschriebene Bauweise den
anerkannten Regeln der Technik widerspricht, Anforde-
rungen der Statik oder der Sicherheit zu erfullen sind
und so weiter. Die dadurch bedingten Anderungen dur-
fen dem Kaufer nicht unzumutbar sein, insbesondere
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den Wert und den Gebrauch der Wohnung nicht herab-
setzen. Ebenso ist der Verkaufer berechtigt, die Bauaus-
fUhrung des Gemeinschaftseigentums und der anderen
Wohnungen zu andern, sofern sich dadurch nicht die fur
die konkrete Wohnung des Kaufers vereinbarte Bauaus-
fUhrung andert und die Gebrauchsfahigkeit des Gemein-
schaftseigentums nicht unzumutbar verringert oder
beeintrachtigt wird.

Soweit die Vertragsunterlagen keine oder unbestimmte
Angaben hinsichtlich unvorhergesehener notwendiger
Leistungen enthalten, ist der Verkdufer gemall § 315
BGB zur Leistungsbestimmung nach billigem Ermessen
berechtigt. Die von dem Verkaufer bestimmte Leistung
muss mindestens von mittlerer Art und Gute sein und
der Qualitat der sonstigen Leistung entsprechen. Sie
darf sich jedoch nicht objektiv wertmindernd auf das
Bauwerk auswirken. Der vereinbarte Kaufpreis andert
sich dadurch nicht. Stets mussen die Leistungen fur den
Kaufer zumutbar sein. Der Kaufer ist Uber wesentliche
Anderungen zu informieren. Der Festpreis andert sich
hierdurch nicht.

Als Beschaffenheit der Wohnung wird eine Mindest-
grofe vereinbart, welche die im Vertrag genannte Flache
um bis zu 3 % (Toleranz) unterschreiten kann. Wird diese
MindestgroRRe unterschritten und ist diese Abweichung
nicht durch Abweichung von den Planen zur Teilungs-
erklarung auf Wunsch des Kaufers veranlasst, ist der
Verkaufer verpflichtet, die toleranzunterschreitende
Abweichung in Geld auszugleichen. Flachenmehrungen
zugunsten des Kdufers sind nicht ausgleichspflichtig.
Eine Garantie fur die FlachengréRe wird vom Verkau-
fer aber nicht Ubernommen. Anspriche des Kaufers
beschranken sich daher bei einer Minderflache unter-
halb der ToleranzgroflRe auf den beschriebenen Kauf-
preisausgleich; weitergehende Anspruche des Kaufers
sind ausgeschlossen. Hinsichtlich der Berechnung der
Wohnflache gilt grundsatzlich die Wohnflachenverord-
nung (WoFIV), wobei jedoch Sondereigentum an Balkon-
flachen in allen Hausern und Dachterrassenflachen in
den Hdusern 3, 4 und 5 unter Anrechnung der Halfte der
Grundflache bei der Flachenermittlung berucksichtigt
werden. Ebenerdige Terrassenflachen in allen Hausern
sowie Dachterrassenflachen im Haus 2, die dem Sonder-
eigentum zugeordnet wurden, werden unter Anrech-
nung eines Viertels der Grundflache bei der Flachener-
mittlung berucksichtigt.

Der Verkdufer fuhrt das Bauvorhaben im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung durch. Steuerliche Abschrei-
bungen fur den Kaufgegenstand werden von ihm nicht
in Anspruch genommen. Dartber hinaus dbernimmt der
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Verkaufer keine Haftung fur die steuerlichen und wirt-
schaftlichen Ziele des Kaufers.

Der Verkaufer verpflichtet sich, den Kaufgegenstand
und insoweit die das Gemeinschaftseigentum betref-
fenden Arbeiten bis zum 30. April 2028 vollstandig
fertig zu stellen. Streiktage und witterungsbedingte
Arbeitsausfallzeiten, Verzogerungen aufgrund hoherer
Gewalt sowie durch Pandemien werden diesen Fristen
hinzugerechnet.

Dem Kaufer steht hinsichtlich des Bauvorhabens kein
Auftrags- oder Weisungsrecht zu. Das Betreten der Bau-
stelle durch den Kaufer kann nur in Abstimmung mit dem
Verkaufer und auf eigene Gefahr erfolgen. Bauliche Son-
derwlnsche kdnnen beim Sondereigentum im Rahmen
der Baugenehmigung und des Baufortschritts bertck-
sichtigt werden, dies jedoch nur, sofern sie dem Ver-
kaufer spatestens einen Monat vor Baubeginn schriftlich
mitgeteilt werden. Sie bedurfen der Genehmigung des
Verkaufers und sind rechtzeitig mitzuteilen. Der Bauab-
lauf darf durch Sonderwunsche nicht beeintrachtigt und
verzogert werden; der Kaufer haftet hierfur ungeachtet
der Genehmigung eines Sonderwunsches durch den
Verkaufer. Die Erstellung von Planungen und Tekturen,
die fur Sonderwunsche erforderlich sind, ist gesondert
vom Kaufer zu verglten. Ein genereller Rechtsanspruch
des Kaufers auf die Bericksichtigung von Sonderwin-
schen besteht allerdings nicht. Die Vereinbarung eines
baulichen Sonderwunsches bedarf eventuell der nota-
riellen Beurkundung,.

Die TUV SUD Industrie Service GmbH, Uberwacht
die gesamte BauausfUhrung durch baubegleitende
Prufungen.

2.4 Erklarungen zu Bestimmungen der
Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW)

FUr den Fall, dass der Kaufer zur Finanzierung des
Kaufpreises einen KfW-Forderkredit beantragt, wird als
Beschaffenheit vereinbart, dass das Bauwerk die Effi-
zienzhaus-Stufe eines Effizienzhauses (Stufe KfW 40)
nach den Vorgaben des Forderprogramms 297/ 298
in der zum Zeitpunkt des Antragseingangs bei der KfwW
geltenden Fassung erreicht. Zum Nachweis der verein-
barten Effizienzhaus-Stufe hat der Verkaufer spatestens
mit der Fertigstellung die flr eine eventuelle Prufung
des Forderantrags durch die KfW erforderlichen Unter-
lagen zu erstellen und dem K&ufer zu Ubergeben. Dieser
Anspruch verjahrt nicht vor Ablauf von zehn Jahren nach
der Kreditzusage durch die Kfw.



2.5 Finanzierungsnachweis

Der Kaufer muss dem Verkaufer innerhalb von 6 Wochen
nach Vertragsabschluss eine Finanzierungsbestatigung
seines Kreditinstitutes Ubergeben. Aus dem Finanzie-
rungsnachweis muss ersichtlich sein, dass die erforder-
lichen Eigenmittel zur Verfigung stehen und etwa ein-
geplante Fremdmittel zugesagt sind. Diese Verpflichtung
stellt eine Hauptleistungspflicht des Kaufers im Sinne des
§ 323 BGB dar, das heil3t, dass der Verkaufer von dem
gesamten Kaufvertrag zurUcktreten kann, wenn der Kau-
fer dieser Verpflichtung nicht fristgemall nachkommt.
Das Rucktrittsrecht erlischt mit Vorlage des Nachweises,
spatestens aber mit Zahlung nach Eintritt der Falligkeits-
voraussetzungen.

2.6 Falligkeit des Kaufpreises

Der Kaufvertrag sieht vor, dass der Kaufer den Kaufpreis
unter BerUcksichtigung von & 632a BGB und der Mak-
ler- und Bautragerverordnung (MaBV) an den Verkaufer
zahlt. Es gelten zunachst die allgemeinen Falligkeitsvor-
aussetzungen:

- Der Kaufvertrag ist rechtswirksam und alle zu seiner
Durchfiihrung notwendigen Genehmigungen liegen vor.
Etwaige vertragliche Rucktrittsrechte des Verkaufers sind
erloschen.

- Zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsubertra-
gung ist eine Vormerkung zugunsten des Kaufers in dem
fur den Kaufgegenstand angelegten Wohnungseigen-
tumsgrundbuch eingetragen.

- Die Loschung von den vom Kaufer nicht Ubernomme-
nen, im Range vor der Eigentumsvormerkung eingetrage-
nen Belastungen ist durch ein Freistellungsversprechen
der Grundpfandrechtsglaubiger (8 3 Absatz 1 Nummer 3
MaBV) sichergestellt.

- Die Baugenehmigung ist erteilt worden.

Der Kaufvertrag sieht weiter vor, dass keine Teilbetrage
gem. 8 3 Absatz 2 MaBV vom Verkdufer angefordert
werden. Der Verkaufer wird vielmehr die Kaufpreisraten
nach seinem freien Ermessen (8 315 BGB) und entspre-
chend dem tatsachlichen Bauablauf festlegen, wobei
maximal 7 Teilbetrage abgefordert werden durfen.

Der Verkaufer hat gegeniber dem Kaufer gemaf3 88 650u
Absatz 1 Satz 2, 650m Absatz 2 Satz 1 BGB bei Falligkeit
der ersten Kaufpreisrate eine Fertigstellungssicherheit
durch einen Einbehalt in Hohe von 5 % des vereinbarten

Gesamtkaufpreises fur die rechtzeitige Herstellung des
Kaufgegenstandes ohne wesentliche Mangel zu gewah-
ren. Die Sicherheitsleistung ist durch Einbehalt derge-
stalt zu erbringen, dass der Kaufer von der falligen ersten
Kaufpreisrate 5 % des vereinbarten Gesamtkaufpreises
als Sicherheit zurdckhdlt. Diesen Sicherheitseinbehalt
hat der Kaufer an den Verkaufer auszuzahlen, wenn der
Kaufgegenstand innerhalb der vertraglich vereinbarten
Frist ohne wesentliche Mangel fertig gestellt wurde.

Der Verkaufer wird den Kaufer Uber den Bautenstand
entsprechend den tatsachlich gebildeten und von ihm
festgelegten Kaufpreisraten unterrichten (Bautenstands-
mitteilung). Dabei ist ausschlieBlich der Bautenstand des
jeweiligen Hauses (Bauabschnitt) mafigeblich, in dem
sich die verkaufte Wohnung befindet. Sobald die allge-
meinen Falligkeitsvoraussetzungen vom beurkundenden
Notar bescheinigt sind, ist der Kdufer zur Zahlung der
jeweiligen Kaufpreisrate innerhalb von 14 Tagen ver-
pflichtet, nachdem er die Bautenstandsmitteilung erhal-
ten hat. Kommt der Kaufer mit der Zahlung einer Rate
in Verzug, hat er auf den offenen Teil der Kaufpreisrate
Verzugszinsen in Hohe von 5 Prozentpunkten Uber dem
jeweiligen Basiszinssatz gemald 8 247 BGB zu zahlen.
Dem Verkaufer bleibt die Geltendmachung eines wei-
tergehenden Verzugsschadens vorbehalten. Werden
mehrere Eigentumswohnungen in einer Kaufurkunde
erworben, gelten die Regelungen zur Falligkeit des Kauf-
preises und der Ratenplan fur jede Wohnung separat.
Das bedeutet, dass sich die Hohe und die Falligkeit der
einzelnen Kaufpreisraten fur jede Wohnung nach ihrem
Bautenstand richtet, unabhangig von dem Bautenstand
der weiteren verkauften Wohnungen. Dies gilt auch
fur die vollstandige Fertigstellung der Wohnungen, die
unabhangig voneinander eintreten kann.

Der Verkaufer wird seinen Anspruch auf Zahlung des
Kaufpreises auBerhalb dieser Urkunde an sein Finanzie-
rungsinstitut, die HypoVereinsbank AG, abtreten.

2.7 Ubergabe und Abnahme

Der Mitbesitz an dem gemeinschaftlichen Eigentum, der
unmittelbare Besitz an den zum Sondereigentum geho-
renden Raumen und die Sondernutzungsrechte an den
Abstellrdumen sowie die Nutzungen und Lasten, Gefah-
ren und Abgaben gehen mit der Abnahme auf den Kau-
fer Uber, nicht jedoch vor vollstandiger Zahlung der ver-
einbarten falligen Kaufpreisraten in Hohe von 96,5 % des
Kaufpreises.

Nach bezugsfertiger Herstellung muss der Kdufer das
Sondereigentum abnehmen. Die Bezugsfertigkeit liegt
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vor, wenn die Fertigstellung der Wohnung nach der Ver-
kehrsauffassung so weit fortgeschritten ist, dass deren
Benutzung nicht ausgeschlossen oder wesentlich beein-
trachtigt ist. Die Bezugsfertigkeit wird nicht dadurch
beeintrachtigt, dass noch unwesentliche Mdngel zu
beheben oder geringflgige Restarbeiten vorzunehmen
sind. Spater durchgefuhrte Arbeiten sind ggf. erst nach
Fertigstellung abzunehmen. Fur die Bezugsfertigkeit ist
ferner die Fertigstellung der Ubrigen Sondereigentums-
einheiten und des fur den Bezug nicht notwendigen
Gemeinschaftseigentums einschlieBlich der AuRen-
anlagen sowie der Stellplatze nicht erforderlich. Das
Gemeinschaftseigentum ist ebenfalls nach seiner Fer-
tigstellung abzunehmen. Hierfur ist die Herstellung der
Aullenanlage nicht erforderlich, diese wird nach ihrer
Herstellung gesondert abgenommen. Die Abnahme fur
das Sonder- und Gemeinschaftseigentum erfolgt durch
den Kdufer im Rahmen einer Begehung. Andere Formen
der Abnahme sind dadurch nicht ausgeschlossen. Eine
getrennte Abnahme von Sonder- und Gemeinschafts-
eigentum ist zulassig. Sowohl selbststandige Gewerke
als auch Teile des Gemeinschaftseigentums konnen
getrennt abgenommen werden; dies gilt etwa fur die
Tiefgaragenflachen und die AuRBenanlage.

MaRgeblich fir die Abnahmen im Ubrigen sind die Rege-
lungen in Ziffer 3.2 der Grundlagenurkunde:

,3.2.1

Bezugsfertigkeit vorausgesetzt, erfolgt vor Ubergabe die
Abnahme. Den Abnahmetermin setzt der Verkaufer mit
einer Frist von mindestens 2 Wochen fest und teilt die-
sen den Erwerbern mit. Uber die Abnahme wird eine Nie-
derschrift errichtet (Abnahmeprotokoll), die von beiden
Vertragsteilen zu unterzeichnen ist und in welche alle
eventuellen Mangel, fehlende Leistungen und etwaige
Einwendungen des Verkdufers aufzunehmen sind. Der
Verkaufer ist verpflichtet, die in der Niederschrift von
ihm anerkannten Mangel und die fehlenden Leistungen
innerhalb angemessener Frist, die jedoch mindestens
4 Wochen betragt, zu beseitigen beziehungsweise zu
erbringen.
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Die Abnahme fur das Sondereigentum erfolgt durch den
Erwerber im Rahmen einer Begehung. Andere Formen
der Abnahme sind dadurch nicht ausgeschlossen. Unbe-
schadet des Rechts auf personliche Abnahme kann der
Erwerber auch einen Sachverstandigen, zum Beispiel die
TUV SUD Industrie Service GmbH oder sonstige Dritte
beauftragen und bevolimachtigen, die kaufgegenstand-
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liche Einheit fur ihn abzunehmen. Mit der Abnahme des
Sondereigentums durch den Sachverstandigen gilt das
Objekt als Ubergeben, auch wenn der Erwerber bei der
Abnahme nicht zugegen war.

Erscheint trotz fristgerechter Einladung weder der Erwer-
ber noch sein bevollmdchtigter Vertreter zum Abnahme-
termin, so ist vom Eigentimer unter Wahrung einer Frist
von 14 Tagen ein zweiter Termin anzusetzen. Wird nicht
spatestens zum zweiten Termin die Abnahme des Son-
dereigentums durch den Erwerber oder dessen bevoll-
machtigten Vertreter unter Angabe mindestens eines
Mangels verweigert, gilt das Sondereigentum als abge-
nommen. Der Verkaufer ist verpflichtet, auf diese Rechts-
folgen im Einladungsschreiben besonders hinzuweisen.
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Die Abnahme des Gemeinschaftseigentums erfolgt
durch den Erwerber in einer gemeinsam mit dem Ver-
walter durchzufuhrenden Begehung. Andere Formen
der Abnahme sind dadurch nicht ausgeschlossen. Unbe-
schadet des Rechts auf personliche Abnahme kann der
Erwerber auch einen Sachverstandigen, zum Beispiel die
TUV SUD Industrie Service GmbH, oder sonstige Dritte
beauftragen und bevollmachtigen, fur ihn das Gemein-
schaftseigentum abzunehmen.

Im Ubrigen gelten die vorstehenden Ziffern 3.2 Absatz 1
und 3.2 Absatz 2 entsprechend.
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Eine getrennte Abnahme von Sonder- und Gemein-
schaftseigentum ist zulassig. Sowohl selbststandige
Gewerke als auch Teile des Gemeinschaftseigentums
kénnen getrennt abgenommen werden; dies gilt etwa
fur die Tiefgaragenflachen.
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Hat der Erwerber den Kaufgegenstand oder Teile davon
ohne Abnahme in Besitz genommen und rugt der Erwer-
ber Mangel oder fehlende Leistungen nicht detailliert
innerhalb von 6 Werktagen, hat der Erwerber insoweit
die Beweislast fur das Vorhandensein von Mangeln bei
Inbesitznahme.

3.2.6
Die Kosten des Sachversténdigen TUV SUD fur die

Abnahme des Sondereigentums tragt der Erwerber
in Hohe von Euro 595,00 brutto und fur die Abnahme



des Gemeinschaftseigentums in Héhe von Euro 270,00
brutto, sofern der Erwerber nicht selbst auf seine Kosten
abnimmt.
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Vorbehalte wegen bekannter Mangel hat der Erwerber
spatestens bei der Abnahme geltend zu machen.”

Die TUV SUD Industrie Service GmbH ist vom Verkéufer
mit der Uberwachung der gesamten Bauausfihrung
durch baubegleitende Prufungen beauftragt und somit
vorbefasst.

Nach Abnahme sind der Wohnungseigentimergemein-
schaft zu Handen des Verwalters jeweils einfache Ausfer-
tigungen der Nachweise fur Warme-, Schall- und Brand-
schutz zu Ubergeben.

Der Kaufer ist nicht berechtigt, die Abnahme und Uber-
gabe von der Vorlage eines Energieausweises abhangig
zu machen.

2.8 Rechte bei Mangeln

Der Verkaufer verkauft den Kaufgegenstand frei von
Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches. Die der-
zeitig eingetragenen Belastungen werden im Rahmen
der Abwicklung der geplanten Verkdufe geldscht. Etwa
bei Abnahme bestehende Rickstande an falligen, auch
gestundeten Erschliellungskosten, Strallenanliegerbei-
tragen, sonstigen Lasten und Steuern, fur die der Kauf-
gegenstand haftet, tragt der Verkaufer.

Mangelanspriche fur die GroRe, Glte und Beschaffen-
heit des Grundstlcks sind ausgeschlossen. Der Verkau-
fer haftet fur die von ihm zu erbringenden Bauleistungen
nach den Bestimmungen des BGB zum Werkvertrag mit
folgender MaRRgabe:

- Die in den Ausfuhrungs- und Prospektplanen genann-
ten MaRe stellen keine Beschaffenheitsangabe dar. Es
gelten allein die vertraglichen Vereinbarungen.

- Die Mangelanspruche fur die vom Verkaufer zu erbrin-
genden vertraglich geschuldeten Leistungen verjahren
gemald § 634 a Absatz 1 Nummer 2 BGB nach 5 Jahren.

- FUr Gebrauchsteile, technische Anlagen und sonstige
Bauteile, die wegen bestimmungsgemalien VerschleiRes
Uber eine nur begrenzte Nutzungsdauer verfugen und/
oder standiger Wartung bedurfen (zum Beispiel Fenster,
Turen, Aufzlge, Fugen et cetera) leistet der Verkaufer nur

Gewahr, wenn und soweit die gerigten Mangel nicht auf
normalem Verschlei3, mangelnder oder unterlassener
Wartung und/oder unsachgemaBem Gebrauch beru-
hen. Insbesondere TUren und Fenster muissen regelma-
Big gewartet beziehungsweise eingestellt werden (War-
tungsklausel).

Samtliche Fristen beginnen jeweils mit der Abnahme des
Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums.
Dem Verkaufer stehen zwei Nachbesserungsversuche
zu. Auch nach Bezug des Kaufgegenstandes kdnnen die
gegebenenfalls noch erforderlichen Fertigstellungs- und
Nachbesserungsarbeiten durchgefuhrt werden. Der
Kdufer hat ferner die Ausfuhrung der Mangelbeseiti-
gungsarbeiten auch dann zu dulden, wenn die Mangel
nicht sein Sondereigentum betreffen. Die gleiche Dul-
dungspflicht trifft den Kdufer hinsichtlich Mangelbeseiti-
gungsarbeiten am Gemeinschaftseigentum.

Zu Eigenleistungen ist der Kaufer erst nach Ubergabe
des Kaufgegenstandes berechtigt.

Von einem Ausschluss oder einer Begrenzung der Haf-
tung ausgenommen sind Schaden aus der Verletzung
von Kardinalpflichten sowie des Lebens, des Kdrpers
oder der Gesundheit, wenn der Verkaufer die Pflicht-
verletzung zu vertreten hat, und sonstige Schaden, die
auf einer vorsatzlichen oder grob fahrlassigen Pflichtver-
letzung des Verkaufers beruhen. Einer Pflichtverletzung
des Verkaufers steht die eines gesetzlichen Vertreters
oder Erfullungsgehilfen gleich. Kardinalpflichten sind sol-
che Pflichten, deren Erfullung fur die Durchfuhrung des
Vertrages wesentlich sind und auf deren Einhaltung der
Kaufer vertrauen darf.

Der Verkaufer ist weder verpflichtet noch bereit, an
einem Schlichtungsverfahren vor einer Verbraucher-
schlichtungsstelle nach dem Verbraucherstreitbeile-
gungsgesetz (VSBG) teilzunehmen.

2.9 Eigentumsvormerkung, Auflassung und
Verjahrung

Eigentumsvormerkung und Auflassung

FUr den Kaufer wird eine Vormerkung zur Sicherung
seines Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums am
Kaufgegenstand im Grundbuch eingetragen. Die Auf-
lassungsvormerkung wird wieder geldscht, sofern keine
Zwischeneintragungen erfolgt oder beantragt sind. Nicht
als Zwischeneintragungen in diesem Sinne gelten Belas-
tungen, an deren Eintragung der Kdufer mitgewirkt hat
oder die von ihm zu Ubernehmen sind.
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Der Verkaufer will sicherstellen, dass die Eigentumsvor-
merkung des Kaufers bei nicht vertragsgemal3er Zahlung
der falligen Kaufpreisraten und einem darauf begrinde-
ten Rucktritt des Verkaufers unverziglich zur Loschung
gebracht wird. Aus diesem Grund ist die Eigentumsvor-
merkung als dingliches Recht auflésend bedingt gestal-
tet. Der Notar wird einseitig nicht widerruflich angewie-
sen, auf schriftlichen Antrag des Verkaufers den Antrag
auf Loschung der Eigentumsvormerkung zu stellen und
dem Grundbuchamt zum Vollzug vorzulegen, sofern und
sobald die folgenden Voraussetzungen vorliegen:

- Der Verkdufer hat dem Notar schriftlich mitgeteilt, dass
er wegen nicht rechtzeitiger Zahlung des Kaufpreises
von dem Kaufvertrag zurlckgetreten ist.

- Der Kaufer hat dem Notar auf per Einwurfeinschreiben
an die zuletzt mitgeteilte Anschrift Ubersandte Anforde-
rung hin nicht innerhalb von vier Wochen nachgewie-
sen, dass der Kaufpreis gezahlt sei oder aber, dass ein
gerichtliches Verfahren zur Feststellung der Unwirksam-
keit des Rucktritts des Verkaufers anhangig ist.

Weist der Kaufer nach, dass ein Teil des Kaufpreises
gezahlt ist, darf die Loschung der Vormerkung nur Zug
um Zug gegen Erstattung des bereits gezahlten Betrages
erfolgen.

Die Abtretung des Eigentumsverschaffungsanspruchs
durch den Kaufer ist nur mit Zustimmung des Verkaufers
und nur zu Protokoll des Notars moglich, der den Kauf-
vertrag beurkundet.

Verjahrung

Hinsichtlich des Eigentumsverschaffungsanspruchs des
Kdufers wie fur den Kaufpreisanspruch des Verkaufers
wird eine dreiBigjahrige Verjahrungsfrist ab dem gesetz-
lichen Verjahrungsbeginn vereinbart.

2.10 Kosten und Steuern

Die mit der Beurkundung und dem Vollzug dieses Kauf-
vertrages verbundenen Notar- und GerichtsgebUthren,
einschliel3lich der Kosten, die mit den zur Kaufpreis-
finanzierung zu bestellenden Grundpfandrechten und
der Identitatserklarung zusammenhangen, und die
Grunderwerbsteuer hat der Kaufer zu tragen. Der Kadu-
fer ist verpflichtet, die Grunderwerbsteuer unverziglich,
spatestens zwei Wochen nach Zustellung des Steuerbe-
scheids zu begleichen. Das Recht des Kaufers zur Ein-
legung von Rechtsmitteln und Ruckforderung etwaiger
Uberzahlter Betrage bleibt hiervon unberthrt.
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Die Kosten fur Pfandhaftentlassungserklarungen sowie
Loschung nicht Ubernommener Belastungen in Abtei-
lung Il und Il des Grundbuchs tragt der Verkaufer. Der
Verkaufer tragt auch die Kosten im Zusammenhang mit
einer Anderung der Teilung sowie etwaiger zusatzlich
einzutragenden Dienstbarkeiten.

Die Kosten fur etwaige Treuhandauftrage, die dem Voll-
zugsnotar wegen alter oder neu einzutragender Grund-
pfandrechte im Zusammenhang mit diesem Kaufvertrag
von Dritten erteilt werden, tragt im Verhaltnis zwischen
den Parteien und zum Notar

- der Verkaufer, soweit es sich um Gldaubiger von Rech-
ten handelt, die der Kaufer nicht

Ubernommen hat,
- in den anderen Fallen der Kaufer.
2.11 Finanzierungsvollmacht

Der Verkaufer wird die zur Sicherung der vom Kaufer
aufgenommenen Darlehen erforderlichen dinglichen
Rechte (insbes. Grundschulden) bestellen. Die Beschaf-
fung der Fremdmittel ist ausschlieBlich Sache des Kau-
fers, auch wenn der Verkaufer bei der Schaffung der Vor-
aussetzungen zur Auszahlung mitwirkt. Der Verkaufer
bevollmachtigt den Kaufer, den Kaufgegenstand in nota-
rieller Urkunde mit - auch nach & 800 Zivilprozessord-
nung (ZPO) vollstreckbaren - Grundpfandrechten jeder
Artin Hohe von insgesamt bis zu 120 % des Kaufpreises
nebst bis zu 20 % Zinsen per anno und 10 % einmali-
gen Nebenleistungen zugunsten von Banken, Sparkas-
sen und Versicherungen mit Sitz im Inland (Kreditgeber)
schon vor der Eigentumsumschreibung auf den Kaufer
zu belasten, Eintragungsbewilligungen und -antrage
sowie entsprechende  Sicherungszweckerklarungen
abzugeben. Der Kaufer ist verpflichtet, den Verkdufer
von allen Verpflichtungen aus den von ihm zu bestellen-
den Grundpfandrechten zu befreien und samtliche Kos-
ten der Grundpfandrechtsbestellungen zu tragen.

3. Vertrag des WEG-Verwalters
Mit der WEG-Verwaltung wird die

GOGEMA Verwaltungsgesellschaft mbH
Oranienburger Stral3e 66 in 10117 Berlin

beauftragt. Der Verwaltervertrag wird fest fur die Dauer
von zunachst drei Jahren abgeschlossen. Er verlangert
sich jeweils bei Wiederbestellung.



Gegenstand dieses Vertrages ist die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums nach den Bestimmun-
gen des WEG. Die Verwaltung umfasst die allgemeine
kaufmannische Geschaftsfuhrung, die rechtliche Ver-
waltung, die Finanz- und Vermogensverwaltung sowie
die technische Verwaltung. Der Verwalter vertritt die
Wohnungseigentimergemeinschaft gerichtlich und
auBergerichtlich.

In dem Vertrag wird bezUglich der Honorierung unter-
schieden zwischen den Grundleistungen, die der Ver-
walter im Rahmen der gesetzlichen und vertraglichen
Bestimmungen zu erbringen hat, und den besonderen
Leistungen, die der Verwalter aufgrund des Vertrages
oder aufgrund von Beschlissen der Wohnungseigentu-
mer dartber hinaus erbringt und die Gber die Grundleis-
tungen hinaus gesondert zu verglten sind. Die monat-
liche Vergutung fur die Grundleistungen wird Euro 29,50
je Wohneinheit und Euro 15,00 je Kfz-Stellplatz zuztglich
der jeweils gesetzlich glltigen Umsatzsteuer betragen.
Die besonderen Leistungen werden nach Stundensat-
zen zuzUglich der gesetzlichen Umsatzsteuer berechnet.

Jeder Erwerber tritt in diesen Verwaltervertrag rechtlich
ohne weitere Erklarungen ein, sobald er Wohnungs-
eigentUmer wird, wirtschaftlich gemald Kaufvertrag mit
Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten, ohne dass es
weiterer Vereinbarungen oder Erklarungen bedarf.

4. Vertrag Uber Vermietergemeinschaften und
Vertrag Uber die Mietsonderverwaltung

Die Erwerber schlieBen sich mit Ausnahme der Eigennut-
zer und der TeileigentUmer zu zwei separaten Vermieter-
gemeinschaften zusammen, namlich

- die Wohneinheiten in den Gebduden 2, 3 und 4 mit
den Aufgangen Zepernicker Stral3e 82, 85, 89, 90 und 91
gemal Vertrag Uber die Vermietergemeinschaft Wohnen
(Wohnungen in den Gebauden Zepernicker Stral3e 82,
85, 89, 90 und 91) - Anlage 8a der Grundlagenurkunde

und

- die Wohneinheiten im Gebdude 5 mit dem Aufgang
Zepernicker StralBe 88 gemals Vertrag Uber die Vermie-
tergemeinschaft Apartmentwohnen (Wohnungen im
Gebdude Zepernicker Stral3e 88) - Anlage 8b der Grund-
lagenurkunde.

Der Beitritt und der Zusammenschluss der Erwerber zu
der jeweiligen Vermietergemeinschaft im Sinne eines
Mietenpools ist verpflichtend, sofern die betreffende

Wohnung vermietet werden soll. Selbstnutzern und den
Erwerbern von Teileigentum obliegt diese Verpflichtung
nicht. Die Verpflichtung ,ruht” wahrend der Eigennut-
zung, lebt aber wieder auf, sofern die Wohnung wahrend
des Garantiezeitraumes wieder vermietet wird.

4.1 Gegenstand, Zweck

Zweck dieses Mietenpools ist es, dass die Nettokaltmie-
ten aller teilnehmenden Wohnungseinheiten im Bin-
dungszeitraum dieser Vereinbarung einheitlich ermittelt
und unter den Wohnungseigentimern im Verhaltnis
der jeweiligen Wohnflachen je Quadratmeter monat-
lich verteilt werden. Mal3geblich fur die Berechnung der
Flachen ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV), wobei
jedoch Sondereigentum an Balkonflachen in allen Hau-
sern und Dachterrassenflachen in den Hausern 3 und
4 unter Anrechnung der Halfte der Grundflache bei der
Flachenermittlung berucksichtigt werden. Ebenerdige
Terrassenflachen in allen Hausern sowie Dachterrassen-
flachen im Haus 2, die dem Sondereigentum zugeordnet
wurden, werden unter Anrechnung eines Viertels der
Grundflache bei der Flachenermittlung berucksichtigt.

4.2 Vertragslaufzeit und vorzeitige Beendigung
Das Vertragsverhaltnis

- mit der Vermietergemeinschaft Wohnen (Wohnun-
gen in den Gebauden Zepernicker Stralle 82, 85, 89,
90 und 91) beginnt mit dem Monatsersten des vierten
auf die Abnahme des Gemeinschaftseigentums folgen-
den Monats, wobei die Abnahme des Gemeinschafts-
eigentums von 95 % der Erwerber erklart sein muss. Die
Gesamtlaufzeit betragt funfJahre ab Beginn.

- mit der Vermietergemeinschaft Apartmentwohnen
(Wohnungenim Gebdude Zepernicker Stralde 88) beginnt
mit dem Monatsersten des vierten auf die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums folgenden Monats, wobei die
Abnahme des Gemeinschaftseigentums von 95 % der
Erwerber erklart sein muss. Die Gesamtlaufzeit betragt
funf Jahre ab Beginn.

Die Vermietergemeinschaft kann nur aus wichtigem
Grund gekundigt werden. Der spatere Eigenbezug einer
Wohnungseinheit durch den Wohnungseigentlmer ist
kein wichtiger Grund im vorstehenden Sinne. In einem
solchen Fall ruht die Mitgliedschaft wahrend der Dauer
der Eigennutzung. Die Absicht des Eigenbezuges ist dem
Immobilienverwalter der Vermietergemeinschaft unver-
zUglich anzuzeigen.
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4.3 Einnahmen, Kosten

Wahrend des Vertragsverhaltnisses flieBen samtliche
Einnahmen der Vermietergemeinschaft zur Verteilung
an die teilnehmenden Eigentimer nach Maligabe dieses
Vertrages zu. Einnahmen im Sinne dieses Vertrages sind
Zahlungen auf die vereinbarten Nettokaltmieten durch
die jeweiligen Mieter. Nicht hierzu zahlen Anzahlungen
auf zukinftige Forderungen und Uberzahlungen. Zah-
lungen eines Mieters auf Forderungen, die nicht Netto-
kaltmiete sind, stehen dem jeweiligen Eigentimer kom-
plett zu. Teilzahlungen auf die Gesamtmiete sind nach
den Bestimmungen des 8 366 BGB zu verteilen. Samt-
liche Kosten, die im Zusammenhang mit der jeweiligen
Wohnung oder deren Mieter stehen, sind durch den
jeweiligen EigentUmer zu tragen. Dies gilt auch fur Miet-
ausfalle wegen berechtigter Mietminderungen sowie
fur Maklercourtagen bei Neuvermietungen. Diese sind
durch den jeweiligen EigentUmer/ Vermieter gegenuber
dem Mietenpool auszugleichen.

Als  Immobilienverwalter der Vermietergemeinschaft
wird die

GOGEMA Verwaltungsgesellschaft mbH
Oranienburger Stral3e 66 in 10117 Berlin

eingesetzt. Die Eigentimer verpflichten sich, diese
Gesellschaft auch als Mietsonderverwalter einzusetzen.
Die Abrechnung und Uberweisung der Uberschisse
erfolgt jeweils monatsweise zum Monatsende, erst-
mals am Monatsende des vierten auf die Abnahme des
Gemeinschaftseigentums folgenden Monats, durch den
Mietsonderverwalter. Die Verwaltergebuhr fur die Ver-
waltung der Vermietergemeinschaft ist mit dem Honorar
aus dem Vertrag Uber die Mietsonderverwaltung (SE-
Verwaltervertrag) abgegolten. Nicht mit abgegolten und
gesondert auf der Grundlage der Stundensatze aus dem
SE-Verwaltervertrag abzugelten sind Kosten aus Rechts-
streitigkeiten in der Vermietergemeinschaft.

4.4 Vertrag Uber Mietsonderverwaltung
(SE-Verwaltervertrag)

Als  Mietsonderverwalter der Vermietergemeinschaft
wird die

GOGEMA Verwaltungsgesellschaft mbH
Oranienburger Stral3e 66 in 10117 Berlin

eingesetzt. Die Eigentimer verpflichten sich, diese

Gesellschaft als Mietsonderverwalter einzusetzen und
als Grundlage hierfur den Vertrag Uber die Mietsonder-
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verwaltung (SE-Verwaltervertrag) abzuschlielen (siehe
Anlage 7 der Grundlagenurkunde). Der SE-Verwalterver-
trag beginnt mit der Ubergabe der Wohnung an den ein-
zelnen Erwerber und ist zeitlich begrenzt auf funfJahre.

Gegenstand dieses Vertrages ist allein die Mietsonder-
verwaltung hinsichtlich des Sondereigentums am jewei-
ligen Wohnungs- und Teileigentum. Der Sondereigen-
tumsverwalter wird mit der Begrindung, Durchfuhrung
und Abwicklung der Mietverhaltnisse, mit der rechtli-
chen Betreuung, der Finanz- und Vermogensverwaltung
und der technischen Betreuung im umfassenden Sinne
beauftragt.

Der Sondereigentumsverwalter erhalt fur die zu erbrin-
genden Grundleistungen eine monatliche Verwalterver-
gutung je Wohneinheit in Hohe von EUR 29,50 zuzUglich
der jeweils geltenden Mehrwertsteuer und je Kfz-Stell-
platz von EUR 15,00 zuzlglich Mehrwertsteuer. Das
Honorar erhoht sich jahrlich um 2,50 Prozent. Beson-
dere Leistungen werden gesondert nach Stundensatzen
berechnet. Vergltungen und Auslagen sind nicht auf
den Mieter umlegbar und sind unabhangig von der WEG-
Verwaltervergutung vom Erwerber zu leisten, wobei der
Sondereigentumsverwalter berechtigt ist, die Vergltung
der jeweiligen Mietausschittung zu entnehmen.

4.5 Abrechnung der Mietliberschiisse

Die Abrechnung und Uberweisung der Uberschiisse
durch den Mietsonderverwalter erfolgt jeweils monats-
weise zum Monatsende, erstmals am Monatsende des
vierten auf die Abnahme des Gemeinschaftseigentums
folgenden Monats. Inhalt der Abrechnung ist eine Auf-
stellung der Mietforderungen und -zahlungen sowie
die Verteilung der Nettokaltmieten auf die Eigentumer.
In einem weiteren Schritt werden von den Einnahmen
aus dem Mietenpool die Hausgelder, die Mietverwalter-
gebuhr und sonstige mit dem Sondereigentum in Ver-
bindung stehende Kosten abgezogen.

4.6 Rechte und Pflichten

Die teilnehmenden Erwerber sind verpflichtet, ihre
gegenwartigen und zukUnftigen Nettokaltmieten aus
der Vermietung im Bindungszeitraum an die Vermieter-
gemeinschaft abzutreten. Die teilnehmenden Erwerber
sind ferner verpflichtet, auf Anforderung die Abtretung
den Mietern formgerecht bekannt zu geben. Die Eigen-
tumer verpflichten sich, durch den Mietsonderverwalter
die Anpassung der Nettokaltmieten entsprechend den
gesetzlichen Moglichkeiten vornehmen zu lassen und
gegebenenfalls gerichtlich gegentber dem Mieter durch-



zusetzen. Ausstehende Mieten sind anzumahnen und
gegebenenfalls mittels Zahlungsklage auf Kosten des
jeweiligen Eigentimers einzufordern. Dies gilt auch bei
unberechtigten Mietminderungen.

Jede Wohnung ist durch den jeweiligen Eigentimer in
einem vermietbaren Zustand zu halten, der mindestens
die Erzielung der ortsiblichen Miete ermdglicht. Not-
wendige Reparaturen, die diesem Zweck dienen, sind
durch den jeweiligen Eigentimer unverziglich auf seine
Kosten vorzunehmen.

Die vorstehend formulierten Pflichten sind gleichzeitig ein-
zufordernde Rechte der Ubrigen teilnehmenden Eigentu-
mer. Der Immobilienverwalter muss diese nach Aufforde-
rung durch einzelne Eigentimer notfalls mittels Klage im
Namen der Vermietergemeinschaft durchsetzen. Die Kos-
ten hierflr tragen zunachst alle Mitglieder der Vermieter-
gemeinschaft gemeinschaftlich. Die Mdglichkeit der Klage
der EigentUmer untereinander bleibt hiervon unberdhrt.

4.7 Sanktionen

Kommt ein Eigentimer seinen Pflichten nicht nach und
kann er seine diesbezlglichen BemUhungen - nach
erfolgter Fristsetzung durch den Immobilienverwalter
- nicht nachweisen, wird er flr die Dauer des Mietaus-
falls fur seine Wohnung ganz oder teilweise von der
Ausschittung aus dem Mietenpool ausgeschlossen. Die
Hohe der Kurzung berechnet sich nach dem Schaden,
welcher der Vermietergemeinschaft durch die Pflichtver-
letzung entsteht.

4.8 Rechtsnachfolge

Sollte der Wohnungseigentimer die erworbene Woh-
nungseinheit veraulRern, verpflichtet er sich, seinen
Rechtsnachfolger in samtliche Rechte und Pflichten des
Vertrages Uber die Vermietergemeinschaft in der Weise
einzubinden, dass auch sein Rechtnachfolger in dersel-
ben Weise verpflichtet ist. Bei Tod des Wohnungseigen-
tumers wird der Vertrag mit dessen Erben fortgesetzt.

4.9 Mehrere Erwerber

Sind mehrere Personen Erwerber derselben Wohnung,
so Ubernehmen sie samtliche Verpflichtungen aus dem
Vertrag Uber die Vermietergemeinschaft untereinander
als Gesamtschuldner, mit der MaRRgabe, dass Tatsachen
und Ereignisse, die nur hinsichtlich eines der Gesamt-
schuldner vorliegen und eintreten, gegenuber allen von
ihnen wirken. Gleiches gilt fir eventuelle Zustellungen an
die Erwerber.

5. Mietgarantievertrag

Es werden ein Mietgarantievertrag fur die Erwerber in
der Vermietergemeinschaft Apartmentwohnen (Woh-
nungen im Gebdude Zepernicker Stral3e 88) und fur
die Erwerber in der Vermietergemeinschaft Wohnen
(Zepernicker Stral3e 82, 85, 89,90 und 91) - beide jeweils
Garantienehmer - abgeschlossen.

Garantiegeber ist die

Grundstucksgesellschaft WaldhausQuartier mbH
Oranienburger Stral3e 66, 10117 Berlin
(Garantiegeber)

5.1 Mietgarantie

Der Garantiegeber garantiert ab dem Monatsersten des
vierten auf die Abnahme des Gemeinschaftseigentums
folgenden Monats, wobei die Abnahme des Gemein-
schaftseigentums von 95 % der Kaufer erklart sein muss,
eine monatliche Nettokaltmiete in Hohe von Euro 19,50
je m? Wohnflache (Vermietergemeinschaft Wohnen)
beziehungsweise Euro 26,50 je m? Wohnflache (Ver-
mietergemeinschaft Apartmentwohnen). Er steht damit
fur die Dauer der Mietgarantie fur die Zahlung eines
etwaigen Fehlbetrages zwischen der Garantiemiete und
den an den jeweiligen Garantienehmer aus der Vermie-
tergemeinschaft erfolgenden Ausschittungen ein. Die
Haftung des Garantiegebers gegenuber allen Garantie-
nehmern ist fur die Vermietergemeinschaft Wohnen auf
einen Hochstbetrag von insgesamt Euro 300.000,00 (in
Worten: Euro dreihunderttausend) beziehungsweise
fur die Vermietergemeinschaft Apartmentwohnen auf
einen Hochstbetrag von insgesamt Euro 200.000,00 (in
Worten: Euro zweihunderttausend) begrenzt (Haftungs-
masse).

Die Auszahlung der Mietgarantieleistungen erfolgt an den
Mietverwalter der Vermietergemeinschaft ab Beginn des
Garantiezeitraumes, jeweils monatsweise zum Monats-
ende. Nebenkosten, ob umlagefahig oder nicht, insbe-
sondere die Betriebskosten gemal} der Betriebskosten-
verordnung (8 2 BetrKV) sowie sonstige, gegebenenfalls
auf vertraglicher Grundlage auf die Mieter umgelegte
oder umlegbare Betriebskosten, sind nicht Gegenstand
der Mietgarantie. Diese Kosten hat der Garantienehmer
selbst und gesondert zu tragen.

Werden wahrend der Laufzeit dieses Mietgarantievertra-
ges hohere als die garantierten Mieteinnahmen erzielt, so
werden Uberschussbetrége zunachst mit etwaigen Garan-
tiezahlungen des Garantiegebers verrechnet. Die Verrech-
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nung von die Garantiemiete Ubersteigenden Uberschus-
sen erfolgt Uber die Gesamtlaufzeit des Vertrages. Soweit
zum Ende der Laufzeit dieses Vertrages nach vorstehen-
der Verrechnung noch Uberschussbetrage verbleiben, so
stehen diese Betrage den Garantienehmern zu.

Der Garantiegeber leistet Sicherheit fur die Garantiezah-
lungen durch Hinterlegung eines Betrages in Hohe von
Euro 300.000,00 (in Worten: Euro dreihunderttausend)
fur die Vermietergemeinschaft Wohnen sowie eines
Betrages in Hohe von Euro 200.000,00 (in Worten: Euro
zweihunderttausend) fur die Vermietergemeischaft Apar-
tementwohnen auf ein an die jeweiligen Garantienehmer
abgetretenes Konto bei einer deutschen GroRbank spa-
testens zum Beginn des Leistungszeitraums. Alternativ
kann nach Wahl des Garantiegebers die Sicherheitsleis-
tung auch durch Ausreichung einer Hochstbetragsbirg-
schaft eines deutschen Kreditinstitutes an den insoweit
bevollmachtigten Mietsonderverwalter erbracht werden.
Die Sicherheit reduziert sich anteilig entsprechend den
jeweils geleisteten Garantiezahlungen.

Die Haftungsmasse fur die Vermietergemeinschaft Woh-
nen von insgesamt Euro 300.000,00 reduziert sich unab-
hangig von ihrer tatsachlichen Inanspruchnahme zusatz-
lich nach Eintritt der nachfolgenden Ereignisse jeweils
wie folgt:

-nach Erreichender Vollvermietung um Euro 150.000,00,
- nach Ablauf des 2. Garantiejahres um Euro 60.000,00,

- nach Ablauf des 3., 4. und 5. Garantiejahres um jeweils
weitere Euro 30.000,00

und die Haftungsmasse fur die Vermietergemeinschaft
Apartment von insgesamt Euro 200.000,00 reduziert
sich unabhangig von ihrer tatsachlichen Inanspruch-
nahme zusdtzlich nach Eintritt der nachfolgenden Ereig-
nisse jeweils wie folgt:

-nach Erreichender Vollvermietung um Euro 100.000,00,
- nach Ablauf des 2. Garantiejahres um Euro 40.000,00,

- nach Ablauf des 3., 4. und 5. Garantiejahres um jeweils
weitere Euro 20.000,00,

soweit zum jeweils genannten Zeitpunkt nicht schon
aufgrund von Garantiezahlungen eine weitergehende
Reduktion erfolgt ist. Uberschissige, nicht verbrauchte
Sicherheitsleistungen sind entsprechend der Haftungs-
reduzierung an den Garantiegeber zurlckzuzahlen, bei
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Sicherheitsleistung durch Burgschaft ist die Burg-
schaft entsprechend zu reduzieren. Mit Verbrauch der
Haftungsmasse endet die Garantieverpflichtung auch
dann, wenn die funfjahrige Garantiezeit noch nicht
abgelaufen ist.

Die Einstands- und Leistungsverpflichtung des Garantie-
gebers greift nicht ein beziehungsweise entfallt insbe-
sondere,

- wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
die Erstfassung des Vertrages Uber die Vermieterge-
meinschaft betreffend die Vermietungspflicht aufhebt
oder inhaltlich dergestalt verandern sollte, dass dies
zu wesentlichen wirtschaftlichen Auswirkungen auf das
Garantieversprechen fuhrt; oder

- wenn die Vermietergemeinschaft den Vertrag Uber die
vorgesehenen Mietsonderverwaltungen nicht abschlief3t
oder diesen nach Abschluss vorzeitig - ohne Vorliegen
eines wichtigen Grundes - beendet; gleiches gilt fur
Erwerber, die keinen Vertrag Uber die Mietsonderverwal-
tung abgeschlossen haben beziehungsweise mit denen
ein diesbezlgliches Vertragsverhaltnis nicht oder nicht
mehr besteht; oder

- wenn der Erwerber einer Vermietung seiner Wohnein-
heit durch den Verwalter der Vermietergemeinschaft im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen fur ihn bezie-
hungsweise der Vermietergemeinschaft moglichst guns-
tigen Bedingungen zuwiderhandelt, gegenuber diesem
Eigentumer; gleiches gilt, wenn die Nichtzahlung, die
unvollstandige Mietzahlung oder das Nichtzustande-
kommen eines Mietvertrages vom EigentUmer zu vertre-
ten ist; oder

- wenn der EigentUmer seine Wohneinheit wahrend
der Garantiezeit nicht in einem zum vertragsgemaf3en
Gebrauch geeigneten Zustand erhalt oder wesentliche
Veranderungen in Bezug auf Gestaltung und Ausstat-
tung der Wohnung zu vertreten hat, gegentber diesem
EigentUimer; oder

- bei Vorliegen hoherer Gewalt; oder

- wenn die gegenwartigen, bei Kaufvertragsabschluss
glltigen gesetzlichen, insbesondere mietrechtlichen
Regelungen, Verordnungen oder Satzungen fur das vor-
liegende Garantieversprechen wesentliche Verschlech-
terungen zulasten der Vermieterseite erfahren; oder

- bei Ruhen der Mitgliedschaft in der Vermietergemein-
schaft, im Falle des Selbstbezuges der Wohnungseinheit



durch den Erwerber oder bei VerdulRerung der Woh-
nungseinheit; Erwerber, deren Mitgliedschaft in der Ver-
mietergemeinschaft zunachst wegen Selbstbezug ruhte,
werden nicht anspruchsberechtigt, wenn Sie die Woh-
nung spater vermieten und damit aktives Mitglied der
Vermietergemeinschaft werden; oder

- bei Beendigung des WEG-Verwaltervertrages zwi-
schen der Wohnungseigentimergemeinschaft und der
GOGEMA Verwaltungsgesellschaft mbH aufgrund Kin-
digung durch die Wohnungseigentimergemeinschaft
oder infolge der Abberufung des WEG-Verwalters.

5.2 Mietvermittlung

Der Garantiegeber verpflichtet sich gegeniber dem
Garantienehmer, wahrend der Laufzeit des Mietgarantie-
vertrages fortlaufend fur die Vermietung der Wohnung
Sorge zu tragen und dem Garantienehmer insoweit fur
den Fall des Leerstandes jeweils einen neuen Mieter zu
vermitteln. Der Garantiegeber ist insoweit berechtigt,
sich hierfur eines Maklers zu bedienen. Diesbezugliche
Maklerprovisionen sind - mit Ausnahme der kosten-
freien Erstvermietung - vom Garantienehmer zu tragen.

Der Garantiegeber ist auch berechtigt, im Namen des
Garantienehmers Mietvertrage zu schlieBen, deren
monatliche Nettokaltmiete je m2 unter dem garantierten
Betrag liegt. Die Differenz zur garantierten Miete ist dann
vom Garantiegeber an den Garantienehmer monat-
lich zu zahlen. Daruber hinausgehende Anspriche des
Garantienehmers gegen den Garantiegeber, insbeson-
dere wegen Fehlens einer zugesicherten Eigenschaft
oder verminderter Ertragsfahigkeit, sind ausgeschlossen.

Der Garantiegeber erhdlt fur die vorstehend geregelte
Mietvermittlung keine Provision. Soweit sich der Garantie-
geber im Rahmen der Mietvermittlung Dritter, insbeson-
dere eines Maklers bedient, muss der Garantienehmer
die an den Makler zu zahlende Provision Ubernehmen.
Der Garantiegeber ist von diesbezuglichen Kosten freizu-
stellen und berechtigt, die monatliche Mietgarantie mit
seinem Freistellungsanspruch zu verrechnen.

5.3 Mitwirkungspflicht des Garantienehmers

Der Garantienehmer hat dafur Sorge zu tragen, dass die
Wohneinheit wahrend der gesamten Laufzeit dieses Ver-
trages in einem zur Vermietung geeigneten mangelfreien
Zustand befindlich ist. Fir den Zeitraum, fur den diese
Voraussetzungen nicht vorliegen, erlischt die Mietgaran-
tiepflicht, ohne dass sich die Laufzeit verlangert.

Der Garantienehmer hat auf Verlangen des Garantie-
gebers samtliche Erklarungen, die zur Abwicklung und
DurchfUhrung eines jeweiligen Mietvertrages erforder-
lich sind, unverzuglich nach Aufforderung abzugeben.

5.4 Dauer des Vertrages, Kiindigung
Der Mietgarantievertrag endet - ohne dass es einer
gesonderten Kundigung bedarf - automatisch mit Ablauf

der Garantiefrist. Der Vertrag kann zuvor nur aus wichti-
gem Grunde gekundigt werden.
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Nachfolgende Ausfuhrungen basieren auf dem aktuel-
len Stand der Steuergesetzgebung (Juli 2024), den dazu
ergangenen Urteilen, Verwaltungsauffassungen und
Gesetzeskommentaren. Anderungen der Rechtsstand-
punkte der Steuerverwaltung sowie der Steuerrecht-
sprechung sind jederzeit - auch kurzfristig - moglich, so
dass die nachfolgend dargestellten steuerlichen Folgen
fur den Erwerber unter dem Vorbehalt der Anerkennung
durch die Finanzverwaltung stehen. Die Darstellungen
beschranken sich auf grundsatzliche Ausfuhrungen. Die
individuelle steuerliche Situation des einzelnen Erwer-
bers bedarf einer auf ihn zugeschnittenen Beratung.
Der Verkaufer empfiehlt daher jedem Erwerber, sich von
einem sachverstandigen Dritten (zum Beispiel einem
Steuerberater) beraten zu lassen. Fur das Erreichen der
mit dem Kauf einer Eigentumswohnung verbundenen
steuerlichen Zielsetzung des Erwerbers wird von Seiten
des Verkaufers keine Haftung Ubernommen.

1. Erwerb der Eigentumswohnung zur Vermietung
1.1 EinklUnfte aus Vermietung

Ein Erwerber einer Eigentumswohnung, der seine Immo-
bilie langfristig vermietet und diese im Privatvermogen
halt, erzielt EinkUnfte aus Vermietung und Verpachtung
von unbeweglichem Vermogen (Grundbesitz) gemald 8 2
Absatz 1 Nummer 6 in Verbindung mit § 21 Einkommen-
steuergesetz (EStG). Die Ermittlung der Einkunfte erfolgt
durch die Gegenuberstellung der Einnahmen und der
im Zusammenhang mit der Vermietung angefallenen
Werbungskosten. Sind die Werbungskosten in einem
Veranlagungsjahr hoher als die Einnahmen, ergeben
sich steuerliche Verluste. Einnahmen (8§ 8 EStG) sind die
vereinnahmten Mieten einschliel3lich der Betriebskos-
tenvorauszahlungen des Mieters. Werbungskosten (&8 9
EStG) sind neben den Absetzungen fur Abnutzung (AfA)
zum Beispiel Zinsen und sonstige Finanzierungskosten
sowie die Bewirtschaftungskosten fur das Objekt (Wohn-
geld ohne die Einzahlung in die Instandhaltungsrucklage)
und die Vergutung fur den Sondereigentumsverwalter.
Die Einzahlungen in die Instandhaltungsrtcklage fUhren
nicht unmittelbar zu Werbungskosten. Steuerlich wirk-
same Werbungskosten entstehen erst durch ihren ,Ver-
brauch” im Zeitpunkt der Durchfihrung und Bezahlung
von Instandhaltungsmalinahmen, also bei der Entnahme
von Betragen aus der Instandhaltungsruicklage.
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1.2 Einkunftserzielungsabsicht

Voraussetzung fur die steuerliche Anerkennung von Ver-
lusten aus der Vermietung ist, dass die Eigentumswoh-
nung zum Zweck der langfristigen Vermietung erworben
wird. Hierbei muss objektiv die Moglichkeit und subjek-
tiv die Absicht bestehen, auf Dauer gesehen nachhal-
tig so hohe Uberschisse zu erzielen, dass insgesamt
der Ruckfluss aller eingesetzten Mittel gewahrleistet ist
(sogenannter ,Totaliberschuss”). Fehlt die Absicht, einen
TotalUberschuss zu erzielen, sind die Vermietungsein-
kinfte steuerlich nicht relevant. Man spricht in diesem
Zusammenhang von ,Liebhaberei”. Etwaige Verdulle-
rungsgewinne (der Wohnung) bleiben in der Regel bei
der Ermittlung des TotalUberschusses aul3en vor.

Hohe Schuldzinsen in Verbindung mit den Absetzun-
gen fUr Abnutzung kdnnen in den ersten Jahren zu
erheblichen steuerlichen Verlusten fuhren. Eine von
vornherein bestehende (kurz- bis mittelfristige) Verau-
Berungsabsicht des Erwerbers ist daher steuerschad-
lich, sofern ein TotalUberschuss in einem solchen Fall
nicht darstellbar sein sollte. Die Finanzverwaltung
geht bei einem Verkaufinnerhalb der ersten funf Jahre
davon aus, dass von Anfang an die Absicht bestand,
die Wohnung nicht auf Dauer zu vermieten, und ver-
mutet folglich ,Liebhaberei”. Umgekehrt besteht die
Vermutung zu Gunsten des Steuerpflichtigen, dass -
sofern eine kurzfristige VerauBerung nicht erfolgt - die
Vermietung auf Dauer angelegt ist.

Sofern die Finanzverwaltung Zweifel an der Uberschuss-
erzielungsabsicht hat, tragt der Erwerber die objektive
Beweislast. Er muss dann anhand einer Prognose-
rechnung Uber einen Zeitraum von 30 Jahren nachwei-
sen beziehungsweise glaubhaft machen, dass aus der
Vermietung der erworbenen Eigentumswohnung ein
TotalUuberschuss erzielt werden kann. Einzelheiten hin-
sichtlich der Einnahmen- und Ausgabenpositionen im
Rahmen einer solchen Prognoserechnung sind in dem
Schreiben des Bundesministeriums der Finanzen (BMF)
vom 08. Oktober 2004, IV C 3 - S 2253 - 91/04 (BStBI.
2004 1 S. 933) geregelt.

Eine Vermietungstatigkeit ist regelmafig auf Dauer
angelegt, wenn sie nach den bei Beginn der Vermietung
ersichtlichen Umstanden keiner Befristung unterliegt
und die Miete marktublichen Konditionen entspricht.
Wird die Wohnung aus personlichen Grunden verbilligt
vermietet (zum Beispiel an Angehorige), so gilt die Vermu-
tung der Einkunftserzielungsabsicht ebenfalls, sofern die
Vermietung auf Dauer angelegt ist und die vereinbarte
Miete mindestens 66 % der ortsublichen Miete betragt.



Die Wohnungsvermietung gilt dann als entgeltlich und
Werbungskosten sind uneingeschrankt zum Abzug zuge-
lassen (8 21 Absatz 2 Satz 2 EStG). Unterschreitet die ver-
einbarte Miete die Grenze von 50 %, erfolgt generell eine
Aufteilung der Nutzungsiberlassung in einen entgelt-
lichen und einen unentgeltlichen Teil. Werbungskosten
kdnnen nur insoweit geltend gemacht werden, als sie auf
den entgeltlich vermieteten Teil der Wohnung entfallen
(8 21 Absatz 2 Satz 1 EStG). Betragt die Miethohe min-
destens 50 %, aber weniger als 66 % der Marktmiete, ist
zwar der Werbungskostenabzug nicht zu krzen, jedoch
ist die Einkunftserzielungsabsicht zu prifen (siehe oben).
Bei positiver Uberschussprognose sind samtliche Wer-
bungskosten abziehbar. Bei negativer Prognose ist eine
Aufteilung vorzunehmen. Die auf den unentgeltlichen
Teil der Nutzungsuberlassung entfallenden Werbungs-
kosten sind nicht abziehbar; fur den entgeltlichen Teil
ist hingegen die Einkunftserzielungsabsicht zu unter-
stellen und Werbungskosten sind insoweit zum Abzug
zugelassen. Bei der Prufung der vorgenannten Grenzen
ist von der ortsublichen Marktmiete (Kaltmiete zuziglich
der umlagefahigen Betriebskosten) fur Wohnungen ver-
gleichbarer Art, Lage und Ausstattung auszugehen. Der
entsprechende Wert wird Ublicherweise fur Wohnungen
dem Mietspiegel entnommen, wobei es zuldssig ist, den
niedrigsten Wert innerhalb der Mietpreisspanne als Ver-
gleichswert heranzuziehen.

1.3 Steuerliche Aufteilung des Kaufpreises

Die Anschaffungskosten fur die Eigentumswohnung /
den Stellplatz, also der Kaufpreis und die Anschaffungs-
nebenkosten (zum Beispiel die Grunderwerbsteuer
sowie Notar- und Grundbuchkosten), konnen nicht voll-
umfanglich abgeschrieben werden. Zur Abschreibung
berechtigen allein die auf den Gebdudeanteil entfallen-
den Anschaffungskosten. Soweit diese Kosten antei-
lig auf den Grund und Boden entfallen, kdnnen keine
Abschreibungen vorgenommen werden.

Die somit erforderliche Kaufpreisaufteilung in einen
Boden- und einen Gebdudeanteil wird in diesem Pro-
spekt (und in den noch zu beurkundenden Kaufvertra-
gen) nach Malgabe der vom Bundesministerium der
Finanzen verdffentlichten ,Arbeitshilfe zur Aufteilung
eines Gesamtkaufpreises fur ein bebautes Grundstuck
(Kaufpreisaufteilung)” vorgenommen. Es wird darauf
hingewiesen, dass die Anwendbarkeit der vorgenann-
ten ,Arbeitshilfe” umstritten ist und von der hdchst-
richterlichen Rechtsprechung abgelehnt wird (verglei-
che Bundesfinanzhof (BFH), Urteil vom 20. September
2022, IXR 12/21, Rz. 47, mit Verweis auf das BFH-Urteil
vom 21. Juli 2020, IX R 26/19, BStBI. Il 2021 Seite 372).

Gleichwohl wird den Berechnungen vorliegend die
LArbeitshilfe” zugrunde gelegt, denn nach der Rechtspre-
chung des BFH muss die Aufteilungsproblematik letzt-
lich einzelfallbezogen betrachtet und beurteilt werden,
so dass eine allgemeingUltige Aufteilungsmethodik nicht
existiert.

Die steuerliche Aufteilung der Kaufpreise erfolgt nach
der vorgenannten BMF-Arbeitshilfe. Die maligebliche
Grundstucksfldche betrdgt 13.432 Quadratmeter. Den
dabei anzusetzenden Bodenrichtwert hat der Prospekt-
herausgeber mit einem Wert in Héhe von Euro 250,00 je
Quadratmeter Grundstucksflache geschatzt. Der Boden-
richtwert musste geschatzt werden, da der Gutachter-
ausschuss fur Grundstlckswerte Berlin das Grundsttck
in der Richtwertsammlung zum 1. Januar 2024 noch als
Gewerbeflache bewertet hat. Der Prospektherausgeber
hat sich bei seiner Schatzung an dem Ankaufspreis fur
das Gesamtgrundstick, auf einer von dessen Teilfla-
chen die angebotenen Eigentumswohnungen errichtet
werden, orientiert. Da es sich um eine Schatzung han-
delt, kann es naturgemall zu Abweichungen kommen.
Diese konnen nach oben oder nach unten erfolgen.
Abweichungen nach oben hatten zur Folge, dass bei
der steuerlichen Aufteilung des Kaufpreises ein héherer
Anteil auf den Grund und Boden entfallt.

Wird der Aufteilungsrechnung der vorstehend genannte
Bodenrichtwert in Hohe von Euro 250,00 je Quadratme-
ter Grundsticksflache zugrunde gelegt, so ergibt sich
eine steuerliche Aufteilung der Kaufpreise in Hohe von
circa 91,00 % auf das Gebaude und in Hohe von circa
9,00 % auf den Grund und Boden. Das gleiche Auftei-
lungsverhaltnis wird den Stellplatzen zugrunde gelegt.
Diese Aufteilung ist Basis der Darstellung in der Preisliste
der Wohnungen (Seite 104 ff. des Prospekts).

In den Kaufvertragen werden jeweils die Kaufpreisanteile
fur den Grund und Boden und fur das Gebaude sowie
gegebenenfalls auch flUr den Stellplatz ausgewiesen.
Der Verkaufer Ubernimmt allerdings ausdrucklich keine
Zusicherung dafur, dass das Finanzamt diese steuerliche
Aufteilung des Kaufpreises auch anerkennt. Nach einer
grundlegenden Entscheidung des Bundesfinanzhofs
(BFH vom 16. September 2015, IXR 12/2014, BStBI. 2016
II'S. 397) ist aber im Regelfall die Aufteilung, die zwischen
den Parteien im Kaufvertrag vereinbart wurde, flr das
Finanzamt verbindlich. Ausnahmen ergeben sich ledig-
lich bei Gestaltungsmissbrauch. Die Finanzverwaltung
wendet diese Rechtsprechung auch an (R 7.3 EStR 2022,
H 7.3 Stichwort: Kaufpreisaufteilung).
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Letztendlich erfolgt eine verbindliche steuerliche Auftei-
lung der Kaufpreise erst durch das zustandige Finanz-
amt. Dabei kann es zu Abweichungen zwischen dem
geschatzten Aufteilungsmalistab bei Prospektierung und
den verbindlichen, nach Abschluss der Baumalinahmen
festgestellten Werten kommen.

1.4 Lineare und degressive Absetzung fiir
Abnutzung fur das Gebaude

Die Anschaffungskosten der Eigentumswohnung, die
auf das anteilig erworbene Gebaude entfallen, werden
grundsatzlich linear mit 3,00 % jahrlich abgeschrieben (8
7 Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 lit. a) EStG). Die lineare AfA
kann ein Erwerber ab Fertigstellung beziehungsweise ab
dem Zeitpunkt des Nutzen- und Lastenwechsels (Besitz-
Ubergabe) geltend machen. Die angebotenen Eigentums-
wohnungen sollen spatestens bis zum 31. Oktober 2027
fertiggestellt werden, so dass die linearen Abschreibun-
gen bei planmafigem Bauablauf erstmals ab Dezember
2027 (Monat der Fertigstellung) in Anspruch genommen
werden konnen.

Statt linear kénnen die Anschaffungskosten der Eigen-
tumswohnung, soweit sie auf das anteilig erworbene
Gebaude entfallen, in fallenden Jahresbetragen nach
einem unveranderlichen Prozentsatz in Hohe von 5 %
vom jeweiligen Buchwert (Restwert) vorgenommen wer-
den (degressive AfA gem. & 7 Absatz 5b in Verbindung
mit Absatz 5a EStG). Voraussetzung hierflr ist zum
einen, dass die Eigentumswohnung Wohnzwecken dient
und vom Steuerpflichtigen hergestellt oder bis zum Ende
des Jahres der Fertigstellung angeschafft worden ist, und
zum anderen, dass mit der Herstellung nach dem 30.
September 2023 und vor dem 1. Oktober 2029 begon-
nen wurde oder die Anschaffung auf Grund eines nach
dem 30. September 2023 und vor dem 1. Oktober 2029
rechtswirksam abgeschlossenen obligatorischen Ver-
trags erfolgt. Als Beginn der Herstellung gilt das Datum
der nach den jeweiligen landesrechtlichen Vorschriften
einzureichenden Baubeginnsanzeige oder gegebenen-
falls der gegenuber der zustandigen Baubehorde freiwil-
lig eingereichten Anzeige des Baubeginns.

Bei Gebduden, bei denen die Absetzung fur Abnut-
zung in fallenden Jahresbetragen bemessen wird, sind
Absetzungen fur aullergewdhnliche technische oder
wirtschaftliche Abnutzung nicht zul3ssig. Der Ubergang
von der Absetzung fur Abnutzung in fallenden Jahresbe-
tragen zur Absetzung fur Abnutzung in gleichen Jahres-
betragen ist zuldssig. Die weitere Absetzung fur Abnut-
zung bemisst sich nach dem Ubergang zur Absetzung fur
Abnutzung im Sinne des 8 7 Absatz 4 EStG (lineare AfA)
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vom Restwert und dem nach & 7 Absatz 4 EStG unter
Berucksichtigung der Restnutzungsdauer dann mafige-
benden Prozentsatz.

Im Jahr der Anschaffung oder Herstellung der Eigentums-
wohnung kann der Absetzungsbetrag fur dieses Jahr mit
jeweils einem Zwolftel ab November 2027 (Monat der
Fertigstellung) in Anspruch genommen werden.

1.5 Absetzung fiir Abnutzung fiir die AuBenanlagen

Sofern ein Anteil des Kaufpreises auf die Aul3enanlagen,
das heilt auf Gartenanlagen, Hofbefestigungen oder
Kinderspielplatze, entfallt, kann dieser Betrag gleichma-
Rig Uber Zeitrdume von 10 bis 20 Jahren verteilt wer-
den, beziehungsweise mit 10,00 % beziehungsweise mit
5,00 % jahrlich abgeschrieben werden (vergleiche BMF
vom 15.12.2000, BStBI. | 2000, 1532, AfA-Tabelle fur die
allgemein verwendbaren Anlageguter (AfA-Tabelle ,AV"),
Ziffer 2/2.1).

1.6 Absetzung fiir Abnutzung fur Einbauktichen
und Mobiliar

Der Erwerber, der die Einbaukiche und gegebenenfalls
zusatzlich das Mobiliar zur Ausstattung eines Apart-
ments erwirbt und dieses mitvermietet, kann die darauf
entfallenden Kaufpreisanteile nach &8 7 Absatz 1 EStG
linear abschreiben. Die jeweiligen AfA-Bemessungs-
grundlagen werden im Kaufvertrag fur die ausgewahlte
Wohnung beziehungsweise das Apartment jeweils
gesondert ausgewiesen. Die Abschreibung der Einbau-
kiuche ist mit 10,00 % Uber 10 Jahre abzuschreiben (BFH-
Urteil vom 03. August 2016, IX R 14/15); dies gilt auch fur
die Abschreibung des Mobiliars (vergleiche BMF vom 01.
Juli 1995, AfA-Tabelle fur den Wirtschaftszweig ,Gastge-
werbe”, Ziffer 30/30.2).

1.7 Zinsen und Disagio (Damnum)

Finanzierungskosten, welche mit der Vermietungstatig-
keit im wirtschaftlichen Zusammenhang stehen, sind
grundsatzlich als Werbungskosten aus Vermietung und
Verpachtung zu bericksichtigen. Dies gilt sowohl fur lau-
fende Zinsen als auch fUr ein Disagio (Damnum), sofern
dieses marktUblich ist (§ 11 Absatz 2 Satz 4 EStG). Nach
Auffassung der Finanzverwaltung sind Disagiovereinba-
rungen mit Geschaftsbanken regelmaliig als marktiblich
anzusehen (vergleiche § 11 Absatz 2 Satz 4 EStG, (R 11
EStR 2022, H 11, Stichwort ,Damnum”).

Disagio ist die Differenz zwischen dem Nennbetrag und
dem Auszahlungsbetrag eines Darlehens. Das Disagio ist



bei wirtschaftlicher Betrachtung eine einmalige Zinsvor-
auszahlung des Darlehensnehmers.

1.8 Behandlung eines eventuellen
KFW-Foérderzuschusses

Die Kaufer von Wohnungseigentum kdnnen maoglicher-
weise in Zukunft wieder nach Maf3gabe eines neu auf-
gelegten Forderprogramms der KFW eine Forderung fur
den Erwerb klimafreundlicher Eigentumswohnungen
beantragen. Nach den Bedingungen des letzten (aktuell
ausgelaufenen) Forderprogramms konnten Selbstnutzer
und Vermieter die Forderung beantragen. Der Hochst-
betrag der Forderung betrug bei den letzten Forderpro-
grammen Euro 37.000,00. Die Foérderung konnte nach
Wahl als Zuschuss oder als Tilgungszuschuss im Rahmen
einer Kreditfinanzierung gewahrt werden. Ein Kredit-
zuschuss verklrzt die Laufzeit des Darlehens (frUhere
Falligkeit der letzten Annuitat).

Steuerlich ist zu beachten, dass es sich bei den bezu-
schussten Aufwendungen um Anschaffungskosten han-
delt. Der Zuschuss gehort in einem solchen Fall nicht
zu den Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung,
jedoch sind die Abschreibungen nach § 7 EStG nach den
um den Zuschuss verminderten Anschaffungskosten zu
bemessen (Richtlinie 21.5 Absatz 5 Satz 2 Einkommen-
steuerrichtlinie). Im Ergebnis reduziert der Zuschuss also
die Abschreibungen und damit die Werbungskosten. Die
vorstehenden Ausfuhrungen gelten nach einer Verlaut-
barung der Senatsverwaltung Berlin gleichermal3en fur
Zuschusse und fur Tilgungszuschusse (Senatsverwaltung
fr Finanzen Berlin vom 31. Juli 2015).

Die Zuschusszahlung ist vom Kdufer im Rahmen seiner
personlichen Einkommensteuererklarung anzugeben.

1.9 Verlustausgleichsverbot gemaR § 15b EStG

Nach der Vorschrift des § 15b EStG kénnen Verluste aus
der Vermietung einer Wohnung dann nicht mehr mit
anderen Einklnften verrechnet werden, wenn es sich
um ein sogenanntes ,Steuerstundungsmodell” handelt.
Nach der gesetzlichen Fiktion liegt ein solches Modell
vor, wenn die prognostizierten steuerlichen Verluste
mehr als 10 % des gezeichneten und aufzubringenden
oder eingesetzten Kapitals betragen (8 15b Absatz 3
EstG). Entscheidend ist dabei, ob durch den Erwerb eine
,modellhafte Gestaltung” realisiert wird. Nach & 15b
Absatz 2 Satz 2 EStG liegt eine solche dann vor, wenn
dem Steuerpflichtigen mittels eines vorgefertigten Kon-
zeptes die Moglichkeit geboten werden soll, zumindest
in der Anfangsphase der Investition Verluste mit den

Ubrigen Einkunften auszugleichen. Die Regelung zielt in
erster Linie auf Beteiligungen an geschlossenen Fonds.
Beim Erwerb von Realeigentum ist nach dem soge-
nannten Zweifelsfragenerlass des Bundesministeriums
der Finanzen vom 17. Juli 2007 (BStBI. |, Seite 542) eine
Modellhaftigkeit nur dann gegeben, wenn Zusatz- oder
Nebenleistungen (wie zum Beispiel Mietgarantien oder
Burgschaften) gegen gesondertes Entgelt in Anspruch
genommen werden und diese wiederum zu einem
Steuerstundungseffekt fuhren. Schadlich ist in die-
sem Zusammenhang auch die Gebuhr fur eine Finan-
zierungsvermittlung. Nicht erforderlich ist, dass diese
Nebenleistungen vom Verkdufer selbst erbracht werden.
Ein Steuerstundungsmodell liegt bereits dann vor, wenn
diese Nebenleistung von einer nahestehenden Person
des Verkaufers oder einer Gesellschaft, an der er selbst
oder eine ihm nahestehende Person beteiligtist, erbracht
wird oder wenn die Nebenleistung von einem Dritten
auf Vermittlung des Verkaufers hin erfolgt. Unschadlich
sind Vereinbarungen Uber Gegenleistungen, welche die
Bewirtschaftung und Verwaltung des Objektes betreffen
(zum Beispiel Aufwendungen fur Hausverwaltung, Miet-
poolvereinbarungen oder die Tatigkeit als WEG-Verwal-
ter), soweit es sich nicht um Vorauszahlungen fur mehr
als 12 Monate handelt.

Eine modellhafte Gestaltung wird insbesondere auch
nicht dadurch begrindet, dass der Verkdufer mit
dem Erwerber zugleich die Errichtung des Objektes
vereinbart.

Auch die Vermarktung mittels eines Prospektes fuhrt
nicht zwingend zur Modellhaftigkeit einer Anlage. Viel-
mehr kommt es auf den konkreten Inhalt des Prospektes
an. Die Anwendung des & 15b EStG kann also grundsatz-
lich vermieden werden, indem der Erwerber auf zusatz-
liche Nebenleistungen vollig verzichtet. Unschadlich sind
derartige Nebenleistungen allerdings dann, wenn er
zwar solche in Anspruch nimmt, daflir aber kein geson-
dertes Entgelt bezahlt, weil die Leistungen bereits mit
dem Kaufpreis abgegolten sind. In diesem Fall entstehen
durch die Nebenleistungen keine zusatzlichen sofort
abziehbaren Werbungskosten, so dass kein Steuerstun-
dungseffekt bewirkt wird.

Im Ergebnis wird die Entscheidung, ob eine Modellhaf-
tigkeit gegeben ist, im Einzelfall durch das zustandige
Betriebsfinanzamt des Bautragers getroffen. Der Bun-
desfinanzhof hat mit Urteil vom 06. Februar 2014, IV-R-
59/10 (BStBI. I S. 465) entschieden, dass § 15b EStG ver-
fassungsgemal’ und damit grundsatzlich anwendbar sei.
Der Bundesfinanzhof erlautert in dieser Entscheidung
ausdrucklich, was unter einem Steuerstundungsmodell
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zu verstehen ist. Klagerin war eine Fondsgesellschaft, ein
Umstand, der nach Auffassung des Bundesfinanzhofs
als Indiz fur das Vorliegen eines Steuerstundungsmo-
dells gesehen werden kann. In dem entschiedenen Fall
obsiegten jedoch die Steuerpflichtigen, weil nach den
Feststellungen des Finanzgerichtes das Konzept keine
steuerlichen Verluste vorsah.

Zusammengefasst bedeutet dies, dass grundsatzlich ein
geringes steuerliches Risiko in Bezug auf eine maogliche
Anwendung des 8§ 15b EStG auf das vorliegende Angebot
besteht. Im Falle der Anwendung des § 15b EStG waren
die steuerlichen Verluste der Anfangsphase jedoch nicht
endgultig verloren; vielmehr vermindern diese die (posi-
tiven) steuerpflichtigen Einklnfte, die der Erwerber in
den Folgejahren aus der Vermietung der jeweiligen Ein-
heit erzielt.

1.10 VeraulRerung der Wohnung

Wird die Eigentumswohnung im Privatvermogen gehal-
ten, bleibt der bei einem Verkauf entstehende Verdu-
Berungsgewinn einkommensteuerfrei, wenn die Ver-
aullerung nach Ablauf einer zehnjdhrigen ,Behaltefrist”
erfolgt. Die Frist beginnt und endet jeweils mit dem
Abschluss des Kaufvertrags. Bei Veraulierungen inner-
halb des Zehnjahreszeitraums wird ein Verkauf als pri-
vates VerauRerungsgeschaft im Sinne des § 23 EStG
besteuert. Zur Ermittlung des Verdulerungsgewinns
sind von den urspringlich getatigten Anschaffungskos-
ten (Kaufpreis zuzuglich Anschaffungsnebenkosten) die
in Anspruch genommenen Absetzungen fur Abnutzung
in Abzug zu bringen. Die Differenz zwischen Verkaufs-
preis und dem so reduzierten Anschaffungswert ist
der steuerpflichtige Gewinn. Im Ergebnis werden damit
samtliche in Anspruch genommenen Abschreibungen im
Zeitpunkt des Verkaufs ruckgangig gemacht.

Wird die Wohnung in dem Zeitraum zwischen Anschaf-
fung und VerdulRerung oder im Jahr der Verdul3erung
und in den beiden vorangegangenen Jahren ausschliel3-
lich zu eigenen Wohnzwecken genutzt (selbstgenutztes
Wohnungseigentum), fUhrt auch die VerauBerung inner-
halb der Frist von zehn Jahren nicht zu einem steuer-
pflichtigen Gewinn. § 23 EStG findet in diesem Fall keine
Anwendung,.

1.11 Grundstiickshandel
Steuerpflichtige, die nachhaltig Grundsticke verkaufen,
werden als Grundstlckshandler behandelt und erzie-

len deshalb Einklinfte aus Gewerbebetrieb (§ 15 EStG).
Entsprechend der standigen Rechtsprechung des Bun-
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desfinanzhofes geht die Finanzverwaltung (BMF, IV A 6
- 5-2240 - 46/04 Schreiben - koordinierter Landererlass
- vom 26. Marz 2004 - Abgrenzung zwischen privater
Vermogensverwaltung und gewerblichem Grundstucks-
handel) davon aus, dass ein gewerblicher Grundsttcks-
handel dann vorliegt, wenn innerhalb eines Zeitraumes
von funf Jahren mehr als drei Grundstlcke verkauft
werden (Drei-Objekt-Grenze, vergleiche Textziffer 5 des
BMF-Schreibens vom 26. Marz 2004). Grundstlcke, die
langer als zehn Jahre im Vermogen gehalten werden,
sind fur die Frage der Uberschreitung der Drei-Objekt-
Grenze nicht zu berucksichtigen (vergleiche Textziffer 2
des BMF-Schreibens vom 26. Marz 2004). Bei Eheleuten
ist eine Zusammenfassung ihrer Grundstucksaktivitaten
in der Regel nicht zulassig. Erwerben die Eheleute jedoch
die Wohnung gemeinschaftlich, wird bei einem Verkauf
jedem von ihnen der Verkauf seines Miteigentums-
anteils als Veraullerung eines Objektes im Sinne des
gewerblichen Grundstlckshandels zugerechnet. Stuft
die Finanzverwaltung die Tatigkeit des Steuerpflichtigen
als gewerblichen Grundstuckshandel ein, hat dies erheb-
liche negative steuerliche Konsequenzen. Da die Grund-
sticke dann als Umlaufvermoégen eingestuft werden,
fuhrt dies zu einer Ruckgangigmachung der Abschrei-
bungen. Daruber hinaus unterliegt ein eventueller Ver-
aullerungsgewinn auch der Gewerbesteuer.

Grundsatzlich gehdren zu eigenen Wohnzwecken
genutzte Wohnungen zum notwendigen Privatvermdgen
des Steuerpflichtigen und stellen folglich kein Objekt im
Sinne des gewerblichen Grundstickshandels dar. Erfolgt
die Selbstnutzung allerdings fur einen Zeitraum von
weniger als funf Jahren, hat der Erwerber darzulegen,
dass die VerauRerung offensichtlich auf Sachzwangen
beruht. Anderenfalls gilt auch die zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzte Wohnung als Objektverbrauch (vergleiche
Textziffer 10 des BMF-Schreibens vom 26. Marz 2004).

2. Erwerb der Eigentumswohnung zu eigenen
Wohnzwecken

Erwerber, die die Wohnung zu eigenen Wohnzwecken
nutzen, erzielen keine Einklnfte im Sinne des Einkom-
mensteuergesetzes.

3. Gesondertes und einheitliches
Feststellungsverfahren

Bei Erwerb von Eigentumswohnungen nach einheitli-
chem Muster sieht die Abgabenordnung die Moglichkeit
der DurchfUhrung eines gesonderten und einheitlichen
Feststellungsverfahrens vor. In diesem besonderen
Veranlagungsverfahren wird beim Finanzamt des Ver-



kaufers eine Feststellungserklarung eingereicht, in der
die Besteuerungsgrundlagen, insbesondere die Bemes-
sungsgrundlagen der Abschreibungen, fur alle Erwerber
einheitlich festgestellt werden. Dabei pruft das Finanz-
amt die prozentuale Aufteilung des Kaufpreises auf den
Grund und Boden, das Gebaude, die Stellplatze und die
Auldenanlagen und legt gegebenenfalls die endgultigen
Wertansatze fest.

Nach dem Erlass des Feststellungsbescheides werden
die anteiligen Werte (Besteuerungsgrundlagen) den
zustandigen Wohnsitzfinanzamtern der Erwerber mitge-
teilt. Ob es tatsachlich ein solches Feststellungsverfahren
geben wird, liegt im Ermessen des Finanzamtes. Kommt
es nicht dazu, prufen die jeweiligen Wohnsitzfinanzamter
die Hohe der Abschreibung.

4. Einkommensteuervorauszahlungen/
Lohnsteuerfreibetrag

Steuerliche Verluste kdnnen nach & 37 EStG grundsatz-
lich bereits im Einkommensteuervorauszahlungsverfah-
ren geltend gemacht oder als Freibetrag auf der Lohn-
steuerkarte eingetragen werden (8 39a EStG). Verluste
aus Vermietungseinkinften eines Gebaudes vor dessen
Fertigstellung werden jedoch bei der Festsetzung der
Vorauszahlungen unter anderem nur dann bertcksich-
tigt, wenn fur das Gebdude Sonderabschreibungen in
Anspruch genommen werden. In anderen Fallen werden
Verluste erst fur solche Kalenderjahre bertcksichtigt,
die nach Anschaffung oder Fertigstellung des Gebaudes
beginnen. Fur die Jahre vor Anschaffung/Fertigstellung
konnen die Verluste erst im Rahmen der steuerlichen
Veranlagung berucksichtigt werden.

5. Veranlagung beim Wohnsitzfinanzamt

Fur den Fall, dass ein Feststellungsverfahren gemall Tz. 3
durchgefuhrt wird, ist das Wohnsitzfinanzamt des jewei-
ligen Erwerbers an die Feststellung des zentralen Finanz-
amtes gebunden und muss die mitgeteilten Werte der
Einkommensteuerveranlagung des Erwerbers zugrunde
legen. Es besteht kein eigenes Prifungsrecht der Wohn-
sitzfinanzamter.

Bei der Geltendmachung von Verlusten im Rahmen des
Veranlagungsverfahrens kénnen diese bereits vor der
Verlustfeststellung durch das zentrale Finanzamt auf
Basis einer Schatzung berUcksichtigt werden. Voraus-
setzung hierfur ist, dass vom Erwerber der Nachweis
dafur erbracht wird, dass dem Grunde nach ein steuer-
lich relevanter Grundsttckserwerb vorliegt und dass Auf-
wendungen hierfur tatsachlich getatigt wurden. Hierzu

teilt der Erwerber dem Wohnsitzfinanzamt die Steuer-
nummer des Betriebsfinanzamtes sowie die geschatzten
Einnahmen und Werbungskosten mit.

6. Grunderwerbsteuer

Bei Erwerb und VeraulRerung der Wohnung entsteht
Grunderwerbsteuer. Diese belduft sich im Land Berlin
auf derzeit 6 % vom Kaufpreis.

7. Erbschaft- und Schenkungsteuer

Werden Immobilien verschenkt oder vererbt, so unter-
liegt dieser Vorgang der Besteuerung nach dem Erb-
schaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz (8 1 Absatz 1
Nummer 1 und Nummer 2 ErbStG). Der Wert einer ver-
erbten oder geschenkten Eigentumswohnung ist dabei
grundsatzlich im sogenannten , Vergleichswertverfahren”
zu ermitteln (8 182 Absatz 1, Absatz 2 Nummer 1 BewG).
Grundlage hierfur sind nach § 183 BewG die Kaufpreise
vergleichbarer Grundsticke oder die von den Gutach-
terausschissen ermittelten Vergleichsfaktoren. Kann
ein Vergleichswert nicht festgestellt werden, erfolgt die
Bewertung unter Heranziehung des Bodenrichtwertes
und der Regelherstellungskosten im sogenannten ,Sach-
wertverfahren” (§ 182 Absatz 4 Satz 2 Nummer 1 BewG).
Gemal? 8 13d Absatz 1, Absatz 3 Nummer 1 ErbStG sind
Grundstucke, die zu Wohnzwecken vermietet werden,
mit 90 % ihres Wertes anzusetzen. Auf dem Grundstuck
lastende Fremdverbindlichkeiten sind als Nachlassschul-
den vom Wert der Wohnung abzuziehen (§ 10 Absatz 5
ErbStG). Da das Grundstlck nur mit 90 % seines Wer-
tes angesetzt wird, ist auch die Verbindlichkeit gemald
8 10 Absatz 6 ErbStG nur zu 90 % abziehbar. Das Glei-
che gilt bei einer Schenkung, bei der der Beschenkte die
Verbindlichkeit Gbernimmt. Im Ubrigen ist die Hohe der
Erbschaft-/Schenkungsteuer zunachst abhangig von der
verwandtschaftlichen ,Nahe" zum Erblasser beziehungs-
weise zum Schenker. Diese bestimmt die Steuerklasse.
Weiterhin ist die Hohe der Erbschaft-/Schenkungsteuer
abhangig von der Hohe des Gesamtnachlasses bezie-
hungsweise von der Hohe der gesamten Schenkung.
Hiernach bemisst sich - in Abhangigkeit von der Steuer-
klasse - der Steuersatz. Gemal? § 14 ErbStG sind meh-
rere von derselben Person innerhalb von zehn Jahren
angefallene Vermdgenserwerbe zusammenzurechnen.

8. Grundsteuer
Der Erwerber einer Eigentumswohnung ist grundsteuer-
pflichtig. Nach dem Gesetz zur Reform des Grundsteuer-

und  Bewertungsrechts  (Grundsteuer-Reformgesetz
- GrStRefG) vom 2. Dezember 2019 bemisst sich die
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Grundsteuer zukunftig nach dem sogenannten Grund-
steuerwert. MaRgebend fur dessen Wertermittlung sind
im Wesentlichen der Bodenwert des Grundstlcks sowie
regional und ortlich festgelegte Mietwerte. Nach dem
Urteil des Bundesverfassungsgerichts ist es das erklarte
Ziel des Gesetzes, eine grolere ,Bewertungsgerechtig-
keit" herzustellen. Grundsatzlich aber soll die Steuer
nach dem Willen des Gesetzgebers ,aufkommensneu-
tral" ausgestaltet werden. Dies wirde bedeuten, dass
die Grundsteuer fUr einen Teil der Grundstlcke einer
Gemeinde hoher ausfallen wird als bisher und fur den
anderen Teil niedriger.

Genaue Aussagen zur Hohe der Grundsteuer, insbeson-
dere ob diese in der Zukunft héher oder niedriger ausfal-
len wird als bisher, lassen sich derzeit noch nicht treffen.
Schlussendlich hangt die Grundsteuer davon ab, welche
Hebesatze die Gemeinden festlegen werden. Die neuen
Regelungen gelten ab dem 01. Januar 2025.

Es wird darauf hingewiesen, dass bezuglich diverser Ein-
zelregelungen des GrStRefG eine mogliche Verfassungs-
widrigkeit der Grundsteuerwerte im Raum steht.

Da die Grundsteuer regelmalig zu den umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten gehort, belastet sie den Eigentu-
mer wirtschaftlich nur bei Selbstnutzung oder bei Leer-
stand beziehungsweise Zahlungsunfahigkeit des Mieters.
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