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VORWORT

Vorwort

Liebe Investorinnen, liebe Investoren,

Leben heilt Veranderung. Das gilt auch flr herausragende Immobilien. Die Wildburg,
einst stolzer Adelssitz, feine Tuchmanufaktur, bekannte Zigarettenfabrik und schlieB3-
lich Internat und Marienkloster, schlagt heute ein neues Kapitel auf.

Das Gebdaude im malerischen Stadtkern von Vallendar
wird liebevoll saniert und in ein elegantes Ensemble zum Leben und Wohnen umge-
wandelt. Wie schon in der Vergangenheit richtet sich die Wildburg auch zukUnftig auf
spezielle Nutzer aus. Dieses Mal sind es vorwiegend Senioren, auf deren Anforde-
rungen die Gestaltung der Wohnungen speziell ausgerichtet wird. Eingebettet in die
stimmungsvolle Atmosphére der geschichtstrachtigen Anlage, entstehen 61 moderne,
zu gréBten Teilen barrierefreie Wohneinheiten. Hochwertige Materialien, viel Licht
und ein besonderes Gefluhl fir Harmonie und Proportion verleihen den Raumen ihre
splrbare Qualitat. Hier kann man sich zurlckziehen, aufatmen und ankommen.

Das Erscheinungsbild der mit ihren pittoresken Turmen, Giebeln und
Sandstein-Elementen bleibt nach der Sanierung komplett erhalten. Die klassische
Architektur ist Inspiration flr das zeitlose und edle Design der modernen Wohnwelten.

Die Wildburg ist ein Ort, der Geschichte und Zukunft perfekt vereint. Eine erstklassige

Investition, die beweist, dass wahre Werte zeitlos sind.
Machen Sie sich |hr eigenes Bild. Auf den folgenden Seiten geben wir lhnen

einen ersten Einblick in die vielen interessanten Facetten eines einzigartigen

Willkommen in der Welt der Wildburg.
Viel Freude beim Kennenlernen dieses einzigartigen Projektes winscht

Dirk Scheerer
Victoria S.a.r.l.

L19
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ANGEBOT IM UBERBLICK

DATEN UND
FAKTEN

mmm DENKMALGESCHUTZTES WOHNEIGENTUM

Anlagetyp == Immobilie (Wohngebadude -
denkmalgeschltztes Wohneigentum)

Adresse ===m WildburgstraBBe 7, 56179 Vallendar,
zentral gelegen, in fuBlaufiger Nadhe zum Rhein

Baujahr ==sm ca. 1665
Beginn Sanierung == |l. Quartal 2020
Fertigstellung Sanierung ===m |. Quartal 2022 (geplant)

Charakteristik =mmm Denkmal gemaB § 4 Abs. 1 Nr. 1
Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Geschosse =mmm 1 Erdgeschoss, 4 Obergeschosse

Wohnungen === 61 Wohnungen, davon 44 Wohnungen barrierefrei,

7 rollstuhlgerechte Wohnungen
Wohnraummodelle = 1 bis 3-Zimmer-Wohnungen
Wohnfldche == ca. 3.886 m? insgesamt

Stellplatze ==m 21 PKW-Stellplatze sowie 3 weitere,
behindertengerechte PKW-Stellplatze

Prospektherausgeberin == Victoria S.a.r.l., 5 An de Laengten,
6776 Grevenmacher, Luxemburg

Zielgruppe == Investoren, die Eigentumswohnungen
zum Zwecke der dauerhaften Vermietung
erwerben méchten

Investment ===m Angebot richtet sich nicht an Kapitalanleger, die
eine jederzeit fungible Anlageform suchen, sondern
ausschlieBlich an Investoren, die bereit sind,
ein langfristiges Investment UGber einen Zeitraum von
mehr als 10 Jahren einzugehen

Potenzielle Mieter mmmm Uberwiegend Nutzer von altersgerechten, barrierefreien
Wohnungen, junge Paare und Singles

Steuervorteile/

Offentliche Zuschlisse mmm Zinsverginstigtes Darlehen und Tilgungszuschisse
nach KfW-Programm 151 (Energieeffizient Sanieren -
KfW-Effizienzhaus Denkmal) moglich
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KAUFEN LOHNT SICH -
WENN MAN WEISS,
WORAUF ES ANKOMMT

mmm TRENDS AM NATIONALEN
IMMOBILIENMARKT

Immobilien bleiben ein Fels in der Brandung! Wohneigentum wird zuneh-
mend teurer - insbesondere in den Metropolregionen. Preise und Nach-
frage sind hoch und Interessenten sind kaum noch in der Lage, ein fur
sie passendes Angebot zu finden. Aber Achtung: Speziell in Deutschlands
GrofBstadten zeigen sich bereits erste Anzeichen einer Immobilienblase und
politische MaBnahmen wie Mietpreisdeckelungen lassen eine Kapitalanlage
in der Assetklasse Wohnen hier zunehmend unattraktiv erscheinen. Den-
noch kommt eine Studie der Universitat Freiburg zu dem Ergebnis, dass bis
2030 bundesweit mit steigenden Immobilienpreisen zu rechnen ist. Aller-
dings kénnen bundesweite Durchschnittszahlen fir den Immobilienkauf nur
bedingt als Anhaltspunkt dienen. Es gibt durchaus Regionen - insbesonde-
re landliche Gebiete -, die von einem Wegzug der Einwohner betroffen sind
und in denen die Preise stagnieren oder wieder fallen. Die Standortanalyse
spielt somit eine entscheidende Rolle bei der Immobilienwahl.

Ein weiterer Aspekt, derdenImmobilienmarktauch zuklnftig stark beeinflussen
wird, ist die alternde Bevolkerung. Knapp ein Drittel der Deutschen ist bereits
60 Jahre oder alter und hat entsprechende Anforderungen an Wohn-
immobilien. Barrierefreiheit und kleinere Wohnungen, die in ihrer Funktio-
nalitdt hochste Ansprlche erflllen, sind hierbei die Gewinner. Ein Plus auch
far alle Kapitalanleger, denn Senioren gelten als verlassliche, pflegeleichte
und finanzstarke Mietergruppe.

Wenn also richtig investiert wird, kann sich der Immobilienkauf auch auf-
grund des weiterhin bestehenden Niedrigzinsniveaus lohnen. Die Finan-
zierung bleibt fUr Anleger und Eigennutzer weiterhin glnstig und folglich
attraktiv. Zudem sorgt eine durchschnittliche Inflationsrate von knapp 2%
jahrlich daflr, dass die Anlage in Immobilien als Sachwert ebenfalls begeh-
renswert erscheint.




ANGEBOT IM UBERBLICK

Verglichen mit dem Land Rheinland-Pfalz, haben sich die Bevolkerungs-
zahlen der Stadt und des Landkreises Mayen-Koblenz im Laufe der letzten
45 Jahre deutlich positiver entwickelt. Ein Grund hierflr ist die gesunde
Wirtschaft der knapp 114.000 Einwohner groBen Stadt, die fur Abstrahlef-
fekte auf die umliegenden Gemeinden sorgt. Exzellente Innovationskraft,
eine leistungsstarke Infrastruktur und attraktive Preise flr Industrieflachen
ziehen viele Unternehmen an.

Auch der Wohnungsmarkt bleibt von diesen Entwicklungen nicht
unberidhrt. Koblenz ist und bleibt ein begehrter Wohnort, auch weil es
im Vergleich zu den nahe gelegenen Ballungsrdumen Kéln/Bonn und
Rhein-Main als verhaltnismaRig preiswerte Alternative gilt. Doch die Lage
am Wohnungsmarkt spitzt sich zu. Nach Mainz ist Koblenz die Stadt in
Rheinland-Pfalz mit den héchsten Kauf- und Mietpreisen (€/m2). Auch
dominieren hier die Einpersonenhaushalte, sodass der Bedarf am Neubau
von Wohnungen Uber alle Preisniveaus hinweg steigt. Dennoch zeigt die
sinkende Zahl der Baugenehmigungen in den letzten Jahren eine gegenlau-

fige Tendenz. Ein Grund hierflr ist sicherlich auch die besondere geogra-
fische Lage der Stadt, eingerahmt von den Flissen Rhein und Mosel sowie
von gleich 4 Mittelgebirgen. Eine Ausdehnung der Stadt in die Peripherie
ist daher nicht unlimitiert méglich. Das Angebot an Wohnimmobilien ist
somit knapp wie eh und je. Nur wer verkaufen muss, verkauft; alle anderen
Immobilieneigentimer halten aufgrund steigender Immobilienpreise an ih-
rem Besitz fest. Hiervon profitieren vor allem die unmittelbar benachbarten
Gemeinden, die als Wohnort immer attraktiver werden.

\/ALLENDARS ]

Wegen des wunderschdnen Blicks auf Rhein und Mosel und ihre Nadhe zum
Wasser sind insbesondere Metternich und Vallendar stark gefragt. Das
Immobilienangebot ist hier allerdings genauso knapp. Nach eigenen
Recherchen (Stand 10. Oktober 2019) stehen in Vallendar gerade einmal
6 Neubauwohnungen zum Verkauf. Nur eine davon ist kleiner als 96 m2.
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ANGEBOT IM UBERBLICK

HIER STECKT GESCHICHTE DRIN

mmm DIE HISTORIE DER WILDBURG

Bereits seit dem 17. Jahrhundert pragt die Wildburg das Stadtbild Vallendars.
Dabei blickt das Gebaude nicht nur auf eine lange, sondern auch auf eine
sehr bewegte Geschichte zurtick. Uber 100 Jahre diente die Wildburg der
Familie von Wiltberg als Adelssitz, bis sie Anfang des 19. Jahrhunderts als
Tuchfabrik und spater zur Zigarren- und Zigarettenfabrik umgebaut wurde.
Die berlhmte ,Carlton Zigarette“ hatte hier ihren Ursprung.

1930 erwarb der Reformpadagoge und Pallottinerpater Josef Kentenich die
Wildburg und grindete das erste Sakularinstitut in Deutschland. Anschlie-
Bend war die Wildburg Mittelpunkt der Schonstatter Marienschwestern und
diente erst als Kloster, spater als Internat mit Schule far junge Madchen. Die
Wildburg steht unter Denkmalschutz und wird nun qualitatvoll saniert und
wiederbelebt.

Der Adelshof (Wildburg) wird als ,, Zitzfabrik*
zur Herstellung von dichtem Baumwollgewebe
in Leinwandbindung verpachtet

Freiherr Emmerich Ernst von Wiltberg

erwirbt das Anwesen und wird

zum Namensgeber

1698

ca. 1700

1794

1804

Der Bau wird an die Familie Bender verkauft,
diese errichtet eine Tuchfabrik

I 6 6 Der heutige Bau ensteht nach Pldnen des
5 kurtrierischen Hofbaumeisters J. C. Sebastiani

erstmalig schriftlich erwahnt,
damals noch ,,Der Wildberger Hof*

Der Anbau wird errichtet

1834

Im weiteren Verlauf der Jahre wird
der Gebaudekomplex als Zigarettenfabrik
und Brennerei genutzt

Die Marienschwestern der Schonstattbewegung -
eine internationale geistliche Erneuerungsbewegung
innerhalb der katholischen Kirche -
erwerben den Gebaudekomplex und nutzen
diesen als Schule und Internat

Nutzung als Reservelazarett im Ersten Weltkrieg

1930
1914

Im Zuge der Nutzung durch
die Marienschwestern erfolgen die Errichtung
von weiteren Anbauten, insbesondere der Kirche,
und Umbauten im Gebaudeinnern

LL | 9l



ANGEBOT IM UBERBLICK

HISTORISCHER
CHARME TRIFFT
AUF KOMFORT
DER ZUKUNEKET

mmm VERMOGENSWERT

Zukunft schaffen, Geschichte wahren. Dies ist der Anspruch, der bei der Revi-
talisierung der Wildburg Vallendar im Vordergrund steht. Eine entscheidende
Rolle spielt hierbei der Denkmalschutz. Dieser stellt sicher, dass Kulturdenk-
maler wie die Wildburg Vallendar dauerhaft bewahrt werden.

Ziel der Denkmalpflege ist es, die bauhistorische Substanz auch in ihrem
Uberarbeiteten Zustand und einschlieBlich nutzungsbedingter Veréanderun-
gen zu erhalten. Im Rahmen des Sanierungsvorhabens steht der behutsame
und respektvolle Umgang mit der Bestandsstruktur daher im Vordergrund.
Die duBere Anmutung der Wildburg wird somit eine historische bleiben. Das
Innere hingegen wird fur das 21. Jahrhundert neu interpretiert und den An-
sprichen an ein modernes und effizientes Wohnen angepasst.

Hochwertige Natursteinfassaden aus
Trachyt und hellem Sandstein. Anbauten
und Seitenfllgel erhalten Putzfassaden
und Fensterrahmen aus Steingewanden.

Moderne Grundrisse

Durchdachte Grundrisslésungen schaffen
funktionale und individuelle Wohnraume.

AufSenanlagen

Strducher, Hecken und Bdume werden neu
angepflanzt und schaffen so naturnahe
Platze mit hoher Aufenthaltsqualitat. Auf
Sitzbanken kann man im Grinen die Seele
baumeln lassen; ein Gemeinschaftsgarten im
Innenhof bietet den perfekten Rahmen fur
nachbarschaftlichen Austausch.

—

Terrassen, Balkone und Laubengéinge

Der GroBteil der Wohnungen verfligt Gber eine Terrasse oder
Uber einen Balkon. Schéne Laubengange fligen
sich in die historische Architektur ein.

Gliederung

1 Erdgeschoss und
4 Obergeschosse.
—

Tragwerk
Massivbauweise.

AuBen- und tragende Innenwéande
aus Ziegelmauerwerk.

Holzbalkendecken.

Kappengewdlbe im Untergeschoss.

Historische Architektur

Das schéne, denkmalgeschltzte
Gebaudeensemble des ehemaligen Klosters
der Schonstatter Marienschwestern wird
grundlegend saniert und beherbergt danach
61 Wohnungen.

—

Dach

Walm-, Flach- und Satteldacher mit
hélzernen Dachstthlen und einer
Dacheindeckung aus Naturschiefer.
—

6L | 8l



ANGEBOT IM UBERBLICK

EIN ECHTER
WOHLFUHLPLATYZ

mmm DIE INNEREN WERTE DER WILDBURG

Bei den sanierten Wohnungen in der Wildburg wird der unverwechselba-
re Charme eines Denkmals mit neuem, urbanem Lifestyle gekonnt kom-
biniert. Die hohen Raume sind reprasentativ, die groBen Fensterflachen
schaffen ein offenes Raumgeflihl und Transparenz. Besonders exklusiv:
6 Dachwohnungen Uberzeugen als 2-geschossige Maisonettes. Generell sind
alle Grundrisse offen und groBzlgig. Das moderne Wohnkonzept erfullt alle
Ansprlche an stadtnahes und seniorengerechtes Wohnen und wird ge-
krént von der atemberaubenden Naturlandschaft. In den kompakten, hellen
Wohnungen empfangt man gern Freunde und Familie, die grof3zlgigen
Wohn-Klchen-Bereiche werden schnell zum beliebten Treffpunkt.

IM FOKUS:
BESONDERER KOMFORT

mmm Der GroBteil der Wohnungen verflgt Gber einen Balkon
oder Uber eine Terrasse

m=mm Reprdasentative Eingangsbereiche mit
Gegensprechanlage (Klingelfeld und Videofunktion)

mmm Barrierefreie Hauseingdnge
=== Moderne Aufzugsanlagen
|

Offene und individuelle Grundrisse

Lz | oe
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Fulboden- ——
heizung in allen
Wohnriaumen

Denkmalgerechte Fenster aus Eichenholz
mil Warmeschulzverglasung

Designboden aus
hochwertigem Vinyl in Holzoplik

Anmerkung
Waschtischunterbau nicht in Ausstattung enthalten

Qualititvolle Sanitargegenstinde der
Marke Villeroy & Boch (oder gleichwerlig)

Bodengleiche Duschen mit
Abltrennung aus Echtglas

Designarmalturen
der Marke
hansgrohe Focus
(oder gleichwertig)
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WOHNIMMOBILIE
WILDBURG

mmm WESENTLICHE VERTRAGSPARTNER
UND PRODUKTINFORMATIONEN

ANGEBOT IM UBERBLICK

Anlagetyp

Initiator/Anbieter
(Verkauferin)

Konzeption/
Vertriebskoordination

WEG-(SE-)Verwaltung
Produkt

Charakteristika

Wohnraummodelle

Ausstattung (Auszug)

Immobilie (Wohngebdude/denkmalgeschiitztes Wohneigentum)

Victoria S.a.r.l., 5 An de Laengten, 6776 Grevenmacher, Luxemburg
AG HR-Nr.: Luxembourg B 189006

BPT Consulting GmbH, LouisenstraBe 63, 61348 Bad Homburg

BT Hausverwaltung Koblenz GmbH, Bubenheimer Weg 52, 56072 Koblenz

- Denkmal-/Sanierungsobjekt gemaB & 4 Abs. 1 Nr. 1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) des Landes Rheinland-Pfalz (RLP)

- Baujahr:um 1665

- Denkmalgeschltztes Gebdudeensemble (Wohnimmobilie) innerhalb eines als innerstadtisches Sanierungsgebiet
ausgewiesenen Quartiers

-  Wohnflache gesamt: 3.886 m?

- Grundstiicksflache: 3.521 m2 (Geb&udegrundfldche: 1.775 m%/Freifldche: 1.746 m2)

Der Wildberger Hof wurde 1698 von Freiherr Emmerich Ernst von Wiltberg erworben und als Adelshof genutzt. Der heutige Bau entstand
vermutlich in diesem Zusammenhang nach Planen des Hofbaumeisters Sebastiani um 1700. Charakteristisch flr die Architektur sind die

2 Zwiebeltirme an den Giebelseiten sowie die in Sandsteingewéande gefassten Fenster, die der Wildburg den burgenartigen Charakter
verleihen. Um etwa 1834 wurde ein weiterer Anbau errichtet, der die Nutzung des Gebaudeensembles als Zigarettenfabrik, Brennerei und
Reservelazarett ermoglichte. Ab 1930 diente die Wildburg den Schonstatter Marienschwestern als Schule und Internat und weitere bauliche
Erweiterungen wurden durchgefihrt. Durch ihre besondere Architektur und bewegte Geschichte kommt dem Erhalt der Wildburg sowohl im
stadtebaulichen als auch im sozialwirtschaftlichen Zusammenhang eine besondere Bedeutung zu.

- Moderne 1-Zimmer-Single-Apartments ab 32,75 m?

- Klassische Grundrisstypen mit 2 oder 3 Zimmern flr Paare

- 44 barrierefreie und 7 rollstuhlgerechte Wohnungen mit 1 bis 3 Zimmern

- Der GroBteil der Wohnungen verflgt Uber einen Balkon oder eine Terrasse

- Alle Wohn- und Nebenrdume sowie Kiche mit Vinylboden (Holzoptik), Bader und WCs gefliest

- Alle Wohnraume mit FuBbodenheizung

- Bader mit keramischen Markenprodukten (weil3)

- Einzelwaschtisch mit Hahnlochbank bzw. unterfahrbare Einzelwaschtische (rollstuhlgerechte Wohnungen)

- Installation Tiefspulklosett, hdngend, mit Unterputzspilkasten, bzw. verldngerte Tiefspilklosetts mit Stitzgriffen links/rechts
(rollstuhlgerechte Wohnungen)

- Bodengleiche Duschen (gefliest) mit Duschrinne und Duschtrennwand mit fest stehendem Seitenteil

- Inallen Wohnraumen Kalk- oder Gipsputz (Wéande aus Mauerwerk), Trockenbauwande mit Spachtelung in der Oberflachenqualitat Q3

- Bader und WCs mit einlagigem Kalkzementputz sowie keramischen Fliesen

- Wohnungsinnentlren mit R6hrenspan-Mittellage und weiBer Lackoberflache

Gebaudezustand
Revitalisierung

Qualitatscontrolling

Energetische Qualitat

Baugenehmigung

Fertigstellung
Grundbuchangaben

Kaufpreise

Erwerbsnebenkosten

Rucklagenbildung

Abschreibung

Mieterwartung
(Prognose)

Verwaltungskosten
(derzeit)

Einkunftsart

Sanierungs-/modernisierungsbedirftiger Gesamtzustand (Modernisierungsstau, Leerstand)
Denkmalgerechte und energetische Sanierung und Modernisierung (Innenausbau: gehobenes Niveau)

Baubegleitung wahrend des gesamten Wertschdpfungsprozesses durch einen zertifizierten Sachverstidndigen des TUV Rheinland;
(technische) Abnahme durch den TUV Rheinland oder einen zugelassenen Sachverstandigen

Die genehmigungsfahige Bauausflihrung erfolgt - soweit dies moglich ist - nach den gtltigen DIN-Normen, entsprechend dem Anforde-
rungsprofil der Energieeinsparverordnung (EnEV 2016) und nach MaBgabe der baubehodrdlichen sowie denkmalschutzrechtlichen Auflagen
(Baudenkmal); aufgrund dieser Einstufung bzw. Beschaffenheit (befreiende Wirkung) wird von der Méglichkeit Gebrauch gemacht, gem. § 24
bzw. & 25 EnEV von den Anforderungen dieser Verordnung aufgrund der denkmalschutzrechtlichen Auflagen sowie der 6rtlichen Gegeben-
heiten unter Wahrung des historischen Bestandes abzuweichen und energetische Ertichtigungen auf bestimmte Bereiche zu beschranken

Im Prospekt dargestellte Planung basiert auf der Baugenehmigung vom 10.04.2019 in der Fassung der noch zu genehmigenden Tekturplane.
Es wird wegen veranderter Wohnungsanzahl und neuer Aufzugsgestaltung ein Nachtrag zur Baugenehmigung beantragt.

I. Quartal 2022 (geplant)
Grundbuch von Vallendar, Blatt 6527, Flur 25, Flursttick 165/9

- Wohnungseigentum (alle Wohneinheiten ca. 4.500 €/m?), Einheiten von 147.400 € bis 592.300 €
-  PKW-Stellplatz (Sondernutzungsrecht), 12.000 € (im AuBenbereich)

ca. 8,0 % des Gesamtkaufpreises (5,0 % Grunderwerbsteuer, ca. 2, 5 % Notar- und Gerichtskosten, Kosten flur die Finanzierungsgrundschuld),
zzgl. Bereitstellungszinsen, Bauzeitzinsen, KfW-Antrag

Rucklage fur die langfristige Erhaltung des gemeinschaftlichen Liegenschaftswertes - wird durch die Wohnungseigentimergemeinschaft
festgelegt; Empfehlung: anfadnglich mindestens 0,22 €/m? Wohnfladche mtl.

- Kapitalanleger: Erhéhte AfA gem. § 7i EStG - 9,0 % Uber 8 Jahre und 7,0 % Uber 4 Jahre. Eigennutzer: erhdhte AfA gem. § 10f EStG -
9,0 % Uber 10 Jahre (beglinstigte Herstellungskosten: ca. 68 %; nicht beglnstigte Herstellungskosten: ca. 19 %; fur die Maisonette- und
Mansardenwohnungen: beglnstigte Herstellungskosten: ca. 25 %; nicht beglnstigte Herstellungskosten: ca. 62 %)

- Lineare AfA gem. § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2b EStG: 2,5 % p. a. Uber 40 Jahre bzw. bei nicht beglnstigten Herstellungskosten 2 % p. a.
Uber 50 Jahre

- Nettokaltmiete: mtl. ca. 11,00 €/m2 Wohnflache
- Stellplatzmiete: mtl. 50,00 € (AuBenbereich)

-  WEG-Verwaltung - mtl. brutto 25,59 €
- SE-Verwaltung Wohnung (optional) - mtl. brutto 24,99 €
- SE-Verwaltung Stellplatz (optional) - mtl. brutto 3,57 €

Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung gemafl § 2 Abs. 1Nr. 6, § 21 Abs. T Nr. 1 EStG
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DER VERMOGENSANLAGE

WESENTLICHE RISIKEN DER VERMOGENSANLAGE

WESENTLICHE RISIKEN

mmm Wie jede Kapitalanlage ist auch der Erwerb
einer Immobilie mit Risiken verbunden. Es handelt
sich bei dieser Anlagenform um eine langfristig
orientierte Investition mit unternehmerischem
Charakter, bei der der Aussicht auf regelmaBige
Ertrdge und eine nachhaltige Wertsteigerung auch
entsprechende Risiken, bis hin zu einem Totalver-
lust der Investition und dem persénlichen Verméo-
gensverfall des Anlegers, entgegenstehen.

Deswegen halt es die Prospektherausgeberin flr
ihre Pflicht, den Anleger méglichst umfassend und
aus ihrer Sicht vollstandig Uber die wesentlichen
Risiken zu informieren, die mit dem Erwerb einer
Immobilie verbunden sind; wobei im Weiteren dar-
auf verzichtet werden soll, diesen Risiken entspre-
chende Chancen gegenlberzustellen oder diese
Risiken auch nur zu relativieren. Dennoch muss
sich der Anleger darUber im Klaren sein, dass auch
die sorgfaltigste Darstellung nicht alle méglichen
Fallgestaltungen umfassen kann.

DarUber hinaus kdnnen sich die nachfolgenden
Erlduterungen nur an den derzeitigen rechtlichen
und tatsachlichen Gegebenheiten orientieren. Pro-
gnosen Uber die zukUnftige Entwicklung der wirt-
schaftlichen, demografischen, steuerlichen und
rechtlichen Rahmenbedingungen einer Immobili-

eninvestition lassen sich Uber einen ldngeren Zeit-
raum hinweg genauso wenig verlasslich aufstellen
wie individuelle Ertragsprognosen aufseiten des
Anlegers. Letztere unterliegen einer Vielzahl von
persdnlichen Aspekten, die sich aus der jeweiligen
individuellen Situation des Anlegers ergeben und
deswegen naturgeman von der Prospektherausge-
berin bei der Darstellung nicht berlcksichtigt wer-
den kdénnen. Deswegen wird dem Anleger geraten,
sich vor Abschluss bindender Vertrdge eingehend
von fach- und sachkundigen Personen seines Ver-
trauens beraten zu lassen.

== MAXIMALES RISIKO

Die im Nachfolgenden erlauterten Risiken kén-
nen vereinzelt, aber auch kumuliert, das heil3t ge-
hauft und zeitgleich, auftreten. Wenn sich zum
Beispiel die privaten Lebensumstande und die
finanziellen Méglichkeiten des Anlegers wahrend
der Dauer der Investition negativ entwickeln,
sich moglicherweise die derzeit herrschenden
miet- und steuerrechtlichen Rahmenbedingun-
gen nachteilig &ndern und weitere der beschrie-
benen Risiken zeitgleich hinzutreten, kann dem
Anleger ein hoher Verlust drohen, welcher bei
nicht ausreichender Absicherung bis hin zum
Vermogensverfall und zur Insolvenz fUhren
kann. Daher sollte ein geeigneter Anleger Uber
eine ausreichende Liquiditat und weitere Ver-
mogenswerte verfigen, um mehreren gleichzei-
tig eintretenden Risiken begegnen zu kénnen.

I. RISIKEN WAHREND DER
INVESTITIONSPHASE

= 1. EIGENNUTZUNG
ODER VERMIETUNG

Je nachdem ob die Immobilie zur Eigennutzung
oder zur Vermietung erworben werden soll, muss
der Anleger prifen, ob sich die angebotene Woh-
nung fldr die jeweils geplante Nutzung eignet.
Unabhangig von der zunachst vorgesehenen Ver-
wendung ist weiterhin zu berlcksichtigen, dass
aufgrund einer Anderung in der persdnlichen
Lebensplanung, zum Beispiel des Wechsels des
Arbeitsortes oder einer Anderung der familidren
Verhaltnisse, ein Wechsel von der einen zur ande-
ren Nutzungsart notwendig werden kann. Ist das
Objekt erst einmal vermietet, ergeben sich aus den
gesetzlichen Regelungen zum Mieterschutz oder
ggf. weiteren speziellen Regelungen in den dann
abgeschlossenen Mietvertrdgen Einschrankungen
bei der Beendigung des bestehenden Mietverhalt-
nisses, sodass eine kurzfristige Eigennutzung in
der Regel ausscheidet.

= 2 LAGE DES OBJEKTES

Von entscheidender Bedeutung flur den Wert ei-
ner Immobilie ist ihre Lage. Dabei ist sowohl die
Makrolage, also die Stadt oder die Region, in der
die Immobilie liegt, als auch die Mikrolage, bis hin
zum direkten Umfeld der Immobilie, zu beach-
ten (vgl. auch Kapitel Angebot im Uberblick und
Kapitel Standort in diesem Prospekt).

Bei der Wahl der Immobilie muss der Anleger also
zunachst die Stadt bzw. die Region, in der sich das
Objekt befindet, sorgféaltig prifen und analysieren.
Zu beachten sind hierbei - neben weiteren Fakto-
ren - insbesondere die wirtschaftliche und die de-
mografische Entwicklung des jeweiligen Standor-
tes, denn nur in einem dkonomisch und ékologisch
gesunden und wachsenden Umfeld ist eine stabile
Entwicklung des Immobilienmarktes zu erwarten.
Auch bei der Auswahl des Stadtviertels ist mit
Sorgfalt vorzugehen, denn oft unterscheiden sich
die verschiedenen Wohnlagen in ein und dersel-
ben Stadt erheblich bei der Mieternachfrage und
damit bezlglich des Wertes der Immobilien. Glei-
ches gilt aufgrund vielfaltiger positiver und ne-
gativer Standortfaktoren im direkten Umfeld der
Immobilie, auch innerhalb eines Wohnviertels.
Deswegen sollte sich der Anleger in jedem Falle
vor Ort einen persdnlichen Eindruck von der Lage
und dem Umfeld der Immobilie verschaffen.

Trotz positiver Prifung aller Faktoren muss sich
der Anleger dartber im Klaren sein, dass es sich
bei dieser Beurteilung nur um eine Momentauf-
nahme handelt, aus der sich die zuklnftige Ent-
wicklung der Investition nicht ableiten lasst. Sich
andernde wirtschaftliche Rahmenbedingungen,
zum Beispiel die StandortschlieBung groBer Ar-
beitgeber, kdnnen sich genauso nachteilig auf die
Werthaltigkeit einer Immobilie auswirken wie eine
negative demografische Entwicklung des Makrost-
andortes oder ein negativer Wanderungssaldo der
Bevolkerung, bezogen auf das Stadtviertel. Letz-
terer kann zum Beispiel durch Anderungen der In-
frastruktur (SchlieBung von Schulen, Wegfall von
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offentlichen Verkehrsmitteln, Einkaufsméglichkei-
ten, Erholungsflachen usw.) oder einen Anstieg
der Larmemissionen aufgrund gréBerer Verkehr-
sprojekte hervorgerufen werden. Auch verander-
te Anforderungen der Nutzer an das Wohnumfeld
kdnnen sich negativ auf die Nachfrage und damit
auf die Entwicklung der Miet- und Verkaufspreise
auswirken.

= 3. ZUSTAND DER
LIEGENSCHAFT

Bei dem in diesem Prospekt beschriebenen Ange-
bot handelt es sich um einen unter Denkmalschutz
stehenden Gebdaudekomplex (Flachendenkmal),
der im einfachen Sanierungsgebiet ,Historischer
Stadtkern” der Stadt Vallendar gelegen ist. Der
historisch alteste Teil, die sogenannte Wildburg,
wurde um circa 1665 errichtet und im Laufe der
Zeit mehrfach umgenutzt und durch Anbauten
erweitert. Der gesamte heute bestehende Gebau-
dekomplex soll jetzt umfassend saniert werden,
wobei wesentliche Gewerke im Bestand erhalten
bleiben. Aus diesem Grunde ist die Haftung der
Verkauferin far Mangel an der unverandert blei-
benden Altsubstanz ausgeschlossen. Ausgenom-
men hiervon sind lediglich Mangel, die aufgrund
von grob fahrldssigem oder vorsatzlichem Unter-
lassen von notwendigen Sanierungsmafnahmen
entstehen, wobei an den Nachweis dieser Mangel
so hohe Anforderungen gestellt werden, dass eine

Inanspruchnahme der Verkauferin normalerweise
scheitert. Sollten sich also nach der Abnahme der
Immobilie Mangel an der Altsubstanz zeigen, muss
der Anleger diese in der Regel auf eigene Kosten
beheben.

Auch die Haftung der Verkauferin fur Zustand und
GroBe von Grund und Boden ist weitgehend aus-
geschlossen. Sollten also zum Beispiel nach der
Ubergabe der Immobilie bislang nicht entdeckte
Altlasten gefunden werden oder sind Grenzen in
der Ortlichkeit falsch markiert, ist die Verkauferin
in aller Regel nicht verpflichtet, Abhilfe zu schaf-
fen, was fUr den Anleger zu einem finanziellen
Mehraufwand und zu anderen, weiter gehenden
Einschrankungen fUuhren kann.

=== 4. GEPLANTE BAUAUSFUHRUNG

Bei dem hier beschriebenen Angebot sind nach
dem Erwerb der Immobilie noch umfangreiche
Sanierungsleistungen durch die Verkauferin zu er-
bringen. Deswegen kommt der Baubeschreibung,
in der der Leistungsumfang detailliert dargelegt
ist, eine entscheidende Bedeutung zu. Nachtragli-
che Anderungen an der dort beschriebenen Bau-
ausfUhrung, zum Beispiel aufgrund von Sonder-

wilnschen seitens des Anlegers, sind entweder
gar nicht oder aber nur begrenzt, bei frihzeitiger
AuBerung und gegen Zahlung einer zuséatzlichen
Vergltung an die Verkauferin méglich.

Dennoch ist bei einer unter Denkmalschutz ste-
henden Immobilie nicht auszuschlieBen, dass die
tatsachliche Ausfihrung der Sanierung von der
im Prospekt dargestellen Planung abweicht, da
die Denkmalschutzbehorde - trotz bereits er-
teilter Genehmigung - auch noch wéahrend der
Sanierungsphase wesentlichen Einfluss auf die
Erhaltung sowie die Restaurierung und Wiederher-
stellung historisch bedeutender Gebdudemerkma-
le nehmen kann.

Zudem muss sich der Anleger beim Erwerb einer
Denkmalimmobilie grundsatzlich dartber im Kla-
ren sein, dass die Einhaltung der gesetzlichen und
behérdlichen Auflagen eine Vielzahl von nachtei-
ligen Restriktionen bei der Bauplanung und -aus-
fihrung nach sich zieht. So kdbnnen zum Beispiel
die fUr einen Neubau geltenden Normen hinsicht-
lich des Schall-, Brand- und Warmeschutzes in der
Regel bei der Sanierung eines Denkmalgebaudes
nicht erreicht werden, was sich sowohl auf die Ver-
mietung als auch auf die WiederverauBerung der
Immobilie negativ auswirken kann.

Auch grundlegende Eingriffe in die Gebaudestruk-
tur sind entweder gar nicht oder nur sehr einge-
schrankt moglich. Deswegen muss der Anleger vor
dem Erwerb einer Denkmalimmobilie die geplan-
ten oder bestehenden Grundrisse hinsichtlich ihrer
Eignung flr die vorgesehene Nutzung eingehend
prifen, da sich unglnstige Gestaltungen, zum Bei-
spiel fehlende Balkone, Durchgangszimmer oder
ein hoher Anteil von nur eingeschrankt nutzbaren
Verkehrsflachen, in der Regel negativ auf den zu
erzielenden Mietpreis und damit auf den Wert der
Immobilie auswirken. Gleiches gilt flir fehlende
oder nicht zeitgemafBe technische Anlagen und
Einrichtungen.

Wahrend der Bauphase wird die Bauausflihrung
baubegleitend (zehnmal) durch die TUV Rheinland
Industrie Service GmbH Uberprift (baubegleiten-
des Qualitatscontrolling). Die Prifung bezieht sich
dabei ausschlieB3lich auf die Konformitat der Bau-
ausfUihrung mit der Baubeschreibung sowie auf die
Einhaltung der technischen Vorschriften und allge-
mein anerkannten Regeln der Technik. Dabei wird
die Bauausfihrung nur hinsichtlich des Vorhan-
denseins von systematischen Mangeln begutach-
tet, das heiB3t, dass nicht alle errichteten Flachen
und Bauteile im Einzelnen begutachtet werden,
sondern dass eine Begutachtung nur stichproben-
artig erfolgt. Samtliche Begutachtungen sind auf

Sichtprifungen beschrankt; Baustoff- bzw. Mate-
rialprifungen werden ebenso wie zerstdbrende
Prafungen (zum Beispiel Bauteild6ffnungen) nicht
durchgefthrt. Aufgrund dieses eingeschrankten
Prufungsumfanges darf der Anleger nicht davon
ausgehen, dass die BauausfiUhrung mangelfrei er-
folgt. Insbesondere darf er nicht erwarten, dass
Bauleistungen innerhalb des von ihm erworbenen
Sondereigentums (Wohnung) Uberhaupt begut-
achtet werden. Weiterhin ist nicht gewahrleistet,
dass Hinweise der TUV Rheinland Industrie Service
GmbH zur Bauausfihrung durch die Verkauferin
beachtet und gerligte Mangel von dieser abge-
stellt werden. Eine Gewahr fUr die ordnungsge-
maRe Erbringung der Bauleistungen wird durch
die TUV Rheinland Industrie Service GmbH nicht
Ubernommen.

== 5. FINANZIERUNG

Vor Abgabe eines Kaufangebotes bzw. vor Ab-
schluss eines Kaufvertrages muss der Anleger
sicherstellen, dass die Finanzierung der Investiti-
on einschlieBlich aller Nebenkosten, zum Beispiel
Notar- und Grundbuchkosten, Grunderwerbsteu-
er, Kosten fur die Vermittlung der Immobilie und
die Vermietung sowie Kosten fir Sonderwlnsche
oder GebUhren fur Sachverstandige bei Abnah-
men, sichergestellt ist. Andernfalls droht ihm eine
Finanzierungsllcke, welche zur Zwangsvollstre-
ckung durch die Verkauferin, einhergehend mit
hohen Vermdgensverlusten bis hin zum Verméo-

gensverfall, fihren kann. Dabei muss der Anleger
berlcksichtigen, dass durch das hier vorgesehene
Nutzungskonzept die Beschaffung einer Fremd-
finanzierung gegebenenfalls erschwert wird und
die vom Finanzierungsinstitut far die Prafung der
Finanzierung bendtigte Zeit langer als sonst Gblich
sein kann.

Verflgt der Anleger nicht Uber ausreichende Ei-
genmittel oder will er diese nicht einsetzen, muss
er vor Abschluss bindender Vertrdge fUr ausrei-
chende Fremdmittel Sorge tragen. Dabei ist zu be-
denken, dass der Einsatz von Fremdmitteln - ab-
gesehen von den Ausgaben flr Zins und Tilgung
sowie den Kosten flr die Bestellung der Grund-
schuld - zu weiteren Aufwendungen, wie zum Bei-
spiel AbschlussgeblUhren und Schatzungskosten
fuhren kann, welche wiederum in der Regel aus
Eigenkapital zu erbringen sind. Weiterhin ist zu be-
achten, dass die finanzierenden Institute aufgrund
der im Jahre 2016 eingefihrten Wohnimmobilien-
kreditrichtlinie die Vergabe von Kreditmitteln nicht
mehr vordergrindig auf den Wert oder die Renta-
bilitat der Immobilie abstellen, sondern zusatzlich
darauf, ob der K&aufer nachhaltig, aufgrund seines
eigenen Einkommens in der Lage ist, Zins und Til-
gung zu leisten. Dies kann zum Beispiel bei dlteren
Anlegern zu einem weiteren Einsatz von Eigenka-
pital, einem erhohten Tilgungsaufwand oder zur
Ablehnung der Finanzierung fUhren.
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Bei Inanspruchnahme einer Fremdfinanzierung
haftet der Anleger, unabhangig vom Vermietungs-
stand, fUr die fristgerechte Bedienung von Zinsen
und Tilgung fur das aufgenommene Darlehen. Die-
se Verpflichtung gegenlber dem Darlehensgeber
besteht in jedem Fall und auch dann, wenn den
damit verbundenen Aufwendungen aufgrund von
fehlender Fertigstellung, Leerstand oder Mietaus-
fall keine oder nur geminderte Mieteinnahmen ent-
gegenstehen. Darlber hinaus ist bei einer noch zu
sanierenden Immobilie zu berlcksichtigen, dass
bis zur Fertigstellung bereits erhebliche Zinsen
far die ausgezahlten Darlehensmittel sowie Bereit-
stellungszinsen flr die noch nicht beanspruchten
Darlehensteile anfallen, die in der Regel aus beste-
henden Eigenmitteln oder aus laufenden Einnah-
men gedeckt werden missen. Verflgt der Anleger
dann nicht Uber ein entsprechendes Einkommen
oder Rucklagen, um diese Kosten bestreiten zu
kdnnen, drohen die Kiindigung des Darlehens so-
wie die Zwangsverwertung des Anlageobjektes
und/oder anderer Sicherheiten. Es kdnnen sich
in diesem Falle also nicht nur ein Totalverlust der
Investition selbst, sondern auch EinbufB3en des b-
rigen Vermodgens ergeben.

Zudem ist zu beachten, dass die erste Kaufpreisra-
te frihestens nach Erteilung der Baugenehmigung
sowie der Anlage der WohnungsgrundbUcher ab-
gerufen werden kann. Bei dem hier dargestellen
Angebot sind diese beiden Voraussetzungen noch
nicht erflllt, sondern sie unterliegen noch behord-
lichen Verfahren, auf deren zeitlichen Ablauf die
Verkauferin keinen Einfluss hat.

Selbst wenn derzeit ausreichendes Einkommen
und Vermdgen besteht, kann sich dies durch eine
Anderung der persdnlichen Umstande, zum Bei-
spiel den Verlust des Arbeitsplatzes, eine lange-
re Erkrankung oder Arbeitsunfahigkeit oder eine
veranderte familiare Situation, zukUnftig andern.

Auch gilt es zu berlcksichtigen, dass die Laufzeit
eines Darlehens und damit die vereinbarten Kon-
ditionen fur Zins und Tilgung grundsatzlich zeitlich
befristet sind. Sollte am Ende der Zinsbindung das
aufgenommene Darlehen nicht vollstandig zurtck-
geflUhrt sein, muss eine Anschlussfinanzierung ge-
funden werden. Dies kann sich aufgrund erhdhter
Bonitatsanforderungen an den Darlehensnehmer
oder einer Verscharfung der Bewertungsrichtlini-
en in Bezug auf die Immobilie, aber auch durch
das dann hdhere Alter des Anlegers schwierig ge-
stalten. Gegebenenfalls muss also zu diesem Zeit-
punkt weiteres Eigenkapital eingesetzt werden.
Zudem ist in der Regel, insbesondere beim Wech-
sel des Darlehensgebers, mit erneuten Kosten fur
den Abschluss des Darlehens zu rechnen. Auch
kédnnen zwischenzeitlich gestiegene Zinsen dazu
fUhren, dass sich das Verhaltnis von Kapitaldienst
zu den erzielten Mieteinnahmen zulasten des An-
legers wesentlich verschlechtert.

SchlieBlich gilt es zu beachten, dass Darlehensver-
trdge in der Regel nicht kurzfristig beendet wer-
den kdnnen, ohne hohe Entschadigungszahlungen
auszuldsen. Das heiBt, dass der Anleger bei einer
VerduBerung der Immobilie vor Ablauf der ver-
traglich vereinbarten Laufzeit des Darlehens mit
erheblichen Kosten fur die Ablésung der Finan-
zierung rechnen muss. Die Haltedauer der Immo-
bilie wie auch die Laufzeit des Darlehens sowie die
Hohe der Tilgung mUssen daher von Beginn an,
auch im Hinblick auf ein moégliches Erreichen des
Rentenalters, sorgfaltig gewéahlt werden.

= 6. OFFENTLICHE FORDERUNGEN
UND ZUSCHUSSE

Seit dem 18.09.2018 férdern die Kreditanstalt fur
Wiederaufbau (KfW) und das Bundesministerium
des Innern, fir Bau und Heimat mit dem sog. Bau-
kindergeld den Ersterwerb von selbst genutzten
Wohnimmobilien und Wohnungen flr Familien mit
Kindern und Alleinerziehende, mit dem Ziel der
Wohneigentumsbildung. Grundséatzlich férderbe-
rechtigt ist der erstmalige Neubau oder Erwerb
von Wohneigentum zur Selbstnutzung, wenn der
Kaufvertrag flr eine bestehende Immobilie im
Zeitraum vom 01.01.2018 bis 31.12.2020 geschlos-
sen wurde bzw. die Baugenehmigung flr einen
Neubau in diesem Zeitraum erteilt wurde. Die
Forderung erfolgt unter bestimmten Vorausset-

zungen durch einen Zuschuss in H6he von 1.200
Euro pro Jahr fur jedes Kind, welches bei Antrag-
stellung junger als 18 Jahre alt ist und flr welches
Anspruch auf Kindergeld besteht. Die Férderung
wird Uber einen Zeitraum von maximal 10 Jahren
gewahrt.

Plant der Anleger, diese Forderung als Finanzie-
rungsbaustein beim spéateren Erwerb von selbst
genutztem Eigentum einzusetzen, muss er sich
darUber im Klaren sein, dass er einen ggf. vorhan-
denen Anspruch auf Baukindergeld durch den Er-
werb der hier angebotenen Kapitalanlage verwirkt,
da dieser Zuschuss nur gewahrt wird, wenn der
Antragsteller nicht bereits in Deutschland selbst
genutztes oder auf Dauer vermietetes Wohneigen-
tum besitzt. Durch den Erwerb der hier angebote-
nen Kapitalanlage scheidet das Baukindergeld fur
den Anleger zuklnftig als Finanzierungsbaustein
aus, dieser muss bei der geplanten Finanzierung
von selbstgenutztem Eigentum auf andere Weise
aufgebracht werden.

Abgesehen von der vorgenannten Fdérderung
durch das Baukindergeld, die nur bei Eigennut-
zung gewahrt wird, hat der Anleger bei dem vor-
liegenden Angebot - auch bei einer geplanten
Vermietung - die Moglichkeit, weitere Férder-
moglichkeiten seitens der KfW, in Form von zins-
verglnstigten Darlehen und Tilgungszuschlssen
im Rahmen des KfW-Programms 151 (Energie-
effizient Sanieren - KfW-Effizienzhaus Denkmal),

in Anspruch zu nehmen. Nutzt der Anleger diese
Foérderung, muss er sicherstellen, dass die entspre-
chenden Voraussetzungen flr die Gewéahrung der
Foérdermittel durch ihn und durch die Verkauferin
erfullt werden. Ist dies nicht der Fall, was auch
noch Jahre spater im Rahmen einer Vor-Ort-Kont-
rolle durch die KfW festgestellt werden kann, dro-
hen dem Anleger nicht nur die vollstdndige oder
teilweise Klindigung des Foérderdarlehens sowie
die Ruckzahlung ggf. bereits erhaltener Tilgungs-
zuschUsse, sondern unter Umstanden auch ein
nicht unerheblicher Zinszuschlag auf die bereits
ausgezahlten Darlehensmittel.

== 7. KAUFVERTRAG

Der Erwerb einer Immobilie ist zwingend mit dem
Abschluss eines notariell zu beurkundenden Kauf-
vertrages verbunden, fUr welchen nicht unerheb-
liche Notarkosten entstehen, die normalerweise
aus Eigenkapital zu erbringen sind. Erfolgt die Be-
urkundung raumlich getrennt nach Angebot und
Annahme, sind die Beurkundungskosten in der Re-
gel erhdht. An einen einmal geschlossenen Kauf-
vertrag ist der Anleger gebunden, ein RUcktritt
ist bis auf wenige Ausnahmen, zum Beispiel wenn
die Verkauferin sich selbst vertragswidrig verhalt,
ausgeschlossen. Auch wenn der Anleger der Ver-
kauferin zunachst lediglich ein Angebot zum Ab-
schluss eines Kaufvertrages unterbreitet, ist ein
Rucktritt von diesem flr die Dauer der im Ange-
bot vorgesehenen Bindefrist und nach Annahme
durch die Verkauferin endgultig nicht mehr mog-

lich. Gleichwohl besteht keine Verpflichtung der
Verkauferin, das Angebot anzunehmen, insbeson-
dere wenn der vorgegebene Angebotstext ohne
RUcksprache mit der Verkauferin gedndert wur-
de; die notariellen Kosten flr das Angebot muss
der Anleger in der Regel dennoch tragen. Hat der
Anleger bereits vor Ab-schluss des Kaufvertrages
einen Finanzierungsvertrag geschlossen, bleibt er
an diesen zumeist auch dann gebunden, wenn der
Abschluss des Kaufvertrages scheitert. Bei Auflo-
sung des Darlehensvertrages fallt dann eine hohe
Nichtabnahmeentschadigung an, die der Anleger
zu tragen hat.

=== g KAUFPREIS UND FALLIGKEIT

Der Erwerb der angebotenen Immobilie erfolgt zu
dem im Kaufvertrag vereinbarten Festpreis. Davon
abweichend kénnen wahrend der Bauzeit in der
Regel Anderungen der Mehrwertsteuer flr noch
ausstehende Teilzahlungen von der Verkauferin
an den Anleger weitergegeben werden. Die Zah-
lung des Kaufpreises erfolgt nach Baufortschritt,
entsprechend den Regelungen der Makler- und
Bautragerverordnung (MaBV), nach der von der
Verkauferin bis zu 7 Teilzahlungen flUr festgeleg-
te Bauleistungen in Rechnung gestellt werden
kdnnen. Trotz Einhaltung dieses gesetzlich vor-
geschriebenen Zahlungsplans kann nicht ausge-
schlossen werden, dass die Hohe der jeweiligen
Rate nicht dem Wert der erbrachten Bauleistung
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entspricht. Zudem ist der Anleger gehalten, vor
Zahlung einer Rate zu prifen, ob der mit Abruf
dieser Rate bescheinigte Bautenstand auch die
tatsadchlichen baulichen Gegebenheiten wider-
spiegelt.

Ist dies der Fall und der Anleger zahlt trotz nach-
gewiesener Falligkeit eine Rate zu spat oder gar
nicht, wird ihn die Verkauferin in der Regel fur die
Zeit des Verzuges mit nicht unerheblichen Ver-
zugszinsen belasten.

Zur Sicherung des Anlegers ist gesetzlich vorge-
sehen, dass von der ersten Kaufpreisrate ein Si-
cherheitseinbehalt von 5 Prozent des Kaufpreises
vorgenommen werden darf, der von der Verkaufe-
rin durch BUrgschaft abgeldst werden kann. Aller-
dings leistet diese Sicherheit weder eine Gewahr
far die Mangelfreiheit der BaumaBnahmen noch
fUr deren (rechtzeitigen) Abschluss, sondern kann
nur der Kompensation entstehender Nachteile die-
nen, wobei deren Umfang die Sicherheit Uberstei-
gen kann.

= 9 BAUPHASE

Anders als beim Erwerb einer Bestandswohnung
sind beim Kauf einer noch zu sanierenden Immo-
bilie von der Verkauferin nach Vertragsabschluss
noch umfangreiche Bauleistungen zu erbringen,

die sich Uber einen langeren Zeitraum erstrecken.
Dabei kann nicht ausgeschlossen werden, dass
durch mangelnde Leistungsfahigkeit der Verkau-
ferin oder auch ohne deren Verschulden, durch
hohere Gewalt (WitterungseinflUsse, Brand, Streik
usw.) oder aufgrund 6ffentlich-rechtlicher oder ge-
richtlicher Entscheidungen, der Bau abweichend
von der urspringlichen Planung, verspéatet, begon-
nen wird, wahrend der Bauzeit ins Stocken gerat
oder sogar ganz eingestellt wird. Bei Sanierungs-
immobilien besteht darlber hinaus das Risiko,
dass sich erst wahrend der Bauphase, zum Beispiel
aufgrund von bis dahin nicht bekannten denkmal-
rechtlich relevanten Befunden oder einer unerwar-
tet tief gehenden Schadigung der zu erhaltenden
Bausubstanz, ein zusatzlicher Sanierungsaufwand
ergibt, der zu einer Uberschreitung der geplanten
Bauzeit fahrt. TerminUberschreitungen bei der
Fertigstellung muUssen daher vom Anleger in je-
dem Fall einkalkuliert werden. Besonders hoch ist
die Gefahr eines méglichen Verzuges, wenn zum
Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses die Bau-
genehmigung noch nicht erteilt ist oder noch kei-
ne GrundbUlcher angelegt sind, da die Verkauferin
auf die Dauer der Bearbeitung durch die Behérden
nur begrenzt Einfluss nehmen kann.

Durch Verzdgerungen bei der Fertigstellung kén-
nen kalkulierte Mieten in der Regel erst verspa-
tet vereinnahmt sowie Steuervorteile ggf. erst in
spateren Perioden geltend gemacht werden. Dies
kann aufseiten des Anlegers zu erhéhten Finan-

zierungskosten sowie zu Deckungslicken bei der
Liquiditatsplanung flhren. Ist im Kaufvertrag ein
Fertigstellungstermin zugesagt, haftet die Ver-
kauferin zwar grundsatzlich fur Verzugsschaden,
die sie selbst zu vertreten hat, das Kostenrisiko
fUr eine gerichtliche Durchsetzung bestehender
Ansprliche sowie das Risiko der fehlenden Leis-
tungsfahigkeit der Verkauferin verbleiben jedoch
beim Anleger. Der Ausgleich von Verzugsscha-
den aufgrund hdherer Gewalt ist im Kaufvertrag
grundsatzlich ausgeschlossen.

=== 10. ABNAHME UND
GEWAHRLEISTUNG

Bei einer zu sanierenden Immobilie hat der An-
leger erst bei der Abnahme der Bauleistung die
Gelegenheit, sich von der Qualitat der Bauaus-
fuhrung zu Uberzeugen, wobei die Abnahme der
von der Verkauferin erbrachten Leistungen in der
Regel getrennt nach Sonder- und Gemeinschafts-
eigentum erfolgt. Dabei ist zu berlcksichtigen,
dass sich die Verkauferin im Kaufvertrag und in
der Baubeschreibung Alternativen und Anderun-
gen in der Bauausflihrung vorbehéalt, sodass die
fertige Immobilie im Detail von der im Prospekt
beschriebenen abweichen kann, ohne dass der
Anleger hieraus Rechte gegenlber der Verkaufe-
rin ableiten kdbnnte. Insoweit ist es wichtig, dass
der Anleger sich sowohl an der Abnahme seines

Sondereigentums als auch bei der Abnahme der
gemeinschaftlichen Anlagen aktiv und kritisch
beteiligt und ggf. auf seine Kosten einen Sach-
verstandigen zur Abnahme hinzuzieht. Rugt der
Anleger bei der Abnahme erkannte Mangel nicht,
verliert er hinsichtlich dieser Mangel seine Rechte,
gleichzeitig kehrt sich mit der Abnahme die Be-
weislast um, das hei3t, nach Abnahme muss stets
der Anleger nachweisen, dass ein Mangel bereits
zum Zeitpunkt der Abnahme vorhanden war und
nicht erst spater verursacht wurde. Lasst der Anle-
ger trotz Einladung den Termin zur Abnahme ver-
streichen und erscheint nicht, gilt die Leistung der
Verkauferin als abgenommen, Gleiches gilt, wenn
der Anleger die Nutzung seines Sondereigentums,
sei es selbst oder durch Vermietung an Dritte, auf-
nimmt.

Mit der Abnahme beginnt der Gewé&hrleistungszeit-
raum, in dem die Verkauferin auftretende Méangel,
flr die sie verantwortlich ist, zu beseitigen hat. Da-
beiist zu beachten, dass sich diese Gewahrleistung

nur auf die nachtraglich erbrachten Sanierungs-
leistungen, nicht aber auf die historische Gebau-
desubstanz bezieht. Der Gewahrleistungszeitraum
betragt in der Regel 5 Jahre. Nach Ablauf dieser
Frist wird der Anleger normalerweise keinen finan-
ziellen Ausgleich flr auftretende Méangel erhalten,
sondern muss die Kosten flUr die Beseitigung der
Méangel selbst aufbringen. Daher ist anzuraten,
rechtzeitig vor Ende der Gewahrleistungsfrist
eine Bestandsaufnahme durchzufthren bzw. durch
Sachverstandige durchfihren zu lassen, erkannte
Méangel zu rGgen und die sich daraus ergebenden
Rechte gegenlber der Verkauferin durchzusetzen.
Die dabei entstehenden Kosten flir Begutachtung,
aber auch Anwalts- und Gerichtskosten im Rah-
men der Durchsetzung hat zunachst der Anleger
zu tragen; genauso tragt er das Risiko, dass die
Verkauferin zu diesem Zeitpunkt nicht mehr leis-
tungsfahig ist. In diesem Zusammenhang ist zu be-
rlcksichtigen, dass die Verkauferin in Luxemburg
ansassig ist, was zu Verzdgerungen im Rahmen
von Zustellungen fUhren kann und gleichzeitig die
Vollstreckung ggf. erstrittener Urteile erschwert.

=== 11. INSOLVENZ DER VERKAUFERIN

Nicht auszuschlieBen ist, dass die Verkauferin
durch unglnstige Umstande nach Kaufvertrags-
abschluss dauerhaft leistungsunfahig und damit
insolvent wird. Zwar ist nach Eintragung der Auf-

lassungsvormerkung der Eigentumserwerb durch
den Anleger gesichert, nicht jedoch die Fertig-
stellung der von der Verkauferin geschuldeten
Bauleistungen. FUr diese muss der Anleger, ggf.
mit den weiteren Miteigentimern, selbst Sorge
tragen. Dies ist mit einem erheblichen organisato-
rischen und finanziellen Mehraufwand verbunden
und setzt Einigkeit zwischen allen Miterwerbern,
insbesondere hinsichtlich der Kostentragung, vor-
aus. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass sich
im Falle der Insolvenz der Verkauferin die Baukos-
ten wesentlich erhdhen werden und die geplante
Bauzeit erheblich Uberschritten wird. Auch das
endgultige Scheitern der Investition ist nicht aus-
geschlossen. Daneben wird flUr vorhandene oder
spater auftretende Mangel an bereits erstellten
Gewerken von der Verkauferin kein Ersatz zu er-
langen sein. Ferner ist nicht auszuschlieBen, dass
der Anleger obendrein fur 6ffentliche Lasten und
GebUhren oder austehende Steuern und Haus-
gelder haften muss, die von der Verkauferin nicht
mehr geleistet wurden.
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II. RISIKEN WAHREND DER
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE

= 1. WOHNUNGSEIGENTUMER-
GEMEINSCHAFT

Mit Abnahme der Wohnung, spatestens mit Ein-
tragung im Grundbuch, tritt der Anleger in die
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) ein,
der die Verwaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums obliegt. Dabei ist die Abgrenzung von
Sonder- und Gemeinschaftseigentum sowie die
Gemeinschaftsordnung, der sich der Anleger mit
Eintritt in die WEG unterwirft, in der Teilungser-
klarung beschrieben. Aus diesem Grunde ist der
Anleger gehalten, den Inhalt der Teilungserklarung
bereits vor Erwerb der Immobilie vollumfanglich
zur Kenntnis zu nehmen.

Entscheidungen, die das gemeinschaftliche Ei-
gentum betreffen, werden durch die Eigentimer-
gemeinschaft im Rahmen der Eigentimerver-
sammlung getroffen. Der Anleger ist also, will er
an der Meinungsbildung und den Entscheidungen
mitwirken, darauf angewiesen, persdnlich an der
Versammlung teilzunehmen bzw. sich anhand der
Einladung zu einer solchen Versammlung vorab
einen Uberblick Uber die zu fassenden Beschliisse
zu verschaffen und entsprechende Weisungen und
Vollmachten zu erteilen. Letztendlich muss sich
der Anleger aber dartber im Klaren sein, dass in

der Eigentimerversammlung in der Regel Mehr-
heitsbeschllisse gefasst werden, das heif3t, dass
der Einzelne solche Beschllsse, auch wenn er an-
derer Auffassung ist, gegen sich gelten lassen und
die damit ggf. verbundenen Einschrankungen und
Kosten mittragen muss.

== 2. KOSTEN DES
GEMEINSCHAFTSEIGENTUMS

Die Gemeinschaft der Eigentimer tragt gemein-
sam die Kosten der Bewirtschaftung sowie die
Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung und
der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums, wobei jeder Eigentimer gegenlber den
Miteigentimern verpflichtet ist, seinen Anteil an
diesen gemeinschaftlichen Kosten zu tragen. Sind
ein oder mehrere Eigentimer nicht (mehr) leis-
tungsfahig, missen die Verbliebenen deren Anteil
an den Kosten zwangslaufig mitibernehmen.

Dabei werden die fur das Wirtschaftsjahr erwar-
teten Kosten zunéchst im Rahmen eines Wirt-
schaftsplanes aufgestellt und dieser wird dann
durch die Eigentimergemeinschaft beschlossen.
Nach festgelegten Verteilungsschlisseln, in der
Regel die Miteigentumsquote, berechnet sich dann
aus den Gesamtkosten des gemeinschaftlichen
Eigentums die Kostenlast des Einzelnen, das so-
genannte Hausgeld. Dieses schuldet der Anleger
mit Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten (Ab-

nahme) der Eigentimergemeinschaft, unabhan-
gig davon, ob der Anleger sein Sondereigentum
selbst bezieht oder vermietet. Das Hausgeld ist
also auch dann zu entrichten, wenn diesen Zah-
lungen aufgrund von Leerstand, Mietminderung
oder Mietausfall keine Einnahmen gegenlberste-
hen. Aber auch bei planmaBiger Vermietung sei-
nes Sondereigentums kann das Hausgeld nicht in
voller Hohe auf den Mieter umgelegt werden. Die
verbleibenden, nicht umlagefahigen Kosten muss
der Anleger ebenfalls in seiner Liquiditatsplanung
berucksichtigen.

Zu den nicht umlagefdahigen Kosten zahlen, neben
den Kosten der Verwaltung und weiterer Positio-
nen, insbesondere die Kosten der Instandsetzung
sowie die ZufUhrung zur Instandhaltungsrickla-
ge. Letztere dient u. a. der Finanzierung kunftig
notwendig werdender Reparaturen am Gemein-
schaftseigentum. Die HO6he der ZufUhrung zur
Instandhaltungsricklage wird durch die Eigen-
timergemeinschaft beschlossen und orientiert
sich dabei normalerweise weder an der Restnut-
zungsdauer einzelner Gewerke oder technischer
Anlagen noch an dem Umstand, dass der Erhalt
einer unter Denkmalschutz stehenden Immobi-
lie aufgrund der denkmalpflegerischen Auflagen
(zum Beispiel Erhalt von Zierelementen, Sand-
steinsockeln, bauzeitlichen Tlren etc.) in der Re-
gel wesentlich héhere Kosten verursacht als die
Instandhaltung einer entsprechenden zeitgema-
Ben Bausubstanz. Deswegen kann die Zuflhrung
zur Instandhaltungsriicklage aufgrund geplanter

InstandsetzungsmaBnahmen wahrend der Halte-
dauer der Immobilie erheblichen Schwankungen
unterworfen sein. Reicht die Rlcklage nicht aus,
um notwendige Reparaturen zu finanzieren, muss
der Fehlbetrag durch Sonderumlagen gedeckt
werden, die der Anleger entsprechend gefasster
Beschllsse zu entrichten hat, in der Regel aus Ei-
genkapital. Da die ZufUhrung zur Instandhaltungs-
ricklage genauso wie etwaige Sonderumlagen
nicht an den Mieter weitergereicht werden kann,
wirkt sie sich auf die Rentabilitdt der Investition
aus und kann somit die Liquiditat bzw. das Ver-
modgen des Anlegers erheblich belasten. Gleiches
gilt auch fur die Kosten kleinerer Reparaturen am
Gemeinschaftseigentum, die in der Regel nicht
aus der Rucklage, sondern aus dem Hauskonto
der Eigentimergemeinschaft bestritten werden
und damit direkte Auswirkung auf die Hbhe des
zu entrichtenden Hausgeldes haben.

Daneben erfolgt bei dem vorliegenden Angebot
die Versorgung der Liegenschaft mit Warme und
Warmwasser mittels eines Warmeliefervertrages,
der mit einem externen Dienstleistungsunterneh-
men geschlossen wurde, sogenanntes Contracting.
Dies bedeutet, dass der Warmelieferant nicht nur
die Warme liefert, sondern auch die technischen
Anlagen zur Warmelieferung und HeiBwasserauf-
bereitung auf eigene Kosten und eigenes Risiko
bereitstellt und betreibt. Als Gegenleistung ver-
pflichtet sich die Eigentimergemeinschaft, ihren
Warmebedarf fUr die Mindestvertragsdauer (vgl.
Allgemeine rechtliche Grundlagen, Abschnitt |,
Punkt 10) in diesem Prospekt) ausschlieBlich durch

Bezug vom Contractor zu decken, sofern dieser
zur Lieferung bereit und in der Lage ist. Nach Be-
endigung des Liefervertrages kann der Lieferant
die Heizanlage aus dem Heizraum entfernen; er
ist auch nicht verpflichtet, den urspringlichen Zu-
stand des Heizraumes wiederherzustellen. In die-
sem Falle muss die EigentiUmergemeinschaft ent-
weder auf eigene Kosten flr Ersatz sorgen oder
einen erneuten Warmelieferungsvertrag abschlie-
Ben.

Des Weiteren ist zu beachten, dass die Kosten der
Warmelieferung in aller Regel hdéher sind als die
reinen Brennstoff- und Nebenkosten, da in diesen
Kosten u. a. auch die Investitions- und Unterhal-
tungskosten der Heizanlage sowie der Unterneh-
mergewinn des Lieferanten enthalten sind. Solan-
ge der Vermieter das Gebot der Wirtschaftlichkeit
beachtet, kdnnen diese Kosten in der Regel auf
den Mieter umgelegt werden. Da das Verfahren
des Contractings aber noch relativ jung ist, exis-
tiert zu vielen Fragestellungen, insbesondere zum
Einfluss der fiktiven Investitionskosten fur die Hei-
zanlage auf den Warmepreis, noch keine gesicher-
te Rechtsprechung. Aus diesem Grund besteht
fir den Anleger das Risiko, dass die Kosten des
Contractings - anders als die Kosten eines reinen
Brennstoffbezuges - nicht in voller Hohe auf den
Mieter umgelegt werden kdnnen, sondern anteilig
durch den Anleger selbst zu tragen sind.
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Darlber hinaus ist zu beachten, dass die Hohe der
Heiz- und Warmwasserkosten einen wesentlichen
Einfluss auf die auf dem Markt erzielbare Netto-
kaltmiete hat. Es ist also nicht auszuschlieBen, dass
der Anleger aufgrund der hdheren Kosten des
Contractings eine geringere Nettokaltmiete er-
zielt, als dies bei vergleichbarem Wohnraum ohne
Contracting der Fall ware. Dies gilt insbesondere
vor dem Hintergrund, dass der Anleger wahrend
der Laufzeit des Warmeliefervertrages keinerlei
Anspruch auf eine energieeffiziente und damit
kostensenkende Ausrichtung oder Modernisierung
der technischen Anlagen hat.

== 3. VERWALTUNG DES
GEMEINSCHAFTSEIGENTUMS

Verwaltet wird das gemeinschaftliche Eigentum
vom WEG-Verwalter, der bereits in der Teilungs-
erklarung bestellt wird. Dieser organisiert u. a. die
Eigentimerversammlungen, bereitet Beschllsse
vor, stellt den Wirtschaftsplan auf, sorgt flr die
ordnungsgemaéafBe Bewirtschaftung der Immo-
bilie und rechnet die daflr aufgewandten Mittel
gegenlber der Gemeinschaft ab. Ferner prift er
den baulichen Zustand der Immobilie, rtigt in der
Gewahrleistungsphase auftretende Mangel oder
schldgt geeignete MaBnhahmen zur Erhaltung und
Verbesserung des Gemeinschaftseigentums vor.
Schlussendlich sorgt er, notfalls mit anwaltlicher
Unterstltzung, fUr die regelmaBige Zahlung des

Hausgeldes durch die Eigentimer.

Kommt der Verwalter seinen Pflichten nicht oder
nur ungenldgend nach, wirkt sich das negativ auf
die Bewirtschaftung und den Erhaltungszustand
des Gemeinschaftseigentums aus. In diesem Fall
besteht das Risiko erhdhter Kosten wahrend der
Bewirtschaftungsphase sowie eines mdglichen
Wertverlustes der Immobilie. Deswegen sollte
sich der Anleger regelmafig davon Uberzeugen,
ggf. auch vor Ort, dass der WEG-Verwalter seinen
vertraglich Ubernommenen Pflichten mit der erfor-
derlichen Sorgfalt nachkommt.

Ein Wechsel des Verwalters ist in der Regel nur
nach Ablauf des jeweiligen Bestellungszeitraumes
moglich und bedarf, genauso wie die erneute Be-
stellung des bestehenden Verwalters, eines Mehr-
heitsbeschlusses der Eigentimer. Gleiches gilt fur
die Abberufung eines Verwalters wéhrend der
Bestellzeit, die nur bei besonders schweren Ver-
fehlungen des Verwalters zuldssig ist. Andernfalls
riskiert die Eigentimergemeinschaft trotz Abbe-
rufung die Zahlung der Verwaltervergltung bis
zum reguldren Ende der Bestellung.

== 4. SONDEREIGENTUM

Die Nutzung und Bewirtschaftung seines Sonder-
eigentums obliegt allein dem Anleger; er kann sein
Sondereigentum selbst beziehen, an Dritte vermie-
ten oder auch gar nicht nutzen. Insoweit entspricht

das Sondereigentum weitgehend echtem Alleinei-
gentum und der Nutzung sind grundsatzlich keine
Beschrankungen auferlegt, soweit nicht gesetz-
liche Vorschriften oder denkmalschutzrechtliche
Auflagen, Einschrankungen in der Teilungserkla-
rung oder der Gemeinschaftsordnung oder sons-
tige Rechte Dritter einer solchen Nutzung entge-
genstehen.

Vermietet der Anleger sein Sondereigentum an
Dritte, so ist er verpflichtet, sein Sondereigentum
dem Mieter bei Mietbeginn in einem vertrags-
gemaBen Gebrauchszustand zu Uberlassen und
diesen Zustand wahrend der Mietdauer aufrecht-
zuerhalten; kommt er dieser Verpflichtung nicht
nach, geht der Anleger das Risiko von Mietminde-
rungen ein und macht sich ggf. gegenlber dem
Mieter schadenersatzpflichtig. Die entstehenden
Kosten fUr die Instandhaltung bzw. Instandsetzung
muss der Anleger dabei allein tragen; diese Kosten
sind bei vertragsgemaBem Gebrauch der Mietsa-
che in der Regel nicht vom Mieter zu erlangen und
kédnnen auch nicht aus der Ricklage fur das Ge-
meinschaftseigentum beglichen werden. Dabei ist
zu beachten, dass sich die Instandhaltungspflicht
nicht nur auf das eigentliche Sondereigentum
(Bausubstanz), sondern auch auf mitvermietete
Einbauten und technische Anlagen, wie zum Bei-
spiel Einbauklchen, Klimaanlagen usw. erstreckt.
Aufgrund der Ublicherweise kurzen Nutzungsdau-
er dieser zusatzlichen Ausstattung besteht ein er-
héhtes Instandhaltungsrisiko, welches der Anleger
in seiner Liquiditatsplanung berlcksichtigen muss.

Laufende Schénheitsreparaturen des Sonderei-
gentums, vor allem Malerarbeiten, werden im Falle
der Vermietung in der Regel dem Mieter auferlegt,
allerdings hat sich in der Vergangenheit gezeigt,
dass beinahe alle diesbezlglichen Klauseln in den
Mietvertragen durch gerichtliche Entscheidungen
far unwirksam erklart wurden. Es besteht des-
wegen das Risiko, dass bei einem Mieterwechsel
erhebliche Kosten fUr Schdénheitsreparaturen ent-
stehen, die der Anleger von seinem Mieter nicht
ersetzt bekommt. Darlber hinaus muss sich der
Anleger im Klaren sein, dass technische Entwick-
lungen, gesetzliche Vorschriften oder ein gean-
dertes Nutzungsverhalten usw. auch eine grund-
legende Modernisierung des Sondereigentums
erforderlich machen kdnnen, um den Ansprichen
potenzieller Mieter gerecht zu werden und eine
Vermietung sicherzustellen; wobei grundlegende
Eingriffe in die Struktur, wie zum Beispiel Grundris-
sanderungen, in der Regel durch denkmalschutz-
rechtliche Auflagen beschrankt sind.

Fur all diese Belastungen sollte der Anleger von
Anbeginn eine ausreichende private Rlcklage
bilden; andernfalls muss er jederzeit Uber genl-
gend Liquiditat verfugen, um diesen Kosten zu
begegnen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass
der Erhalt bzw. die Instandsetzung von denkmal-
schutzrechtlich geschutzten Bauelementen oder
Einbauten, wie zum Beispiel Stuckelementen,
bauzeitlichen Innentlren und Treppen etc., auch
im Sondereigentum in der Regel mit erhéhten In-
standhaltungskosten verbunden sein kann, was die
Wirtschaftlichkeit der Immobilie nicht unerheblich
beeintrachtigt.

== 5. VERWALTUNG DES
SONDEREIGENTUMS
(MIETVERWALTUNG)

Vermietet der Anleger sein Sondereigentum an
fremde Dritte, so kommt der Qualitat der Miet-
oder auch Sondereigentumsverwaltung (SE-Ver-
waltung) eine besondere Bedeutung zu, da diese
einen wesentlichen Einfluss auf die Mieterzufrie-
denheit und damit auf das langfristige Bestehen
des Mietverhaltnisses hat.

In der Regel wird sich der Anleger deswegen zur
Betreuung seines Sondereigentums der Dienste ei-
nes Sondereigentumsverwalters versichern. Dieser
ist dann bevollmachtigt, alle Belange der Bewirt-
schaftung des Sondereigentums fUr den Anleger
zu Ubernehmen und seine Interessen gegentber
den jeweiligen Mietern oder sonstigen Wohnungs-
nutzern sowie gegenlber der Eigentimergemein-
schaft bzw. dem WEG-Verwalter zu vertreten. Der
SE-Verwalter fUhrt u. a. das Mietinkasso durch,
rechnet die Betriebskosten ab und geht erforder-
lichenfalls auBergerichtlich und gerichtlich gegen
sdumige Mieter vor. Er organisiert und beauftragt
die Beseitigung von Mangeln im Sondereigentum,
kimmert sich bei einem Mieterwechsel um die
Anschlussvermietung sowie um die Abnahme und
Ubergabe des Sondereigentums und um den Ein-
zug und die Abrechnung der Mietkaution.

Nicht alle diese Leistungen sind dabei mit einer
monatlich zu entrichtenden pauschalen Vergltung
abgegolten, einige muissen zusatzlich honoriert

werden. Der genaue Umfang der Sondereigen-
tumsverwaltung sowie die fUr die jeweiligen Leis-
tungen zu entrichtende GebUhr werden in einem
gesondert abzuschlieBenden Dienstleistungsver-
trag geregelt, den der Anleger deswegen vor Ab-
schluss eingehend zur Kenntnis nehmen muss, da
die Kosten der Sondereigentumsverwaltung nicht
auf den Mieter umgelegt werden kénnen, sondern
stets durch den Anleger zu tragen sind.

Grundsatzlich kann der Anleger sein Sonderei-
gentum auch selbst verwalten, muss dann aber
sicherstellen, dass er fachlich und zeitlich in der
Lage ist, samtliche Aufgaben einer ordentlichen
Verwaltung wahrzunehmen. Entscheidet sich der
Anleger, einen SE-Verwalter zu beauftragen, ist er
bei der Auswahl in der Regel auf den WEG-Verwal-
ter oder auf einen Verwalter, der bereits fir andere
Miteigentimer die Bewirtschaftung des Sonderei-
gentums Ubernommen hat, beschrankt, da er in
der Regel keinen dritten Verwalter finden wird, der
die Verwaltung einer einzelnen Einheit Gberhaupt
oder zu vertretbaren Kosten Gbernimmt. Kann nur
der Verwalter des Gemeinschaftseigentums mit
der Bewirtschaftung des Sondereigentums be-
auftragt werden, besteht das Risiko von Interes-
senkonflikten, die sich zum Nachteil des Anlegers
auswirken kdnnen. Insoweit ist der Anleger ange-
halten, sich regelmafBig von der ordentlichen und
vertragsgemaRen Verwaltung seines Sondereigen-
tums zu Uberzeugen.

Besonderes Augenmerk ist dabei auf die Prifung
und Durchsetzung von Mieterhéhungen zu richten,
da sonst das Risiko besteht, dass die Immobilie
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aufgrund der gesetzlich vorgeschriebenen Kap-
pungsgrenzen dauerhaft unter Markt vermietet
wird, was sich nicht nur negativ auf die laufende
Rendite, sondern auch auf einen zu erzielenden
Wiederverkaufspreis auswirkt.

== 6. VERMIETUNG

Nutzt der Anleger seine Wohnung nicht selbst,
wird er sie in der Regel an Dritte vermieten. Dabei
ist zu beachten, dass zum Zeitpunkt der Bezugs-
fertigkeit eine Vielzahl gleichwertiger Wohnungen
im selben Objekt zur Vermietung anstehen. Des-
wegen muss sich der Anleger dartber im Klaren
sein, dass nach Herstellung der Bezugsfertigkeit
einige Zeit vergehen kann, bis ein adaquater Mie-
ter gefunden ist; gleichwohl hat der Anleger be-
reits ab dem Zeitpunkt der Abnahme sémtliche
Lasten seiner Immobilie sowie ggf. die Kosten der
Finanzierung zu tragen. Weiterhin besteht das Ri-
siko, dass die dann tatsachlich am Markt erziel-
te Miete niedriger ausfallt als die hier in Aussicht
gestellte, was die Wirtschaftlichkeit der Immobilie
negativ beeinflusst.

Bei den hier angebotenen Wohnungen besteht
zudem die Besonderheit, dass sie ausweislich der
Baugenehmigung und der noch ausstehenden
Nachtragsbaugenehmigung zur Nutzung als Se-
niorenwohnungen vorgesehen sind. Daher ist der
Anleger bzw. die Wohnungseigentimergemein-
schaft verpflichtet, das zugrunde liegende Be-
triebskonzept dauerhaft aufrechtzuerhalten. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass hierdurch

klunftig erhdhte Kosten entstehen. Daneben ist der
Kreis der fUr eine Anmietung in Betracht kommen-
der Personen eingeschrankt, was sich negativ auf
die Vermietbarkeit auswirken kann.

Nach erfolgter Vermietung der Wohnung ist zu
beachten, dass ein einmal geschlossener Mietver-
trag nur aus wenigen, im Gesetz festgeschriebe-
nen Grinden, geklindigt werden kann. Auch die
Méglichkeiten, die Miete wahrend eines laufen-
den Mietverhéltnisses zu erhdhen, sind gesetzlich
reglementiert; insbesondere sind Mieterhéhungen
um mehr als 20 Prozent, bezogen auf die Kaltmiete
wahrend eines Dreijahreszeitraums, gerechnet seit
der letzten Mieterhdhung, ausgeschlossen (Kap-
pungsgrenze). Zudem wurden die Bundeslander
ermachtigt, in besonders ausgewiesenen Gebie-
ten mit Wohnungsknappheit die Kappungsgrenze
noch weiter abzusenken sowie die zulassige Miet-
héhe beim Abschluss neuer Mietvertrage zu be-
grenzen. Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich die-
se restriktiven Eingriffe der Gesetzgebung in die
freie Preisbildung am Mietmarkt in Zukunft noch
verstarken. Deswegen darf der Anleger eine sol-
che Entwicklung bei seinen Prognosen und Rendi-
teerwartungen nicht auBBer Acht lassen.

Weiterhin unterliegt auch die Mietgesetzgebung,
insbesondere das Mietvertragsrecht, der standi-
gen Kontrolle durch die Rechtsprechung. So hat
der Bundesgerichtshof in neuerer Rechtsprechung
klargestellt, dass bei Mieterhdhungen stets nur die
tatsachliche und nicht die vertraglich vereinbarte
Mietfladche ausschlaggebend ist, was bei nicht er-
kannten Flachenabweichungen zu einer geringe-

ren Mietenentwicklung als erwartet fihren kann.
Deswegen muss der Anleger sorgfaltig darauf
achten, dass beim Abschluss von Mietvertragen
nicht nur die vermietete Flache, sondern auch de-
ren Berechnungsgrundlage aus dem Kaufvertrag
Ubernommen wird. Andernfalls |&duft der Anleger
Gefahr, dass fur die Berechnung der Mietflache die
fUr den &6ffentlich geférderten Wohnungsbau maB-
gebliche Wohnflachenverordnung herangezogen
wird, was insbesondere bei der Anrechnung von
Balkonen, Terrassen und Loggien zu einer Redu-
zierung der Mietflache, einhergehend mit niedri-
geren Mieteinnahmen, fihren kann.

Trotz wirksamer Vereinbarung der anzurechnen-
den Flachen von Balkonen, Terrassen und Loggien
im Mietvertrag ist nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs flr die Abrechnung der Be-
triebskosten nur die tatsachliche Wohnflache he-
ranzuziehen. Da die Wohnflachenverordnung als
Berechnungsgrundlage die Anrechnung von Bal-
konen, Terrassen und Loggien im Regelfall nur mit
einem Viertel der tatsachlichen Flache vorsieht,
kann nicht ausgeschlossen werden, dass der An-
teil der auf den Mieter umzulegenden Kosten im
Ergebnis niedriger ausfadllt als bei Abschluss des
Mietvertrages vom Anleger kalkuliert.

Auch bei erfolgreicher Vermietung seiner Immo-
bilie muss sich der Anleger des Risikos bewusst
sein, dass der Mieter das Mietverhaltnis unter Ein-
haltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist je-
derzeit wieder aufkindigen kann. In diesem Falle
muss der Anleger selbst fir eine Neuvermietung
Sorge tragen oder einen Makler mit der Mietersu-

che beauftragen. Trotz aller BemUhungen darf der
Anleger nicht davon ausgehen, dass eine soforti-
ge Anschlussvermietung gelingt; vielmehr muss er
zur Uberbrickung des Leerstandes sowie fur ggf.
anfallende Maklergeblhren, die er selbst zu tra-
gen hat, ausreichend finanzielle Vorsorge treffen.
Dabei ist zu beachten, dass, beeinflusst von Lage,
Ausstattung, GréBe und Zuschnitt der Wohnung,
Mieterwechsel und damit Leerstande gehauft auf-
treten und somit die genannten Kosten mehrfach
anfallen kénnen.

Nicht auszuschlieBen ist auch, dass ein Mieter bei
einem bestehenden Mietverhdltnis aufgrund von
Mangeln berechtigt oder unberechtigt die Miete
klUrzt oder diese mangels Leistungsfahigkeit gar
nicht entrichtet. In diesem Fall sind die fehlenden
Einnahmen vom Anleger auszugleichen. Will er
den Mieter dann auf Zahlung in Anspruch nehmen,
fallen durch Gericht, Anwalt oder auch Sachver-
standige ggf. hohe Kosten an, die der Anleger nur
im Falle des Obsiegens und auch nur bei ausrei-
chender Leistungsfahigkeit des Mieters ersetzt
bekommt.

== 7. MIETPOOL

Optional kann der Anleger bei dem vorliegenden
Angebot einem Mietpool beitreten. Hierbei handelt
es sich um eine Gesellschaft blUrgerlichen Rechts
(GbR), in der sich mehrere Eigentimer zusammen-
schlieBen, um die Risiken bei der Vermietung ihres
Sondereigentums, insbesondere das Leerstands-
risiko und die Kosten der Wiedervermietung, ge-

meinsam zu tragen. Zu diesem Zweck bringen die
teilnehmenden Gesellschafter ihre Einnahmen aus
der Vermietung ihrer Wohnungen in den Mietpool
ein. Der Mietpool beschrankt sich dabei lediglich
auf das Wohneigentum, Kfz-Stellplatze kdnnen
nicht in den Mietpool eingebracht werden. Die vor-
stehend beschriebenen Risiken tragt der Anleger
in Bezug auf die Vermietung der Kfz-Stellplatze -
trotz Teilnahme am Mietpool - allein.

Die Einnahmen des Mietpools werden durch den
GeschéaftsfUhrer der Mietpoolgesellschaft, den
Mietpoolverwalter, eingezogen, der aus den ein-
gehenden Zahlungen zunachst die Kosten der Ge-
sellschaft gemaR den Festlegungen des zugrunde
liegenden Gesellschaftsvertrages bestreitet und
die verbleibenden Uberschisse anschlieBend nach
einer festgeschriebenen Quote an die Gesellschaf-
ter ausschuttet. Die Regelungen des Mietpoolver-
trages werden im Abschnitt ,Rechtliche Grundla-
gen“in diesem Prospekt ndher beschrieben.

Vor seinem Beitritt zum Mietpool muss sich der
Anleger zunachst bewusst machen, dass bei ei-
ner Gesellschaft burgerlichen Rechts grundsatz-
lich alle Gesellschafter jeweils einzeln und in voller
Hohe flr samtliche Verbindlichkeiten der Gesell-
schaft haften. Zwar ist der Geschaftsfihrer der
Mietpoolgesellschaft nach den Festlegungen im
Gesellschaftsvertrag verpflichtet, im Namen und
auf Rechnung der Gesellschaft jeweils nur mit haf-
tungseinschrankendem Zusatz zu zeichnen, das

Risiko einer Inanspruchnahme des Einzelnen fur
Verbindlichkeiten der Gesellschaft kann dadurch
jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen, sondern al-
lenfalls gemindert werden.

Mit Beitritt zum Mietpool treten die Gesellschafter
alle Rechte und Ansprlche aus einem eventuell
bereits bestehenden oder kinftig noch zu schlie-
Benden Mietvertrag fur ihre Wohnungen und bis zu
zwei Kfz-Stellplatzen, an die Mietpoolgesellschaft
ab. Diese Abtretung umfasst im vorliegenden An-
gebot die Nettokaltmiete und die Betriebskosten-
vorauszahlungen fir das Wohneigentum. Damit
verlieren die Gesellschafter sowohl die Befugnis,
Mietzahlungen selbst entgegenzunehmen, als
auch das Recht, Ansprliche aus dem Mietverhalt-
nis gegenlber sdumigen Mietern selbst zu verfol-
gen. Auch auf die Ausgaben der Mietpoolgesell-
schaft, wie zum Beispiel die Leerstandskosten und
Aufwendungen flr die Neuvermietung oder die
Kosten flr eine eventuelle Rechtsverfolgung von
Ansprlichen der Mietpoolgesellschaft, haben die
einzelnen Gesellschafter entweder gar keinen oder
nur gemeinsam mit ihren Mitgesellschaftern Ein-
fluss, wobei der einzelne Gesellschafter mit Beitritt
zum Mietpool dennoch anteilig am Kostenrisiko
aller in den Mietpool eingebrachten Sondereigen-
tumseinheiten beteiligt ist.

Ahnliche Einschradnkungen gelten auch beim Ab-
schluss neuer Mietvertrage, auch hier besteht in
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aller Regel, wenn Uberhaupt, nur ein begrenztes
Mitspracherecht seitens der Gesellschafter. Bei
der Vermietung ggf. realisierte Mieterh6hungen
flieBen der Gesellschaft im Ganzen und nicht dem
einzelnen Anleger zu. Letzterer hat somit keinen
Einfluss auf das wirtschaftliche Ergebnis seines in
den Mietpool eingebrachten Sondereigentums.

Die Bewirtschaftung der in den Mietpool einge-
brachten Sondereigentumseinheiten obliegt ab
dem Zeitpunkt des Beitritts ausschlielich dem
Mietpool bzw. dessen Geschéaftsfihrung, das heif3t,
die Geschicke des Mietpools, insbesondere der
wirtschaftliche Erfolg, hdngen im Wesentlichen
von der Erfahrung und Kompetenz des Geschéafts-
fUhrers der Mietpoolgesellschaft ab. Dabei muss
sich der Anleger dessen bewusst sein, dass der
GeschaftsfUhrer bei Grindung der Mietpoolgesell-
schaft durch die Verkauferin - ggf. auch nach ei-
gener Interessenlage - ausgewahlt und eingesetzt
wird. Ein eigenes Prlifungs- oder Wahlrecht steht
dem Anleger beim Beitritt gar nicht und in der Fol-
ge nur gemeinsam mit seinen Mitgesellschaftern
zu. Bei einer Bewertung dieses Risikos muss sich
der Anleger ebenfalls vergegenwartigen, dass er
mit Beitritt zum Mietpool zwingend verpflichtet
wird, wahrend der gesamten Laufzeit des Miet-
pools den Geschaftsflhrer der Gesellschaft bzw.
eine von ihm gefUhrte Verwaltung auch mit der
Verwaltung seines Sondereigentums zu beauftra-
gen. Eine Kindigung des Mietverwaltungsvertra-
ges ist wahrend der Dauer des Mietpools genauso
wenig méglich wie die Beauftragung eines ande-
ren Sondereigentumsverwalters. Dabei ist nicht

auszuschlieBen, dass sich durch die vorliegende
personelle Verflechtung von Mietpool- und Sonde-
reigentumsverwalter Interessenkonflikte ergeben,
die der Gesellschaft insgesamt oder dem Anleger
im Einzelnen zum Nachteil gereichen.

Bei der im Mietpoolvertrag angefihrten Ausschtt-
tung handelt es sich lediglich um eine vorlaufige
Prognose, die auf den geschatzten Marktmieten
sowie auf den zu erwartenden Kosten beruht. Der
Anleger muss sich jedoch vor Beitritt zum Miet-
pool darlUber im Klaren sein, dass die im Gesell-
schaftsvertrag genannte H6he der Ausschittung
weder garantiert noch festgeschrieben ist, son-
dern - im Gegensatz zu einer fest vereinbarten
Miete im Mietvertrag - auch signifikanten Schwan-
kungen unterworfen sein, dauerhaft niedriger als
prognostiziert oder ganz ausfallen kann. In der
Regel wird die Ausschittung des Mietpools dabei
geringer ausfallen als die tatsachlich am Markt er-
zielten Mieten, da die gemittelte Kalkulation eines
moglichen Uberschusses die unterschiedlichen
Qualitaten des angebotenen Wohnraums berlck-
sichtigen muss und die Deckung der anfallenden
Kosten stets Vorrang vor der Ausschittung ge-
nieBt. Darlber hinaus gilt es zu beachten, dass das
Ergebnis des Mietpools durch zusatzliche Ausga-
ben belastet wird, die ohne Bewirtschaftung durch
den Mietpool nicht anfallen wirden. Dazu zahlen
neben dem Honorar fir den Mietpoolverwalter ins-
besondere auch Leerstands- und Wiedervermie-
tungskosten sowie ggf. Instandsetzungskosten,
die durch die Bewirtschaftung des Sondereigen-
tums von Mitgesellschaftern anfallen und auf die

der Anleger keinen Einfluss hat. Diese Zusammen-
hange sowie die sich daraus ergebenden Risiken
muss der Anleger bei seiner Liquiditatsplanung
zwingend berlcksichtigen.

AbschlieBend muss sich der Anleger auch vor Au-
gen flUhren, dass er mit Beitritt zum Mietpool die
Verpflichtung eingeht, der Mietpoolgesellschaft
sein Eigentum wahrend der gesamten Laufzeit
des Mietpools jederzeit in einem mangelfrei ver-
mietbaren Zustand zur VerflUgung zu stellen, wo-
bei diese Feststellung der Mietpoolverwalter trifft.
VerstoBt der Anleger gegen diese Verpflichtung,
droht ihm eine Klrzung der Ausschittung oder
ein Ausschluss von derselbigen, schlimmstenfalls
sogar ein Ausschluss aus dem Mietpool. Deswe-
gen muss der Anleger stets genligend Liquiditat
vorhalten, um eventuell anfallenden Kosten fir In-
standsetzungs- und Modernisierungsmaf3nahmen
kurzfristig begegnen zu kénnen (vgl. Abschnitt I,
Punkt 4).

Selbst wenn der Anleger sich nach Abwagung al-
ler Risiken flr die Teilnahme an dem angebotenen
Mietpool entscheidet, darf er seine grundsatzliche
Entscheidung fur die Investition in eine Immobilie
nicht von einem solchen Beitritt abhangig machen,
da die Méglichkeit besteht, dass der Mietpool ent-
weder aufgrund einer zu geringen Anzahl von
beitretenden Gesellschaftern anfangs gar nicht
zustande kommt oder aber die Gesellschaft auf-
grund von Austritten oder Ausschllssen vorzeitig
oder nach Ablauf der Mindestdauer wieder auf-

geldst wird. In diesen Fallen muss der Anleger -
entgegen seiner urspringlichen Planung - das
Mietausfall- und Leerstandsrisiko sowie die durch
den Mietpoolvertrag gedeckten Kosten fur die
Bewirtschaftung seiner Immobilie allein tragen.
Ein eigenes Kindigungsrecht hinsichtlich des Miet-
pools steht dem Anleger hingegen mit einer Frist
von 6 Monaten frihestens zum 31.12.2025 zu.

== 8. ERSTVERMIETUNGSGARANTIE

Die Verkauferin hat gegenlber der Mietpool-GbR
eine Erstvermietungsgarantie abgegeben, die
ab dem 3. auf den Besitzlilbergang folgenden
Monat - unabhangig vom tatsachlichen Vermie-
tungsstand - eine festgelegte Mieteinnahme ga-
rantiert. Dabei tréagt die Verkauferin jedoch nur
das Risiko der Erstvermietung. Zahlt ein einmal
gefundener Mieter trotz vertraglicher Verpflich-
tung die Miete nicht oder nicht vollstandig, erfolgt
hierflr keine Ausgleichszahlung.

Die Erstvermietungsgarantie endet spéatestens
nach 12 Monaten, beginnend ab dem 3. Monat
nach Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten auf
den Anleger. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen,
dass die Garantiegeberin bereits bei Besitzlber-
gang oder im Laufe der Garantiezeit nicht mehr
leistungsfahig ist (vgl. Abschnitt |, Punkt 11), so-
dass die Mietpool-GbR die garantierten Zahlungen
nicht erhélt und das Vermietungs- und Leerstands-
risiko allein tragen muss.

ITI. RISIKEN WAHREND DER EXITPHASE

(WIEDERVERAUSSERUNG)

mmm Bei der Prognose einer méglichen Wertstei-
gerung seiner Vermdgensanlage muss der Anleger
berlcksichtigen, dass der bezahlte Kaufpreis nicht
nur die Kosten flUr das Grundstlck sowie fur die
Planung und Errichtung des Gebaudes beinhaltet,
sondern auch nicht wertbildende Bestandteile, wie
zum Beispiel die Finanzierungskosten und die Mar-
ge der Verkauferin sowie weitere Dienstleistungs-
kosten, insbesondere auch die Aufwendungen flr
den Vertrieb. Letztere kénnen, selbst bei durch-
gangig gleicher Preisgestaltung, unterschiedlich
hoch sein und sind bei Interesse bei der Verkaufe-
rin zu erfragen. In der Regel liegen sie Uber einer
Ublicherweise zu erwartenden Maklerprovision.
Zusatzlich entstehen dem Anleger durch den ei-
gentlichen Erwerbsvorgang weitere Kosten, wie
zum Beispiel Notar- und Gerichtskosten, die Grun-
derwerbsteuer, zusatzliche Vermittlungskosten so-
wie ggf. Finanzierungskosten, insbesondere auch
Bauzeitzinsen. Alle diese Kosten schlagen sich
nicht im Substanzwert der Immobilie nieder, son-
dern mussen zunachst durch eine entsprechend
lange Haltedauer und die daraus erwartete Werts-
teigerung kompensiert werden. Dabei ist zu be-
achten, dass eine solche Wertsteigerung, wenn sie
denn Uberhaupt eintritt, in der Regel nicht linear
verlauft, sondern natlrlichen Marktschwankungen
und -korrekturen unterworfen ist.
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Zudem muss der Anleger bedenken, dass er die
Immobilie, nach einer entsprechenden Haltezeit, in
der Regel im vermieteten Zustand verduBBern wird,
sodass ein Eigennutzer, insbesondere bei Woh-
nungen mit nicht eigennutzergerechter Grundriss-
gestaltung, als Erwerber eher nicht infrage kommt,
sondern ein Kapitalanleger als Kaufer gefunden
werden muss. In diesem Fall wird sich ein zu er-
zielender Verkaufspreis im Wesentlichen auf der
Basis der zu erwirtschaftenden Mietrendite sowie
der Einnahmensicherheit (Rendite-Risiko-Profil)
der Immobilie im Vergleich zu anderen alternati-
ven Vermdgensanlagen bilden; wobei ein Investiti-
onsstau im Gemeinschafts- oder Sondereigentum
oder Streitigkeiten mit Mietern oder Miteigentl-
mern in der Regel zu Preisabschlagen flihren.

Auch die Denkmaleigenschaft der Immobilie so-
wie ggf. sanierungsrechtliche Verpflichtungen
kdnnen sich bei einer VerduBerung preismindernd
auswirken, da ein potenzieller Erwerber an die
Auflagen und Einschrankungen gebunden ist,
ohne dass ihm entsprechende steuerliche Vortei-

le zuflieBen. So kénnen aufgrund der Denkmalei-
genschaft das duBere Erscheinungsbild und die
grundlegende Struktur der Immobilie nicht oder
nur eingeschrankt an eine verdnderte Markt- bzw.
Mieternachfrage angepasst werden, was sich auf
die Wirtschaftlichkeit und damit auf den Verkaufs-
preis negativ auswirken kann.

DarUber hinaus ist zu beachten, dass die erteilte
Baugenehmigung bzw. die zu erwartende Nach-
tragsbaugenehmigung die Nutzung der Immobilie
durch Senioren vorsieht und somit die freie Ver-
mietbarkeit sowie die Eigennutzung der angebo-
tenen Wohnungen ggf. eingeschrankt sind. Dies
kann sowohl bei der VerduBerung an Kapitalanle-
ger als auch bei der VeraufBBerung an Eigennutzer
zu einer Minderung des Verkaufspreises fUhren.

Aufgrund dieser Unwagbarkeiten und Beschréan-
kungen kann daher nicht ausgeschlossen werden,
dass ein am Ende der geplanten Haltedauer re-
alisierter Verkaufserlds geringer ausfallt als der
Einstandspreis bzw. die insgesamt aufgebrach-
ten Anschaffungskosten, sodass sich ein Verlust
einstellt. Insbesondere kann dies der Fall sein,
wenn der Anleger durch persdnliche oder wirt-
schaftliche Grinde gezwungen ist, die Immobilie
vor Ablauf der geplanten Haltedauer, also be-
reits kurz- oder mittelfristig nach Erwerb, wieder
zu verduBern. Ist dann die Immobilie zu diesem
Zeitpunkt noch mit einer Finanzierung belastet,
besteht zudem das Risiko, dass der Kaufpreis
nicht ausreicht, um das Fremdkapital vollstan-
dig abzulésen; in diesem Fall ist der Anleger
gezwungen, den sich ergebenden Fehlbetrag
aus anderen Vermdgenswerten zu decken, um
den beabsichtigten Verkauf nicht zu gefahrden.

IV. RECHTLICHE UND

STEUERLICHE RISIKEN

mmm Die Beschreibung des vorliegenden Ange-
botes grindet sich auf der zur Zeit der Prospekt-
erstellung gultigen rechtlichen Gegebenheiten,
wobei nicht ausgeschlossen werden kann, dass
sich diese kUnftig zum Nachteil des Anlegers an-
dern. So ist es zum Beispiel denkbar, dass eine
zukUlnftige Gesetzgebung und Rechtsprechung
die Méglichkeiten der Kindigung und Mieterhé-
hung oder die Anrechnung von Mietflachen weiter
einschrankt, was die Renditeprognose des Anle-
gers erheblich verschlechtern kann. Ebenso ist es
moglich, dass der Anleger durch die EinfiUhrung
gesetzlicher Auflagen und Verpflichtungen, zum
Beispiel beim Schall- und Brandschutz, bei der
Energieeinsparung oder den zuldssigen Emissions-
werten, wahrend der Haltedauer der Immobilie zu
unerwarteten Investitionen gezwungen ist.

Auch in steuerrechtlicher Hinsicht kann keine Ge-
wahr daflr Gbernommen werden, dass die der-
zeitige Steuergesetzgebung Bestand haben wird.
Gerade bei sich &ndernden politischen Machtver-
haltnissen sind Eingriffe in die Steuergesetzge-
bung, die sich zum Nachteil des Anlegers auswir-
ken kénnen, keine Seltenheit. So ist zum Beispiel
nach derzeitiger Rechtslage ein sich ggf. ergeben-
der Gewinn aus der VerauBBerung einer Immobilie
nach einer Haltedauer von 10 Jahren steuerfrei.

Der Anleger muss sich aber dartber im Klaren
sein, dass sich die zugrunde liegende Steuerge-
setzgebung bis zum Ablauf dieser Frist jederzeit
andern kann, da keine echte Rickwirkung vorliegt,
sodass er bei Verkauf einen Gewinn dennoch ver-
steuern muss.

Daneben birgt die oft uneinheitliche Anwendung
der Steuergesetzgebung durch die Finanzbehor-
den der einzelnen Bundeslander, bis hin zu den
Betriebs- und Wohnsitzfinanzédmtern, weitere Ri-
siken. So existiert zum Beispiel derzeit noch keine
einheitliche Anwendungspraxis bzw. hdéchstrich-
terliche Rechtsprechung hinsichtlich der Ausle-
gung des § 15b Einkommensteuergesetz, der die
Verrechnung von Verlusten aus Steuerstundungs-
modellen mit positiven Einkinften aus anderen
Steuerquellen verbietet (vgl. Steuerliche Grundla-
gen, Abschnitt Il, Punkt 3).

Auch die individuelle Gestaltung der Finanzierung
der Kapitalanlage, zum Beispiel die Vereinbarung
eines Disagios oder die Inanspruchnahme von 6f-
fentlichen oder privaten Zuschissen, kbnnen einen
signifikanten Einfluss auf die steuerliche Behand-
lung der Investition haben (vgl. Steuerliche Grund-
lagen, Abschnitt Il, Punkt 9 ff.).
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WESENTLICHE RISIKEN DER VERMOGENSANLAGE

DarUber hinaus ergeben sich beim Erwerb von
Immobilien mit erhéhten Abschreibungsmaoglich-
keiten, insbesondere hinsichtlich der Festlegung
der Bemessungsgrundlage, weitere Unwagbarkei-
ten, die es zu berlcksichtigen gilt. Bei dem vor-
liegenden Angebot handelt es sich um eine unter
Denkmalschutz stehende Immobilie, bei der der
Anleger fUr einen bestimmten Teil der Anschaf-
fungskosten die erhdhten Absetzungen nach § 7i
EStG bzw. den Abzugsbetrag nach § 10f EStG gel-
tend machen kann (zum Verfahren vgl. Steuerliche
Grundlagen, Abschnitt Il, Punkt 7).

Dabei ist zu beachten, dass nur diejenigen Baukos-
ten hinsichtlich einer erhdhten Abschreibung be-
glnstigt sind, die nach Abschluss des notariellen
Kaufvertrages entstehen, wobei bei der getrenn-
ten Beurkundung von Angebot und Annahme der
Zeitpunkt der Annahme zahlt. Uber die tatsachli-
che Hohe der beglnstigten Baukosten beschlief3t
das Betriebsstattenfinanzamt der Verkauferin
durch Bekanntgabe des Feststellungsbescheids.
Da dem Betriebsstattenfinanzamt - genauso wie
der Denkmalschutzbehdérde - ein eigenes Pri-
fungsrecht hinsichtlich der nachgewiesenen Bau-
kosten zusteht, besteht also in zweierlei Hinsicht
das Risiko, dass die im Kaufvertrag vorgenomme-
ne Aufteilung des Kaufpreises auf Grundstlck, Alt-
bausubstanz und beglnstigte Sanierungsleistung
seitens der zustandigen Behoérden nicht anerkannt,
sondern zum Nachteil des Anlegers geandert wird.
Zum einen kann die Denkmalschutzbehdrde ei-

nen geringeren Teil der Kosten als beglnstigt be-
scheinigen, als die Verkauferin angenommen hat.
So werden zum Beispiel Modernisierungsmali-
nahmen, die zur Erhaltung des Gebaudes nicht
erforderlich sind (zum Beispiel Fahrstlhle, neue
Balkonanlagen, AuBenanlagen etc.), von der Denk-
malschutzbehdrde nicht anerkannt. Zum anderen
kann das Betriebsstattenfinanzamt beispielsweise
bei der Ermittlung der Verkehrswerte des Bodens
oder des Altgebdudes zu einem anderen Ergebnis
kommen als die Verkauferin oder die Immobilie als
neues Wirtschaftsgut (Neubau) einstufen und die
erhdéhte Abschreibung ganzlich versagen.

Die Bearbeitungszeit fur die Prifung und Fest-
stellung des beglnstigten Aufwands variiert sehr
stark und kann mehrere Jahre, beginnend mit Fer-
tigstellung der Immobilie, in Anspruch nehmen;
eine prazise Prognose ist nicht mdglich. Da sich
die Anwendung der Steuergesetzgebung im stan-
digen Wandel befindet, kann aufgrund der langen
Bearbeitungszeit nicht ausgeschlossen werden,
dass sich die derzeitige Anerkennungspraxis hin-
sichtlich des steuerlich beglnstigten Sanierungs-
aufwands bis zum Zeitpunkt der Feststellung sig-
nifikant zum Nachteil des Anlegers andert.

Weiterhin kann keine Aussage darUber getroffen
werden, ob der Anleger bereits vor Bekanntgabe
des Feststellungsbescheids gegenlber seinem
Wohnsitzfinanzamt eine erhdhte Abschreibung
der Sanierungskosten geltend machen kann. Ist
dies nicht der Fall und hat der Anleger einen steu-
erlichen Vorteil im Rahmen seiner Liquiditatspla-
nung bereits vor der endglltigen Feststellung
berlcksichtigt, muss er die sich ergebende Liqui-
ditatsllcke aus Eigenkapital oder laufenden Ein-
nahmen decken. Auch wenn das Finanzamt eine
erhdhte Abschreibung auf der Grundlage der im
Kaufvertrag angegebenen Sanierungskosten oder
einer Schatzung vorlaufig anerkennt, besteht das
Risiko, dass die tats&chliche Feststellung der be-
glnstigten Sanierungskosten dann niedriger aus-
fallt als diese Schatzung. In diesem Fall muss der
Anleger kurzfristig einen bereits erhaltenen Steu-
ervorteil, ggf. zuzlglich nicht unbetrachtlicher Zin-
sen, an das Finanzamt erstatten, was einer hohen
Liquiditat seitens des Anlegers bedarf.

Insgesamt wird deswegen empfohlen, weder die
Investitionsentscheidung noch die Liquiditatspla-
nung auf der Gewahrung steuerlicher Vorteile auf-
zubauen, da sowohl die Gewahrung selbst als auch
der Zeitpunkt der Gewéhrung von der Verkauferin
nicht garantiert werden kénnen.
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STANDORT

VIEL ZU
BIETEN

mmm REGION MITTELRHEINTAL UND LANDKREIS MAYEN-KOBLENZ

Eine Kapitalanlage in Immobilien vereint Sicherheit und Ertragschancen. Da
der Wert von Immobilien stabil und bestandig ist, sind Immobilieninvest-
ments oftmals besser als andere Geldanlagen. Die Wahl des richtigen Stand-
ortes spielt dabei eine entscheidende Rolle. Denn die Lage ist nach wie vor
ein wesentliches Kriterium, welches Uber Gewinn und Verlust eines Invest-
ments entscheidet. Dabei muss es aber nicht unbedingt eine GroRstadt sein;
insbesondere in kleineren Stadten ist noch haufig von einer starkeren Wert-
steigerung und damit Rendite auszugehen.

Genau hier liegt die Starke der Wirtschaftsregion Mayen-Koblenz. Verglichen
mit dem Rhein-Main-Gebiet oder mit dem rheinhessischen Speckgurtel, sind
Immobilien hier aktuell noch preisglnstiger zu erwerben. Und das obwohl die
GroBstadt Koblenz direkt vor der TUr liegt.

Aufgrund ihrer zentralen geografischen Lage im Mittelrheintal und der op-
timalen Verkehrsanbindung bietet diese Region sehr gute Entwicklungsvor-
aussetzungen flir Unternehmen und Einwohner. War der Wirtschaftsstand-
ort vor Jahrzehnten noch von der Bimsindustrie gepréagt, Uberwiegt heute
das produzierende Gewerbe. Sowohl das verarbeitende Gewerbe als auch
das Baugewerbe haben in den letzten Jahren ein Uberdurchschnittliches
Wachstum erzielt und zur Schaffung neuer Arbeitsplatze gefUhrt. So konnte
sich der Landkreis zu einem der bedeutendsten Wirtschafts-Hubs von ganz
Rheinland-Pfalz entwickeln. Auch méchte die Wirtschaftsférderung zukinf-
tig dem Tourismusbereich neue Wachstumsimpulse geben, was die positive
Wirtschaftssituation zuséatzlich untermauern kénnte.

= Exzellente Lebensbedingungen und eine
pulsierende Wirtschaftsregion - das sind beste
Voraussetzungen fir ein gesundes Leben inmitten
einer grinen Landschaft. m

m Der Landkreis Mayen-Koblenz bietet mit seinen Uber
100 Kindertagesstatlen eine sehr gute Betreuung
schon fiur die Kleinsten und verflgt Gber ein breites
Bildungsangebot. Auch eine gute gesundheilliche
Versorgung ist durch zahlreiche Krankenh&user
sichergestellt. m

= Viele grofSe Arbeitgeber haben hier ihre
Niederlassung, zum Beispiel die Debeka-Gruppe in
Koblenz (Versicherungsbranche), thyssenkrupp in
Andernach (Metallindustrie) und die Stabilus GmbH
in Koblenz (Gasdruckfedern). =

= Das verfiighbare Einkommen von
Privathaushalten im Landkreis Mayen-Koblenz
hat sich Uber eine 10-Jahres-Betrachtung mit
18,1 % stark positiv entwickelt. m

m Die Region verflgt Gber ein vielfaltiges
Kultur-, Sport- und Freizeitangebot:
vom Rheinsteig bis zu den Burgen, Schldssern,
romantischen D&rfern und Stadten. =

= Kultureller Reichtum und natirliche
Schoénheit haben das Mittelrheintal seit
dem 19. Jahrhundert zum Touristenziel und
zum Inbegriff der Rheinromantik gemacht. =

m Die groBe Vielfalt und Schénheit des oberen
Mittelrheintals hat auch die UNESCO gewdlrdigt
und den rund 65 km langen Abschnitt zwischen
Koblenz und Rudesheim in das Weltkulturerbe
aufgenommen. =
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Das imposante Kaiser-Wilhelm-Denkmal

Die Hafen
Andernach und
Koblenz liegen an der
groBten WasserstraBBe Leutesdorf

Europas, dem Rhein
NEUWIED 42

< Bonn Andernach

Das Koblenzer
Autobahnkreuz mit der
A 61und A 48 sowie die

zahlreichen BundesstraBBen
sichern den Anschluss an
die Ballungsraume
Frankfurt/Rhein-Main
und Koln/Bonn

STADT
ZWISCHEN

REBEN UND RHEIN

mmm KOBLENZ

Koblenz ist eine historische Stadt
in Sidwestdeutschland, ein dyna-
misches Mittelzentrum und ein at-
traktiver Wirtschaftsstandort mit
hoher Wohn- und Lebensqualitat.
Die Stadt gilt als Tor zum Oberen
Mittelrheintal mit seinen terrassen-
féormigen Weinbergen und Burg-
ruinen. In der Stadtmitte markiert
das Kaiser-Wilhelm-Denkmal den
Ort, an dem Rhein und Mosel zu-
sammenflieBen.

256

Urmitz

Miilheim-Karlich

Bassenheim

49

a3

Bendorf

Alsbach

Hohr-Grenzhausen

Lahnstein

42

Spay

Vallendar

Simmern

o

Friicht

Braubach

Neuhausel

Eitelborn

261

Bad Ems

49

G2

Limburg —»

an der

260

Lahn

Nassau

113.828
/

21,4 %
/7

Wo Rhein auf Mosel trifft: das malerische Deutsche Eck

4.109
/7

14.000

105.13
/

Direkt gegentber der LahnmUndung trohnt das Schloss Stolzenfels Gber Koblenz

€S| 2s



STANDORT

NAHER
DRAN UND
MITTENDRIN

== VALLENDAR

Vallendar ist eine lebenswerte Stadt mit
tiefen Wurzeln. Der Ort wurde erstmals um
830/840 als Besitz der Erzbischéfe von Trier
erwahnt. Es wird jedoch angenommen, dass
Vallendar keltischen Ursprungs und damit
weitaus alter ist.

Heute ist Vallendar mit seinen fast 9.000 Ein-
wohnern eine liebenswerte Wohnstadt, ein
staatlich anerkannter Fremdenverkehrsort
und ein bedeutender Hochschulsitz. Die
Wissenschaftliche Hochschule flr Unterneh-
mensflhrung - Otto Beisheim School of Ma-
nagement, die Philosophisch-Theologische
Hochschule und das Berufsférderungswerk
Vallendar zahlen zu den Innovationstreibern
der Stadt.

Einwohner, Studenten und Besucher schat-
zen die vielen kulturellen Angebote und die
gute Infrastruktur. In direkter, fuBlaufiger
Nahe zur Wildburg finden sich zahlreiche
Cafés und Restaurants, Backereien, Super-
markte, Freizeitméglichkeiten und natlrlich
das idyllische Rheinufer.

RUND

9.000

/EINWOHNER

/

1500

/

13,22

/FLACHE

16,9

WHU - Otto Beisheim D kvoll iorle Bi h
School of Management as prunkvoll verzierie burgerhaus Pilgerkirche in Schonstatt
(datiert auf ca. 1617)

die Financial Times wirdigte die WHU und Wallfahrtsort fur Anhanger
ihre Managementprogramme als die besten der Schénstattbewegung.
deutschlandweit.

Pflegeheim

Kindertagesstatte

¢ 2 0

Schule/Hochschule

L

Hotel
Minigolf
Supermarkt
Café
Restaurant

Krankenhaus

» + X & ®#

Shopping

Kaiser-
Friedrich-Turm
Beliebter Aussichts-

— punkt mit Blick tber
ganz Vallendar.

Bewohnte Insel Niederwerth
Einzige deutsche Flussinsel mit einer

Dorfgemeinde. Klosterkirche aus dem 15. Jahrhundert
Eine der bedeutendsten Sakralbauten
am Mittelrhein.
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BESTENS
VERNETZT

mmm EINE STADT IN BEWEGUNG

Eine hochwertige Verkehrsinfrastruktur zu
Wasser und zu Lande kennzeichnet die Ver-
bandsgemeinde Vallendar. Das Mittelzent-
rum im Landkreis Mayen-Koblenz ist sehr gut
an die Uberregionalen Verkehrswege ange-
bunden. Uber die Autobahnen A3, A48 und
A 61 gelangt man innerhalb einer Stunde zu
den internationalen Drehkreuzen Kéln/Bonn
und Frankfurt am Main. Die Anbindung zur
nachstgelegenen Grof3stadt Koblenz ist so-
wohl fUr Autofahrer als auch flr Nutzer der
offentlichen Verkehrsmittel exzellent. Und
auch die ICE-Bahnhéfe in Koblenz und Mon-
tabaur sind schnell erreichbar. Die Rhein-
hafen Koblenz und Bendorf sind in direkter
Nachbarschaft zu finden.

Auto
14 Minuten @

Buslinie 8 |
20 Minuten 8

Regionalbahn (7] q
13 Minuten =

Flughafen mit Auto alle
in 1 Stunde zu erreichen

“? KOLN/BONN

cecees \? FRANKFURT AIRPORT

S
? FRANKFURT-HAHN

Bmm Sanierungsgebiet Vallendar

\" _{ Y
l WILDBURG,

/ALLENDAR

EIN AUSBLICK IN
DIE ZUKUNEFET

mmm SANIERUNG DES HISTORISCHEN
STADTKERNS VALLENDAR

In den vergangenen Jahrzehnten hat sich die Stadt
Vallendar zu einem beliebten Wohnstandort mit
direkter Verbindung nach Koblenz entwickelt und
konnte so ein nachhaltiges Bevélkerungswachstum
verzeichnen. Damit der alte Charme der historisch tief
verwurzelten Stadt am Rhein auch fur nachfolgende
Generationen bestehen bleibt, wurde unter dem Pro-
jektnamen ,Historischer Stadtkern“ ein umfassender
Sanierungsplan verabschiedet. Ziel ist hierbei unter
anderem der Erhalt und die Modernisierung der im di-
rekten Stadtkern gelegenen Wohn- und Gewerbebau-
ten sowie eine Erneuerung der StraBensituation und
Parkanlagen bis ca. 2030. Konkret geplant sind unter
anderem rund um das Rheinufer gelegene Grin- und
Erholungsflachen sowie eine bessere VerknlUpfung
zwischen Bahnhof und Innenstadt. DarUber hinaus
sollen das an die Stadthalle Vallendar angrenzende
Gebiet sowie die FuBgangerzone deutlich aufgewertet
werden.

Das gemeinsame Bestreben aller MaBnahmen:
héchste Wohn- und Lebensqualitat in Vallendar
schaffen.
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ANGEBOT IM DETAIL

Die denkmalgeschitzte Front und historische
Schmuckelemente pragen das Innere und AuBere der Wildburg

DAS
WILDBURG
AREAL

mmm | AGEPLAN UND
STELLPLATZUBERSICHT

Ein Ort, an dem Natur und Architektur
perfekt aufeinander abgestimmt sind.

Das sanierte Wildburg-Ensemble erganzt
Vallendar mit Wohnraum in einzigartigem
Stil. Neu gepflanzte Bdume und Straucher la-
den zum Verweilen ein und bieten zentrales
Wohnen im Grinen. PKW- und Fahrradstell-
platze bieten zusatzlichen Komfort.

Zudem ist der Gebaudekomplex der
Wildburg teilunterkellert. Neben Mieterkel-
lern, die viel Stauraum bieten, finden sich
hier auch gemeinschaftlich genutzte Abstell-
rdume sowie die Technik- und Versorgungs-
raume.

Recyeling | Restabfrall

— entstehender Neubau

|pi|p2|p3|Pa

P17| P18
&

|
P 23P 24
P 21|P 22

é
“,
.{',

H

Wildburg Ensemble

Bestandsgebaude

5

P 6

P7|P8|Polpio|P11| / Stellplitze
{ T //’/ I

PKW-Stellplatze

Rollstuhlrampe  Recycling | Restabfall

FFahrradstellplatze

Rollstuhlgerechte

@
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ANGEBOT IM DETAIL

WOHNEN
MIT STIL

mmm ANSICHTEN BAUWERK

mmmm Nord-Ost-Ansicht (1)

mmmm SUd-West-Ansicht (2)

EE HE E@ B
E EE ;;m i

mmmm Teilansicht (3)
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mmmm Nord-West-Ansicht (4)
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mmmm SUd-Ost-Ansicht (5)
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ANGEBOT IM DETAIL

GESCIHOSS

N GESCHOSSUBERSICHTEN
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|
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Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteilibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung.
Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache).
Die anrechenbaren Flachen der Dachgérten sind mit 25 % ihrer Grundflache und die der Balkone und Terras-
— sen mit 50 % ihrer Grundflache in der Wohnflache berltcksichtigt. Darstellung der Duschablaufe abweichend

5m von der Baubeschreibung (vereinfacht).
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Anmerkungen ’ D

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung.

Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache).

Die anrechenbaren Flachen der Dachgérten sind mit 25 % ihrer Grundflache und die der Balkone und Terras-

sen mit 50 % ihrer Grundflache in der Wohnflache berlcksichtigt. Darstellung der Duschablaufe abweichend — e —
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Oom 5m
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GESCHOSS
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/ I
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2.51 2 37,13 m?
2.52 2 37,06 m?
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteilibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung.
Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache).

Die anrechenbaren Flachen der Dachgérten sind mit 25 % ihrer Grundflache und die der Balkone und Terras-
sen mit 50 % ihrer Grundflache in der Wohnflache berltcksichtigt. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht).
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ANGEBOT IM DETAIL

GESCHOSS

N GESCHOSSUBERSICHTEN
/

GESCHOSS

Abstellrdume WOHNEINHEIT ZIMMER WOHNFLACHE
Dachgarten 3.53 - (3./4. 0G) 3 98,60 m?
/ 3.54 2 58,38 m? /
3.55 2 69,58 m?
. 3.56 2 68,63 m?
57, 58
= et 3.57 - (3./4. 0G) 2 112,82 m?
3.58 - (3./4. OG) 3 131,60 m?
Dachgarten 3.58 3.59 - (3./4. OG) 2,5 105,21 m?
3.60 - (3./4. OG) 2 71,46 m?
3.61 - (3./4. 0G) 2 72,38 m?
Dachgarten 3.57
{—
. [PFnk Rk ATk ||| BERE ARwK |
° = —
= i 77777 - ”i
i . F= 0 tﬂ%ﬁ
: X, i BT eel. f e O oo o</ - J &4 e N/ N\ e 7 I BN BN B LT, R 9 Pl
g T : Erya
: 5 o | o |
d B - u

N

Anmerkungen

1| o¢

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung.
Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache).
Die anrechenbaren Flachen der Dachgérten sind mit 25 % ihrer Grundflache und die der Balkone, Terrassen
und Turmpavillons mit 50 % ihrer Grundflache in der Wohnflache bertcksichtigt. Darstellung der Duschablaufe
abweichend von der Baubeschreibung (vereinfacht).




ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

01,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

. Schlafen

hn-/E i
Wohn-/Esszimmer Schiafen
O o
Kochen
Kochen
P !
|
I
|
I
- :
Bad )( i Wohn-/Esszimmer
il
I
I
1
|
Om Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnfldchen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache).

WOHNUNG . GRUNDRISSE

A

0. 7

WOHNEINHEIT 0.01 0.02 ().03
Diese Wohnung ist rolistuhlgerecht. Wohn-/Esszimmer/Kochen 26,45 m? 25,39 m? 24,08 m?
Schlafen - 9,68 m? 13,29 m?
Bad 6,30 m? 4,87 m? 6,96 m?
Gesamtwohnflache 32,75 m? 39,94 m? 44,33 m?

Wohn-/Esszimmer

|
|
I
|
|
I
I
I
I
I
I
I
1
|

Schlafen

WOHNUNG

0. 7

Diese Wohnung ist barrierefrei.

01
02

03

05 |06|07|08

04

gL TL



ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

0. 7

Diese Wohnung ist barrierefrei.

[ |

Schlafen

Om Im

Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

Entree

Kochen

Wohn-/Esszimmer

Schlafen

WOHNUNG

05,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

WOIINUNG

.00,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Kochen

_ GRUNDRISSE

/

WOHNEINHEIT 0.04 0.05 0.06
Wohn-/Esszimmer/Kochen 42,36 m? 28,34 m? 23,06 m?
Schlafen 15,84 m? 15,53 m? 9,37 m?
Bad 6,96 m? 6,69 m? 4,86 m?
Entree 7,82 m? 4,43 m? 7,29 m?
Abstellraum 2,86 m? - -

Terrasse (50 %) - 5,64 m? 5,62 m?
Gesamtwohnflache 75,84 m? 60,63 m? 50,20 m?

01
02

03

HIT

{i

SL | veL



ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

07,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

[ L |

Schlafen

Kochen

Kochen

Wohn-/Esszimmer Wohn-/Esszimmer

Om Im

Anmerkungen
Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

WOIHNUNG

.08,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

WOIINUNG

0. 7

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Bad

Schlafen

Wohn-/Esszimmer

Kochen OO

_ GRUNDRISSE

Ter!

asse

e

\

WOHNEINHEIT 0.07 0.08 0.09
Wohn-/Esszimmer/Kochen 24,36 m? 23,96 m? 44,66 m?
Schlafen 12,63 m? 14,36 m? -

Bad 4,79 m? 6,79 m? 9,710 m?
Entree 4,62 m? 4,86 m? 5,39 m?
Terrasse (50 %) 5,34 m? 5,85 m? 5,63 m?
Gesamtwohnflache 51,74 m? 55,82 m? 64,78 m?

LL ] 9L



ANGEBOT IM DETAIL

WOIHNUNG

10,

Diese Wohnung ist rollstuhlgerecht.

_ GRUNDRISSE

/

6L | 8¢L

) WOHNEINHEIT 0.10 0.11 0.12
N =
aN Wohn-/Esszimmer/Kochen 35,21 m? 42,50 m? 38,84 m?
i Bad Schlafen 14,68 m? 12,26 m? 13,79 m?
! Ankleide - 5,41 m?2 4,91 m?
| Bad 6,75 m? 10,95 m? 6,24 m?
Entree 4,85 m? 4,02 m? -
stellraum - , m ,72 m
WOHNUNG Abstell 3,43 m? 2,72 m?
Terrasse (50 %) 6,46 m? 7,11 m? 6,30 m?
U Y 1 ! Gesamtwohnflache 67,95 m? 85,68 m? 72,80 m?
Kochen
00
Wohn-/Esszimmer l Diese Wohnung ist barrierefrei.
——— h
Entree
Terrasse %
Ankleide m
Wohn-/Esszimmer Abstellraum H
Schlafen
Terrasse Wohn-/Esszimmer
> > Schlafen
_ _—
16
. H
/ Abstellraum I 7
A 12
WOHNUNG / v | o 18
- 02 .
_ EG
I I [ ] [ ] 03 ﬁosLWoeHog(os o9f10 | [ %1415
0. / i 04 LS
20
Diese Wohnung ist barrierefrei.
Oom 3Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnfldchen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache).




ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

0. 13 / x

Diese Wohnung ist barrierefrei. Bad

Ankleide

Schlafen

Kochen
[@)e)
o0
Abstellraum)| E
Q Wohn-/Esszimmer
f} (\Q\ Terrasse
7 =
’—‘_______—-::::/
Om Im
Anmerkungen

Schlafen

Abstellraum

Wohn-/Esszimmer

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

WOHNUNG

KLY

Diese Wohnung ist barrierefrei.

WOIINUNG

15,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Entree

[ L1

Schlafen

Wohn-/Esszimmer

_ GRUNDRISSE

WOHNEINHEIT 0.13 0.14 0.15
Wohn-/Esszimmer/Kochen 47,27 m? 37,68 m? 29,80 m?
Schlafen 13,92 m? 14,51 m? 13,25 m?
Ankleide 5,94 m? - -
Bad 8,04 m? 5,42 m? 5,68 m?
WC - - 2,58 m?
Entree - 6,84 m? 7,95 m?
Abstellraum 3,87 m? 2,61 m? -
Terrasse (50 %) 4,87 m? 5,11 m?2 -
Gesamtwohnflédche 83,91 m? 72,17 m? 59,26 m?

T

L8 | 08



WOINUNG WOIHNUNG GRUNDRISSE
. 16,

a18/ 5 -

ANGEBOT IM DETAIL

WOHNEINHEIT 0.16 0.17 0.18
Diese Wohnung ist barrierefrei. Diese Wohnung ist barrierefrei. Wohn-/Esszimmer/Kochen 29,96 m? 26,43 m? 30.75 m?
Schlafen 13,38 m? 7,57 m? 12,52 m?
Bad 5,67 m? 5,70 m? 5,58 m?
Entree 2,02 m? - -
Gesamtwohnflache 51,03 m? 39,70 m? 48,85 m?

<

Wohn-/Esszimmer
11 %
12
WOIHNUNG o1 18
17 -
EG
03 ﬁosjoeHo\;(os o9|10| [ 13|14
OQ
/ 04 ﬂ
[ B
—— Diese Wohnung ist barrierefrei.
Om Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnfldchen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache).

£8 | ¢8



ANGEBOT IM DETAIL

Om

Anmerkungen

WOHNUNG

19,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Im

Terr

sse

|
\é/ |
/N
Kochen . ,,,,, ! Bad
(LT D
O o _
Wohn-/Esszimmer

Schlafen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

WOHNUNG

20,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

WOHNUNG

21,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Balkon

Wohn-/Esszimmer

Schlafen

wcC

_ GRUNDRISSE

/

WOHNEINHEIT 0.19 0.20 1.21

Wohn-/Esszimmer/Kochen 15,21 m? 22,82 m? 42,04 m?
Schlafen 8,08 m? - 16,04 m?
Bad 5,52 m? 6,22 m? 7,00 m?
WC - - 4,40 m?
Abstellraum - - 2,48 m?
Balkon/Terrasse (50 %) 5,58 m? 6,91 m? 4,68 m?
Gesamtwohnflédche 34,39 m? 35,95 m? 76,64 m?

s8 | vs



ANGEBOT IM DETAIL

WOINUNG WOHNUNG GRUNDRISSE

1. 22 / L /

A

WOHNEINHEIT .22 1.23 .24
Diese Wohnung ist barrierefrei. Di Woh i Il hl ht.
N o ehnung st rolstuhigerecnt Abstellraum Wohn-/Esszimmer/Kochen 26,21 m? 44,82 m? 38,44 m?
Entree Schlafen 11,93 m? 15,47 m? 14,69 m?
Bad 6,38 m? 6,61 m? 6,81 m?
Entree - 11,54 m? -
Abstellraum 3,64 m? 2,86 m? 3,31 m?
Balkon (50 %) - - 3,78 m?
Kochen Gesamtwohnflédche 48,16 m? 81,30m? 67,03 m?
Wohn-/Esszimmer
Kochen
Wohn-/Esszimmer
Wohn-/Esszimmer
34
29 35
WOHNUNG Balkon ‘ 0 36
21 L
24 26 32
1. 0G
! 3 m r L725H 27| 28 31 33
1- / 1 ’ 37
38
—— Diese Wohnung ist barrierefrei.
Oom 3Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnfldchen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache).

L8] 98



ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

25,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Entree
Schlafen

\g/
VN
Bad }
|
|
Kochen
Wohn-/Esszimmer
Balkon
Om Im
Anmerkungen

Schlafen
Entree
D% )
/N
‘ Bad
|
Q0
Kochen
Wohn-/Esszimmer
S—
Balkon

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

WOIHNUNG

20,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

WOIINUNG

27

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Schlafen

Entree

Bad

Kochen

Wohn-/Esszimmer

Ilkon

_ GRUNDRISSE

/

WOHNEINHEIT 1.25 1.26 1.27
Wohn-/Esszimmer/Kochen 22,96 m? 25,28 m? 23,12 m?
Schlafen 9,23 m? 13,46 m? 11,77 m?
Bad 4,70 m? 5,18 m? 6,11 m?
Entree 7,56 m? 12,42 m? 6,56 m?
Balkon (50 %) 3,78 m? 3,78 m? 3,78 m?
Gesamtwohnflache 48,23 m? 60,12 m? 51,34 m?
34
29 35
! 30 36
21 T
24 26 32
‘—! 1.0G
r L]st 27| 28 31 33
37
23
38
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ANGEBOT IM DETAIL

WOINUNG WOHNUNG GRUNDRISSE

L28/ L30/ N =

Diese Wohnung und der zugehorige WOHNEINHEIT 1028 1-29 1-30
PKW- Stellplatz sind rollstuhlgerecht. Diese Wohnung ist barrierefrei. _
Wohn-/Esszimmer/Kochen - - 33,53 m?
Wohn-/Esszimmer 34,14 m? 37,28 m? -
Kiche 7,95 m? 11,82 m? -
Schlafen 20,09 m? 14,86 m? 17,51 m?
! FJ:[ Zimmer 12,28 m? - -
| )ﬂﬂ< Bad 7,02 m? 6,51 m? 8,46 m?
| - wce - 2,35 m? -
o e e e —— =
8(8 Kiiche Entree oo A Entree 5,02 m? - 3,64 m?
a |
@ I Abstellraum - 1,83 m? 4,73 m?
Abstellraum () Balkon (50 %) 7,60 m? 5,70 m? 8,00 m?
) HHHH‘ Schiafen i Gesamtwohnfldche 94,10 m? 80,35 m? 75,87 m?
- Kuche __ l
Schlafen 00 — L L
o0 H
UJ I . Balkon
Abstell- Wohn-/Esszimmer
) raum L
Wohn-/Esszimmer Zimmer Wohn-/Esszimmer /A ‘
. |
on ?i
Entree
I R X
Balkon —1 > 35
WOHNUNG 30 36
AV 21 r
24 26 32
[ [ 1. 0G
r L]Z5H 27| 28 31 33
1. / 37
23
38
—— Diese Wohnung ist barrierefrei.
Oom 3Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)
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ANGEBOT IM DETAIL

WOHNUNG . GRUNDRISSE

1.33/ N =

. WOHNEINHEIT 1.31 1.32 1.33
| Diese Wohnung ist barrierefrei. N
>uu[< | Bad Wohn-/Esszimmer/Kochen - 34,94 m? 23,66 m?
I
I Wohn-/Esszimmer 29,46 m? - -
Kuche 7,51 m? - -
: Schlafen 21,37 m? 11,49 m? 12,70 m?
i Bad Ankleide Ankleide - 3,93 m? -
D% Schlafen Entree Bad 5,48 m? 4,04 m? 6,02 m?
Al @ Schlafen _ wc 3,20 m? - 2,59 m?
0 Entree Entree 4,91 m? 6,46 m? 5,09 m?
@ HHHH' Abstell- Abstellraum 2,07 m? 2,51 m? -
Entree wce @ raum Balkon (50 %) 6,08 m? 5,13 m? -
Kochen Schiafen Gesamtwohnflache 80,08 m? 68,50 m? 50,06 m?
WOHNUNG ‘
Diese Wohnung ist barrierefrei. Abstell- — N I
raum
Wohn-/Esszimmer Wohn-/Esszimmer T Wohn-/Esszimmer
00 L
00
[
Kuche
1 - 34
I alkpn L 2
@ Balkon ? 35
f WOHNUNG 30 36
— \; 21 L
24 26 32
— 1. 0G
r L]25H 27| 28 31 S
1. / 37
23
38
—— Diese Wohnung ist barrierefrei.
Oom 3Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

£6 | ¢6



WOIINUNG

34,

WOIINUNG

_ GRUNDRISSE

/

s6 | ve

—
WOHNEINHEIT 1.34 1.35 1.36
Diese Wohnung ist barrierefrei. Diese Wohnung ist barrierefrei. -
Wohn-/Esszimmer/Kochen 34,01 m? 23,21 m? 23,19 m?
Schlafen 9,71 m? 7,00 m? 14,14 m?
Bad 5,76 m? 4,69 m? 6,15 m?
Entree - 4,06 m? 10,99 m?
Balkon (50 %) 2,42 m? 2,42 m? -
Gesamtwohnflache 51,90 m? 41,38 m? 54,47 m?
§’
\
:I \
< (I
-
w ]
a Wohn-/Esszimmer
= -
: —
o 1 i Kochgn @S
o0 \ \
w =
)
z
<
J Schlafen
Wohn-/Esszimmer
1 34
\
\ 29
\ 35
Entree Bad |
WOIHNUNG N | 30 =
: /N 21 [
24 26 32
1. 0G
35 r L]ZSH 27| 28 31 33
1. / 37
23
38
—— Diese Wohnung ist barrierefrei.
Oom 3Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)




ANGEBOT IM DETAIL

Om

Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

Im

WOIINUNG

Kochen

Wohn-/Esszimmer

Wohn-/Esszimmer

WOIINUNG

L0,

WOIINUNG

2. /

Diese Wohnung und der zugehodrige
PKW- Stellplatz sind rollstuhlgerecht.

Wohn-/Esszimmer

Schlafen

Kochen

Entree

= 69

Abstellraum

_ GRUNDRISSE

/

WOHNEINHEIT 1.37 1.38 2.39
Wohn-/Esszimmer/Kochen 20,99 m? 22,04 m? 38,32 m?
Schlafen 8,46 m? 6,03 m? 15,21 m?
Bad 5,44 m? 6,22 m? 8,65 m?
Entree - - 6,16 m?
Abstellraum - - 6,20 m?
Gesamtwohnflache 34,89 m? 34,29 m? 74,54 m?
40
34
29 35
30 36
21 L
24 26 32
‘—! 1.0G
r L]st 27| 28 31 33
37
23
38
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ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

10,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Om

Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

N
/N

Schlafen

Wohn-/Esszimmer

]

Bad

H |

Entree

Kochen

Abstellraum

@ Kochen

______ a OO

Wohn-/Esszimmer

Schlafen

alkon

WOHNUNG

A,

Diese Wohnung ist rollstuhlgerecht.

WOIINUNG

A2

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Entree

Schlafen

Wohn-/Esszimmer

Balk

_ GRUNDRISSE

/

WOHNEINHEIT 2.40 2.41 2.42
Wohn-/Esszimmer/Kochen 41,27 m? 36,78 m? 23,24 m?
Schlafen 8,51 m? 14,69 m? 8,67 m?
Bad 6,80 m? 6,67 m? 4,69 m?
Entree 13,31 m? - 8,28 m?
Abstellraum - 3,47 m? -

Balkon (50 %) - 3,78 m? 3,78 m?
Gesamtwohnflache 69,89 m? 65,39 m? 48,66 m?

2.06G
40
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ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

A3,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Schlafen Entree

Schlafen
@ Entree
\é/
VN
Bad Bad
|
| \é/
N ()
Q0
0]®)
Kochen
Kochen
Wohn-/Esszimmer
Wohn-/Esszimmer
Balkon
Balkon
i [ [
Om Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

WOIHNUNG

A1,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

WOIINUNG

A5,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Schlafen

Abstell-

raum

WOHNEINHEIT

_ GRUNDRISSE

2.43

2.45

Kochen

Balkon

Wohn-/Esszimmer

Wohn-/Esszimmer/Kochen 24,93 m? 22,90 m? 38,96 m?
Schlafen 12,75 m? 11,72 m? 15,41 m?
Bad 5,10 m? 6,31 m? 6,46 m?
Entree 12,37 m? 6,34 m? -

Abstellraum - - 2,56 m?
Balkon (50 %) 3,78 m? 3,78 m? 5,91 m?
Gesamtwohnflédche 58,93 m? 51,05 m? 69,30 m?

40
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ANGEBOT IM DETAIL

WOIHNUNG WOIHNUNG GRUNDRISSE

146/ 148/ N =

WOHNEINHEIT 2.46 2.47 2.48
Diese Wohnung ist barrierefrei. Diese Wohnung ist barrierefrei. - 2

Wohn-/Esszimmer/Kochen 34,91 m - -

Wohn-/Esszimmer - 34,37 m? 31,06 m
- _ 2

= Kuche 8,00 m 7,23 m
PE }{ = _] Schlafen 17,51 m? 21,06 m? 21,07 m

/\ @ | >”ﬂ< ] Zimmer - 11,13 m? -
I Bad 8,45 m? 6,74 m? 5,47 m?
WC - - 3,28 m

Entree Bad
o Entree 4,07 m? 5,05 m? 5,50 m?
| | Abstellraum 4,74 m? - 2,04 m?
Schlafen : ‘ — } Bad Balkon (50 %) - 7,60 m? 3,78 m?
' » Gesamtwohnflache 69,68 m? 93,95 m? 79,43 m?
’ XE/ Schlafen
/\ A e
= = Schlafen
5 —
v Entree @

wcC

Wohn-/Esszimmer

' Zimmer

Wohn-/Esszimmer

>
1
STz

Abstell- I |

raum Wohn-/Esszimmer

Balkon )@Tﬁ l I
_— o0,
N

/ WOHNUNG OO Kiche

| hi s

Kochen

C
C

@

Balkon

2. /

Diese Wohnung und der zugehoérige

— PKW- Stellplatz sind rollstuhlgerecht.
Om Im '_
Anmerkungen —

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)
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ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

19,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

Om Im

Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

Schlafen Ankleide Entree

[e]®)
M
@ Kochen

(]
L

Abstell-

raum

Wohn-/Esszimmer

Balkon

O O

FW

Entree

Schlafen

wce @ } Bad
)

Kochen

Wohn-/Esszimmer

WOIHNUNG

.50,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

WOIINUNG

_ GRUNDRISSE

/ —
WOHNEINHEIT 2.49 2.50 2.51 2.52
Wohn-/Esszimmer/Kochen 34,89 m? 19,94 m? 19,22 m? 21,07 m?
Schlafen 11,21 m? 12,70 m? 9,37 m? 6,06 m?
Ankleide 4,78 m? - - -
Bad 4,48 m? 6,03 m? 5,18 m? 6,11 m?
N wc - 2,59 m? - -
N Entree 5,88 m? 7,80 m? - -
Koch m”/m _ Abstellraum 2,32 m? - - -
ochen
@ D Bad Balkon (50 %) 3,78 m? - 3,36 m? 3,82 m?
—_—— °xe) Gesamtwohnflache 67,34 m? 49,06 m? 37,13 m? 37,06 m?
Wohn-/Esszimmer
Schlafen
WOHNUNG
/ 40
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ANGEBOT IM DETAIL

GRUNDRISS

Balkon/ Balkon/
Turmpavillon - Turmpavillon \ —
(Uber Treppe (Uber Treppe \
erreichbar) erreichbar) 4.06 S
WOHNEINHEIT 3.53
Wohnzimmer 23,29 m?
Esszimmer/Kochen 23,60 m?
Schlafen 26,42 m?
Bad 8,15 m?
WC 2,22 m?
Entree 9,59 m?
Balkon/ Turmpavillon (50 %) 5,33 m?
] Gesamtwohnflache 98,60 m?
\\ Bristungshshe
\(\\ (BRH): 2,80 m
3.0G

Schlafen

O
57 | 58 | 59/60[ 61| 4.06

Entree

WOHNUNG 54| 55 | 56 |57|58 59 60| 61| 3.06G

» — 3. 53/

Anmerkungen MAISONETTE

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)
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ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

51,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

MANSARDENWOHNUNG

[
| | | [ '

- __ i
Entree Abstell-
Bad

wcC raum Bad

r——"
L__1
[

alll

1 @ ]
| ( Ve
| |
() N
Abstellpaum
Kochen @ Kochen
O
= =
@le)
Schlafen —
E Wohn-/Esszimmer ]
Wohn-/Esszimmer
Schlafen
[ [ | . """ 1
— | | | | | |
| | | | | | | |
| | | | | | | |
| | | | l I | l
| | | | | l
| | | | | I | |
l | | | | | l |
Om Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

WOHNUNG

HHEY

Diese Wohnung ist barrierefrei.

MANSARDENWOHNUNG

WOIINUNG

.56,

Diese Wohnung ist barrierefrei.

MANSARDENWOHNUNG

Bad

Schlafen

} Wohn-/Esszimmer

Abstellraum

Kochen HHH‘

_ GRUNDRISSE

/

WOHNEINHEIT 3.51 3.55 3.56
Wohn-/Esszimmer/Kochen 31,90 m? 30,54 m? 36,06 m?
Schlafen 12,86 m? 18,92 m? 19,20 m?
Bad 11,55 m? 8,54 m? 9,51 m?
WC - 3,64 m? -

Entree - 5,96 m? -

Abstellraum 2,07 m? 1,98 m? 3,86 m?
Gesamtwohnfléache 58,38 m? 69,58 m? 68,63 m?

55 | 56 | 57|58 59|60/ 61| 3.0G

#,4
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ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

3. 7

MAISONETTE

HHHH‘ Kiche Entree

GRUNDRISS

— | 1
- | |
| 1
1 I TS -
| :
| 1
|
Abstellraum ! [
D™
Schlafen
- _
[N | [ I R N || —
JITR—
_____ N
Galerie/
Arbeitszimmer
7/
Wohn-/Esszimmer 2 I
3.0G
4.0G
Om Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache).

WOHNEINHEIT 3.57
Wohn-/Esszimmer 39,34 m?
Kuche 5,67 m?
Schlafen 25,21 m?
Galerie/Arbeitszimmer 11,08 m?
Bad 8,28 m?
WC 2,13 m?
Entree 7,35 m?
Abstellraum 3,43 m?
Dachgarten (25 %) 10,33 m?
Gesamtwohnflache 112,82 m?
&
i Abstellrdume
Dachgarten 3.58
Dachgarten 3.57 (Zugang zu
Dachgérten
Uber Laugengang
im 3. OG)
i L

%‘ Laubengang

Dachgarten 3. OG
fur WE 3.57 und 3.58

WOIINUNG

.58,

MAISONETTE
O
I
Zimmer Entree
|
L
=== :
I
! I
|l
I
Abstellraum wcC
i
|
i [T [ N S | [ /
| y N
| — Galerie/ ‘\ \
Arbeitszimmer . - X

H Kochen

Wohn-/Esszimmer L

Schlafen

3.0G

@ AN

N Ankleide

4.0G

. GRUNDRISS

/

WOHNEINHEIT 3.58
Wohn-/Esszimmer/Kochen 33,16 m?
Schlafen 18,80 m?
Zimmer 11,42 m?
Galerie/Arbeitszimmer 14,19 m?
Ankleide 12,82 m?
Bad 13,18 m?
WC 3,31 m?
Entree 10,39 m?
Abstellraum 4,00 m?
Dachgarten (25 %) 10,33 m?
Gesamtwohnflache 131,60 m?

57

58 | 59|60| 61

¢54 55 | 56 |57

60| 61

58) 59

4.0G

3.0G

L | oLl



ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

3. / | L
]

MAISONETTE

|
|
|
I
|
T
" Ankleide
|
|
T
|

GRUNDRISS

WOIINUNG

MAISONETTE

I
I
I
I
i
[
‘‘‘‘‘‘ Bad
\é/
o o
Entree

_______ Schlafen
****** T T T
! L) ] i
' P P I
Wohn-/Esszimmer 1‘ | 1‘ | 1‘ |
Abstell- : : : : : :
raum | |‘ ,‘ |‘ ,‘ |‘
| [ [ !
' P P l
' L L |

4.0G

Zimmer
Om Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

WOHNEINHEIT 3.59
Wohn-/Esszimmer 36,07 m?
Kuche 8,64 m?
Schlafen 24,94 m?
Zimmer 6,51 m?
Ankleide 6,41 m?
Bad 9,29 m?
WC 4,09 m?
Entree 7,08 m?
Abstellraum 2,18 m?
Gesamtwohnflache 105,21 m?

[ Entree

we (3

Wohn-/Esszimmer

T
N L
e 6
Bad

[ 11

Schlafen

3.0G

. GRUNDRISS

/

WOHNEINHEIT 3.60
Wohn-/Esszimmer 29,77 m?
Kiche 6,71 m?
Schlafen 20,57 m?
Bad 7,26 m?
WC 2,12 m?
Entree 2,86 m?
Abstellraum 2,17 m?
Gesamtwohnflache 71,46 m?

O

57 |58 |59|60 61
O

57|58 59 |60| 61

q‘54 55 | 56

4.0G

3.0G
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ANGEBOT IM DETAIL

WOIINUNG

3. 7

MAISONETTE
Abstellraum
Entree we
1 =
— - Ankleide
Kochen
Schlafen
Wohn-/Esszimmer
3.0G 4.0G

Om Im
Anmerkungen

Nummerierung Wohneinheiten: fortlaufende, bauteiltibergreifende Nummerierung geman Teilungserklarung. Darstellung der Duschablaufe abweichend
von der Baubeschreibung (vereinfacht). Wohnflachen: Angegebene Wohnflachen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflache abzgl. 3 % Nutzflache)

_GRUNDRISS

/

WOHNEINHEIT 3.61
Wohn-/Esszimmer/Kochen 33,13 m?
Schlafen 14,64 m?
Ankleide 4,30 m?
Bad 7,70 m?
WC 2,23 m?
Entree 5,69 m?
Abstellraum 4,69 m?
Gesamtwohnflache 72,38 m?

57 | 58|59 6%’? 4.06G

[

54| 55 | 56 57|58 59 (60| 61| 3.0G
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Bauleistung und
Ausstattung




BAU- UND
AUSSTATTUNGS-
BESCHREIBUNG

BAULEISTUNG UND AUSSTATTUNG

mmm Sanierung der Wildburg
in Vallendar am Rhein
Verkauferin: Victoria S.a.r.l.

Das denkmalgeschlitzte Gebaudeensemble des
ehemaligen Klosters der Schdénstatter Marien-
schwestern in der WildburgstraBBe 7 befindet sich
in Vallendar am Rhein. Es entstehen 61 Wohnun-
gen fUr Senioren, davon 44 Wohnungen barriere-
frei nach DIN 18040, Teil 2 und 7 rollstuhlgerechte
Wohnungen sowie 21 Kfz-Stellplatze und 3 weitere,
behindertengerechte Kfz-Stellplatze.

Der Wildberger Hof, heute ,Wildburg“ genannt,
wurde erstmalig 1665 erwéahnt. Freiherr Emmerich
Ernst von Wiltberg erwarb 1698 das Anwesen und
wurde zum Namensgeber. Vermutlich entstand
der heutige Bau nach Planen des kurtrierischen
Hofbaumeisters J.C. Sebastiani um 1700. Den bur-
genartigen Charakter erhalt die Wildburg durch
ihre zwei Zwiebeltirme an den Giebelseiten sowie
durch die in Sandsteingewande gefassten Fenster.
Die Uberhdhten Decken im Erdgeschoss und ers-
ten Obergeschoss sind mit Stuck verziert, er wird
durch einen Restaurator fachmannisch restauriert.

Der Adelshof (Wildburg) wurde 1794 als ,Zitzfab-
rik“ zur Herstellung von dichtem Baumwollgewe-
be in Leinwandbindung verpachtet und 1804 an
Familie Bender, die im Gebaude eine Tuchfabrik
errichtete, verkauft. In diesem Zusammenhang
wurde vermutlich der mit 1834 beschriftete An-
bau errichtet. Der Gebaudekomplex der Wildburg
hat eine wechselvolle Geschichte. Er diente im
weiteren Verlauf als Zigarettenfabrik, Brennerei
und im Ersten Weltkrieg als Reservelazarett. 1930
erwarben die Marienschwestern der Schénstatt-
bewegung, einer internationalen geistlichen Er-
neuerungsbewegung innerhalb der Glaubigen der
katholischen Kirche, den Gebadudekomplex und
nutzten diesen als Schule und Internat. Im Zuge
dieser neuen Nutzung erfolgten die Errichtung von
Erweiterungsbauten, insbesondere der Kirche, so-
wie Umbauten im Inneren.

Bei dem Gebaudekomplex handelt es sich um ein
Denkmal gemaR § 4 Abs. 1 Nr. 1 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) des Landes Rheinland-Pfalz
(RLP). Das zu gestaltende AuBengeldnde (Zu-
fahrtsstraBBen, Stellplatze etc.) stellt eine Denk-
malzone gemafR § 5 Abs. 1 Nr. 1 DSchG RLP dar.
Bei DurchfUhrung der SanierungsmafBnahmen
sind deswegen die von der Denkmalschutzbehor-
de verfassten denkmalschutzrechtlichen Neben-
bestimmungen zu beachten. Die Denkmalschutz-
rechtliche Genehmigung der Kreisverwaltung
Mayen-Koblenz (AZ: DS-60-2017-20173) liegt vor.

ALLGEMEINE
ANGABEN

mmm Die Verkauferin erstellt die Unterlagen zur
Baugenehmigung flur die Sanierung des Gebau-
des, bestehend aus Architektenzeichnungen, von
den Baubehdérden geforderten Berechnungen,
bautechnischen Nachweise, Statik, Prufstatik, Au-
Benanlagenplanung, Nachweise des Schall-, Feu-
er- und Warmeschutzes. Die Baugenehmigung der
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz vom 10.04.2019
liegt vor (AZ: BA-63-2017-2005). Eine Tektur zur
Baugenehmigung zwecks Anpassung der Woh-
nungsgrundrisse und der Aufzugsplanung auf den
im Prospekt dargestellten Stand wird bei der Bau-
behorde als Nachtrag zur Baugenehmigung neu
beantragt.

Die Verkauferin wird das Bauwerk technisch ein-
wandfrei erstellen und alle zum Zeitpunkt der Er-
teilung der Baugenehmigung flr das Bauvorhaben
einschladgigen gesetzlichen, 6ffentlich-rechtlichen
und behoérdlichen Vorschriften, Verordnungen,
Richtlinien sowie technischen Bestimmungen und
(fachlich) allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik und Baukunst sowie den aktuellen Stand der
Ingenieurwissenschaften unter Berlcksichtigung
der Wirtschaftlichkeit und Nachhaltigkeit beach-
ten, es sei denn, die Baubeschreibung sieht dazu
in Einzelféllen eine abweichende Bauausfihrung
vor. Anderungen der allgemein anerkannten Re-

geln der Technik und Baukunst nach Erteilung der
Baugenehmigung braucht der Verkaufer nicht zu
berlcksichtigen, auch nicht heute bereits ange-
kindigte. Entsprechendes gilt fur Gesetzesan-
derungen, es sei denn, das Gesetz ist zwingend
anzuwenden.

Der vereinbarte Leistungsumfang richtet sich nach
dieser Bau- und Leistungsbeschreibung. Dartber
hinausgehende, nach Abschluss des Kaufvertrages
zu erbringende Leistungen werden nur dann aus-
geflhrt, wenn diese ausdrlcklich unter Nennung
eines Preises vereinbart werden.

Sofern von Baubehérden und/oder Foérderungs-
stellen Bauleistungen verlangt werden, die nach-
stehend nicht aufgeflhrt sind, behalt sich die
Verkauferin technische Anderungen, Grundrissan-
derungen sowie Anderungen der Fassade und der
AuBenanlagen vor.

Die Verkauferin weist den Erwerber ausdricklich
darauf hin, dass bei Gebduden, die unter Denkmal-
schutz stehen, die vorhandene Gebaudesubstanz
und -ausstattung so weit wie mdglich erhalten
werden soll. Hierbei nimmt der Erwerber bewusst
in Kauf, dass durch die in der Baubeschreibung
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BAULEISTUNG UND AUSSTATTUNG

vorgesehene Erhaltung und Aufarbeitung vorhan-
dener Bau- und Gebdaudeteile in der Regel nicht
der Komfort oder die Qualitat und Funktionalitat
eines Neubaus erreicht werden kénnen. Dies gilt
insbesondere im Hinblick auf die Schall-, Brand-,
Warme- und Feuchteschutzeigenschaften. Inso-
weit akzeptiert der Erwerber ausdrlcklich auch
Abweichungen von der DIN-Norm. Der Erwer-
ber wird darauf hingewiesen, dass es auch noch
wahrend der Bauphase zu weiteren Auflagen der
Denkmalschutzbehdérden kommen kann, die Ab-
weichungen und Ausnahmen von den Gesetzen
und Normen bedingen kénnten.

Die Baubeschreibung geht den Plénen vor. Die
in der Baubeschreibung und den Baupldnen be-
schriebenen Leistungen stellen keine Beschaf-
fenheitsvereinbarung dar, soweit sich aus diesen
nicht ausdrlcklich etwas anderes ergibt. Beson-
dere Eigenschaften, auch MaBe, werden nicht zu-
gesichert. MaBe sind grundsatzlich am Bauwerk zu
nehmen.

Die Verkauferin kann statt der angegebenen Bau-
stoffe und Produkte sowie Konstruktionsweisen

gleichwertige andere verwenden bzw. anwenden.
Dies gilt insbesondere flr angegebene (Marken-)
Fabrikate, deren Benennung lediglich beispielhaft
erfolgt. Sofern von einer gleichwertigen Ausstat-
tung gesprochen wird, bedeutet dies, dass im De-
sign und in den technischen Parametern vergleich-
bare Produkte eingesetzt werden kdénnen, deren
Preis ca. zehn Prozent nach oben oder unten vom
Listenpreis der genannten Produkte abweichen
kann.

Sofern im Nachfolgenden Preisangaben gemacht
werden, verstehen sich diese als Bruttopreise des
GroBhandels, wie sie sich bei entsprechend grof3en
Abnahmemengen ergeben. Sie enthalten grund-
satzlich die derzeitige gesetzliche Umsatzsteuer
in Hohe von 19 Prozent sowie die Gemeinkosten
der Verkauferin. Insoweit sind sie mit den tUblichen
Endverbraucherpreisen im Baufachhandel nicht zu
vergleichen.

Anderungen in der Planung und der Ausfiihrungs-
art, bei den vorgesehenen Baustoffen und Einrich-
tungsgegenstédnden behélt sich die Verkauferin
vor, soweit sie auf behordlichen Auflagen beruhen,
zur Erreichung des vereinbarten Zweckes notwen-

dig sind, dem technischen Fortschritt dienen oder
ein sonstiger triftiger Grund vorliegt. Sie dUrfen
sich jedoch nicht wert- oder gebrauchsmindernd
auf den Erwerbsgegenstand auswirken und mus-
sen dem Erwerber zumutbar sein. Der Kaufpreis
andert sich dadurch nicht.

Im Ubrigen ist eine von der Baubeschreibung ab-
weichende AusfUhrung ohne Zustimmung des
Kaufers nur dann zuldssig, wenn sie durch behérd-
liche Auflagen erforderlich wird oder so geringfu-
gig ist, dass bei objektiver Betrachtung hierdurch
die schutzwlrdigen Interessen des Kaufers nicht
berthrt werden. In jedem Fall muss die ersetzende
Leistung gleichwertig sein.

Die auf den Planen und eventuell ausgehandigten
Prospekten sowie sonstigen Verkaufsunterlagen
dargestellten Ausstattungs- und/oder Einrich-
tungsgegenstande und zeichnerische Darstellun-
gen (wie ggf. Méblierung, Bepflanzung, Gerate und
sonstige Gestaltungen) sind nur exemplarische
bzw. unverbindliche Gestaltungsvorschlage und
nicht Gegenstand der BauausfUhrung. Sie sind nur
geschuldet, sofern dies im Kaufvertrag bzw. in die-
ser Baubeschreibung vereinbart ist. Die tatsachli-
che Anordnung richtet sich sodann nach den 6rt-
lichen Gegebenheiten, nach Wahl der Verkauferin.

== 1. FLACHENBERECHNUNG

Die Wohnflachen wurden nach der aktuellen
Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 01.01.2004
ermittelt, unter Berlcksichtigung von Balkonen,
Loggien und Terrassen mit in der Regel 50 Prozent
ihrer Flache. Sollten nachtragliche Anderungen
der Plane auf Wunsch des Erwerbers zur Reduzie-
rung der nach der WoFIV ermittelten Wohnflache
fUhren, geht dieses nicht zulasten des Bauherrn.

Die genauen MaBe der Rdumlichkeiten sind nach
der Ausstattung mit Innenputz und FuBboden-
aufbau im Gebdude zu nehmen. Im Ubrigen
unterliegen MafR3e, Wandstarken und dergleichen
unter Umstédnden Anderungserfordernissen ent-
sprechend der Baugenehmigung, Statik, Haus-
technik und den aktuellen Baunormen.

= 2. GUTACHTEN

Holzschulzgulachlen

Es wird eine holzschutztechnische Untersuchung
zur Ermittlung von Schaden durch holzzerstéren-
de Pilze und Insekten durchgeflihrt. Die Untersu-
chung erfolgt auf der Grundlage der DIN 68800,
Teil 2 bis 4, durch einen gepriften Sachverstan-
digen fur Holzschutz, Pilz- und Insektenschaden

verbauter Hélzer im Hochbau, welcher die fach-
gerechte Sanierung Uberwacht und die Abnahme
dieser Sanierungsarbeiten durchfihrt.

Architekt/Statiker/
Sachverstandige

Entwurfsverfasser fur die Baugenehmigung zur
Sanierung und Umgestaltung des Gebaudeen-
sembles ,Wildburg” ist das Jurgen Heyer Archi-
tekturblro, MlUnzplatz 10 in 56068 Koblenz, dem
auch die Koordination der Arbeiten am Gebdaude
wahrend der gesamten Bauzeit obliegt.

FUr neue Bauteile werden Nachweise Uber die
Standsicherheit, einschlieBlich Feuerwiderstand
der tragenden Bauteile, sowie Nachweise zur Ein-
haltung von Schall-, Warme- und vorbeugendem
Brandschutz durch Sachverstandige und einem
Statiker erbracht. Gleiches gilt fUr tragende Bau-
teile der Altsubstanz, soweit dies erforderlich ist.
Diese Nachweise, einschlie3lich der Bauvorlagen
des Architekten, werden durch die PrUfingenieure
far Tragwerk und Brandschutz und, sofern not-
wendig, durch einen &6ffentlich bestellten Ingeni-
eur auf die bauordnungs- und planungsrechtliche

Zulassigkeit geprift. Anderungen, die gegebenen-
falls aus den Auflagen der Prifingenieure und 6f-
fentlich bestellten Ingenieure resultieren, bleiben
ausdricklich vorbehalten.

Wiarmeschulznachweis

GemaB & 1Energieeinsparverordnung (EnEV) sind
Gebaude, welche beheizt oder gekihlt werden,
nach der zum Zeitpunkt des Bauantrages gultigen
EnEV auszufUhren. Die energetischen Anforderun-
gen der EnEV 2016 kbnnen bei dem vorliegenden
Bauvorhaben jedoch aufgrund der denkmalpflege-
rischen Auflagen nicht erftllt werden. Insbesonde-
re ist eine Fassadenddmmung, die das historische
Erscheinungsbild erheblich beeintrachtigen wir-
de, nicht zuldssig. Aus diesem Grunde wird geman
§ 24 EnEV bzw. § 25 EnEV von den Anforderungen
dieser Verordnung abgewichen, soweit die Erfll-
lung dieser Anforderungen die Substanz oder das
Erscheinungsbild beeintrdchtigen oder andere
MaBnahmen zu einem unverhaltnismafiig hohen
Aufwand fUhren wirden. Dennoch wird der War-
meschutz der Gebaude so ausgeflUhrt, dass die
durchgefihrten MaBnahmen den Anforderungen
des KfW-Kredits 151 (Denkmal) gerecht werden.
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BAULEISTUNG UND AUSSTATTUNG

Die Energieberatung, die Erstellung des Energie-
ausweises sowie die Erstellung der KfW-Nach-
weise fUr die einzelnen Kaufer erfolgt durch das
Ingenieurblro Dieter Linden, Sachverstandiger
fur energieeffizientes Bauen nach DIN EN ISO/IEC
17024, KeltenstraBe 2 in 56648 Saffig.

Baucontrolling durch
TUV Rheinland

Wahrend der Sanierung erfolgt eine baubeglei-
tende Qualitatskontrolle durch die TUV Rheinland
Industrie Service GmbH (TUV Rheinland). Aufga-
be der Baustellenkontrollen ist es, die Bauleistung
der jeweils wesentlichen bautechnischen Schwer-
punkte und deren Grundlagen zu Uberprifen und
das Ergebnis zu dokumentieren. Die wesentlichen
bautechnischen Schwerpunkte der BaumaBnahme
sind im Baustellenkontrollplan des Vertrages Uber
die baubegleitende Qualitatskontrolle festgelegt,
welcher zwischen dem Bautrager und der Pruf-
gesellschaft vor Beginn der BaumaBnahme abge-
schlossen wird.

Nach jeder Begehung wird von der Prlfgesell-
schaft ein schriftlicher Bericht erstellt; sofern es
der Baufortschritt zuldsst, wird die Abarbeitung
der von der Prifgesellschaft festgestellten Hinwei-
se und Anmerkungen im Zuge der nachsten Be-
gehung kontrolliert und dokumentiert. Sollte dies
im Einzelfall nicht sofort méglich sein, so wird die
Verkauferin der Prifgesellschaft einen konkreten
Termin fUr die Beseitigung mit anschlieBender Be-
gehung benennen. Nach bzw. im Zuge der Fer-
tigstellung des Bauvorhabens erfolgt durch die
Erwerber die Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums. Die Verkauferin wird auf ihre Kosten einen
externen Gutachter bzw. die Prlfgesellschaft be-
auftragen, diese Abnahme zu begleiten bzw. das
Gemeinschaftseigentum nach Bevollmé&chtigung
durch die Erwerber flr diese abzunehmen. Optio-
nal kann jeder Erwerber seine Wohneinheit (Son-
dereigentum) gegen Geblhr ebenfalls von dem
beauftragten Gutachter bzw. der Prifgesellschaft
abnehmen lassen.

Nicht von der baubegleitenden Qualitatskontrolle
der PrUfgesellschaft erfasst ist die Feststellung der
jeweiligen Bautenstande nach Makler- und Bau-
tragerverordnung (MaBV). Diese Aufgabe obliegt
dem bauleitenden Architekten.

BAUWERK

== 1. ABBRUCHARBEITEN

Die Bestandsgeb&ude werden - bis auf den histo-
risch altesten Teil des Gebaudekomplexes, die ei-
gentliche Wildburg, und die denkmalgeschitzten
Treppenhauser der Anbauten aus dem Jahr 1834 -
komplett entkernt. Der eingeschossige, vorgela-
gerte ErschlieBungsgang im Bereich der neu zu
erstellenden Laubengédnge sowie das Walmdach
Richtung Borngasse, welches etwa aus dem Jahr
1920 stammt, werden abgebrochen. In allen Ge-
schossen werden die Abbrucharbeiten entspre-
chend der neuen Planung durchgefihrt. Vorhan-
dene Einbauten sowie die vorhandenen Fenster
und Rollldden werden abgebrochen und FuBBbo-
den- und Wandbel&dge, soweit erforderlich, ausge-
baut. Im Zuge des Umbaus wird das Gebaude in
allen Bereichen saniert, in denen dies nach dem
Ermessen der Fachgutachter erforderlich ist. Bei
der Sanierung sollen aus denkmalschutzrechtli-
cher Sicht erhaltenswerte Baumaterialien wieder-
verwendet werden, soweit dies dkologisch, tech-
nisch und wirtschaftlich sinnvoll ist.

= 2 DACH

Das Dach besteht aus Walm-, Flach- und Sattel-
dachern mit hélzernen Dachstihlen und einer
Dacheindeckung aus Naturschiefer. Die vorhan-
dene Dacheindeckung sowie ggf. vorhandene
Holzschalungen werden komplett entfernt. Der
Dachstuhl und die bestehenden Balkendecken

werden erhalten, fachgerecht auf Standfestig-
keit und Zustand des Holzes Uberprift und ggf.
nach statischen Erfordernissen ertlchtigt. Durch
Faulnis, Hausschwamm, Pilze und Holzschadlinge
befallene Holzteile werden partiell freigelegt und
fachgerecht chemisch behandelt, ausgetauscht
oder durch Abbeilen repariert und ertlichtigt. Das
abgebrochene Walmdach Richtung Borngasse
wird aufgestockt und durch ein Mansarddach aus
Holz ersetzt.

AnschlieBend werden die D&cher gemaR Dach-
deckerrichtlinie und Absprache mit der Denkmal-
schutzbehodrde mit Naturschiefer neu eingedeckt.
Dabei kommt fir die Wildburg die , Altdeutsche
Deckung” und flUr die restlichen Gebaude die
,Schuppendeckung” zum Einsatz. Die Terrassen
im dritten Obergeschoss Uber der Kirche erhal-
ten als Dachaufbau einen Warmdachkonstruk-
tion. Die Abdichtung wird geman den Vorgaben
der Flachdachrichtlinien mit einer Folie oder Bi-
tumenschweiBbahn auf Holzschalung ausgeflthrt.
Die Dachddmmung erfolgt jeweils als Zwi-
schensparrenddmmung mit diffusionsoffener
Unterspannbahn. Die Dimensionierung der Dam-
mung richtet sich, soweit aufgrund der Sparren-
héhe moglich, nach der Energieeinsparverordnung
(EnEV 2016).

Far den Innenausbau der Dachflachen kommen
Gipskartonplatten auf Konterlattung oder abge-
hangte Trockenbaukonstruktionen zum Einsatz.
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Rinnen und Fallrohre

Aufgesetzte und vorgehangte Regenrinnen und
Fallrohre sowie die dazugehdérigen Dachverwah-
rungen und Dachrandanschllisse werden aus
Titanzinkblech bzw. nach Vorgabe der Denk-
malschutzbehdrde neu hergestellt. Soweit erfor-
derlich, werden Schneefanggitter angebracht.
Vorstehende Gesimse, BrUstungen und Fenster-
banke erhalten, soweit denkmalschutzrechtlich
zulassig, eine Verkleidung aus Titanzinkblech.

== 3 FASSADE
IFassaden

Die Fassaden werden nach denkmalpflegerischen
Gesichtspunkten umfassend Uberarbeitet. Die Fas-
sade der Wildburg besteht aus Trachyt- und Sand-
steinwdanden. Die Wande werden je nach Zustand
erneuert oder mittels Vierungen erganzt. Bei den
Fassaden der Anbauten und Seitenfligel handelt
es sich im Wesentlichen um Putzfassaden mit von
Steingewanden umfassten Fensterdurchbrlchen.
Der vorhandene Putz wird je nach Befund erneu-
ert oder ertlchtigt. Die AuBenfladchen erhalten an-
schlieBend einen hellen Farbanstrich in Absprache
mit der Denkmalpflege.

Fenster

Durch einen geeigneten Fachbetrieb werden alle
Fenster, Fenster- und Balkontlren der Fassaden
neu hergestellt und nach den Regeln der RAL-GU-
tegemeinschaft Fenster, Fassaden und Haustlren
e.V. eingebaut. Die AusfUhrung erfolgt in Eichen-
holz, als Dreh-, Drehkipp- bzw. als fest stehendes
Schaufenster. Die Fensterteilung und Sprossierung
sowie die duBBere Farbgebung richten sich nach
dem historischen Bestand bzw. nach Vorgabe und
Bemusterung der Denkmalschutzbehorde.

In den Wohnrdumen kommt eine Zweifachvergla-
sung (U: 1,2 W/[m?K]) mit einem Fensterfalzltfter
zum Einsatz. Die Treppenhauser erhalten Eichen-
holzfenster (ggf. gesperrt), mit Warmeschutzver-
glasung nach Vorgabe der Denkmalschutzbehor-
de.

Alle Fenster erhalten neue Beschlage aus Metall,
in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde.

Notwendige Fenster im Kellerbereich werden als
Stahlfenster mit Isolierverglasung ausgeflhrt. Be-
stehende Offnungen im Untergeschoss werden
entweder ausgemauert oder mit LUftungsgittern
versehen.

Samtliche Fenster und Fenstertlren, an die die
AuBenanlage erdgeschossgleich (Unter- und Erd-
geschoss) anschlieBt, erhalten zusatzlich eine
einbruchhemmende Ausstattung (angelehnt an
Widerstandsklasse RC 1). Hierzu erhalt jeder Fens-
terfllgel vier Pilzkdpfe als Aushebelsicherung und
einen absperrbaren Fenstergriff.

Hauseingangsliiren/Hofliiren

Die vorhandenen Eingangstlren aus Holz wer-
den ausgebaut, restauriert und wieder eingebaut.
Neue Eingangstlren werden in Abstimmung mit
der Denkmalschutzbeh6rde nach historischen Vor-
bildern als Holztlren hergestellt.

=== 4. BALKONE, TERRASSEN UND
LAUBENGANGE

Balkone

Die neuen Balkone werden als leichte, vorgestan-
derte Stahlkonstruktion errichtet. Die konstruktive
Befestigung der neuen Balkone wird geman Statik
ausgeflhrt. Der Balkonbelag wird - abhangig von
der Genehmigung durch die Denkmalschutzbehor-
de - entweder aus Holzdielen (Bangkirai) oder aus
Holz-Kunststoff-Verbundwerkstoff-Dielen (WPC),
jeweils nach unten dicht, hergestellt. Die Entwas-
serung erfolgt durch Rinnen und Fallrohre aus
Titanzink. Die BrUstungen werden in filigranem,
senkrechtem Flachstahl ausgefthrt. Alle Stahlbau-
teile erhalten einen Farbauftrag in Abstimmung
mit der Denkmalschutzbehérde.

Terrassen/Dachterrassen

Die ebenerdigen Terrassen und Dachterrassen
erhalten einen Gehbelag aus im Splittbett verleg-
ten Betonplatten (50 cm x 50 cm). Der Anschluss
der Terrassen an die Fenstertlren erfolgt mit nur
funf Zentimeter Aufkantungshdhe und weicht da-
mit zugunsten hdheren Komforts von den in den
Flachdachrichtlinien und der DIN 18195 geforder-
ten 15 Zentimeter Sollhéhe ab. Vor den Fensterele-
menten werden Entwasserungsrinnen eingebaut,
die das Wasser sicher ableiten. Die Dachterrassen
erhalten einen Grindachaufbau gem. Flachdach-
richtlinie.

Laubenginge

Die neuen Laubengédnge zur ErschlieBung der
Wohneinheiten werden als leichte, vorgestander-
te Stahlkonstruktion ausgefUhrt. Der Bodenbelag
wird aus Betonplatten hergestellt. Die Entwas-
serung erfolgt durch Rinnen und Fallrohre aus
Titanzink. Die BrUstungen werden aus filigran-
em, senkrechtem Flachstahl bzw. im Bereich der
brandschutztechnisch notwendigen Laubengéange
als massive Betonbrlstungen gem. Brandschutz-
konzept ausgeflihrt. Die Rettungswege Ubers
Dach werden baugleich wie die Laubengange, nur
schmaler, mit transparentem Gelédnder aus Flach-
stahl, hergestellt. Die Farbgestaltung der Stahl-
bauteile erfolgt passend zu den Balkonen.

= 5. TREPPENHAUS
(FUR ALLE GEBAUDE
UND GEBAUDETEILE)

Neubau

Ein Treppenhaus wird zur ErschlieBung der Lau-
bengange auBerhalb des bestehenden Baukorpers
geméaBR Bauplanung neu errichtet. Drei weitere
Treppenhauser werden in das bestehende Ge-
bdude neu eingebaut. An der Kapelle wird gem.
Brandschutzkonzept eine Nottreppe als Stahlkons-
truktion hergestellt. Erforderliche Wandteile, Pfei-
ler oder Stltzen werden aus Stahlbeton bzw. aus
Stahl neu gefertigt. Die AusfUhrung der Treppen-
anlagen erfolgt als massive Betonkonstruktion mit
schallentkoppeltem Belag und schallentkoppeltem
Auflager. Die Gestaltung der Wand- und Boden-
beldge (Material- und Farbkonzept) erfolgt geman
Vorgabe der Denkmalschutzbehoérde. Gleiches gilt
far die notwendigen Geldander und Handlaufe. Als
FuBboden kommt ein Belag aus Naturstein oder
Fliesen (mind. R 9) zum Einsatz.

Bestand

Der Terrazzo-Bodenbelag der bestehenden Trep-
penhduser wird fachgerecht, in Abstimmung mit
der Denkmalschutzbehdrde aufgearbeitet. Loser
Putz an den Wanden und Decken wird abgeschla-
gen und erneuert. Die Wande werden anschlie-
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Bend nach Erfordernis gespachtelt (Qualitat Q 3)
und in einem hellen Farbton in Abstimmung mit
der Denkmalschutzbehodérde angelegt. Der histo-
rische Handlauf aus Holz wird gereinigt, die vor-
handenen Beldge entfernt und Fehlstellen durch
Spachtelung geschlossen. AnschlieBend wird die
Oberflache geschliffen und in Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehdérde versiegelt. Soweit erfor-
derlich, wird der Handlauf denkmalgerecht erhéht,
um die vorgeschriebene Absturzsicherung zu ge-
wahrleisten.

Wohnungseingangstiiren

Die Wohnungseingangstiren werden mit Holzwerk-
stofftirelementen, farblich beschichtet (auBen
nach Vorgabe der Denkmalschutzbehdrde, innen
weil3), gestaltet. Die TUrblatter werden nach den
Vorgaben des Schall- und Brandschutzes dicht
schlieBend, mit Bodenabsenkdichtung ausgeflhrt.

Alle Turblatter erhalten einen Spion und einen
Edelstahl-Sicherheitsbeschlag mit Langschild und
Profilzylinderlochung sowie einen entsprechenden
Profilzylinder, passend zur zentralen SchlieBanla-
ge. Soweit aufgrund des Brandschutzes erforder-
lich, werden die Wohnungseingangstlren zusatz-
lich mit einem automatischen SchlieBmechanismus
ausgestattet.

Flurabschniltlstiiren

Zur Unterteilung der verschiedenen Brand-
abschnitte werden Aluminiumrahmentlren mit
Geh- und Standfllgel eingebaut. Diese Tlren er-
halten TUrschlieBer mit Einzelrauchmeldern und
FreilauftUrschlieBern, Offenhaltung und Schlief3-
folgeregelung, gemafl Brandschutzkonzept.

Tiren in Brandwanden

In Brandwande werden gemafl der Brandschutz-
anforderung T 90 HolztUrelemente (H&6rmann
oder gleichwertig) mit TurschlieBern, die mit Ein-
zelrauchmeldern und Offenhaltung ausgestattet
sind, eingebaut.

== g KELLER

Der Gebaudekomplex ist teilunterkellert. Die
SWildburg”“ grindet auf einem Gewdlbekeller, in
dem spater Abstellraume der einzelnen Wohnein-
heiten untergebracht werden sollen. Unter der Ka-
pelle befindet sich ein weiterer Keller, der durch
einen schmalen Gang mit einem Keller unter dem
neu errichteten Treppenhaus verbunden ist. Dieser
Keller wird vergréBert. Hier werden, neben wei-
teren Mieterkellern, auch die gemeinschaftlichen
Abstellrdume sowie die Technik- und Versorgungs-
rdume untergebracht.

Aufgrund der historischen Bausubstanz werden
die Kellerrdume auch nach der Sanierung nur fur
den vorlUbergehenden Aufenthalt und eine unter-
geordnete Nutzung zur Lagerung von feuchte-
unempfindlichen Gegenstdnden geeignet sein. An
den Bestandswanden und -fuBbdéden kénnen als
Folge der Austrocknung Salzausblihungen auf-
treten. Dies stellt keine Einschrdnkung der Nut-
zung dar, unterliegt nicht der Gewahrleistung und
rechtfertigt keine Wertminderung seitens des Er-
werbers.

Kellerwinde und Kellerdecken

Die vorhandenen tragenden AuBen- sowie die
nicht tragenden Innenwande sind in massiver Bau-
weise als Ziegelwande errichtet. Das Mauerwerk
wird nach Erfordernis saniert und ggf. verpresst.
Soweit die AuBenwande seitlich mit Erdreich in
BerUhrung kommen, erhalten sie, wenn technisch
moéglich, eine Sockelabdichtung. Dazu wird das
Mauerwerk ca. 100 cm tief freigeschachtet, ge-
reinigt und mit einem Fugenglattstrich bzw. einer
Egalisationsputzschicht sowie einem Dichtungs-
anstrich versehen. Vor dem Wiederverfillen mit
Erdreich wird eine Noppenfolie zum Schutz der
Abdichtungsebene angebracht und mechanisch
fixiert. Innen liegende Wandoberfladchen werden
sandgestrahlt, erhalten einen Fugenschluss und
bleiben Uberwiegend steinsichtig.

Die bestehenden Kellerdecken sind, je nach Er-
richtungszeitraum, unterschiedlich ausgepragt.
Aufgrund statischer Anforderungen werden die
Bestandsdecken weitgehend abgebrochen und
durch eine neue, mit einer mineralischen Warme-
dadmmung versehene Stahlbetondecke ersetzt.

KellerfulRboden

Die vorhandenen Kellerbéden sind Uberwiegend
als Ziegelbelag ausgefUhrt. Sie werden im Be-
stand belassen und mittels Strahlens gereinigt.
Bautechnisch notwendige Sanierungen werden
in Abstimmung mit dem Denkmalschutz vorge-
nommen. AnschlieBend erhalten die Béden einen
staubbindenden Anstrich. Der neu einzubauende
Kellerboden unter dem Aufzuganbau erhalt einen
Zementestrich mit staubbindendem Anstrich.

Kellerablrennungen und -liiren

Neue Kellerabtrennungen werden in Metallkonst-
ruktion (System Kéauferle UTS, Typ S, oder gleich-
wertig) erstellt. Die TUren der Abtrennungen
erhalten Halbzylinder, passend zur SchlieBanlage
der zugeordneten Wohnung.

Die Tlren zu den Technikraumen erhalten Turblat-
ter aus Stahl in Stahleckzargen, die entsprechend
den behoérdlichen Auflagen und gesetzlichen An-
forderungen teilweise als feuerhemmende, selbst-
schlieBende bzw. rauchdichte TUren ausgebildet
werden. Die farbliche Beschichtung erfolgt nach
Wahl der Verkauferin.
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== 7, WOHNUNGEN
Konstruktion der Wande

Alle tragenden Wandkonstruktionen werden auf
ihre Funktionstlchtigkeit und weitere Verwen-
dungsfahigkeit gepruft. Tragende Bauteile und
Wande bleiben in der Regel erhalten und werden
bei Erfordernis verstarkt bzw. ergdnzt. Neue Tra-
ger, Decken und Unterzlige werden statisch be-
messen, dabei wird das statische System in Teilbe-
reichen verandert. Vorhandenes Mauerwerk wird
Uberprift und augenscheinliche Schaden werden
fachgerecht ausgebessert. Neue tragende Wénde
bestehen aus Mauerwerk, nicht tragende Wande
aus Mauerwerk oder einer Trockenbaukonstruk-
tion. Neue Wohnungstrennwande, sofern es sich
um Trockenbauwdande handelt, werden als Dop-
pelstdnderkonstruktion ausgefUhrt, zweilagig mit
Gipskarton beplankt und mit einer Mineralfaser-
einlage versehen. Die Gestaltung neuer nicht tra-
gender Wohnungsinnenwande erfolgt als doppelt
beplankte einfache Gipskartonstanderwand, in
Nassbereichen in feuchtraumgeeigneter Ausflih-
rung oder als gemauerte Wand.

Bei Trockenwanden in den Kichen wird im Be-
reich von hangenden Einbauten, wie Kichen-
oberschranken, eine durchgangige Verstarkung
eingebaut. Innen liegende Bader erhalten ein fest
verglastes Oberlicht im oberen Wandbereich, so-
fern das jeweilige Bad hinter einem direkt mit Ta-
geslicht belichteten Raum liegt.

Konstruktion der Decken

Die im Bestand vorhandenen Decken werden -
soweit statisch und brandschutztechnisch moég-
lich - erhalten. Soweit technisch moglich und
notwendig, erhalten Bestandsdecken eine Schall-
schutzaufwertung. Hierbei wird ausdrlcklich kein
Schallschutz nach DIN erreicht. In Rdumen, wo es
technisch erforderlich ist (mehrheitlich in Fluren,
Badern und Abstellkammern), werden die Decken
komplett in Trockenbauweise abgehangt.

Es werden neue Massivdecken, zum Beispiel als
Beton- oder Ziegeldecken, zwischen den neuen
Nutzungsebenen eingebaut. Diese werden ge-
dammt. Die neuen Etagen werden als Massivkons-
truktion oder Holzkonstruktion erstellt.

Wand- und Deckenbelage

Neue Wande erhalten - sofern sie aus Mauerwerk
errichtet werden - einen Kalk- oder Gipsputz. Die
Wande in den Nassrdumen werden mit einem ein-
lagigen Kalkzementputz versehen.

Neue Wande, die in Trockenbauweise erstellt
werden, erhalten eine Spachtelung in der Ober-
flachenqualitat Q 3, gemal Merkblatt des Bun-
desverbandes der Gipsindustrie. AnschlieBend
werden alle Wande, soweit nicht anders beschrie-
ben, mit Malervlies tapeziert und mit einem wei-
Ben, atmungsaktiven Farbanstrich versehen. In
allen RA&umen mit neu abgehangten Decken oder
neuen Stahlbetondecken werden diese ebenfalls
geglattet und wie zuvor gestrichen. Gleiches gilt
fUr die Wande in den separaten Abstellrdumen. Die
Oberflachenbehandlung der Altbauwande erfolgt
nach den Vorgaben der Denkmalschutzbehoérde.

In den Badern werden gro3formatige (ca. 30 cm X
60 cm) keramische Fliesen ohne Sockel auf Wand-
putz geklebt. Auf eine hochwertige, anspruchsvol-
le Gestaltung der Fliesenflachen (Materialrichtpreis
ca. 25 €/m?) wird besonderes Augenmerk gelegt.
Die Umsetzung erfolgt nach Bemusterung durch
die Verkauferin als Teilfliesung, d. h. im Bereich von
Sanitarinstallationen und Spritzwasser ca. 1,20 m
und im Bereich der Duschen ca. 2,10 m hoch. Vor-
wandkonstruktionen (WCs und Waschtische), ein-
schlieBBlich der Ablagen, sowie die Fensterbanke
werden vollstandig verfliest. S&mtliche dauerelas-
tische Eck- und Anschlussfugen werden mit Silikon
versehen.

Bodenbelige

Alle Rdume in den Wohnungen erhalten einen
Zementestrich zur Aufnahme einer FuBboden-
heizung, Trittschallddmmung mit PE-Folie nach
Schallschutzanforderungen. Bei Holzdecken wird
je nach Erfordernis ein FlieBestrich eingebaut.

In allen Wohn- und Nebenrdumen sowie den K-
chen wird ein pflegeleichter Designboden aus
Vinyl in Holzoptik (M-Plus, Akkord, D1410-4837
Classic Oak oder gleichwertig) verlegt, mit umlau-
fender weiBer Sockelleiste. Die FuBbdéden in den
Badern und WCs werden gemaB Architektenpla-
nung gefliest (Bruttomaterialpreis: ca. 30 €/m?);
die Abstimmung von Format und Farbe der ver-
wendeten Boden- und Wandfliesen erfolgt nach
Bemusterung der Verkauferin.

Wohnungsinnenliiren

Es werden neue Innentlren mit R6hrenspan-Mit-
tellage und weiBer Lackoberflache eingebaut. Die
Turblatter erhalten eine dreiseitig umlaufende
Dichtung, ein einfaches Einsteckschloss sowie eine
Drickergarnitur mit Rosette in Edelstahl. Bei den
Bad- und WC-TUren kommen Rosetten mit Sperr-
riegel zum Einsatz.
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TECHNISCHE
ANGABEN

= 1. HAUSANSCHLUSSE

Wirme/Warmwasser

Das Gebdaude wird an das Gasversorgungssys-
tem des offentlichen Versorgers von Vallendar
angeschlossen. Leistung und Dimensionierung
der Heiztechnik werden nach Vorgaben der War-
mebedarfsberechnung vorgenommen, die Aus-
wah!l der Anlagenkomponenten erfolgt geman
der TGA-Fachplanung. Eine Warmezentrale soll
im zentralen Hausanschlussraum, der auch fur die
weiteren technischen Versorgungseinrichtungen
des Gebdudekomplexes vorgesehen ist, errich-
tet werden. Angestrebt wird, die Warmeversor-
gung mittels eines Warmelieferungsvertrages
mit einem zugelassenen Anbieter sicherzustellen
(,,Contracting-Verfahren®). Falls kein Vertrag mit
einem Warmelieferer zustande kommt, wird die
Warmeversorgung mit einer eigenen Heiztechnik
sichergestellt.

Die Warmwasserbereitung erfolgt fur alle Woh-
nungen ebenfalls zentral. Zur Sicherstellung der
schnellen Warmwasserversorgung an den jewei-
ligen Zapfstellen in den Wohnungen werden Zir-
kulationsleitungen parallel zu den Warmwasserlei-
tungen verlegt.

Wasser

Das Medium Wasser liegt am Grundstlck an. Die
Zuleitung zum zentralen Anschlussraum wird neu
erstellt. Die Steigleitungen werden in daftr vor-
gesehenen Schachten verlegt und als Kunststoff-
bzw. Edelstahlrohr ausgeflihrt. Es werden aus-
schlieBlich Rohrleitungen mit DVGW-PrUfzeichen
verwendet. Die Trinkwasserleitungen werden nach
Vorgaben der EnEV 2016 zur Verhinderung von
Schwitzwasserbildung und Schallibertragung und
unter Berlcksichtigung der Anforderungen des
Brandschutzes geddmmt.

Die Versorgungsvertrage fir Wasser und Abwas-
ser werden seitens der Hausverwaltung mit den
entsprechenden &ffentlichen Versorgern abge-
schlossen und intern nach Miteigentumsanteilen
bzw. Verbrauch nach den MafBgaben des Woh-
nungseigentumsgesetzes abgerechnet.

Strom/Telefon

Alle elektrischen Installationen werden nach den
zur Zeit der Ausfihrung gultigen VDE- und EVU-
Vorschriften ausnahmslos neu hergestellt. Die
Stromversorgung erfolgt Gber das stadtische Ver-
sorgungsnetz; einen entsprechenden Liefervertrag
muss jeder Erwerber selbst mit dem offentlichen
Versorger oder einem anderen Stromanbieter ab-
schlieBen. Die Ubergabe sowie der zentrale Zahler-
schrank werden im Hausanschlussraum platziert.
Jede Wohnung erhalt einen separaten Zahler, Gber
den auch der Verbrauch der zugeordneten Keller-
rdume erfasst wird. Flr den Gemeinschaftsstrom
ist ein separater Zahler vorgesehen. Die Verlegung
der Leitungen im Keller erfolgt auf Putz oder mit-
hilfe von KabelbUhnen. Die Sicherungsschranke
mit der Unterverteilung far die einzelnen Raum-
lichkeiten werden nach Vorgabe des Versorgungs-
unternehmens in den Wohnungen unter Putz ein-
gebaut.

Die Verkauferin stellt die notwendige Infrastruktur
fUr Telekommunikation her, ausgehend von einer
zentralen Stelle im Keller bis in die Wohnungen.
Die eigentlichen AnschllUsse an das Breitbandkabel
und Telefonnetz sowie die dadurch entstehenden

GebUhren sind nicht im Umfang der Ausstattung
enthalten. Hierflr muss der Erwerber mit den je-
weiligen Betreibern einen individuell zugeschnitte-
nen Versorgungsvertrag direkt abschlieBen.

Regenwasser

Das anfallende Regenwasser wird auf dem Grund-
stlick in neu zu erstellenden Grund- und Sammel-
leitungen zusammengefihrt und in das 6ffentliche
Abwassernetz eingespeist.

Abwasser

Das Hausabflusssystem wird aus Kunststoffrohr
nach DIN EN 12056 und DIN 1986 verlegt. Fallroh-
re bestehen aus dickwandigem, schallgedamm-
tem Kunststoffrohr. Die Verbindung des Abfluss-
systems mit dem EntlUftungssystem Uber Dach
erfolgt mit normalem Kunststoffrohr (HT). Die
Grundleitungen auf dem Grundstlck werden neu
hergestellt.

= 2 HEIZUNG

Alle Versorgungsleitungen vom Hausanschluss-
raum zu den Wohnungen werden aus Verbundrohr
neu hergestellt und nach den Anforderungen des
Schall- und Warmeschutzes gedammt. Die Verle-
gung erfolgt auf Putz bzw. geblndelt in Versor-
gungsschachten. Jede Wohnung wird durch einen
eigenen Heizkreisverteiler an die Steigstrédnge des
zentralen Heizungssystems angeschlossen.

Die Beheizung der Wohnradume erfolgt Uber eine
FuBbodenheizung aus diffusionsdichten Kunst-
stoffrohren; Verlegeabstand entsprechend der
Heizlastberechnung. Die Anordnung der Heizkreise
und der Raumthermostate erfolgt in den Wohnun-
gen entsprechend der Raumaufteilung der Grund-
rissplane. Soweit planerisch vorgesehen, erhalten
die Bader einen zusatzlichen Handtuchheizkérper,
der ebenfalls an den Heizkreislauf der FuBboden-
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heizung angeschlossen wird und deswegen nur
mit der Vorlauftemperatur der FuBbodenheizung
betrieben werden kann. Die Verbrauchsmessung
erfolgt Uber einen elektronischen Warmemengen-
zahler mit Funkablesung im Heizkreisverteiler der
jeweiligen Wohnung.

Jede Wohnung erhélt einen getrennten Heizkreis
mit jeweils zentraler Vorrichtung zum spéteren
Einbau von Warmemengenzahlern (Ort nach Wahl
des Architekten). Die Heizkreisverteilung wird
nach Angabe des Architekten, in Abstimmung mit
dem Fachplaner moglichst im Flur in einem Vertei-
lerschrank unter Putz installiert.

== 3 SANITAR

Die neu zu erstellenden Kalt- und Warmwasserlei-
tungen werden in geeignetem Metall- oder Kunst-
stoffmaterial ausgefthrt und unter Putz bzw. in
Installationsschachten verlegt. Die Messung des
Kalt- und Warmwasserverbrauchs erfolgt Uber
Messuhren (ggf. in Funkausfihrung) an den Ent-
nahmestellen an den Steigleitungen.

Die Bader werden gemé&fR Planung mit kera-
mischen Markenprodukten in der Farbe Weil3
Standard ausgestattet. Der Erwerber akzeptiert
zugunsten einer moglichst effizienten Raumge-
staltung und -nutzung, dass bei der vorliegenden
Badplanung aufgrund der Altbausituation die von
der DIN 18022 geforderten Mindestabstande zwi-
schen Sanitdrgegenstanden nicht immer eingehal-
ten werden kénnen.

Waschtisch

Einzelwaschtisch mit Hahnlochbank (Villeroy &
Boch Architectura oder gleichwertig), mit passen-
der Armatur (hansgrohe Focus oder gleichwertig)
und einstellbarer Temperaturbegrenzung (Ver-
brihschutz).

In den mit Rollstuhl nutzbaren Wohnungen werden
unterfahrbare Einzelwaschtische gem. den Anfor-
derungen der DIN 18040, Teil 2, mit Hahnlochbank
(Villeroy & Boch Architectura Vita oder gleichwer-
tig) verbaut.

WC-Anlage

Tiefspulklosett mit Sitzgarnitur (Villeroy & Boch
Architectura oder gleichwertig). Die Installation
erfolgt hdngend, in Vorwandmontage, mit Unter-
putzspllkasten und Drlckerplatte (TECEnow oder
gleichwertig).

In den mit Rollstuhl nutzbaren Wohnungen wer-
den verlangerte TiefspUlklosetts mit Sitzgarnitur
(Villeroy und Boch ,,Architectura Vita“ oder gleich-
wertig) fUr ein leichtes Ubersetzen vom Rollstuhl
verwendet. Zusatzlich werden zwei Stltzgriffe in-
stalliert.

Dusche

Es werden bodengleiche Duschen unter Verwen-
dung der bemusterten Bodenfliesen eingebaut. Die
Ausflhrung erfolgt mit Duschrinne (sanibel 3001
oder ahnlich) und Duschtrennwand aus Einschei-
ben-Sicherheitsglas mit fest stehendem Seitenteil
(Hb6he: ca. 2,00 Meter). Vervollstandigt werden
die Duschen durch Kopfbrause mit Handbrausen-
duschanlage und Einhebelarmatur mit Verbrih-
schutz (hansgrohe oder ahnlich) unter Putz.

In den mit Rollstuhl nutzbaren Wohnungen wer-
den zusatzlich notwendige Kippspiegel, Haltegrif-
fe, Duschstange und Handgriffe in vorgegebener
Hbhe nach DIN 18040-2 eingebaut (Fa. Normbau
oder gleichwertig).

Sonstige Ausstattung

Die Badausstattung wird komplettiert mit Spiegel,
Blrstengarnitur, Toilettenpapier- und Handtuch-
halter (hansgrohe, sanibel oder gleichwertig). Die
Ubergange der Sanitareinrichtungen zu Wand und
Boden erhalten einen dauerelastischen Anschluss
mit einem Silikonmaterial.

Alle vorstehenden Sanitarausstattungen und Ar-
maturen unterliegen einer kontinuierlichen Pro-
duktpflege seitens der Hersteller und Lieferanten.
Die Verkauferin behalt sich deswegen vor, die
angeflhrten Sanitdrausstattungen gegen gleich-
wertige Ausstattungen auszutauschen, wenn diese
nicht mehr lieferbar sind.

Sonslige Anschliisse

Der Kaltwasseranschluss fUr die Spllen in den Ki-
chenbereichen erfolgt mit einem Kombi-Eckventil
mit Anschluss flr eine Geschirrspllmaschine. Der
Warmwasseranschluss wird mit einfachem Eck-
ventil ausgefUhrt. Soweit gemafl Bauplanung die
Aufstellung von Waschmaschinen in den Badern
oder Abstellraumen vorgesehen ist, erhalten diese
einen separaten Kaltwasseranschluss sowie einen
getrennten Anschluss an das Abwassersystem.

= 4. ELEKTRO

In den Wohnungen wird die gesamte Elektroinstal-
lation erneuert und den heutigen Anforderungen
an Anzahl und Ausstattung angepasst. Die Ins-
tallation erfolgt nach DIN-VDE/VDI (DIN 18015).
Samtliche Schalter, Steckdosen und Leitungen im
Wohnbereich werden unter Putz verlegt.

Alle Stromkreise werden Uber Fehlerstromschutz-
schalter betrieben. Zur Ausfihrung kommt fur alle
Raume das Schalterprogramm Berker S1 polar-
weil3 matt oder gleichwertig. Die Einbauspots (so-
weit ein Einbau technisch méglich ist) haben einen
Durchmesser von ca. 8 Zentimetern und werden
mit LED-Leuchtmitteln ausgefuhrt.

Im Merkblatt zur Elektroinstallation in Wohnge-
bauden der Fachgemeinschaft fur effiziente Ener-
gieanwendung e. V. (HEA) werden allgemeine Pla-
nungsgrundlagen/Empfehlungen angefihrt. Diese
reichen vom Ausstattungswert 1 bis zum Ausstat-
tungswert 3. FUr das Bauvorhaben ist mindestens
der Ausstattungswert 2 (Standardausstattung)
vorgesehen.
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Wohnzimmer

1 Deckenauslass mit Wechselschaltung;
10 Steckdosen;

1 Thermostat;

TV- und Telefonanschluss.

Zimmer

1 Deckenauslass mit Kreuzschaltung;
8 Steckdosen;

1 Thermostat;

TV- und Telefonanschluss.

Kiche und Wohnkiche

Einbauspots, Anzahl je nach Klichenplanung;
8 Steckdosen;

1 Anschluss fur Elektroherd;

1 Thermostat.

Innen liegende Klchen erhalten
zusatzlich eine elektrische
Entltftungsanlage mit Nachlaufrelais.

Flur

Einbauspots, Anzahl je nach Lange des Flurs;
Wechselschalter nach TUranzahl;
2 Steckdosen;
1 Unterverteilung inkl. FI-Schutzschalter
und B16-Automaten;
1 Thermostat;
1 Sprechanlage, Freisprechtelefon
(Siedle Steel mit Videokamera oder
gleichwertig).

Bad

Einbauspots, Anzahl je nach GréBe des Bades;
1 Wandauslass neben dem Spiegel
mit Ausschaltung;
1 Sicherheitsdoppelsteckdose;
1 Steckdose;
1 Waschmaschinenanschluss
(nur wenn planerisch vorgesehen);
1 Trockneranschluss
(nur wenn planerisch vorgesehen);
1 Thermostat.

Innen liegende Bader erhalten zusatzlich eine
elektrische EntlUftungsanlage mit Nachlaufrelais;
mit dem Rollstuhl nutzbare Bader werden
zusatzlich mit einem Notrufsystem ausgerUstet.

Géasle-WC

Einbauspots, Anzahl je nach GréBe des Bades;
1 Wandauslass neben dem
Spiegel mit Ausschaltung;
1 Steckdose;
1 Thermostat.

Innen liegende WCs erhalten zusatzlich eine

elektrische EntlGftungsanlage mit Nachlaufrelais.

Ankleide

1 Deckenauslass mit Ausschaltung;

1 Steckdose.

Abstellraum

1 Deckenauslass mit Ausschaltung;
1 Steckdose.

Balkon und Terrasse

1 LED-AuBenlampe nach Bemusterung der
Verkauferin und
1 Steckdose 1P44.

AuBenlampe und Steckdose jeweils von innen zu
schalten.

Keller

Alle Mieterkeller erhalten eine LED-Beleuchtung
und eine Steckdose, die Abrechnung des Strom-
verbrauchs erfolgt Gber den Stromzéahler der da-
zugehdrigen Wohnung.

Treppenhaus/Flure/
Allgemeinbereiche

Im Treppenhaus, in den Fluren und Allgemeinbe-
reichen werden notwendige Wand- oder Decken-
leuchten installiert; nach technischen Erfordernis-
sen mit Tasterschaltung, Uber Zeitschaltuhrrelais,
mit Bewegungsmeldern, Dammerungsschaltern,
Tastern in Kombination mit den Klingeltastern usw.

Auffenbereich

Die AuBenanlagen und die Parkplatzbereiche er-
halten eine LED-Beleuchtung nach technischer
Notwendigkeit und Gestaltungskonzept des Ar-
chitekten; gesteuert Uber eine Tasterschaltung mit
Zeitautomat. Die Verkauferin behélt sich vor, die
Schaltung fur die AuBenbeleuchtung Uber Bewe-
gungsmelder zu gewahrleisten. Im AuBenbereich
werden Bodeneinbaustrahler zur Akzentuierung
der Fassade montiert.

Zu den zwei Parkpladtzen neben dem neuen Trep-
penhaus (Stellplatznummern 20 und 21) werden
Stromkabel verlegt, die im Bereich dieser Stellplat-
ze eine Nachrlstung mit zwei Ladestationen flr
Elektroautos ermoglichen.

Schwachslromanlage

Es wird eine dem optischen Erscheinungsbild an-
gepasste Gegensprechanlage mit Klingelfeld und
Videofunktion im Bereich der Hauseingangstlren
eingebaut.

Jede Wohnung erhalt eine entsprechende Gegen-
sprechanlage mit TUrdffner und Taster fur die Flur-
beleuchtung.
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Brandschulz

Jedes Treppenhaus wird gemal Brandschutzkon-
zept mit einer Entrauchungsanlage (RWA) aus-
gestattet. Die Ausldésungsstellen werden deutlich
sichtbar im Erdgeschoss und im jeweils obersten
Geschoss angeordnet. Die Wohnungen erhalten
Rauchwarnmelder gemaR & 44 Abs. 7 der Lan-
desbauordnung von Rheinland-Pfalz (LBauO RLP).

Briefkéaslen

Die Briefkastenanlagen werden im jeweiligen Erd-
geschoss der Treppenhduser eingebaut. Jede
Wohnung erhélt einen Briefkasten. Zum Einsatz
kommt eine waagerechte Einbaubriefkastenanla-
ge mit Schattenfuge (Typ Renz oder gleichwertig),
mit Schloss, passend zur zentralen SchlieBanlage.

Auflziige

Zur ErschlieBung der Etagen und des Kellerge-
schosses unter der Kapelle ist im neuen Trep-
penhaus - zusatzlich zur Treppenanlage - ein
Personenaufzug vorgesehen (Schindler oder
gleichwertig). Der Aufzug im Bestand wird weiter
genutzt und unter Beibehaltung des Schachts mit
einer neuen Kabine ausgestattet. Dieser Aufzug
fahrt vom EG bis zum 3. OG. Der Schacht im 4. OG
und die Uberfahrt werden abgebrochen.

AulSenanlagen

Die Gestaltung der AuBenanlagen erfolgt in Ab-
stimmung mit der Denkmalschutzbehoérde geman
Freiflachenplanung des Architekten. Straucher,
Hecken und Baume werden neu angepflanzt; die
Ubrige Grundstlicksflache erhélt eine Rasenein-
saat. Es werden Sitzbanke und AuBenbeleuchtung
in die AuBenanlagen integriert. Im Innenhof wird
ein Gemeinschaftsgarten angelegt. Der Garten er-
halt auf einer Mutterbodenschicht eine Rasenein-
saat. Aufgrund des Gefélles im Geldnde werden
StUtzmauern aus Steinkdrben (Gabionen) oder
alternativ aus Sichtbetonwinkelsteinen angelegt.
Es wird eine neue Zaunanlage montiert, die in die
bestehende Umfassungsmauer integriert wird. Die
AusfUhrung und Farbgebung erfolgt in Abstim-
mung mit der Denkmalschutzbehérde.

Die Zuwegungen zu dem Geb&ude werden stel-
lenweise nach Abstimmung mit der Denkmalpfle-
ge mit Altstadt-Pflaster gepflastert. Die Ubrigen
Zuwegungen erfolgen als wassergebundene, roll-
stuhlgerechte Decke. Die Hauseingdnge werden
durch Rampen barrierefrei gestaltet. Die Rampen
erhalten einen Belag aus Basalt, nach Abstimmung
der Denkmalpflege.

Far die Pflege der AuBenanlagen wird eine aus-
reichende Anzahl von AuBenwasserzapfstellen
vorgesehen.

Millabstellflache

In der Nahe eines jeden Hauseinganges wird eine
ausreichend dimensionierte Miullabstellflache vor-
gesehen (Lage gemaRl AuBenanlagenplanung). Die
Gestaltung erfolgt nach Wahl der Verkauferin und
in Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde
entweder als abschlieBbare MUllbox oder als ein-
gehauste, Uberdachte Abstellflache mit verschlief3-
barem Tor. Die SchlieBung wird an das zentrale
SchlieBsystem angepasst.

Kfz- und Fahrradstellplalze

Im Bereich der Hauseingangstiren sind offene
Fahrradstander vorgesehen.

Geplant ist ein weiterer, Uberdachter Fahrradein-
stellplatz im Innenhof (Lage gem. AuBBenanlagen-
plan), soweit er durch die Denkmalschutzbehorde
genehmigt wird.

Die Kfz-Stellplatze und alle Zufahrten werden aus
einer wassergebundenen Schicht oder mit einem
offenfugigen Pflasterbelag hergestellt. Die Ge-
staltung erfolgt in Abstimmung mit der Denkmal-
schutzbehorde.

HINWEISE UND
AUSSCHLUSSE

mmm Die Verkauferin hat sich bei der Ausflihrung
des Bauwerks an die Baubeschreibung zu halten.
Die Verkauferin behéalt sich das Recht vor, das Leis-
tungsangebot infolge technischen Fortschritts,
behordlicher Anordnung, Materialknappheit, Lie-
ferungsausfalls oder hdherer Gewalt zu andern.
Soweit nodtig, werden gegebenenfalls einzelne
AusfUhrungen nach Absprache mit dem Erwerber
durch gleichwertige Leistungen bzw. Materialien
ersetzt.

Sonderwlnsche sind im notariellen Kaufvertrag
festzuhalten. Sofern dies im Hinblick auf den
Baufortschritt noch moglich ist, kbnnen Umpla-
nungswinsche innerhalb der Wohnungen auch
nach Kaufvertragsbeurkundung noch beritcksich-
tigt werden, diese sind schriftlich zu in Auftrag zu
geben.

Die im Prospekt wiedergegebenen Zeichnungen
sind zur MaBentnahme nicht geeignet, allein ver-
bindlich sind die AusfUhrungsplédne im MaBstab
1:50. Die in den Plédnen eingezeichneten Einrich-
tungsvorschldge bzw. Ausstattungsvarianten
dienen der Ubersicht und stellen einen Méblie-
rungsvorschlag dar. Sie sind nur so weit im Leis-
tungsumfang enthalten, sofern sie in der Ausstat-
tungsbeschreibung wiederzufinden sind, zum
Beispiel die Sanitarausstattung in den Badern.

Die Visualisierungen der Fassaden sind lllustratio-
nen; Anderungen, zum Beispiel der Putzstrukturen
und -nutungen, Farbgebung, Materialien usw., sind
moglich.
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Allgemeine IHinweise
zur Allbausanierung

Gerade bei Arbeiten im Altbaubereich muss be-
rlcksichtigt werden, dass altbautypische Uneben-
heiten bei Wanden, Decken und Bdden bestehen
kénnen, welche keinen Baumangel darstellen. Bei
Kellern, die historisch, konstruktionsbedingt nicht
als Trockenkeller vorgesehen waren, muss auch
nach der Sanierung mit einer gewissen Feuchtig-
keit gerechnet werden, weshalb sie zum Lagern
von empfindlichen Materialien nicht geeignet sind.

Setzungen/Risse

Die DA&mmung unter dem Estrich setzt sich im Lau-
fe der Jahre, sodass eine Fuge zwischen Wand und
Boden bzw. Sockelleiste entstehen kann. Hieraus
kann der Erwerber keinen Mangel gegenlber der
Verkauferin geltend machen. Es empfiehlt sich,
nach der Setzung die dauerelastischen Fugen zu
erneuern bzw. die Sockelleiste tiefer zu setzen.
Risse, die in den Bodenbeldgen durch Estrichset-
zungen entstehen, sind keine Mangel.

Ebenso sind Rissbildungen im Bereich der Konst-
ruktionsfugen und an den StéBen der Wand- und
Deckenfertigteile bautechnisch bzw. bauphysika-
lisch unvermeidbar. Solche Erscheinungen stellen
im Rahmen der Gewahrleistung keine Mangel dar.
Zwischen Gipskartonplatten und zwischen diesen
und angrenzenden Wéanden sowie zwischen sons-
tigen Bauteilen aus unterschiedlichen Baustoffen
kénnen Risse entstehen, die die Standsicherheit
des Gebdaudes nicht beeintrachtigen. Diese Risse
sind nicht vermeidbar und stellen ebenfalls keinen
Mangel dar.

Allgemein Ubliche Setzungen des Bauwerks, Last-
spannungen, Eigenspannungen der neu einge-
setzten Baumaterialien sowie Beton und Tempe-
ratureinflisse kénnen in den ersten Jahren nach
Fertigstellung des Bauwerks feine Risse in den
Stahlbetonelementen hervorrufen. Diese feinen
Risse stellen - sofern sie die nach DIN 1045 ange-
gebenen zuldssigen Grenzwerte nicht Uberschrei-
ten - keinen Mangel dar.

Allgemeine Hinweise
zum Schallschulz

Da das Thema Schallschutz vielschichtig ist, wer-
den nachstehend Erlauterungen und Prazisierun-
gen gegeben, die dazu dienen sollen, den Erwerber
Uber den zu erwartenden Schallschutz aufzuklaren
und ihm vor Augen zu fUhren, wie Schall und Ge-
rausche moglicherweise noch wahrzunehmen sein
werden. Diese Erlduterungen und Préazisierungen
werden ebenfalls Vertragsbestandteil und sind
damit Teil der Definition des von der Verkauferin
geschuldeten Schallschutzes.

Die Anforderungen an den Schallschutz wer-
den mit dem Ziel vereinbart, Menschen in Auf-
enthaltsrdumen, das heit in Rdumen, die dem
dauernden Aufenthalt von Menschen dienen, vor
Schallibertragung in angemessenem Umfang zu
schitzen. Allerdings kann selbst bei Neubauten
nicht gewéahrleistet werden, dass keinerlei Ge-
rdusche von auBBen oder aus benachbarten R&u-
men wahrgenommen werden. Daraus ergibt sich
insbesondere die Notwendigkeit gegenseitiger

RUcksichtnahme der Bewohner durch Vermeidung
unnoétigen Larms. Als Regelwerk bietet sich hier
eine entsprechend ausgestaltete Hausordnung an.
Unabhangig davon ist nach & 14 Abs. 1f. WoEigG
(Wohnungseigentumsgesetz) jeder Wohnungsei-
gentimer verpflichtet, vom Sonder- und Gemein-
schaftseigentum nur in solcher Weise Gebrauch
zu machen, dass dadurch keinem anderen Woh-
nungseigentimer Uber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche MafB hinaus ein
Nachteil erwéachst, bzw. fUr die Einhaltung dieser
Pflichten durch Personen zu sorgen, die seinem
Hausstand oder Geschaftsbetrieb angehdren oder
denen er sonst die Benutzung der in Sonder- oder
Miteigentum stehenden Grundstlcks- oder Ge-
baudeteile Uberlasst.

In der Bauphysik wird vorwiegend ein Bereich von
funf Oktaven, ndmlich die Frequenzen zwischen
100 Hz und 3.150 Hz, betrachtet (DIN 4109, An-
hang A, Pkt. A.2.1.1). Zwischen den Vertragspartei-
en wird dieser Frequenzbereich als maBgeblich fur
die Bestimmung der Schallschutzwerte vereinbart.
Die zwischen den Vertragsparteien vereinbarten
Anforderungen an den Schallschutz setzen voraus,
dass in benachbarten Rdumen anderer Wohnun-
gen oder in Bereichen des Gemeinschaftseigen-
tums (zum Beispiel Treppenhaus, Keller, Schleu-
sen usw.) keine ungewdhnlich starken Gerdusche
bzw. keine Gerdusche verursacht werden, die auf-
grund ihrer Art geeignet sind, als Stérung wahr-
genommen zu werden. So besteht zwischen den
Vertragsparteien Einigkeit dartber, dass etwa das

Spielen von Musikinstrumenten in benachbarten
Wohnungen moglicherweise wahrzunehmen sein
wird. Gleiches gilt insbesondere fUr in Wohnungen
rennende oder lebhaft spielende Kinder, Baby-
schreien oder harte Schritte mit der Ferse auf dem
FuBboden. Gerade der letztgenannte Fall fihrt zu
tieffrequenten Stérgerduschen, die ungefahr der
Resonanzfrequenz des schwimmenden Estrichs
(ca. 70 Hz bis 80 Hz) entsprechen. Dies gilt auch
far tieffrequente Basstdéne aus Musikanlagen und
Gerdusche, die durch Schlagen, Klopfen usw. auf
Wande, insbesondere auf Wohnungstrennwande,
entstehen kénnen.

Nutzergerdusche, die durch das Zuschlagen
oder das automatische SchlieBen von TlUren ent-
stehen (zum Beispiel Wohnungseingangstiren,
ZimmertUlren, Turen der Klichenschranke, Haus-
eingangstlren oder automatisch zuschlagende
Brandschutztlren) oder durch andere larminten-
sive Tatigkeiten, sind von den vereinbarten Schall-
schutzanforderungen ebenfalls nicht abgedeckt.
Gleiches gilt fur Betriebsgerausche, die durch me-
chanische Einrichtungen wie automatische TUuroff-
ner, TUrsprechanlagen oder -klingeln und -summer
oder aber auch durch Strdomungsgerdusche von
bestehenden Sanitarleitungen entstehen. Selbst
bei ordnungsgemaflem Einbau lassen sich nicht
alle mechanischen Gerausche vollkommen elimi-

nieren. Auch im Hinblick auf Gerausche, die zum
Beispiel durch das Aufprallen von Regentropfen
oder Hagelkdrnern auf Bristungsabdeckungen
oder auf in Dachflachen eingebaute Lichtkuppeln
entstehen kénnen, werden keine Schallschutzan-
forderungen vereinbart.

Ziel ist es, bei neu einzubauenden Decken, Trenn-
wanden und Treppenanlagen die heutigen Anfor-
derungen an die Bauteile, vor allem in Bezug auf
die an den Schallschutz, zu erfillen. Soweit pla-
nerisch und technisch moéglich und nétig, erhalten
auch die Bestandsdecken eine Schallschutzauf-
wertung. Hierbei wird ausdrltcklich kein Schall-
schutz nach DIN erreicht. Es muss jedoch noch
einmal ausdrlcklich darauf hingewiesen werden,
dass es sich um eine Sanierung ,,im Bestand“ han-
delt. Das heif3t, dass nicht alle heutigen Anforde-
rungen, insbesondere nicht die an den erhdhten
Schallschutz, erfullt werden kdnnen. Das gilt auch
im Zusammenwirken von neuen und Bestandsbau-
teilen.

Technische Hinweise,
Pflege und Wartung

Zum Erhalt des Gebrauchswertes der Wohnung
und der Gemeinschaftsflachen ist die sachgerech-
te Handhabung der jeweiligen Bauteile und Ein-
bauten Voraussetzung. Deswegen wird der Erwer-
ber auf folgende Umstande hingewiesen, die eine
Sachméangelhaftung der Verkauferin ausschlieBen
und Uber die er gegebenenfalls seinen Mieter in-
formieren sollte:
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BAULEISTUNG UND AUSSTATTUNG

IHolzoberflachen

Holzoberflachen sind ein hochwertiges Naturpro-
dukt und bedlrfen behutsamer Pflege. Parkett-
und Vinyloberflachen durfen nur feucht, nicht nass
gereinigt werden, da sonst Wasser in die Fugen
eindringt und die Bodenbeldge dauerhaft scha-
digt. Dies gilt auch fur Holzoberflachen von TUren,
Fensterbanken, Holzhandlaufen etc. Grenzen Bo-
denbeldge, wie zum Beispiel Fliesen, an Tlren, ist
beim Reinigen darauf zu achten, dass die Zargen
und Tlrblatter nicht befeuchtet werden. Holzober-
flachen von Badobjekten sind stets sauber und
trocken zu halten und regelmaBig zu pflegen, um
Flecken und Rander zu vermeiden. Hblzer, die der
Witterung ausgesetzt sind, bedlrfen einer regel-
maBigen Oberflachenbehandlung. Naturbedingte
Verdrehungen, Rissbildungen etc. in und an Au-
Benbauteilen und Verkleidungen aus Holz lassen
sich nicht immer vermeiden. Derlei Erscheinungen
fihren zu keinem Qualitatsverlust und sind ohne
Bedeutung fur die Tauglichkeit des Materials als
Baustoff und stellen im Rahmen der Gewahrleis-
tung keine Méangel dar. Holzteile bedirfen einer
regelméaBigen Pflege. Die Verkauferin empfiehlt
daher dem Erwerber, dass er Unterhaltsanstriche

rechtzeitig vor dem Auftreten von deutlich sicht-
baren Verwitterungserscheinungen, d. h. bereits
innerhalb des funfjahrigen Gewéhrleistungszeit-
raums, ausfihrt. Dies gilt insbesondere fUr Bau-
teile, die einer starken Verwitterung oder Son-
neneinstrahlung ausgesetzt sind. Optische oder
sonstige Materialbeeintrachtigungen, die auf die
Unterlassung von Unterhaltsanstrichen zurtckzu-
fUhren sind, stellen im Rahmen der Gewahrleistung
keine Mangel dar.

VerschleifSteile und
Eingriffe des Nulzers

Das Bauwerk enthalt Teile, die einer natirlichen,
gebrauchsbedingten und gewdhnlichen Abnut-
zung auch innerhalb der Mangelhaftungsfrist un-
terliegen (VerschleiB3teile). Es handelt sich hierbei
um Bauteile, bei denen zur dauerhaften Aufrecht-
erhaltung der Funktions- und Gebrauchstlch-
tigkeit eine regelmaBige Wartung bzw. Kunden-
dienstleistung erforderlich ist. Ferner handelt es
sich hierbei um Elektro- und elektrotechnische Tei-
le, wie zum Beispiel Pumpen, Leuchtmittel, Schal-
ter, Schaltrelais und Thermostatventile, oder um
funktionale Bauteile (bewegliche Teile) wie Griffe,

Schldésser und Fensterbeschlage, Rollladengurte
und -kurbeln etc. Funktionsstérungen und Funk-
tionsausfalle, die ihre Ursache ganz oder auch nur
teilweise in fehlenden regelmaBigen Wartungs-
oder Kundendienstleistungen haben, stellen im
Rahmen der Gewdhrleistung keine Méangel dar.
Dasselbe gilt fur solche Stérungen und Ausfalle,
die nachweisbar ihre Ursache in eigenméchtigen
Eingriffen des Erwerbers oder in vom Kaufer er-
moéglichten Eingriffen Dritter in technische Bau-
teile/Anlagen haben. Die Eigentimergemeinschaft
schlieBt fuir das Gemeinschaftseigentum entspre-
chende Wartungsvertrage ab bzw. tritt in von der
Verkauferin geschlossene Wartungsvertrage ein.

Liftungsverhalten

Die Anforderungen an den Warmeschutz und die
Luftdichtigkeit von Wohnungen ist in den letzten
Jahren gestiegen. Somit muss in zeitgeméaBen
Wohnungen regelmafig gellftet werden: Mindes-
tens drei- bis viermal am Tag ist ein StoBllUften von
je ca. 15 Minuten notwendig, bei standiger Anwe-
senheit in der Wohnung, bei Feuchtigkeitseintrag
durch Kochen, Duschen etc., auch haufiger. War-
me Luft trédgt mehr Feuchtigkeit als kalte. Tlren
zwischen geheizten und gering beheizten Rdumen
(zum Beispiel Schlafzimmer) sind deswegen ge-
schlossen zu halten. Schlafzimmer sollen direkt
nach dem Aufstehen und dann noch zwei- bis drei-
mal taglich geltftet werden.

Zu- und Abluftelemente sind durch die Nutzer
(Bewohner) mindestens vierteljahrlich nach Her-
stellervorschriften zu reinigen, Filter sind durch die
Nutzer regelmafig nach Herstellervorschriften zu
erneuern. Kichendunstabzige sind von den Nut-
zern nur im Umluftbetrieb zu betreiben, nicht im
Abluftbetrieb.

Warlungsfugen

Elastische Fugen (zum Beispiel Silikonfugen) sind
Wartungsfugen. Sie unterliegen u. a. dem Angriff
von Mikroorganismen und Schrumpfungsprozes-
sen. Daher sind zum Beispiel dem Silikon Stoffe
zugesetzt, die diese Prozesse verzdgern bzw. ver-
langsamen. Diese Stoffe verflichtigen sich mit der
Zeit. Deshalb sind Silikonfugen regelméaBig durch
Fachkundige im Auftrag des Eigentimers zu war-
ten und gegebenenfalls zu erneuern. Besonders zu
beachten sind die Fugen im Spritzwasserbereich
der Duschen. FUr Verfarbungen, Rissbildung oder
Schéden an diesen Fugen sowie fur die sich hie-
raus moglicherweise ergebenden Folgeschaden
besteht keine M&ngelhaftungsverpflichtung der
Verk&uferin. FUr die erforderliche Uberprifung,
Wartung und Erneuerung elastischer Fugen ist
ausschlieBlich der Erwerber verantwortlich, auch
innerhalb der Gewahrleistungsdauer.

Bodenabliufe, Rinnen und
Lichtschachlabliufe

Vorhandene Bodenablaufe und Rinnen sind regel-
maRig nach Bedarf zu reinigen. Soweit in diesen
Siphons (Geruchsverschlisse durch Wasservorla-
gen) verbaut sind, sind diese - auch bei Nichtnut-
zung - regelmaBig bzw. nach Bedarf zu befulllen,
um einer Austrocknung vorzubeugen. FUr Scha-
den, die auf Verschmutzung oder Verstopfung der
Ablaufe und Rinnen zurlckzufUhren sind, haften
die Verursacher.

Fassadenflachen

In besonderen Fallen kann ein erhdhter Pflege-
und Wartungsaufwand der Fassadenoberflache
erforderlich werden, um einen Algen- oder Pilz-
befall der Fassade zu verhindern (zum Beispiel bei
Nahe des Gebaudes zu Baumen, bei unmittelbarer
Beschattung usw.) Ein solcher Befall ist naturge-
geben und stellt keinen Mangel im Rahmen der
Gewahrleistung dar.

Zink-, Kupfer- und Aluminiumblechoberflachen
reagieren mit den Bestandteilen von Luft und
Niederschldgen und bilden mit der Zeit eine Pa-
tina aus. Dadurch entstehen teil- bis vollflachige

Verfarbungen. Aus- bzw. Abwaschungen dersel-
ben durch Niederschlag oder Reinigung kénnen
Kleinstpartikel enthalten, die auf angrenzenden
Oberflachen anhaftende Verschmutzungen ver-
ursachen kénnen. Diese Verfarbungen und Ver-
schmutzungen stellen ebenfalls keinen durch die
Verkauferin zu vertretenden Mangel dar.

Anslriche (Beschichlungen)

Anstriche sind nach den Herstellervorschriften
sowie den gesetzlichen Bestimmungen regelmaBig -
auch schon wahrend der Gewahrleistungszeit - zu
pflegen bzw. zu erneuern.

Unlerhallsreinigung

Generell sind eingesetzte Reinigungsmittel auf ihre
Materialvertraglichkeit hin zu prtfen. Bei Nicht-
beachtung der Anwendungsvorschriften kénnen
Schaden entstehen, die die Verkauferin im Rah-
men der Mangelhaftung (Gewahrleistung) nicht zu
vertreten hat.

Vallendar, 13. August 2019
Dirk Scheerer fur die Victoria S.a.r.l.
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KAUFGEGENSTAND

= KAUFPREISE/KAUFPREISAUFTEILUNG

A 2 3 3 Py 4,5 6 7 7 8 9 9a 9b 9c 9d
EINHEIT LAGE | EINORDNUNG STRUKTUR AUSSTATTUNG™ WOHNFLACHE KAUFPREIS SE STELLPLATZ KAUFPREIS KAUFPREIS EINHEIT KAUFPREIS GRUND UND BODEN ALTBAUSUBSTANZ BEG. HERSTELLUNGSKOSTEN NICHT. BEG. HERSTELLUNGSKOSTEN
[Ifd. Nr.] [Stockwerk] [Zimmer] [Zusatz] [nach WoFIV] [Wohneinheit] [AuBBenbereich] [Stellplatz] [Einbauklche] [Ifd. Nr.] [Gesamtkaufpreis] [Anteil ca. 5 %] [Anteil ca. 8 %] [§ 7i EStG]
0.01 EG 1 - 32,75 m? 147.400 € - - 4190 € 0.01 151.590 € 7.370 € 1.792 € 100.232 € 28.006 €
0.02 EG 2 = 39,94 m? 179.800 € = = 4190 € 0.02 183.990 € 8.990 € 14.384 € 122.264 € 34.162 €
2 -

0.03 EG 2 - 44,33 m 199.500 € - 4190 € 0.03 203.690 € 9.975 € 15.960 € 135.660 € 37.905 €
2

0.04 EG 2 - 75,84 m 341.300 € P OS5 12.000 € 4190 € 0.04 357.490 € 17.065 € 27.304 € 232.084 € 64.847 €
2

0.05 EG 2 Terrasse 60,63 m 272.900 € - - 4.990 € 0.05 277.890 € 13.645 € 21.832 € 185.572 € 51.851 €
2 -

0.06 EG 2 Terrasse 50,20 m 225.900 € - 4190 € 0.06 230.090 € 11.295 € 18.072 € 153.612 € 42.921€
2 -

0.07 EG 2 Terrasse 51,74 m 232.900 € - 4190 € 0.07 237.090 € 11.645 € 18.632 € 158.372 € 44.251 €
2

0.08 EG 2 Terrasse 55,82 m 251.200 € - - 4.990 € 0.08 256.190 € 12.560 € 20.096 € 170.816 € 47.728 €
2 -

0.09 EG 1.5 Terrasse 64,78 m 291.600 € - 4.990 € 0.09 296.590 € 14.580 € 23.328 € 198.288 € 55.404 €

0.10 EG 2 Terrasse 67,95 m? 305.800 € P15 12.000 € 4.990 € 0.10 322.790 € 15.290 € 24.464 € 207.944 € 58.102 €

o1 EG 2 Terrasse 85,68 m? 385.600 € p23 12.000 € 6.990 € 0.1 404.590 € 19.280 € 30.848 € 262.208 € 73.264 €

0.12 EG 2 Terrasse 72,80 m? 327.600 € P19 12.000 € 6.990 € 0.12 346.590 € 16.380 € 26.208 € 222.768 € 62.244 €

0.13 EG 2 Terrasse 83,91 m? 377.600 € P13 12.000 € 6.990 € 0.13 396.590 € 18.880 € 30.208 € 256.768 € 71.744 €

0.14 EG 2 Terrasse 72,17 m? 324.800 € P16 12.000 € 4.990 € 0.14 341.790 € 16.240 € 25.984 € 220.864 € 61.712 €

2 -
0.15 EG 2 - 59,26 m 266.700 € - 6.990 € 0.15 273.690 € 13.335 € 21.336 € 181.356 € 50.673 €
Abkurzungen/Symbole/Erléauterungen betreffen die Ubersichten auf den Seiten 144 bis 149. Irrtum, Anderungen und Ergdnzungen vorbehalten - Stand: 25. Oktober 2019 8 Kaufpreis Einbauklche: Ausgewiesen sind die Festpreise flr den Einbau einer auf die jeweilige Wohnung zugeschnittenen Einbauklche. Die ausgewiesenen Kaufpreise variieren je nach GréBe der jeweiligen Einbaukiche, die sich
1 Laufende Nummer entspricht der laufenden, bauteiltibergreifenden Nummerierung gemaf Teilungserklarung, Barrierefreie und rollstuhlgerechte Wohnungen sind durch entsprechende Piktogramme gekennzeichnet (siehe Legende) wiederum nach der GréBe des jeweiligen Kichenbereiches in den Wohnungen richtet. Die Ausstattung mit Elektrogeraten ist bei jeder Einbauklche gleich
2 Einordnung: Lage im Gebaudeteil; soweit Wohnungen Uber Dachgeschossanteile verfligen, ist dies neben dem Stockwerk mit dem Zusatz (M1 = Maisonette bzw. M2 = Mansardenwohnung) ausgewiesen. 9 Kaufpreis (Gesamtkaufpreis): Ausgewiesen ist die Summe aus Eigentumswohnung (Sondereigentum) und der gegebenenfalls der Wohneinheit konkret zugeordneten Kfz-Stellplatzflache (Sondernutzungsrecht) sowie der jeweiligen
3 Struktur und Ausstattung: Das Nutzungskonzept zielt auf moderne, am Wohnungsmarkt besonders von Senioren nachgefragte Grundrisse mit einer durchschnittlichen Wohnfldche von ca. 64 m? ab Einbauklche; zuztglich Erwerbsnebenkosten - derzeit 5,0 % Grunderwerbsteuer, ca. 2,5 % Notar- und Gerichtskosten, Kosten fir die Finanzierungsgrundschuld; gegebenenfalls sind bei einer Fremdfinanzierung bankseitig
4 Wohnflache gemaB der Verordnung Uber die Berechnung von Wohnflachen (sogenannte Wohnflachenverordnung) und auf der Grundlage der Wohn- und Nutzflachenermittlung des Architekten; die im Verkaufsprospekt angegebenen Bereitstellungszinsen und Bauzeitzinsen zu beachten.
Wohnfldchen sind Nettowohnflachen (Bruttowohnflachen abztglich 3 % Nutzflache); dartber hinaus ist zu beachten, dass die anrechenbaren Flachen der Dachgarten mit 25 % ihrer Grundflache und die der Balkone, Terrassen und Turmpavillons 9a, 9b, 9¢, 9d - Kaufpreisaufteilung SE (Grundstick, Altbausubstanz, beglnstigte Herstellungskosten und nicht beglnstigte Herstellungskosten): Der Kaufpreis der Eigentumswohnung wird aufgeteilt in Grundstickskosten
mit 50 % ihrer Grundflache berucksichtigt werden. (Bodenrichtwert; ca. 5 %), Gebaudekosten/Altbausubstanz (ca. 8 %) sowie beglinstigte Herstellungskosten gemaR §§ 7i, 10f EStG (ca. 68 %) und nicht beglnstigte Herstellungskosten (ca. 19 %); bei Letzteren handelt es sich um

5 Mieterwartung (Prognose): Nettomieteinnahme in Héhe von monatlich 11,00 €/m? Wohnflache (netto, kalt); hierfir kann keine Garantie Ubernommen werden; Mietpool: Erwerbern wird angeboten, ihnre Wohneinheiten (die PKW-Stellplatze Herstellungskosten, die von der zustandigen Denkmalschutzbehdrde nicht als erhdht abschreibungsféahig anerkannt werden, weil sie nicht unmittelbar der Erhaltung der Altbausubstanz dienen (z. B. der nachtragliche Einbau von Aufzlgen;
sind hiervon ausgenommen) Uber einen sogenannten Mietpool betreuen zu lassen (Mietpool Wildburg Vallendar GbR), zunachst befristet bis zum 31.12.2025, Verlangerungsoption mdglich; weiterfiUhrende Angaben sind dem Mietpool-GbR far die Maisonettes und Mansardenwohnungen (vgl. FuBnote 3 - Zusatz M1 und M2) ist der Anteil der beglnstigten Herstellungskosten geringer und der Anteil der nicht beglnstigten Herstellungskosten entsprechend hdher. Der
Vertrag und dem Erstvermietungsgarantievertrag zu entnehmen; geplante Ausschittung (Ausschuttungsrichtwert) in Héhe von 10,00 €/m’ eingebrachter Wohnflache (netto, kalt) Anteil der begUlnstigten Herstellungskosten belauft sich bei diesen Wohnungen (Ifd. Nr. 53-61) auf ca. 25 % (statt ca. 68 %), der Anteil der nicht begUnstigten Herstellungskosten belauft sich auf ca. 62 % (statt ca. 19 %). Dies gilt,

6 Kaufpreis SE (gerundet je m?): Festpreisdefinierter Kaufpreis der Eigentumswohnung (Sondereigentum): durchschnittlich 4.500 €/m?; zuzuglich Erwerbsnebenkosten (vgl. FuBnote 9). weil die im vierten Obergeschoss befindliche Mansarde der jeweiligen Wohnung steuerlich als Neubau einzustufen ist. Die Kosten der Altbausubstanz werden mit 2,5 % p. a. linear fur die Dauer von 40 Jahren abgeschrieben

7 Kfz-Stellplatz: Nicht jede Sondereigentumswohnung verfligt Uber einen Kfz-Stellplatz. Es werden 24 PKW-Stellplatze hergestellt. Die Kfz-Stellplatze 12, 14 und 18 sind behindertengerecht, sie werden daher rollstuhlgerechten (Herstellung des Geb&udes vor 1925), die nicht beglnstigten Herstellungskosten sind linear mit 2 % p. a. fr die Dauer von 50 Jahren abzuschreiben. Die beglnstigten Herstellungskosten kénnen im Jahr der Herstellung (Bezugsfertigkeit)
Wohneinheiten fest zugewiesen. Der Kaufpreis je Kfz-Stellplatz betragt 12.000 €. Kfz-Stellplatze nehmen am Mietpool nicht teil. Mieterwartung (Prognose): Nettomieteinnahme in Hohe von monatlich 50,00 € je PKW-Stellplatz und in den folgenden 7 Jahren mit jeweils bis zu 9 % und in den folgenden 4 Jahren jeweils bis zu 7 % abgeschrieben werden. Wegen weiterer Einzelheiten vgl. Prospektkapitel ab Seite 164 - Steuerliche Grundlagen.

(netto, kalt); hierfur kann keine Garantie GUbernommen werden.

— Barrierefrei Rollstuhlgerecht
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KAUFGEGENSTAND

EINHEIT LAGE | EINORDNUNG®> STRUKTUR® AUSSTATTUNG® WOHNFLACHE"® KAUFPREIS SE° STELLPLATZ’ KAUFPREIS' KAUFPREIS® EINHEIT KAUFPREIS® GRUND UND BODEN®* ALTBAUSUBSTANZ®®  BEG. HERSTELLUNGSKOSTEN’ NICHT. BEG. HERSTELLUNGSKOSTEN®®

[Ifd. Nr.] [Stockwerk] [Zimmer] [Zusatz] [nach WoFIV] [Wohneinheit] [AuBenbereich] [Stellplatz] [Einbaukiche] [Ifd. Nr.] [Gesamtkaufpreis] [Anteil ca. 5 %] [Anteil ca. 8 %] [§& 7i EStG]

0.16 EG 2 - 51,03 m? 229.700 € - - 4190 € 0.16 233.890 € 11.485 € 18.376 € 156.196 € 43.643 €
0.7 EG 2 - 39,70 m? 178.700 € = = 4.990 € 0.7 183.690 € 8.935 € 14.296 € 121.516 € 33.953 £
0.8 EG 2 - 48,85 m? 219.900 € - - 4.990 € 0.18 224.890 € 10.995 € 17.592 € 149.532 € 41.781 €
0.19 EG 2 Terrasse 34,39 m? 154.800 € = = 4190 € 0.19 158.990 € 7.740 € 12.384 € 105.264 € 29.412 €
0.20 EG 1 Terrasse 35,95 m? 161.800 € - - 4190 € 0.20 165.990 € 8.090 € 12.944 € 110.024 € 30.742 €
1.21 1.0G 2 Balkon 76,64 m? 344.900 € P 06 12.000 € 4.190 € 1.21 361.090 € 17.245 € 27.592 € 234.532 € 65.531€
1.22 1.0G 2 - 48,16 m? 216.800 € - - 4190 € 1.22 220.990 € 10.840 € 17.344 € 147.424 € 41192 €
1.23 1.0G 2 = 81,30 m? 365.900 € P 07 12.000 € 4.990 € 1.23 382.890 € 18.295 € 29.272 € 248.812 € 69.521 €
1.24 1.0G 2 Balkon 67,03 m? 301.700 € P O1 12.000 € 4190 € 1.24 317.890 € 15.085 € 24136 € 205.156 € 57.323 €
1.25 1.0G 2 Balkon 48,23 m? 217.100 € = = 4190 € 1.25 221.290 € 10.855 € 17.368 € 147.628 € 41.249 €
1.26 1. 0G 2 Balkon 60,12 m? 270.600 € - - 4190 € 1.26 274.790 € 13.530 € 21.648 € 184.008 € 51.414 €
1.27 1. 0G 2 Balkon 51,34 m? 231.100 € - - 4990 € 1.27 236.090 € 11.555 € 18.488 € 157.148 € 43.909 €
1.28 1.0G 3 Balkon 94,10 m? 423.500 € P14 12.000 € 6.990 € 1.28 442.490 € 21175 € 33.880 € 287.980 € 80.465 €
1.29 1. 0G 2 Balkon 80,35 m? 361.600 € P 02 12.000 € 6.990 € 1.29 380.590 € 18.080 € 28.928 € 245.888 € 68.704 €
1.30 1.0G 2 Balkon 75,87 m? 341.500 € P 03 12.000 € 6.990 € 1.30 360.490 € 17.075 € 27.320 € 232.220 € 64.885 €
1.31 1.0G 2 Balkon 80,08 m? 360.400 € P 04 12.000 € 4.990 € 1.31 377.390 € 18.020 € 28.832 € 245.072 € 68.476 €
1.32 1.0G 2 Balkon 68,50 m? 308.300 € - - 4.990 € 1.32 313.290 € 15.415 € 24.664 € 209.644 € 58.577 €
1.33 1.0G 2 = 50,06 m? 225.300 € - - 4190 € 1.33 229.490 € 11.265 € 18.024 € 153.204 € 42.807 €
1.34 1.0G 2 Balkon 51,90 m? 233.600 € - - 4190 € 1.34 237.790 € 11.680 € 18.688 € 158.848 € 44.384 €
1.35 1. 0G 2 Balkon 41,38 m? 186.300 € = = 4.990 € 1.35 191.290 € 9.315 € 14.904 € 126.684 € 35.397 €
1.36 1. 0G 2 - 54,47 m? 245.200 € - - 4990 € 1.36 250.190 € 12.260 € 19.616 € 166.736 € 46.588 €
1.37 1.0G 2 - 34,89 m? 157.100 € - - 4.190 € 1.37 161.290 € 7.855 € 12.568 € 106.828 € 29.849 €
1.38 1.0G 2 - 34,29 m? 154.400 € - - 4190 € 1.38 158.590 € 7720 € 12.352 € 104.992 € 29.336 €

— Barrierefrei Rollstuhlgerecht
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KAUFGEGENSTAND

EINHEIT LAGE | EINORDNUNG®> STRUKTUR® AUSSTATTUNG® WOHNFLACHE"® KAUFPREIS SE° STELLPLATZ’ KAUFPREIS' KAUFPREIS® EINHEIT KAUFPREIS® GRUND UND BODEN®* ALTBAUSUBSTANZ®®  BEG. HERSTELLUNGSKOSTEN’ NICHT. BEG. HERSTELLUNGSKOSTEN®®

[Ifd. Nr.] [Stockwerk] [Zimmer] [Zusatz] [nach WoFIV] [Wohneinheit] [AuBenbereich] [Stellplatz] [Einbaukiche] [Ifd. Nr.] [Gesamtkaufpreis] [Anteil ca. 5 %] [Anteil ca. 8 %] [§& 7i EStG]

2.39 2.0G 2 - 74,54 m? 335.500 € P18 12.000 € 4.990 € 2.39 352.490 € 16.775 € 26.840 € 228.140 € 63.745 €
2.40 2.0G 2 = 69,89 m? 314.600 € P 08 12.000 € 6.990 € 2.40 333.590 € 15.730 € 25168 € 213.928 € 59.774 €
2.41 2.0G 2 Balkon 65,39 m? 294.300 € - - 4.990 € 2.41 299.290 € 14.715 € 23.544 € 200.124 € 55.917 €
2.42 2.0G 2 Balkon 48,66 m? 219.000 € = = 4190 € 2.42 223.190 € 10.950 € 17.520 € 148.920 € 41.610 €
2.43 2.0G 2 Balkon 58,93 m? 265.200 € - - 4190 € 2.43 269.390 € 13.260 € 21.216 € 180.336 € 50.388 €
2.44 2.0G 2 Balkon 51,05 m? 229.800 € - - 4.990 € 2.44 234.790 € 11.490 € 18.384 € 156.264 € 43.662 €
2.45 2.0G 2 Balkon 69,30 m? 311.900 € - - 4190 € 2.45 316.090 € 15.595 € 24.952 € 212.092 € 59.261 €
2.46 2.0G 2 = 69,68 m? 313.600 € = = 4.990 € 2.46 318.590 € 15.680 € 25.088 € 213.248 € 59.584 €
2.47 2.0G 3 Balkon 93,95 m? 422.800 € P12 12.000 € 6.990 € 2.47 441.790 € 21140 € 33.824 € 287.504 € 80.332 €
2.48 2.0G 2 Balkon 79,43 m? 357.500 € P 20 12.000 € 6.990 € 2.48 376.490 € 17.875 € 28.600 € 243100 € 67.925 €
2.49 2.0G 2 Balkon 67,34 m? 303.100 € - - 4190 € 2.49 307.290 € 15.155 € 24.248 € 206.108 € 57.589 €
2.50 2.0G 2 - 49,06 m? 220.800 € - - 4990 € 2.50 225.790 € 11.040 € 17.664 € 150.144 € 41.952 €
2.51 2.0G 2 Balkon 37,13 m2 167.100 € - - 4190 € 2.51 171.290 € 8.355 € 13.368 € 113.628 € 31.749 €
2.52 2.0G 2 Balkon 37,06 m? 166.800 € = = 4190 € 2.52 170.990 € 8.340 € 13.344 € 113.424 € 31.692 €
3.53 3./4.0G (M) 3 2 Turmpavillons 98,60 m?2 443.700 € P 09 12.000 € 6.990 € 3.53 462.690 € 22185 € 35.496 € 110.925 € 275.094 €
3.54 3.0G (M2) 2 - 58,38 m? 262.800 € - - 4190 € 3.54 266.990 € 13.140 € 21.024 € 65.700 € 162.936 €
3.55 3.0G (M2) 2 - 69,58 m? 313.200 € P24 12.000 € 4.990 € 3.55 330.190 € 15.660 € 25.056 € 78.300 € 194.184 €
3.56 3.0G (M2) 2 = 68,63 m? 308.900 € - - 4190 € 3.56 313.090 € 15.445 € 24712 € 77.225 € 191.518 €
3.57 3./4.0G (MD) 2 Dachgarten 112,82 m? 507.700 € P10 12.000 € 6.990 € 3.57 526.690 € 25.385 € 40.616 € 126.925 € 314.774 €
3.58 3./4.0G (MD) 3 Dachgarten 131,60 m?2 592.300 € P11 12.000 € 6.990 € 3.58 611.290 € 29.615 € 47.384 € 148.075 € 367.226 €
3.59 3./4.0G (MD) 2,5 - 105,21 m? 473.400 € P17 12.000 € 6.990 € 3.59 492.390 € 23.670 € 37.872 € 118.350 € 293.508 €
3.60 3./4.0G (MD) 2 - 71,46 m? 321.600 € P 21 12.000 € 6.990 € 3.60 340.590 € 16.080 € 25.728 € 80.400 € 199.392 €
3.61 3./4.0G (MD) 2 - 72,38 m? 325.800 € P22 12.000 € 4.990 € 3.61 342.790 € 16.290 € 26.064 € 81.450 € 201.996 €

— Barrierefrei Rollstuhlgerecht
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ALLGEMEINE RECHTLICHE GRUNDLAGEN

mmm Die hier angebotene Investition erfolgt durch
den Abschluss mehrerer Vertrage. Zunachst wird
ein Kaufvertrag geschlossen, dessen Inhalt unter
folgendem Abschnitt I. nédher erlautert wird. Als
Folge des Kaufes wird der Erwerber in eine Grund-
lagenurkunde des Notars Benninghoven in Kob-
lenz, die die Teilungserklarung mit Aufteilungsplan
und Gemeinschaftsordnung und die Baubeschrei-
bung enthalt, eintreten (vgl. Abschnitt I1.). FUr die
Gemeinschaft der Wohnungseigentlimer wird ein
Verwaltervertrag fir das Gemeinschaftseigentum
geschlossen (vgl. Abschnitt Ill.); optional kann der
Erwerber einen Sondereigentumsverwaltungsver-
trag schlieBen und in einen Mietpool eintreten (vgl.
Abschnitt IV.).

Diese Vertrage werden im Folgenden erlautert.

I. KAUFVERTRAG

== 1. ABSCHLUSS

Der Erwerber schlieBt mit der Victoria S.a.r.l,,
5 An de Laengten, 6776 Grevenmacher, einge-
tragen im Registre de Commerce et des Sociétés
Luxembourg unter der Handelsregisternummer
B 189006, (im Folgenden Verkauferin genannt)
einen bindenden Kaufvertrag Uber eine noch zu
errichtende Eigentumswohnung, ggf. verbunden
mit dem Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz.
Sofern der Erwerber und die Verkauferin den Be-
urkundungstermin nicht gemeinsam bei einem
Notar wahrnehmen, unterbreitet der Erwerber der
Verkauferin zunachst ein Angebot zum Abschluss
eines Kaufvertrages. An dieses Angebot ist der
Erwerber fUr die im Angebot ausgewiesene Dauer
der Angebotsfrist gebunden. Nach Ablauf dieser
Frist erlischt das Angebot, es sei denn, die Ver-
kauferin hat es bereits angenommen. Erst mit der
Annahme des Angebotes durch die Verkauferin
kommt ein wirksamer Kaufvertrag zustande. Alter-
nativ kann sich die Verkauferin bei der notariellen
Beurkundung auch durch einen Dritten vertreten
lassen. In diesem Falle ist der Erwerber ebenfalls
an den vereinbarten Kaufvertrag gebunden; Wirk-
samkeit erlangt dieser spatestens mit notarieller
Nachgenehmigung durch die Verkauferin.

= 2. GRUNDBUCHSTAND UND
KAUFOBJEKT

Die Verkauferin ist Eigentimerin des Grundstlickes
Loéhrstr. 75, 75 A, Wildburgstr. 7, verzeichnet im
Grundbuch des Amtsgerichts von Koblenz, Grund-
buch von Vallendar, Blatt 6527, Flurstick 165/9,
mit einer GroéBe von ca. 3.521 m? Am 15.08.2019
sind folgende Belastungen im Grundbuch ver-
zeichnet:

Abt. Il: lastenfrei

Abt. lll: Ifd. Nr. 2: 2.000.000 Euro Grundschuld
ohne Brief fur die Volksbank Rhein-Lahn-
Limburg eG
Ifd. Nr. 3: 4.600.000 Euro Grundschuld
ohne Brief fur die Volksbank Rhein-Lahn-
Limburg eG

Die Verk&uferin hat mit Urkunde 855/2018 des
Notars Carl-GUnther Benninghoven in Koblenz
umfassende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in
Form von Dienstbarkeiten zugunsten und zulasten
des Kaufgrundstlcks bewilligt, die Eintragung im
Grundbuch steht noch aus. Die Rechte dienen der
Versorgung benachbarter Flurstlicke sowie Ent-
sorgung und sind vom Erwerber zu Ubernehmen.
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Ferner hat die Verkauferin zugunsten der Ener-
gieversorgung Mittelrhein AG (nachfolgend auch
Contractor genannt) eine beschrankte persdnliche
Dienstbarkeit bestellt, welche ebenfalls noch nicht
im Grundbuch eingetragen wurde. Diese berech-
tigt den Contractor, den Kaufgegenstand insbe-
sondere mit Warme zu versorgen.

Auf dem kaufgegenstandlichen Grundstlck befin-
det sich ein unsaniertes, vollstdndig unter Denk-
malschutz stehendes Gebaude - die sogenannte
Wildburg (Objekt). Das Grundstlck liegt im form-
lich festgelegten Sanierungsgebiet ,Historischer
Stadtkern” der Stadt Vallendar.

Die Verkauferin hat eine Teilungserklarung (Grund-
lagenurkunde) errichtet und das Objekt nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) in Woh-
nungseigentum aufgeteilt. Die Teilungserklarung
wurde im Grundbuch noch nicht vollzogen, die
Wohnungsgrundblcher sind noch nicht angelegt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde noch
nicht erteilt. Kaufgegenstandlich ist jeweils das
Sondereigentum an einer im Objekt gelegenen
Wohnung nebst einem ideellen Miteigentumsan-
teil am Grundstlck, teilweise einschlieBlich des
Sondernutzungsrechts an einem zugewiesenen
Stellplatz auf dem Grundstlck.

Die Wohnfldche der vertragsgegenstandlichen
Wohnung ist im Kaufvertrag bezeichnet und wur-
de nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV), mit
der von der WoFIV abweichenden Berlcksichti-
gung der Balkone, Loggien und Terrassen mit in
der Regel 50 Prozent ihrer Grundflache, ermittelt.
Ein Ausgleich flur eine Minderfldche ist geman
Kaufvertrag erst dann vorgesehen, wenn die tat-
sachliche, nach Sanierung vorhandene Wohnfla-
che von der im Vertrag angegebenen um mehr als
zwei Prozent nach unten abweicht.

= 3. KAUFPREIS UND ZAHLUNGS-
VERZUG, FINANZIERUNGS-
VOLLMACHT

Der Kaufpreis ist ein Festpreis und bezieht sich auf
die schlUsselfertige Sanierung des Kaufgegenstan-
des, einschlieBBlich Herstellung der AuBBenanlagen
sowie ggf. des Stellplatzes. Eine Erhéhung des auf
die Sanierung entfallenden Kaufpreises ist aus-
schlieBlich dann mdéglich, wenn sich die Umsatz-
steuer von derzeit 19 Prozent wahrend der Sanie-
rung des Kaufgegenstandes ebenfalls erhdht.

Die Falligkeit des Kaufpreises richtet sich nach
der Makler- und Bautrédgerverordnung (MaBV).
Er ist nach den Regelungen dieser Verordnung in
maximal 7 Raten, nach Baufortschritt, zu zahlen.
Ferner sind die Eintragung einer Auflassungsvor-
merkung zugunsten des Erwerbers, die Sicherung
der Lastenfreistellung sowie die Erteilung der Bau-
genehmigung Voraussetzung flr die Félligkeit. Der
Erwerber kann unabhangig davon von der ersten
zu zahlenden Rate eine Sicherheit in H6he von 5
Prozent des Kaufpreises einbehalten.

Zahlt der Erwerber bei Falligkeit nicht, gerat er in
Verzug und schuldet der Verkauferin Verzugszin-
sen in H6he von 5 Prozentpunkten Uber dem jewei-
ligen Basiszinssatz nach & 247 BGB.

Nicht im Kaufpreis enthalten sind die Grunder-
werbsteuer, Notar- und Grundbuchkosten, die
Kosten der Finanzierung, einschlie3lich der Bestel-
lung der Pfandrechte, Kosten der Finanzierungs-
vermittlung sowie eine eventuell zu entrichtende
MaklerauBenprovision. Um eine Kaufpreisfinanzie-
rung zu ermoglichen, erteilt die Verkauferin dem
Erwerber Vollmacht zur GrundstlUcksbelastung,
sofern sichergestellt ist, dass die durch die Belas-
tung besicherten Mittel zur Kaufpreiszahlung ver-
wendet werden.

Die Baugenehmigung fur die Sanierung wurde be-
reits am 10.04.20179 erteilt, bedarf jedoch noch der
Ergdnzung. Von der Verkauferin wird daher eine
Nachtragsbaugenehmigung beantragt. Grundla-
ge und Bestandteil der Baugenehmigung ist eine
Nutzung der Wohnanlage Uberwiegend durch Se-
nioren. Ein groBer Teil der Wohnungen wird daher
barrierefrei oder rollstuhlgerecht hergestellt. Die
Verkauferin mdchte Gber entsprechende Organisa-
tionen der freien Wohlfahrtspflege die Vorhaltung
von Dienstleistungen ermodglichen, die den Be-
wohnern bei der Alltagsbewaltigung Hilfestellung
leisten. Aus dem vorgegebenen Nutzungskonzept
und aus der Bau- bzw. Nachtragsbaugenehmigung
ggf. resultierende Einschrdnkungen sind vom Er-
werber zu berlcksichtigen.

mmm 4. SANIERUNGSVERPFLICHTUNG

Die Verkauferin verpflichtet sich zur Sanierung des
Objektes sowie zur Herstellung der AuBenanlagen
und Errichtung der Stellplatze nach den Vorgaben
der Baubeschreibung. Dabei erfolgt die Sanierung
nach den gesetzlichen und denkmalschutzrecht-
lichen Anforderungen, behordlichen Vorschriften
und anerkannten Regeln der Technik, welche zum
Zeitpunkt der AusfUhrung der jeweiligen Leistung
gelten. Anderungen an Planung und Ausfihrung
sind nur zuldssig, wenn sie behordlich angeordnet
oder technisch und/oder wirtschaftlich notwendig
sind und schutzwUlrdige Interessen des Erwerbers
nicht berldhrt werden. Hinsichtlich der von der Sa-
nierung unberUhrt gebliebenen Altbausubstanz
ist das Erreichen der fUr Neubau geltenden Stan-
dards, vor allem bezlUglich Warme- und Schall-
schutz, sowie Barrierefreiheit, nicht geschuldet.

SonderwUlnsche und Eigenleistungen sind, wenn
Uberhaupt, nur in engem Rahmen und mit vorhe-
riger, schriftlicher Genehmigung der Verkauferin
zuldssig, ein Anspruch auf Ausfihrung von Son-
derwilnschen besteht nicht.

Die Verkauferin verpflichtet sich zur Herstellung
der Bezugsfertigkeit der Eigentumswohnung bis
zum 31.10.2021 sowie zur vollstdndigen Fertig-
stellung, einschlieBlich Gemeinschaftseigentum,
bis zum 31.01.2022.

Behinderungen, die von der Verkauferin nicht zu
vertreten sind, insbesondere Schlechtwettertage,
héhere Gewalt sowie Zahlungsverzug des Kaufers,
verlangern die Herstellungsfristen um die Dauer
der Behinderung bzw. des Verzuges.

= 5. ABNAHME UND BESITZ-,
NUTZEN- UND LASTENUBER-
GANG, EIGENTUMSWECHSEL

Bei Vorliegen der Bezugsfertigkeit erfolgt die Ab-
nahme des Sondereigentums durch den Erwer-
ber. Er wird hierzu mit einer Frist von mindestens
2 Wochen eingeladen. Der Erwerber kann sich bei
der Abnahme durch einen sachkundigen Dritten
auf seine Kosten vertreten lassen. Erscheint der
Erwerber zur Abnahme nicht oder verweigert er
diese, gilt das Objekt gleichwohl als abgenommen,
wenn der Erwerber dieses ohne Zustimmung der
Verkauferin in Gebrauch nimmt oder nehmen lasst,
es also insbesondere bezogen wird. Bei der Ab-
nahme des Sondereigentums wird ein Protokoll
gefertigt, in welches samtliche Mangel und Rest-
leistungen aufgenommen werden. Ein Anerkennt-
nis von strittigen Mangeln durch die Verkauferin
stellt dies nicht dar, berechtigte Mé&ngel sind von
der Verkauferin zu beseitigen.
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Die Abnahme des Gemeinschaftseigentums er-
folgt nach dessen Fertigstellung im Beisein der
WEG-Verwalterin, wobei die vorstehenden Rege-
lungen sinngeman gelten.

Mit Ubergabe des Sondereigentums, zu welcher
die Verkauferin nach Abnahme des Sondereigen-
tums und Zahlung der bis dahin falligen Kaufpreis-
raten, einschlieBlich der Rate flr die Bezugsfer-
tigkeit, verpflichtet ist, gehen Besitz, Nutzen und
Lasten auf den Erwerber Uber. Ab diesem Zeit-
punkt tragt er die Gefahr einer Verschlechterung
oder des Untergangs des Vertragsgegenstandes.
Gleichzeitig tritt der Erwerber ab diesem Zeitpunkt
in alle Rechte und Pflichten aus der Teilungser-
klarung und der Gemeinschaftsordnung ein und
ist verpflichtet, das Hausgeld zu entrichten. Das
vollstdndige Eigentum geht erst mit Eintragung
des Erwerbers als Eigentimer im Grundbuch auf
diesen Uber. Voraussetzung hierflr ist die Zahlung
des vollstandigen Kaufpreises und der Grunder-
werbsteuer.

== 6. MANGELRECHTE

FlUr Mangel an Grund und Boden sowie die von
der Sanierung unberihrt gebliebene Altbausub-
stanz werden Gewahrleistungsanspriche ausge-
schlossen, fir mangelhafte Bauleistungen gilt das
Gewahrleistungsrecht des BGB. Die Gewahrleis-
tungsfrist betragt 5 Jahre bei Arbeiten am Gebau-
de und beginnt mit der Abnahme. Die Verkauferin
tritt dem Erwerber die Gewahrleistungsanspriche
gegen am Bau beteiligte Unternehmer sicherungs-
halber ab, bleibt aber selbst zu deren Geltendma-
chung berechtigt. Anspriiche des Erwerbers ge-
gen die Verkauferin werden von dieser Abtretung
nicht berUhrt, das heiBt bei auftretenden Mé&ngeln
kann sich der Erwerber weiterhin an die Verkaufe-
rin wenden.

= 7. DIENSTBARKEITEN UND
BAULASTEN

Zulasten des Kaufgegenstandes werden in
Abt. Il des Grundbuchs ggf. noch weitere Grund-
dienstbarkeiten neben den unter Abschnitt |.,
Abs. 2 beschriebenen eingetragen. Diese sichern
die Rechte des Energieversorgers sowie weitere
zur Ver- und Entsorgung von Nachbargrundsti-
cken notwendige, Uber das Vertragsgrundstlck

verlaufende Leitungen und Wege. Sie werden vom
Erwerber GUbernommen. Die Verkauferin hat eine
sogenannte Vereinigungsbaulast beantragt, die
das Kaufgrundstick (Flurstlck 165/9) mit den bei-
den Nachbargrundstiicken (165/7 und 165/8) bau-
rechtlich so stellt, als wéren sie ein Baugrundsttck.
Dies hat Auswirkungen im Hinblick auf Abstands-
flachen und baurechtlich ggf. erforderliche Nach-
weise. Die Verkauferin hat sich vorbehalten, ggf.
weitere Baulasten zu bestellen, sofern sich diese
far die Bebauung des Kaufgrundstlcks oder von
Nachbargrundsticken als notwendig erweisen.

=== g, VOLLMACHTEN

Der Erwerber bevollmachtigt die Verkauferin, auch
nach Abschluss des Kaufvertrages die Teilungser-
klarung zu andern, sofern dies keine nachteiligen
Auswirkungen flur den Erwerber bzw. auf dessen
Sondereigentum hat. Weiterhin bevollmachtigt
der Erwerber die Verkauferin zur Bestellung von
Dienstbarkeiten und Baulasten, sofern diese sich
im Zuge der Vertragsdurchfihrung als notwendig
erweisen. Ferner erhalten die Notariatsmitarbeiter
umfassende Vollmachten, um den Vollzug des Ver-
trages sicherzustellen.

= 9. SANIERUNGSGEBIET

Das Objekt liegt im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet ,Historischer Stadtkern” der Stadt
Vallendar. Da es sich um ein vereinfachtes Sanie-
rungsverfahren handelt, wurde ein Sanierungsver-
merk nicht im Grundbuch eingetragen. Die Vor-
schriften der §§ 152 bis 156a BauGB finden keine
Anwendung, die Entrichtung eines Ausgleichsbe-
trages durch die Eigentimer gem. § 154 BauGB
wird ausgeschlossen. Gleichwohl hat der Erwerber
ggf. Einschrankungen, die sich aus Gesetz und Sa-
nierungssatzung ergeben kdnnen, zu beachten.

=== 10. CONTRACTING

Die Verkauferin hat mit der Firma Energieversor-
gung Mittelrhein AG (EVM), Ludwig-Erhard-StrafRe
8, 56073 Koblenz, einen Vertrag Uber die gewerb-
liche Lieferung von Warme geschlossen. In diesen
Vertrag tritt die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer ein. Der Vertrag hat eine Laufzeit von 15
Jahren, wobei gleichzeitig ein Sonderkindigungs-
recht nach Ablauf von 10 Jahren besteht. FUr die
Laufzeit des Vertrages ist die Warmeversorgung
des Kaufobjektes ausschlieBlich der EVM gestat-

tet. Im Gegenzug errichtet die EVM die Anlage zur
Erzeugung von Warme und Warmwasser (WEA).
Sie steht wéhrend der Laufzeit des Vertrages im
Eigentum der EVM. Endet der Versorgungsvertrag
und wird nicht verldngert, Gbernimmt die Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer die WEA und hat
daflr an EVM den vertraglich definierten Sachzeit-
wert der WEA zu zahlen. Wahrend der Vertrags-
laufzeit wird die EVM mit den Mietern des Kaufob-
jektes jeweils direkt Vertradge zur Versorgung der
Einheiten mit Warme und Warmwasser schlieBen
und die Kosten mit diesen direkt abrechnen. Al-
lerdings haftet die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer und damit auch der Erwerber far die
Kosten bei Leerstand und auch dann, wenn die
EVM vom Mieter keine Zahlungen erhélt.
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II. GRUNDLAGENURKUNDE

mmm  [(jr das Vertragsobjekt wurde mit Urkunde
UR 1291/2019 des Notars Carl-Ginther Benningho-
ven in Koblenz eine notarielle Grundlagenurkun-
de errichtet. Diese enthalt die Teilungserklarung,
die Gemeinschaftsordnung und die Baubeschrei-
bung sowie den Warmeliefervertrag und den Ver-
waltervertrag. Ebenfalls in dieser Urkunde sind
Vollmachten fur die Verkauferin enthalten, bei
Notwendigkeit die Aufteilung und Zuordnung der
Eigentumseinheiten sowie Stellplatze zu &ndern.
In die in der Urkunde enthaltenen Regelungen
tritt der Erwerber mit Ubergang von Besitz, Nut-
zen und Lasten, spatestens mit der Eintragung im
Grundbuch, ein.

In der Teilungserklarung werden Umfang und In-
halt des Gemeinschafts- und Sondereigentums
definiert und diese voneinander abgegrenzt. Die
Gemeinschaftsordnung wiederum regelt das Mit-
einander der Eigentimer. Danach entscheidet
die Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) in
der WEG-Versammlung Uber ihre Angelegenhei-
ten entsprechend den gesetzlich vorgegebenen
Mehrheiten, wobei sich das Stimmrecht nach den
im Grundbuch eingetragenen Miteigentumsantei-
len richtet. In der Gemeinschaftsordnung ist zu-
dem die Verpflichtung des einzelnen Eigentimers
zur anteiligen Tragung der Kosten und Lasten des
Objektes niedergelegt (sogenanntes Hausgeld).
Gleichzeitig enthalt sie die Verpflichtung der Eigen-
timer zur Instandhaltung und Instandsetzung des
ihnen zugeordneten Sondereigentums sowie des
Gemeinschaftseigentums, wobei letztere Pflicht
die Eigentimer gemeinsam trifft. Zu berlUcksichti-
gen ist, dass Teile des gemeinschaftlichen Eigen-
tums, wie zum Beispiel die Wohnungseingangsti-
ren, von dem betreffenden Wohnungseigentimer
instandzuhalten sind. In Bezug auf Form, Farbe
und Material sind sie jedoch wie gemeinschaftli-
ches Eigentum zu behandeln.

III. VERWALTERVERTRAGE

mmm Mt Besitz-, Nutzen- und LastenUbergang tritt
der Erwerber gewdhnlich in den Verwaltungsver-
trag fur das Gemeinschaftseigentum ein. Im vorlie-
genden Angebot wird in der Teilungserklarung die
Firma BT Hausverwaltung Koblenz GmbH, Buben-
heimer Weg 52, 56072 Koblenz, fur die Dauer von
zunéachst 3 Jahren, beginnend mit Beurkundung
der Teilungserklarung, bestellt.

== \WEG-VERWALTERVERTRAG

Mit der bestellten WEG-Verwalterin wird ein Ver-
waltervertrag geschlossen, welcher eine Lauf-
zeit von voraussichtlich 3 Jahren hat. Die Rech-
te und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus
dem Vertrag, der Teilungserklarung und dem
Wohnungseigentumsgesetz. Die Verwalterin hat
insbesondere die Aufgabe, Eigentimerversamm-
lungen abzuhalten, Wirtschaftsplane aufzustellen
und die Bewirtschaftung des Objektes, einschliel3-
lich des Einzuges der daflr notwendigen Mittel,
sicherzustellen. Die Verwalterin erhalt daflr eine
monatliche GebUhr von 25,59 Euro je Einheit, ein-
schlieBlich derzeitiger gesetzlicher Umsatzsteuer.
Sonderleistungen sind gesondert zu vergUten.
Der Verwalterin werden umfassende Vollmachten
erteilt, ihre Haftung ist in H6he und Umfang be-
schrankt.

= OPTIONALE SONDER-
EIGENTUMSVERWALTUNG

Wahlweise kann der Erwerber einen Verwaltungs-
vertrag fUr sein Sondereigentum mit der BT Haus-
verwaltung Koblenz GmbH oder einem anderen
Verwalter abschlieBe (bei Eintritt in den Mietpool
ist die Beauftragung der BT Hausverwaltung Kob-
lenz GmbH zwingend vorgesehen). Entscheidet
sich der Erwerber flUr die Beauftragung der Ver-
walterin, erteilt er dieser umfassend Vollmacht be-
zUglich seines Sondereigentums. Der Vertrag hat
Ublicherweise eine Laufzeit von nicht mehr als 2
Jahren. Wahrend dieser Zeit Ubernimmt die Ver-
walterin die Betreuung der Wohnung in Bezug auf
bestehende Mietverhaltnisse, das heif3t sie zieht
die Mieten ein, rechnet Betriebskosten ab, nimmt
Méangel der Mieter auf und sorgt flr deren Abstel-
lung. Die GebUhr fUr die Sondereigentumsverwal-
tung betragt bei Beauftragung der BT Hausver-
waltung Koblenz GmbH 24,99 Euro (bei Eintritt in
den Mietpool 19,04 Euro) je Einheit und Monat, ein-
schlieBlich derzeitiger gesetzlicher Umsatzsteuer.
Sonderleistungen sind gesondert zu verglten. Die
Haftung der Verwalterin ist beschrankt.
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IV. MIETPOOL, MIETPOOL-GBR UND
ERSTVERMIETUNGSGARANTIE

mmm  Jm das wirtschaftliche Risiko des Einzelnen
zu verringern, wird dem Erwerber angeboten, ei-
nem Mietpool in Form einer Gesellschaft blrger-
lichen Rechts (Mietpool-GbR) beizutreten, der
mit einer Erstvermietungsgarantie ausgestattet
ist. Die Mietpool-GbR fUhrt den Namen ,,Mietpool
Wildburg Vallendar GbR*“.

== 1. GRUNDUNG UND BEITRITT,
BEGINN DER GESCHAFTS-
TATIGKEIT

Die Mietpool-GbR wurde durch die Verkauferin
und die Verwalterin des Gemeinschaftseigen-
tums mittels gesonderter Urkunde (UR 1294/2019
des Notars Carl-GUnther Benninghoven aus Kob-
lenz) gegrindet. Winscht der Anleger, der Miet-
pool-GbR beizutreten, wird dieser Vertrag dem
Kaufvertrag als weitere Bezugsurkunde beigefligt.
Die Verkauferin scheidet nach Beitritt eines ersten
Erwerbers zum Mietpool aus der Gesellschaft aus.
Zum Beitritt ist jeder Erwerber einer Wohneinheit
berechtigt, sofern er diese nicht selbst nutzt. Der
Beitritt wird jedoch erst mit Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten der Wohneinheit auf den Erwer-
ber wirksam.

= 2 BETEILIGUNG UND EINLAGEN

Alle Gesellschafter sind nach einem Verteilungs-
schlUssel, der sich nach der GroBe des einge-
brachten Wohneigentums richtet, am Gesell-
schaftsvermdgen beteiligt (vgl. Anlage 1 zum
Mietpoolvertrag). Dieser SchllUssel andert sich nur
bei Beitritten oder dem Ausscheiden von Gesell-
schaftern und bestimmt die Beteiligung der Ge-
sellschafter an Uberschiissen und Verlusten sowie
an einem Auseinandersetzungsguthaben. Einlage
des Erwerbers als Gesellschafter ist dabei die ge-
samte Mieteinnahme aus der Vermietung seiner
Wohneinheit, einschlieBlich der Nebenkosten-
vorauszahlungen, welche ebenfalls an die Miet-
pool-GbR abgetreten werden.

m— 3. GESCHAFTSFUHRUNG UND
VERGUTUNG

Zur GeschaftsfUhrerin (Mietpoolverwalterin) des
Mietpools wurde in der Grindungsurkunde die BT
Hausverwaltung Koblenz GmbH bestellt. Zu den
Aufgaben der Mietpoolverwalterin gehoéren die
Verwaltung der Einnahmen und Ausgaben des

Mietpools sowie deren Abrechnung, die Neuver-
mietung leer stehender Einheiten sowie sonstige
im Zusammenhang mit der Tatigkeit des Mietpools
anfallende Verwaltungsaufgaben. Die Verwalterin
ist verpflichtet, Verbindlichkeiten flir den Mietpool
nur beschrankt auf das Vermdgen des Mietpools
einzugehen. Als Vergltung erhélt die Verwalterin
pauschal 5,95 Euro, inkl. der derzeitigen gesetzli-
chen Umsatzsteuer, je teilnehmender Wohneigen-
tumseinheit.

mm= 4. EINNAHMEN UND AUSGABEN,
AUSSCHUTTUNG UND
ABRECHNUNG, RUCKLAGE

Die Einnahmen des Mietpools bestehen aus samtli-
chen ZuflUssen, die in Zusammenhang mit den ein-
gebrachten Wohneigentumseinheiten entstehen
(Warmmiete, Betriebskostennachzahlungen, Er-
satzleistungen etc.). Samtliche Einnahmen werden
durch die Mietpoolverwalterin direkt eingezogen.
Die Ausgaben des Mietpools sind sdmtliche mit der
Vermietung und Verwaltung der Einheit in Zusam-
menhang stehenden Kosten, einschlieBlich des auf

Mieter umlagefahigen Teils des Hausgeldes, aber
exklusive des nicht umlagefahigen Teils des Haus-
geldes, sowie der GebUhren der WEG-Verwalte-
rin. Die Kosten notwendiger Instandsetzungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen im Wohneigentum
tragt der Mietpool in H6he von jahrlich bis zu 1,5
Monatsnettokaltmieten, berechnet auf der Grund-
lage der fur die Wohneinheit kalkulierten Aus-
schittung ohne umlagefédhige Nebenkosten, da-
rlber hinausgehende Kosten tragt der Erwerber.

Der sich nach Abzug der Ausgaben ergebende
Saldo wird vom Mietpoolverwalter monatlich, be-
ginnend mit dem dritten auf den BesitzUbergang
folgenden Monat, entsprechend dem Beteiligungs-
schllssel ausgeschittet und einmal jahrlich vom
Verwalter abgerechnet. Die erste Ausschittung
flieBt dabei nicht dem Erwerber, sondern der von
der Mietpool-GbR zu bildenden Liquiditatsrtck-
lage zu, der Erwerber erhalt damit erst ab dem
vierten auf den BesitzUbergang folgenden Monat
eine unmittelbare Ausschittung.

Ubersteigt der zur Ausschittung zur Verflgung
stehende Betrag die kalkulierte Ausschittung, so
wird ein Uberschuss der Liquiditatsriicklage zuge-
fuhrt. Reicht der zur Verflgung stehende Betrag
nicht fUr die kalkulierte Ausschlttung aus, wird der
Fehlbetrag aus der RlUcklage aufgestockt. Ist die

Liquiditatsrtcklage aufgebraucht, so werden ab
diesem Zeitpunkt nur noch die Einnahmen nach
Abzug aller Kosten an die Gesellschafter ausge-
schittet.

Die Ho6he der Rucklage ist auf das Zweifache der
gesamten kalkulierten monatlichen Ausschlttung
des Mietpools begrenzt.

mm= 5. GESELLSCHAFTER-
VERSAMMLUNG

Uber die Abrechnung der Verwalterin, eine even-
tuelle Gewinnverteilung, die Entlastung der Ge-
schéaftsfUhrerin sowie weitere der Entscheidung
der Gesellschafter zugangliche Themen entschei-
det die wenigstens einmal jahrlich stattfindende
Gesellschafterversammlung. Diese wird von der
Mietpoolverwalterin einberufen. Bei Entscheidun-
gen hat jeder Gesellschafter jeweils eine Stimme je
eingebrachter Wohneinheit.

== . UBERTRAGUNG DER ANTEILE

Die Anteile an der Gesellschaft sind nicht Uber-
tragbar, im Falle des Weiterverkaufs der Sonder-
eigentumseinheit scheidet der Gesellschafter aus
dem Mietpool aus.
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== 7. KUNDIGUNG, AUSSCHEIDEN
UND AUFLOSUNG DES MIET-
POOLS

Der Mietpool ist erstmals mit einer Frist von 6 Mo-
naten zum 31.12.2025 klndbar, im Anschluss mit
gleicher Frist ordentlich zum Ende eines jeden
Kalenderjahres. Unabhangig davon kénnen die
Gesellschafter die Auflésung des Mietpools be-
schlieBen, wenn in diesen anfanglich weniger als
36 Sondereigentumseinheiten eingebracht werden
oder wahrend der Laufzeit die Anzahl von 36 Ge-
sellschaftern unterschritten wird. Aufgeldst wird
die Mietpool-GbR nur, wenn dies durch die Gesell-
schafter mit notwendiger Mehrheit beschlossen
wird. Die Auseinandersetzung erfolgt dann nach
den gesetzlichen Vorschriften.

Stellt der Gesellschafter seine Wohneinheit nicht
mehr uneingeschrankt zur Vermietung zur Verfu-
gung, nutzt er sie zum Beispiel selbst oder ver-
mietet er sie verbilligt oder kommt er seiner Ver-
pflichtung zur Renovierung nicht nach, kann er
nach 6-monatiger Dauer aus der Mietpool-GbR
ausgeschlossen werden.

== g ERSTVERMIETUNGSGARANTIE

Zur Minimierung des Vermietungsrisikos schlief3t
die Mietpool-GbR mit der Verkauferin (Garan-
tin) einen Erstvermietungsgarantievertrag. Nach
diesem ist die Garantin verpflichtet, fUr die dem
Mietpool zugehdérigen Wohneinheiten bestmog-
lich einen Mieter zu einer Nettokaltmiete von we-
nigstens 11,00 Euro je Quadratmeter Mietflache zu
vermitteln. Gelingt dies nicht, zahlt die Garantin
diese Miete an die Mietpool-GbR, beginnend mit
dem dritten Monat, der auf den Besitzlibergang
der Wohneinheit auf den jeweiligen Gesellschaf-
ter erfolgt. Gleiches gilt fur eine etwaige Differenz
zwischen erzielter und garantierter Miete, falls die
erzielte Miete niedriger als die garantierte ist. Die
Garantieverpflichtung endet mit erfolgreicher Ver-
mittlung eines der Garantie entsprechenden Miet-
vertrages, soweit dieser einen Kindigungsverzicht
des Mieters flr 12 Monate enthalt. Fehlt dieser, lebt
die Garantie wieder auf, wenn das Mietverhaltnis
wahrend der Garantiezeit endet. Die Garantie en-
det jedoch spatestens 12 Monate nach deren Be-
ginn. Die Vergltung der Garantin ist flexibel. Sie
erhalt diejenigen Mietzinsen, die ggf. bei erfolg-
reicher Vermittlung in den ersten 2 Monaten nach
BesitzUbergang der Wohneinheit auf den Gesell-
schafter erzielt werden. Darlber hinaus ist eine
Vergltung nicht geschuldet.
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STEUERLICHE

GRUNDLAGEN
I. VORBEMERKUNGEN

STEUERLICHE GRUNDLAGEN

mmm |m folgenden Abschnitt werden die steuer-
rechtlichen Grundlagen im Zusammenhang mit
dem Erwerb einer Immobilie nach der geltenden
Gesetzeslage vom Oktober 2019 erlautert. Dabei
wird davon ausgegangen, dass es sich bei dem
Anleger um eine natlrliche Person handelt, die
in Deutschland unbeschrankt einkommensteuer-
pflichtig ist und die Immobilie im Privatvermdgen
halt. Bei Anlegern, die diese Voraussetzungen
nicht erftllen, zum Beispiel Kérperschaften, Aus-
ldnder oder Personen, die die erworbene Immobi-
lie im Betriebsvermogen halten, treffen die unten
stehenden AusflUhrungen nicht oder nur einge-
schrankt zu. Das Gleiche gilt flr Interessenten, die
die Immobilie nicht zur Vermietung, sondern zur
Eigennutzung erwerben wollen (vgl. Abschnitt I,
Punkt 8).

Im Rahmen dieses Prospektes kbnnen nur die we-
sentlichen steuerlichen Aspekte beim Erwerb einer
Immobilie betrachtet werden. Es wird deswegen
jedem Interessenten angeraten, hinsichtlich der
individuellen, persdnlichen Steuerfolgen den Rat
eines Steuerberaters hinzuzuziehen.

Weiterhin ist zu beachten, dass die Anwendungs-
praxis der Finanzamter einer standigen Entwick-
lung und Prazisierung unterliegt. MaBgeblich
hierfur sind - neben der eigentlichen Steuergesetz-
gebung - auch die Verwaltungsanweisungen der
Ubergeordneten Finanzbehérden sowie (héchst-
richterliche) Gerichtsentscheidungen. Deswegen
kann nicht garantiert werden, dass die hier ange-
fUhrten steuerlichen Gegebenheiten und Folgen
auch zuklnftig Bestand haben. Vielmehr muss
sich der Anleger bewusst sein, dass sich auch noch
in der Zeit zwischen Erwerb und abschlieBender
Prtfung durch die Finanzdmter entscheidende
Anderungen in der Rechtsauffassung oder in der
Rechtsprechung ergeben kénnen, die unter Um-
stdnden auch Ruckwirkung auf alle offenen Steu-
erfalle entfalten.

STEUERRECHTLICHE

II. EINKOMMEN:-
GRUNDLAGEN

m— 1. UBERSCHUSS/
UBERSCHUSSPROGNOSE

Soweit der Anleger seine Tatigkeit im Rahmen der
privaten Vermdgensverwaltung auslbt, erzielt er
EinklGnfte aus Vermietung und Verpachtung im
Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 6 und § 21 Abs. TNr. 1EStG
(vgl. auch Abschnitt I, Punkt 2). Die Ermittlung der
Hohe dieser Einkinfte erfolgt anhand einer Uber-
schussermittlung (Zufluss-, Abfluss-Prinzip gem.
& 11 EStG), bei der den Einnahmen (im Wesentli-
chen den Miet- und Betriebskostenvorauszahlun-
gen des Mieters) die im Zusammenhang mit der
Vermietung entstandenen Aufwendungen (Wer-
bungskosten) gegenlbergestellt werden.

Soweit sich im jeweiligen Veranlagungszeitraum
negative Einklinfte aus Vermietung und Verpach-
tung ergeben, sind diese mit EinklUnften aus an-
deren Einkommensarten im Rahmen des Ver-
lustausgleichs verrechenbar. MaBgeblich fur eine
einkommensteuerrechtliche Anerkennung der
Verluste ist jedoch, dass dem Anleger durch die
Finanzbehérden nicht das Fehlen einer Gewinn-
erzielungsabsicht unterstellt werden kann (,,Lieb-

haberei“). So muss objektiv die Mdglichkeit und
subjektiv die Absicht bestehen, nachhaltig so hohe
Uberschisse zu erzielen, dass insgesamt der Riick-
fluss aller eingesetzten Mittel gewahrleistet ist
(TotalGberschuss). Bei einer auf Dauer angelegten
Vermietungstéatigkeit geht der Bundesfinanzhof
(BFH) zwar in stdndiger Rechtsprechung grund-
satzlich und typisierend von einer Uberschusser-
zielungsabsicht aus; im Falle des Zweifels tragt
der Anleger jedoch die objektive Beweislast. Er
muss dann anhand einer Prognoserechnung Uber
einen Zeitraum von 30 Jahren darlegen, dass ein
TotalUberschuss zu erzielen ist.

Die Vermutung einer Uberschusserzielungsabsicht
bei einer dauerhaften Vermietung gilt auch, wenn
die Wohnung aus persdnlichen Grinden verbilligt
vermietet wird. GemaR § 21 Abs. 2 EStG ist dann
von einer vollentgeltlichen Vermietung auszuge-
hen, wenn die verlangte Miete mindestens 66 Pro-
zent der ortslblichen Vergleichsmiete betragt. In
diesem Falle kdnnen die Werbungskosten in voller
Hbhe abgezogen werden. Verlangt der Vermieter
weniger als 66 Prozent der ortstblichen Miete, er-
folgt eine Aufteilung der Nutzungslberlassung in
einen entgeltlich und einen unentgeltlich vermie-
teten Teil. Werbungskosten kénnen in diesem Fall
nur far den entgeltlich vermieteten Teil geltend
gemacht werden.
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== 2 ABGRENZUNG ZWISCHEN
PRIVATER VERMOGENS-
VERWALTUNG UND GEWERB-
LICHEM GRUNDSTUCKSHANDEL;
VERAUSSERUNG

Einkommensteuerrechtlich betrachtet, kann die
VerauBerung von Grundstlcken durch Privatper-
sonen entweder eine private Vermdgensverwal-
tung oder einen gewerblichen Grundstlckshandel
darstellen. Dabei wurde der ungeschriebene nega-
tive Tatbestand , Keine Vermdgensverwaltung”“ im
Gegensatz zur Definition des ,,Gewerbebetriebes”
durch die Rechtsprechung des BFH gepréagt.

Sofern eine private Vermdgensverwaltung unter-
stellt werden kann und die Immobilie auBerhalb
der 10-jadhrigen Spekulationsfrist verauBert wird,
unterliegt der VerduBerungsgewinn derzeit nicht
der Steuer. Bei einem Verkauf innerhalb der Spe-
kulationsfrist ist ein VerauBerungsgewinn nur dann
nicht zu versteuern, wenn im VerduBerungszeit-
punkt eine bereits mindestens 2 Kalenderjahre
dauernde Privatnutzung vorliegt bzw. im Fall der
VerauBerung vor Ablauf der 2 Kalenderjahre seit
Anschaffung eine durchgehende Privatnutzung
bestand (& 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG).

Eine private Vermdgensverwaltung liegt nach
standiger Rechtsprechung des BFH dann vor,
wenn der Anleger die Eigentumswohnung dau-
erhaft vermietet und die Erzielung von Mietein-
nahmen (Fruchtziehung) Vorrang vor einem (spe-
kulativen) Wiederverkauf unter Ausnutzung von
Wertsteigerungen hat.

Im Interesse der Rechtssicherheit hat die Finanz-
verwaltung zur Abgrenzung der privaten Vermo-
gensverwaltung vom gewerblichen Grundstlcks-
handel die sog. ,,3-Objekt-Grenze”“ entwickelt, die
sich auf den Verkauf von Immobilien bezieht, nicht
aber vom Grundsatz her bereits auf den Erwerb
von Immobilien. Werden innerhalb eines Zeitraums
von 5 Jahren mehr als 3 Objekte verauBert, geht
die Finanzverwaltung davon aus, dass die Grenze
der privaten Vermodgensverwaltung Uberschritten

wird. Objekte im Sinne der ,3-Objekt-Grenze” sind
dabei Grundstlcke jeglicher Art. Auf GroRe, Wert
oder Bebauung kommt es nicht an. Danach stellt
auch zum Beispiel ein im Teileigentum befindlicher
Stellplatz ein selbststandiges Objekt dar, wenn er
nicht in Einheit mit einer Wohnung verauBert wird.

Far die Frist zwischen Anschaffung und VeraufBe-
rung ist der Abschluss der jeweiligen notariellen
Kaufvertrage mafRgebend. Soweit Gebaude neu
errichtet (Neubau) oder in nicht unerheblichem
MaBe modernisiert (SanierungsmafBnahme) wer-
den, ist fUr den Fristbeginn nicht der Kaufvertrag,
sondern der Abschluss der Bau- bzw. Sanierungs-
arbeiten ausschlaggebend.

Aus welchem Grund eine VerauBBerung stattfindet,
spielt dabei keine Rolle. Ein nicht gewollter, aber
von Dritten (zum Beispiel der Glaubigerbank) auf-
gezwungener Notverkauf wird genauso behandelt
wie ein planmaBiig durchgefUhrter Verkauf.

Im Gegensatz zur privaten Vermdgensverwaltung
wird bei Annahme eines gewerblichen Grund-
stickshandels ein beim Verkauf der Immobilie
anfallender Gewinn, bezogen auf den aktuellen
Buchwert (Herstellungs- bzw. Anschaffungskos-
ten abzgl. Abschreibungen), der Gewerbe- und
Einkommensteuer unterworfen. In diesem Fall
sind ggf. auch weitere hier aufgefUhrte steuerliche
Wirkungen unter dem Aspekt des gewerblichen
Grundstickshandels neu zu bewerten.

Mehrere Gerichtsurteile der letzten Jahre haben
sich mit Sonderfallen zu dieser Abgrenzung be-
schaftigt, wie zum Beispiel die Zwischenschaltung
einer GmbH fir den Verkauf oder die VerauBe-
rung von Globalobjekten an einen einzigen Er-
werber mit einer im zeitlichen Zusammenhang mit
dem Kauf stehenden Aufteilung des Objektes in
einzelne Wohnungen. Insofern wurde die ,,.3-Ob-
jekt-Grenze” bezlglich des gewerblichen Grund-
stickshandels durch die Rechtsprechung mehr-
fach relativiert, sodass auch zukUlnftig Ausnahmen
nicht auszuschlieBen sind. FlUr den typischen priva-
ten Anleger mit branchenfremdem Beruf und dem
Besitz einzelner Eigentumswohnungen scheint
hingegen nach derzeitiger Rechtsprechung die
Rechtslage gefestigt.

m= 3 MODELLHAFTE GESTALTUNG
GEMASS § 15B ESTG

Durch das Gesetz zur Beschrankung des Verlust-
abzugs im Zusammenhang mit Steuerstundungs-
modellen vom 22.12.2005 wurde der § 15b neu in
das Einkommensteuergesetz aufgenommen.

Von einem Steuerstundungsmodell ist dann die
Rede, wenn aufgrund einer modellhaften Ge-
staltung (hohe) Steuervorteile in Form negativer
EinkUnfte generiert werden sollen und die pro-

gnostizierten Verluste in der Anfangsphase 10
Prozent des gezeichneten oder aufzubringenden
Kapitals (bei Einzelinvestitionen des eingesetz-
ten Eigenkapitals) Ubersteigen. In diesem Fall ist
eine Verrechnung der Verluste aus Vermietung
und Verpachtung mit den Ubrigen EinklUnften
des Steuerpflichtigen (zum Beispiel EinkUnften
aus [nicht] selbststédndiger Arbeit) im Jahr der
Verlustentstehung nicht mdéglich. Dies gilt auch
far die Verrechnung der Verluste in der gleichen
Einkommensart (zum Beispiel mit weiteren Ein-
kinften aus Vermietung und Verpachtung). Anfal-
lende Verluste kdnnen bei Feststellung eines Steu-
erstundungsmodells nur noch mit Gewinnen aus
spateren Veranlagungszeitrdumen der gleichen
Einkommensquelle (zum Beispiel der gleichen Im-
mobilieninvestition) verrechnet werden.

Das Bundesministerium der Finanzen hat jedoch
festgehalten, dass der bloBe Erwerb einer Eigen-
tumswohnung von einem Bautrager zum Zwecke
der Vermietung grundsatzlich keinen Fall der mo-
dellhaften Gestaltung und damit kein schadliches
Steuerstundungsmodell darstellt, es sei denn, es
werden weitere modellhafte Zusatz- und Neben-
leistungen in Anspruch genommen. Modellhafte
Zusatzleistungen kdnnen zum Beispiel die Stellung
einer Blrgschaft fur die Endfinanzierung oder die
Gewahrung einer Mietgarantie sein. Streitig ist
dabei, ob es hinsichtlich der Annahme einer Mo-
dellhaftigkeit zusatzlich darauf ankommt, dass
diese Zusatzleistungen nur gegen ein gesondertes
Entgelt (das den sofort abzugsfahigen Aufwand
erhoéht) geleistet werden. Fir die Feststellung un-
erheblich ist es hingegen, ob diese Neben- und

Zusatzleistungen durch die Verkauferin selbst ge-
wahrt werden oder aber der Verkauferin naheste-
hende Personen, mit ihr verbundene Gesellschaf-
ten oder Dritte als Anbieter dieser Leistungen
auftreten.

Nebenleistungen, die der ordnungsgemaBen Be-
wirtschaftung und Verwaltung der Liegenschaft
dienen (zum Beispiel WEG-Verwaltung, Sonderei-
gentumsverwaltung usw.) sind dagegen unschad-
lich, sofern nicht gleichzeitig verpflichtende Vor-
auszahlungen fUr mehr als 12 Monate vereinbart
werden. Gleiches darf fUr den Beitritt zu einem
Mietpool angenommen werden.

Die Erstellung eines Verkaufsprospektes an sich
fuhrt nicht zur Annahme der Modellhaftigkeit,
sondern es bedarf der konkreten Prifung, ob der
beschriebene Leistungsumfang schadliche Neben-
leistungen im Sinne des & 15b EStG umfasst. Die
Entscheidung Uber das Vorliegen einer modellhaf-
ten Gestaltung aufgrund des Prospektes wird da-
bei durch das fur den Steuerpflichtigen zustandige
Finanzamt getroffen.
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Aus der bisherigen Anwendung der Vorschrift des
§ 15b EStG lasst sich noch keine dauerhafte An-
wendungspraxis der Finanzverwaltung ableiten.
Auch eine einschlagige hochstrichterliche Recht-
sprechung ist bisher nicht vorhanden, sodass es in
Bezug auf den & 15b EStG noch keine abschlieBen-
de Rechtssicherheit gibt.

= 4. WERBUNGSKOSTEN BEI
VERMIETUNG

Zu den Werbungskosten zahlen alle Aufwendun-
gen, die zum Erwerb, zur Sicherung und zum Er-
halt der (Miet-)Einnahmen dienen (& 9 Abs. 1 EStG).
Diese Aufwendungen kdnnen im jeweiligen Veran-
lagungszeitraum sofort geltend gemacht werden
und verringern somit die Einnahmen aus Vermie-
tung und Verpachtung. Typische laufende Wer-
bungskosten bei den EinkUnften aus Vermietung

und Verpachtung sind zum Beispiel Betriebs- und
Verwaltungskosten, Fremdkapital- und sonstige
Finanzierungskosten, wie zum Beispiel Bereitstel-
lungszinsen, Fahrtkosten zu Eigentimerversamm-
lungen sowie die Grundsteuer. Insbesondere wer-
den die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
eines Gebaudes (nicht Grund und Boden) Uber
die Abschreibung (AfA) als Werbungskosten be-
ricksichtigt. Dabei werden die Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten der Immobilie ratierlich, in vor-
gegebenen Teilbetrdgen, Uber einen festgelegten
Zeitraum einnahmemindernd angesetzt.

= 5 ABSETZUNG FUR
ABNUTZUNG (AFA)

Bei der Bemessung der AfA von Geb&duden mit
Denkmaleigenschaft sind die Herstellungs- und
Anschaffungskosten (Kaufpreis, Notar- und Ge-
richtskosten, Grunderwerbsteuer, Maklerkosten,
etc.) anteilig auf die Anschaffungskosten des
Grundstlcks, die Anschaffungskosten des vorhan-
denen Gebaudes (Altsubstanz) sowie die Herstel-
lungskosten flr Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaBnahmen (Sanierungskosten) aufzuteilen.
Auf die Anschaffungs- und (nachtraglichen) Her-
stellungskosten flr das Gebaude (die Wohnung)
ist die lineare bzw. erhdhte Absetzung anzuwen-
den, wahrend die Anschaffungskosten flr das
Grundstlck nicht absetzungsfahig sind.

Die Verkauferin hat im notariellen Kaufvertrag/
Kaufangebot einen Grundstlcksanteil in Hohe von
ca. 5 Prozent, fur die Altsubstanz einen Anteil in
Hobhe von ca. 8 Prozent und fUr die Sanierungs-
kosten einen Anteil in H6he von ca. 87 Prozent
ausgewiesen (vgl. Abschnitt I, Punkt 7). Hierbei
handelt es sich um eine Schatzung. Da die end-
glltige Festsetzung der Einkommensteuer und der
Besteuerungsgrundlagen den jeweiligen Finanz-
behdérden vorbehalten ist, kann jedoch keine ver-
bindliche Aussage Uber die tatsdchliche Aufteilung
der Anschaffungskosten auf den Gebaude- und
Sanierungs- bzw. den Grundstlcksanteil gemacht
werden. Abweichungen von den im Kaufvertrag/
Kaufangebot niedergelegten Erwartungen hin-
sichtlich der steuerlich abzugsfdhigen Betrage
sind deswegen nicht auszuschlieBen.

== 6. LINEARE ABSCHREIBUNG

FUr Gebaude, die vor dem 01.01.1925 fertigge-
stellt wurden, so wie das hier angebotene, kann
der Steuerpflichtige die auf das Gebaude (Altsub-
stanz) entfallenden Anschaffungskosten normal
linear nach § 7 Abs. 4 EStG mit 2,5 Prozent pro
Jahr Uber die Dauer von maximal 40 Jahren ab-
schreiben. Nachtragliche Herstellungskosten, die
nicht der erhdhten Abschreibung nach § 7i EStG
unterliegen (vgl. Abschnitt Il, Punkt 7), sind mit 2
Prozent pro Jahr Uber die Dauer von 50 Jahren
abzuschreiben.

Die Abschreibung kann erstmals im Jahr der Fertig-
stellung - voraussichtlich 2021 - in Anspruch
genommen werden. Im Jahr der Fertigstellung ist
die AfA monatsgenau zu berechnen, das heif3t,
der AfA-Betrag ist jeweils um ein Zwolftel fur
jeden vollen Monat zu klrzen, der der Fertigstellung
vorangeht, (§ 7 Abs. 1 S. 4 EStG). Die monats-
genaue Berechnung gilt auch fur das Jahr der
VerauBerung.

Zu erstellende AuBBenanlagen, die selbststandig zu
bewertende unbewegliche Wirtschaftsglter dar-
stellen (zum Beispiel Gartenanlagen, Hofgestal-
tungen, Kinderspielplatze etc.), sind - unabhangig
vom Geb&ude - je nach Bauausflihrung Uber eine
Dauer von 10 bis 25 Jahren nach § 7 Abs. 1 EStG
linear abzuschreiben.

Ahnliches gilt fur Einbauklichen. Wird durch den
Vermieter eine (hochwertige) Einbauklche in
der vermieteten Wohnung installiert, so gilt die-
se ebenfalls als selbststandiges gesamtheitliches
Wirtschaftsgut und ist linear Gber eine Nutzungs-
dauer von in der Regel 10 Jahren abzuschreiben.
Die Anschaffungskosten flr die Einbaukilche stel-
len insoweit keinen sofort abzugsfahigen Aufwand
dar.

== 7 ERHOHTE ABSCHREIBUNGEN
NACH & 71 ESTG

Nach § 7i EStG kann derjenige, der als Bauherr
ein Gebaude modernisiert (saniert), das nach
dem jeweiligen Landesrecht ein Baudenkmal ist
und der Erzielung von Einklnften dient, zusatz-
lich zur linearen AfA flr die Altsubstanz flr die
Kosten der BaumaBnahmen erhdhte Absetzungen
in Anspruch nehmen. Beglnstigt sind die Herstel-
lungskosten fUr Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen, die nach Art und Umfang zur
Erhaltung des Gebdaudes als Baudenkmal oder
zu seiner sinnvollen Nutzung erforderlich sind.
Die BegUlnstigung erstreckt sich jedoch nicht auf
baulich selbststandige Anlagen, die nicht Teil des
Denkmals sind, es sei denn, zwischen solchen Bau-
lichkeiten und dem Denkmal besteht ein einheitli-
cher Nutzungs- und Funktionszusammenhang.

Die Verkauferin geht davon aus, dass - mit Ausnahme
der Maisonettes und Mansardenwohnungen (Neu-
bau) - ca. 77 Prozent der im Kaufvertrag ausgewie-
senen Sanierungskosten (vgl. Abschnitt Il, Punkt 5)
geman den vorstehenden Voraussetzungen nach
& 7i EStG begUlnstigt sind. Dies entspricht einem
Anteil in H6he von ca. 68 Prozent, bezogen auf den
jeweiligen Kaufpreis der Wohnung. Hierbei handelt
es sich um eine unverbindliche Schatzung der Ver-
kauferin; die endglltige Feststellung obliegt den

Finanzbehorden.

Die vorgenannten beglnstigten Kosten kénnen im
Jahr der Herstellung (Bezugsfertigkeit) und den
folgenden 7 Jahren jeweils mit bis zu 9 Prozent
und in den folgenden 4 Jahren jeweils bis zu 7 Pro-
zent abgesetzt werden. Ein Steuerpflichtiger kann
diese erhdhten Absetzungen auch in Anspruch
nehmen, wenn er nicht selbst als Bauherr auftritt,
sondern ein Gebdaude, auf das das Vorgenannte
zutrifft, durch rechtswirksamen Kaufvertrag oder
einen gleichstehenden Rechtsakt erwirbt (& 7i
Abs. 1Satz 5 EStG). In diesem Fall wird die Grund-
lage fUr die erhndhten Absetzungen nicht durch
die H6he der tatsachlich bescheinigten Baukosten
bestimmt, sondern durch den Teil des Kaufprei-
ses, der diesen Kosten zuzuordnen ist. BegUnstigt
sind nur Kosten fir BaumaBnahmen, die nach dem
rechtswirksamen Abschluss des Kaufvertrages
durchgeflhrt werden. ZuschUsse der 6ffentlichen
Hand kdnnen die Bemessungsgrundlage fur die
Abschreibung mindern. FUr das Jahr der Verau-
Berung kann der volle Absetzungsbetrag geltend
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gemacht werden, nicht in Anspruch genommene
Absetzungen kénnen in spateren Veranlagungs-
zeitrdumen nicht nachgeholt werden.

Die erhdohten Absetzungen kénnen nur in An-
spruch genommen werden, wenn die nach Lan-
desrecht zustdndige Denkmalschutzbehorde be-
scheinigt, dass es sich bei dem sanierten Geb&ude
um ein Denkmal handelt und dass die BaumafBnah-
men zur Erfallung der in § 7i EStG genannten Zwe-
cke erforderlich waren. Verfahrenstechnisch stellt
diese Bescheinigung einen Grundlagenbescheid
dar, der fUr die Finanzbehdrden Bindungswirkung
hat. Durch Rechtsprechung des BFH wurde diese
Bindungswirkung jedoch im Wesentlichen auf die
Feststellungen begrenzt, ob es sich bei dem Ge-
baude um ein Denkmal handelt, ob die BaumaRB-
nahmen nach Art und Umfang zur Erhaltung des
Gebaudes bzw. zu seiner sinnvollen Nutzung er-
forderlich und vor Beginn mit der Bescheinigungs-
behérde abgestimmt waren und ob und in welcher
Hobhe Zuschisse aus 6ffentlichen Mitteln gezahlt
worden sind. Die Finanzbehdrde (Betriebsfinanz-
amt der Verkdauferin) hat hingegen u. a. in eigener
Zustandigkeit zu prifen, ob es sich um die Sanie-

rung eines bestehenden Gebaudes oder um die
Schaffung eines neuen Wirtschaftsgutes handelt
(zum Beispiel Mansardenwohnungen), inwieweit
die BaumaBnahmen nach Rechtskraft des schuld-
rechtlichen Vertrages durchgefthrt wurden und
in welchem Veranlagungszeitraum die Absetzung
erstmalig in Anspruch genommen werden kann.
Der Finanzbehdrde obliegt im Falle des § 7i Abs. 1
Satz 5 EStG (Erwerb durch Bautragerkaufvertrag)
ebenfalls die Feststellung der sogenannten Funk-
tionstragergebUhren, das hei3t derjenigen Kosten,
die sich nicht direkt den beglnstigten Baukosten
zuordnen lassen (zum Beispiel Eigenkosten, Wag-
nis oder Provisionen). Das Priufungsergebnis wird
im Feststellungsbescheid bekannt gegeben. Auf-
grund dieser umfanglichen Prufung sind Abwei-
chungen von den im Kaufvertrag bzw. im Kaufan-
gebot niedergelegten Erwartungen hinsichtlich
der steuerlich abzugsfahigen Betrdge nicht auszu-
schlieBen. In der Regel wird die erhdhte Absetzung
nach & 7i EStG erst nach Bekanntgabe des Fest-
stellungsbescheides durch das Wohnsitzfinanzamt
des Anlegers anerkannt.

= g NUTZUNG ZU EIGENEN
WOHNZWECKEN
NACH § T0F ESTG

Die erhdhten Absetzungen nach § 7i EStG kann
ein Anleger nur dann bei seiner Steuererklarung
ansetzen, wenn er Einkinfte im Rahmen der 7 Ein-
kunftsarten erzielt, seine Wohnung also an Dritte
vermietet. Nutzt er seine Wohnung hingegen zu
eigenen Zwecken, kann er die nach § 7i EStG be-
glnstigten Aufwendungen 10 Jahre lang in Hohe
von 9 Prozent wie Sonderausgaben geltend ma-
chen. FUr die Gewahrung und Bemessung der
beglnstigten Aufwendungen gelten die gleichen
Regelungen wie bei der erhéhten Absetzung nach
§ 7i EStG.

= 9. DISAGIO UND DAMNUM

Unter einem Disagio (auch Damnum oder Abgeld)
versteht man die Differenz zwischen dem Nennbe-
trag (vertragliche Darlehenssumme) und dem Aus-
gabebetrag (erhaltener Betrag) eines Darlehens,
das in der Regel zusammen mit einem geringeren
Nominalzins Uber die Restlaufzeit des Darlehens
vereinbart wird. Im Wesentlichen handelt es sich
bei einem Disagio also um eine vorgezogene Zins-
zahlung, die gemafl & 9 Abs.1EStG zu den abzugs-
fahigen Werbungskosten zahlt und im Jahr der

Darlehensauszahlung zu einer Reduzierung der
Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung fuh-
ren kann. Dies gilt jedoch nur fUr ein marktUbliches
Disagio (§ 11 Abs. 2 S. 4 EStG). GemaR BMF-Schrei-
ben vom 20.10.2013 kann von einer MarktlUblich-
keit dann ausgegangen werden, wenn bei einer
Darlehenslaufzeit von mindestens 5 Jahren ein
Disagio von maximal 5 Prozent vereinbart wird.
DarUber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass die
Vereinbarung eines Disagios bei gleich gerichte-
ter Vermittlung das Risiko einer modellhaften Ge-
staltung bergen kann (vgl. Abschnitt Il, Punkt 3).
Dies muss individuell durch den Anleger unter Ein-
bindung eines Steuerberaters geprift werden.

=== 10. STEUERLICHE BEHANDLUNG
VON ZUSCHUSSEN ZUR
FINANZIERUNG

ZuschUsse zur Finanzierung von BaumafBnahmen
aus offentlichen oder privaten Mitteln, soweit es
sich dabei nicht um MietzuschUsse, wie zum Bei-
spiel Mietersatz- oder Mietgarantiezahlungen
handelt, geh6ren grundsatzlich nicht zu den Ein-
nahmen aus Vermietung und Verpachtung. Wird
jedoch durch den Zuschuss der Aufwand fur die
Herstellungskosten verringert, wie zum Beispiel
bei einem Tilgungszuschuss zu einem KfW-Forder-
darlehen, so sind ab dem Jahr der Bewilligung des
Zuschusses die AfA, die erhdhten Absetzungen
oder die Sonderabschreibung auf der Grundlage
der um den Zuschuss verminderten Herstellungs-
kosten zu berechnen. Dies gilt auch bei Zufluss des
Zuschusses in mehreren Jahren (R 21.5 EStR).

== 11. BESONDERHEIT BEI DER
VERMIETUNG VON
KFZ-ABSTELLPLATZEN

Einnahmen aus der langfristigen Vermietung von
Wohnungen sind grundsatzlich von der Umsatz-
steuer befreit (& 4 Nr. 12a UStG). Gleiches gilt fur
die Vermietung eines Kfz-Abstellplatzes, wenn ein
einheitliches Mietverhaltnis GUber Wohnung und
Kfz-Abstellplatz geschlossen wird, das heif3t die
Vermietung des Kfz-Stellplatzes als Nebenleis-
tung unmittelbarer Bestandteil des (steuerbefrei-
ten) Wohnungsmietvertrages ist. Liegt aber ein
getrenntes Mietverhaltnis fUr den Kfz-Abstellplatz
vor, so unterliegen die Mieteinnahmen der Umsatz-
steuer. Diese ist (solange keine Kleinunternehmer-
regelung geman & 19 UStG anzuwenden ist) durch
den Vermieter auszuweisen und an das Finanzamt
abzufthren.

= 12, VERLUSTABZUG
NACH & 10D ESTG

Grundsatzlich kbnnen negative Einklnfte aus Ver-
mietung und Verpachtung (Verluste), wie in der
Regel Verluste aus anderen Einkunftsarten auch,
in dem Veranlagungsjahr, in dem der Verlust ent-
standen ist, mit positiven EinkUnften aus glei-
chen oder anderen Einkunftsarten (zum Beispiel
EinkUnfte aus selbst- bzw. nicht selbststandiger
Arbeit) verrechnet werden. Sie wirken sich also
einkommensmindernd aus. Ubersteigt der Verlust
im Veranlagungszeitraum die EinklUnfte, kann ein
nach Verrechnung noch bestehender Betrag bis
zur Héhe von 1 Million Euro (bei zusammen ver-
anlagten Ehepartnern bis zu 2 Millionen Euro) in
das vorangegangene Steuerjahr zurlGckgetragen
werden (§ 10d Abs. 1 EStG).

Auf Antrag des Steuerpflichtigen ist ganz oder
teilweise auf einen Verlustrlicktrag zu verzich-
ten. Ist kein Verlustricktrag gewlnscht oder ist
ein solcher nicht méglich, kdbnnen die nicht aus-
geglichenen Verluste unbegrenzt in die Zukunft
vorgetragen werden. Dabei kdnnen in jedem der
folgenden Veranlagungsjahre Verluste bis zu einer
Ho&he von 1 Million Euro (bei zusammen veranlag-
ten Ehepartnern 2 Millionen Euro) unbeschrankt
und der darUber hinausgehende Betrag bis zu 60
Prozent von den EinklUnften abgezogen werden
(8 10d Abs. 2 EStG).
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= 13. BEANTRAGUNG EINES
FREIBETRAGES

Far die Zeitrdume nach Fertigstellung der Immobi-
lie kdbnnen etwaige ausgleichsfahige Verluste aus
Vermietung und Verpachtung (vgl. Abschnitt I,
Punkt 1) bei Selbststandigen im Rahmen der Ein-
kommensteuervorauszahlungen (§ 37 EStG) und
bei Arbeitnehmern im Rahmen des Lohnsteuerab-
zugsverfahrens bereits unterjdhrig bertcksichtigt
werden (& 39a Abs. 1 Nr. 5b EStG).

Eine Berlcksichtigung kann aber erst fUr die Ka-
lenderjahre erfolgen, die nach der Fertigstellung
(Bezugsfertigkeit) der Immobilie beginnen, wo-
bei nicht auszuschlieBen ist, dass es im Einzelfall
zu einer langeren Bearbeitungszeit durch die Fi-
nanzbehdrden kommen kann, bis der Freibetrag
abschlieBend anerkannt wird. Eine Eintragung von
Freibetragen bereits flUr das Jahr der Fertigstel-
lung ist geman & 37 Abs. 3 S. 8 EStG nicht mdglich.

Seit dem Jahr 2013 erfolgt die Erfassung und
Anderung der Lohnsteuerabzugsmerkmale bei
Arbeitnehmern Uber das elektronische Daten-
austauschverfahren ELStAM (,,elektronische Lohn-
steuerkarte”). Die Freibetrdage mussen aber wei-
terhin beim zustdndigen Wohnsitzfinanzamt auf
amtlichem Vordruck beantragt werden.

ITI. GRUNDERWERBSTEUER

mmm  Beim Erwerb eines Grundstlckes im Bun-
desland Rheinland-Pfalz fallt zurzeit eine Grunder-
werbsteuer (GrESt) in Hohe von 5 Prozent, bezo-
gen auf den notariell beurkundeten Kaufpreis, an.

Bewegliche Zusatze, wie zum Beispiel Einbau-
klGchen, unterliegen, soweit sie im Kaufvertrag
gesondert ausgewiesen sind, nicht der Grunder-
werbsteuer.

Schuldner der Steuer sind regelméaBig der Verau-
Berer und der Anleger gesamtschuldnerisch. Ubli-
cherweise wird aber im notariellen Kaufvertrag der
Anleger allein verpflichtet, die Grunderwerbsteuer
zu entrichten. Die Erhebung der Grunderwerbsteu-
er knUpft an das rechtswirksame Verpflichtungs-
geschaft, also in der Regel an den rechtswirksa-
men Kaufvertrag, an. Sie ist einen Monat nach
Zugang des entsprechenden Bescheides fallig und
kann grundsatzlich nicht gestundet werden (Ver-
kehrssteuer).
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HAFTUNGSAUSSCHLUSSE

HAFTUNGSAUSSCHLUSSE UND ANGABENVORBEHALTE

UND ANGABENVORBEHALTE

mmmm  Sgnierung der ,Wildburg“
in Vallendar am Rhein
Verkauferin: Victoria S.a.r.l.

Gegenstand dieses Prospektes ist die Darstellung
der Liegenschaft Wildburg Vallendar Wildburg-
straBe 7 in 56179 Vallendar.

Alle im Prospekt dargelegten Zahlen, Daten und
Fakten entsprechen nach bestem Wissen dem
Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Prospekterstel-
lung und geben aus Sicht der Prospektherausge-
berin und Verkéauferin alle fir die Anlageentschei-
dung wesentlichen Umstande vollstandig und
richtig wieder. So weit wie moglich wurden alle
zum Zeitpunkt der Prospekterstellung bekannten
bzw. erkennbaren Sachverhalte und Entwicklungen
bei der Prospekterstellung berlcksichtigt. Auf-
grund des Erstellungs- und Ausgabezeitpunkts
des Prospektes kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass die im Prospekt genannten Zahlen,
Daten und Fakten im Zeitverlauf noch Anpassungen
unterliegen. Ebenfalls ist nicht auszuschlieBen,
dass trotz umfassender und gewissenhafter Pri-
fung Irrtimer aufgetreten sind oder sich Schreib-
fehler eingeschlichen haben.

Die Gesellschaft Victoria S.a.r.l., 5 An de Laeng-
ten, 6776 Grevenmacher, in ihrer Funktion als
Prospektherausgeberin und Verkauferin erbringt
durch die Erstellung dieses Prospektes keinerlei
Rechts- oder Steuerberatung, da dies gesetzlich
ausschlieBlich den entsprechenden Berufstragern
vorbehalten ist. Auch im Hinblick auf Finanzie-

rungsthemen, Fragen zur Nutzung als Kapitalan-
lage oder die wirtschaftlichen Konsequenzen eines
Immobilieninvestments erfolgt keine Beratung,
sondern der Anleger ist gehalten, sich entspre-
chenden Rat fachkundiger dritter Personen seines
Vertrauens einzuholen. Weiterhin Gbernehmen we-
der die Prospektherausgeberin noch ein an der Er-
stellung dieses Prospektes beteiligter Dritter eine
Haftung flr die zukUnftige Entwicklung der unter-
stellten Kosten- und Ertragsstruktur. Gleiches gilt
far eine eventuell beabsichtigte Geltendmachung
steuerlicher Vorteile. Alle diese Faktoren sind nicht
nur der allgemeinen Entwicklung der regionalen
und globalen Immobilienmarkte unterworfen, son-
dern darlUber hinaus sowohl individuellem (perso-
nen- oder objektbezogene Sachverhalte) als auch
generellem Wandel, etwa in Form von Anderun-
gen der Gesetzgebung, der Rechtsprechung wie
auch der verwaltungs- und steuerrechtlichen Pra-
xis. FUr den Inhalt des Prospektes ist daher immer
nur die zum Zeitpunkt der Erstellung geltende und
bekannte Sach- und Rechtslage mafRgebend.

Die im Prospekt gezeigten Fotos, lllustrationen
und sonstigen Darstellungen dienen lediglich der
Visualisierung und stehen unter der MaBgabe, dass
die geplanten baulichen MaBnahmen behdrdensei-
tig auch tatsachlich genau so genehmigt werden,
da zum Zeitpunkt der Prospekterstellung noch kei-
ne abschlieBende Baugenehmigung vorlag. Inso-
fern besteht die Mdglichkeit, dass die tatsachliche
Gestaltung und Bauausfihrung im Einzelfall von
der Darstellung im Prospekt abweicht.

Vertragsmuster

Auch Teile der zum Zeitpunkt der Prospektlegung
beschriebenen Vertragsmuster kébnnen noch vor-
laufig sein. Dem Anleger wird daher bei weiter
gehendem Interesse eine Zusammenstellung der
aktuellen Vertragsmuster zur Verfigung gestellt.
Der Prospekt ist erst dann als vollstandig anzuse-
hen, wenn der Anleger auch diese Vertragswerke
(Kaufvertragsentwurf, Grundlagenurkunde mit
Teilungserklarung nebst Anlagen, Contracting-
Vertrag, ggf. Bezugsurkunde mit Mietpoolvertrag
nebst Anlagen) zur Kenntnisnahme ausgehandigt
bekommen hat. MaBgeblich flr die Rechtsbezie-
hung zum jeweiligen Vertragspartner sind dann
letztlich allein die beurkundete Vertragsfassung
bzw. die unterschriebenen Vertrage. Da diese
gegenlber dem Prospekt noch tatsachliche und
rechtliche Anderungen enthalten kénnen, ist es
wichtig, dass der Anleger die vom Notar vorbe-
reiteten, individualisierten Vertragsentwlrfe und
Erklarungen sorgfaltig liest und gegebenenfalls
erneut Rlcksprache mit seinen Beratern halt.

Prospeklverantworltung

Die ausschlieBliche Verantwortung fur die Rich-
tigkeit und Vollstandigkeit der im Prospekt und in
den weiteren Vertragsunterlagen dargelegten Tat-
sachen Ubernimmt - unter den Einschrankungen
dieser Haftungsausschllisse und Angabenvorbe-
halte - die Prospektherausgeberin. Die Prospekt-
herausgeberin hat deswegen auch als Einzige die
Moglichkeit, verbindliche Aussagen zum Prospekt-

inhalt abzugeben. Das Gleiche gilt fir vom Pros-
pekt abweichende Angaben.

Werden durch die Prospektherausgeberin exter-
ne Vertriebspartner mit dem Verkauf der Liegen-
schaft beauftragt, haften weder die Vertriebspart-
ner noch deren GeschaftsfUhrer, Mitarbeiter oder
weitere Beauftragte und deren Mitarbeiter fur
unklare, unrichtige oder unvollstdndige Prospekt-
angaben und die eventuell daraus resultierende
Verletzung von Aufklarungs- und Hinweispflichten
der Prospektherausgeberin.

Die mit dem Vertrieb beauftragten Gesellschaften
und Personen sind ihrerseits nicht berechtigt, ver-
bindliche Zusagen oder Nebenabreden, die vom
Inhalt dieses Prospektes abweichen oder Uber
diese hinausgehen, zu treffen. Sie sind weder zur
rechtsgeschaftlichen Vertretung der Prospekther-
ausgeberin ermachtigt, noch dirfen sie Zahlungen
oder Leistungen flr diese entgegennehmen. Die
beauftragten Vertriebsgesellschaften sind insbe-
sondere keine Erfullungsgehilfen der Prospekthe-
rausgeberin, welche insoweit auch keine Haftung
fUr solche unberechtigten Erkldrungen und Hand-
lungen Ubernimmt. Es sind einzig und allein die
Erklarungen der Prospektherausgeberin mafRge-
bend.

Verjahrung

Ersatzanspriche wegen fehlerhafter oder unvoll-
standiger Prospektangaben gegen die Prospekt-
herausgeberin verjdhren, soweit sie nicht auf vor-
satzlicher oder grob fahrlassiger Pflichtverletzung
beruhen, ein Jahr nach Kenntniserlangung eines
solchen Fehlers, spatestens jedoch 3 Jahre nach
Herausgabe des Prospektes.

Rechte

Die Prospektherausgeberin weist ausdricklich da-
rauf hin, dass samtliche Texte wie auch Fotos und
sonstige Darstellungen in der vorliegenden Form
urheberrechtlich geschitzt sind. Eine weitere Ver-
wendung in jedweder Form durch unautorisierte
Dritte wird ausdricklich untersagt.

Soweit im Prospekt Personen in ihrer Funktion als
gesetzliche Vertreter der Prospektherausgeberin
oder anderer beteiligter Vertragspartner genannt
werden, dient dies lediglich der Verdeutlichung
der Vertretungsbefugnisse. Eine eigenstandige
Werbung mit der persdnlichen Reputation dieser
Personen ist nicht gewollt.

Der vollstandige Prospekt wurde im Oktober 2019
(Stichtag 25. Oktober 2019) fertiggestellt und an-
schlieBend an die mit dem Vertrieb beauftragten
Gesellschaften herausgegeben.

6LL | 8LL



INITIATOR, ANBIETER

Victoria S.a.r.l.

5 An de Laengten
6776 Grevenmacher
Luxemburg

Geschéaftsfuhrer des Initiators:
Dirk Scheerer

Bergweg 3

56179 Vallendar

Telefon: +49 26157941-0
Fax: +49 26157941-38
E-Mail:  d.scheerer@ds-financial.de

KONZEPTION/VERTRIEBSKOORDINATION

BPT Consulting GmbH
LouisenstraBBe 63
61348 Bad Homburg

Telefon: +49 6172 89861-11
E-Mail:  office@bpt-consult.de
Website: www.bpt-consult.de



