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VORWORT

Liebe Investorin, lieber Investor,

die individuelle Altersvorsorge gehdrt zu den
dréngendsten Themen unserer Zeit. Das Ersparte
bringt kaum Zinsen und verliert zudem an
Kaufkraft. Auch bezahlbarer Wohnraum wird
knapp. Fragt man Bewohner, warum sie sich fur
eine bestimmte Wohnung entschieden haben,
sind die Argumente stets: Lage, Lage, Lage,
gefolgt von Verfligbarkeit, einer naheliegenden
guten Infrastruktur und heute mehr denn je der
energetischen Ausstattung des Gebaudes. Der
Wunsch nach einem Eigenheim / Neubau im
Grinen ist verstandlich, aber meist mit
Kompromissen verbunden — die Wege werden
léanger, das Auto wird haufiger notwendig und in
Summe mindert man damit die personliche
Freizeit. Schaut man sich den aktuellen
innerstadtischen Leerstand mit Kreativitat und
dem richtigen Handwerker-Team an, wird klar,
dass ein sanierungsfahiges Objekt allen

Woiinschen gerecht werden kann.

Wir, Thomas Blrmann und Christian Beck,
bindeln mehr als 22 Jahre Erfahrung im Bereich
Objektkalkulation, Planung, Durchfihrung und
Kontrolle von Objektsanierungen, Projektfinan-

zierung und Vermarktung. Gemeinsam setzen

wir dabei auf Qualitat, Service, Nachhaltigkeit
und Energieeffizienz. Wir schaffen bezahlbaren
Wohnraum in funktionierenden, gewachsenen

Nachbarschaften.

Wir laden Sie ein, sich auf den nachsten Seiten
selbst ein Bild vom Projekt ,,Markt 31" zu machen.
Wir freuen uns auf Sie und wiinschen lhnen und
uns, dass wir gemeinsam zukunftssicheren
Wohnraum in zentraler Lage schaffen, in dem
sich lhre Mieter viele Jahre rundum ,,zuhause”

und wohlfihlen werden.

VL. _‘gzb»l e~ (ﬂ.u‘m P@/‘?

Christian Beck

Thomas Blrmann

ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH



GRUSSWORT

Biirgermeister Adorf/Vogtland

Das Objekt Markt 31 ist ein stadtbildpragendes
Gebéude, seit es im Jahr 1846 errichtet wurde
und kann eine interessante Geschichte
vorweisen. Mehr als einhundert Jahre lang
beherbergte es das Amtsgericht von Ador.
Direkt nach dem Zweiten Weltkrieg hatte die
sowjetische Stadtkommandantur (1945-47) hier
ihr zentrales Hauptquartier. Die Nutzung als

Arztehaus, friher Stadtambulatorium, dauert nun

mittlerweile auch schon mehr als sechzig Jahre an.

Wir freuen uns, dass jetzt ein neues Kapitel
aufgeschlagen werden soll. Neben einer
Fortfihrung der medizinischen Nutzung sieht die
Stadt Adorf/Vogtl. groBBes Potential fur die direkt
am langsten Marktplatz des Vogtlandes
gelegene imposante Immobilie als Wohn- oder
sozialen Wirtschaftsort. In unmittelbarer Nahe
befinden sich Kultureinrichtungen unterschied-
lichster Couleur (z.B. im ehemaligen Stadtge-
fangnis, das friher zum Amtsgericht gehorte)
und mit dem ErlebnisZentrumPerlmutter ein

hochkaratiger Anziehungspunkt. Die Stadt

Adorf/NVogtl. verflgt
Uber gute Infra-
struktureinrichtun-
gen, hier hat man
alles, was man fur
attraktives Wohnen
braucht.

Das Stadtleben ist
geprégt von grofBem
ehrenamtlichen Engagement — die Adorferinnen
und Adorfer sind bekannt dafir, kreativ zu sein
und gemeinsam viel auf die Beine zu stellen.
Dies wird das Wirken bzw. Wohnen in der
.ehemaligen Ambulanz”, diese Bezeichnung
wird seitens der Einwohner sicher bestehen

bleiben, auf vielerlei Weise positiv beeinflussen.

f fa?”

Rico Schmidt

Blrgermeister



DAS ANGEBOT
IM UBERBLICK

Das aus einem Teil bestehende Exposé enthalt
ein Angebot der ADORF IMMOBILIEN B&B
GmbH, Kochstral3e 2 b, 93077 Bad Abbach (im

Folgenden ,ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH").

Die ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH ist
Initiatorin des Gesamtprojekts, realisiert die
BaumaBnahmen, ist Prospektherausgeberin und
beabsichtigt, das Projekt oder Teile davon zu

verauBern.

Der Prospekt enthélt eine Ubersicht zu den
grundlegenden Daten und Fakten zum
Bauprojekt. Des Weiteren werden die mdglichen
Chancen und Risiken einer Investition in die
Immobilie dargestellt. Der Interessent bekommt
Informationen zum Standort und zur Perspektive

der Immobilie.

Beispielhaft werden einzelne Punkte wie eine
mogliche rechtliche Konzeption, eine mogliche
steuerliche Betrachtung sowie mogliche
Haftungs- und Angabenvorbehalte vermittelt.
Mit diesem Prospekt werden ausschlieBlich
Auskinfte zu der angebotenen Immobilie erteilt.
Die Initiatorin, Prospektherausgeberin und
Verkauferin erbringt keine Rechts-, Steuer-,
Finanzierungs-, Kapitalanlage- und/oder
Wirtschaftsberatung. Alle folgenden Ausfihrun-
gen im Prospekt sind beispielhaft und stellen

keine Beratung im vorgenannten Sinne dar.

Der Prospekt richtet sich an Investoren, die diese
noch zu schaffenden Wohneinheiten mit dem
Ziel der langfristigen Vermietung bzw. zur
Selbstnutzung erwerben wollen. Aus diesem
Grund ist dieses Angebot nicht geeignet fur
Investoren, die eine kurze Anlagedauer mit einer
feststehenden Verzinsung des Kapitals wéhrend
des gesamten Anlagezeitraums und der
Rickzahlung zu einem fest bestimmten Zeitpunkt
wulnschen. Der Investor muss bereit sein, die im

Prospekt genannten Risiken zu tragen.

Dieses Angebot ist nur geeignet fir Investoren,
die eine Eigentumswohnung zur langfristigen
sachwertunterlegten Zukunfts- bzw. Altersversor-
gung erwerben wollen. Im Prospekt werden die
Chancen und Risiken beschrieben. Der Investor
wird darauf hingewiesen, dass der Prospekt
sorgfaltig zu lesen ist. Der Investor muss bereit
und wirtschaftlich in der Lage sein, die im
Prospekt genannten und unbedingt zu
beachtenden Risiken einzugehen. Soweit der
Investor eine Fremdfinanzierung in Anspruch
nimmt, muss er in der Lage sein, eine
maoglicherweise bestehende Unterdeckung
zwischen Einnahmen und Ausgaben finanzieren

bzw. mit eigenen Mitteln ausgleichen zu kénnen.

Die Finanzierung und die damit zusammenhan-

genden Voraussetzungen sowie Auswirkungen



sind ausschlieBlich Sache des Erwerbers und
nicht Gegenstand des Prospektes und eines
moglichen Angebotes. Eine Haftung hierfir wird

ausgeschlossen.

Das Exposé der ADORF IMMOBILIEN B&B
GmbH informiert den Investor nach Uberzeu-
gung und sorgfaltiger Recherche der
Prospektherausgeberin wahrheitsgemal und
vollsténdig Uber alle Umsténde, die fur die
Kaufentscheidung des Investors von wesentlicher

Bedeutung sind oder sein konnten.

Durch den Prospekt wird ein komplexer Sachver-
halt beschrieben. Bei Fragen von Investoren bzw.
deren Beratern steht die Prospektherausgeberin
fur die wahrheitsgemé&fe und vollsténdige

Beantwortung gerne zur Verfligung.

In Zweifelsféllen sollte der Investor sachkundige
Berater, wie Banken, Rechtsanwalte oder
Steuerberater, zu Rate ziehen. FUr die von Dritten
(z. B. Vertriebspartnern) ggf. vorgenommenen
zusatzlichen Berechnungen bzw. Gber den
Prospekt hinausgehende Zusicherungen oder
Finanzierungsabsprachen Gbernimmt die
Prospektherausgeberin keine Verantwortung, da
diese der Prospektherausgeberin in der Regel
nicht bekannt sind oder, wenn sie bekannt sind,

nicht geprift wurden.

Die Prospektherausgeberin Uberprift nicht, ob
die Investitionsentscheidung des Investors im
Rahmen seiner individuellen — insbesondere der
finanziellen, persénlichen oder steuerlichen —

Situation sinnvoll und vertretbar ist.



ANLAGENTYP

Immobilie

INITIATORIN, EIGENTUMERIN, ANBIETERIN

ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH

ANGEBOTENES GEBAUDE Markt 31, 08626 Adorf / Vogtland
ANZAHL WOHNUNGEN 14
WOHNUNGSGROSSEN ca. 40,17 m? bis ca. 105,34 m?
ERWERBSNEBENKOSTEN ca. 7,5 % des Kaufpreises, derzeit 5,5 %

Grunderwerbsteuer sowie ca. 2 % fir Notar- und
Grundbuchkosten, Zinsen, Bereitstellungskosten
wahrend der Bauzeit nach Anfall

INSTANDHALTUNGSRUCKLAGEN

nach Beschluss der Eigentimer ggf. 0,25 €/m?
pro Monat

MIETERWARTUNG

ca. 7,50 € bis 8,50 £€/m? Wohnflache, als
erzielbare Netto-Kaltmiete nach Fertigstellung

VERWALTUNGSKOSTEN

WEG-Verwaltung 35,00 €, Sondereigentums-
verwaltung (optional) 35,00 € (alle Angaben
monatlich, zzgl. der gesetzlichen MwSt. von
derzeit 19 % und je Wohneinheit)

ABSCHREIBUNG BEI VERMIETUNG

Gilt fur die denkmalgeschiitzten Wohnungen
1,2,3,4,6,7,8 9und 10

Vermietungsfall: Sanierungskosten kénnen
entsprechend der Gesetzgebung nach § 7i
Einkommensteuergesetz (im Folgenden: EStG)
Uber 8 Jahre zu 9 % sowie 4 Jahre zu 7 % der
endgliltig festgestellten Sanierungskosten
abgesetzt werden. Die Gebaudesubstanz ist
nach § 7 Abs. 4 EStG mit 2,5 % p.a. abzusetzen.
Bei Neubau weicht die Abschreibung hierzu ab.

EIGENNUTZUNG

Gilt fur die denkmalgeschiitzten Wohnungen
1,2,3,4,6,7,8,9und 10

Sanierungskosten kénnen entsprechend der
Gesetzgebung nach § 10f EStG Uber 10 Jahre
zu 9 % der endgliltig festgestellten Sanierungs-
kosten abgesetzt werden.

BEZUGSFERTIG/GESAMTFERTIGSTELLUNG

Bezugsfertigkeit 31.05.2026
Gesamtfertigstellung 31.05.2026

EINKUNFTSART

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
gem. § 2 Abs. 1 Nr. 6, § 21 Abs. 1 Nr. 1 EStG



DENKMALSCHUTZ -

NEUBAU -

Das hier angebotene Objekt ,Markt 31" steht
unter Denkmalschutz. Es wurde in die Denkmal-
liste aufgenommen, da es sich um ein Kultur-
denkmal geméf § 2 S&chsisches Denkmal-
schutzgesetz handelt.

Die hieraus resultierenden erhéhten steuerlichen
Abschreibungsmaglichkeiten fur die Kaufer gel-
ten explizit fur die Einheiten 1,2, 3,4, 6,7, 8,9
und 10 in dieser Immobilie.

Nicht unter diese Regelung fallen die Wohnun-
gen mit den Nummern 5 (Anbau) sowie 11, 12, 13
und 14 (Dachgeschoss), da diese neu errichtet
werden.

Fur diese funf Einheiten gilt § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2
EStG: Die lineare Absetzung fir Abnutzung

(lineare AfA) wurde zum 1.1.2023 von zwei auf

drei Prozent pro Jahr angehoben.

ENERGIE

Die Abschreibung bei Neubauimmobilien gemal3
vorgenanntem Paragraphen des EStG ermdglicht
es Kapitalanlegern, die Kosten fir eine Immobilie
schneller abzuschreiben.

Und das beste: Egal ob Denkmal oder Neubau —
alle Einheiten profitieren von einem modernen
Energiekonzept! Der zukinftige Energiever-
brauch (s. auch Vorschau Energieausweis auf den
Seiten 68 / 69) wird deutlich reduziert und so sind

Skologische und konomische Anspriiche fir die

neuen Besitzer zukinftig perfekt kombiniert.




CHANCEN
UND RISIKEN

Der Kauf einer Immobilie ist in der Regel eine
Langfristinvestition mit Chancen und Risiken.
Fir die kurzfristige Kapitalanlage ist eine
Immobilie aufgrund der Nebenkosten, wie

Notarkosten und Steuern, nicht geeignet.

Im Vergleich zu anderen Kapitalanlageformen ist
eine Immobilie grundsétzlich als wertbesténdig
und relativ krisensicher zu bezeichnen. Dies zeigt
sich bei der Entwicklung von Immobilienwerten

in der Vergangenheit.

Darliberhinaus genief3t das Eigentum
besonderen Schutz durch das Grundgesetz und
ist nicht unentgeltlich entziehbar. Inflation&re
Tendenzen sind aufgrund der beschrankten
Verfligbarkeit von Grund und Boden regelmafig
nicht zu erwarten. In jeder Phase der Haltedauer
besteht eine gute Chance zur Wertsteigerung,
aber auch das Risiko von Wertverlusten. Insofern
birgt das angebotene Investment — wie jede
andere Kapitalanlage — nicht nur Chancen,
sondern auch Risiken. Mit diesen Erlauterungen
will die Verkauferin die Kaufinteressenten
maoglichst umfassend Uber oftmals unwahr-
scheinliche, jedoch potenziell denkbare Risiken
aufklaren. Nachfolgend werden daher zehn der
wichtigsten Faktoren zur Beurteilung der
Chancen und Risiken bei Immobilien-

investitionen dargestellt.

Entscheidend fir ein erfolgreiches Immobilien-

investment sind:

e zuverldssige Vertragspartner,

® cine rechtssichere Vertragsgestaltung,

e ein guter Standort,

* moderne und qualitativ hochwertige
BaumaBnahmen,

e ein durchdachtes Nutzungskonzept,

* eine ordentliche Verwaltung,

* eine weitsichtige Pflege-, Erhaltungs- und
Instandhaltungsplanung,

* eine groBtmaogliche Kostentransparenz sowie

® eine solide Finanzierung und

e die optimale Ausnutzung von steuerlichen

Vorteilen.

Die Beurteilung der Immobilie stellt nur eine
aktuelle Bestandsaufnahme dar. Die zukinftigen
Betrachtungen sind nur Prognosen. Es ist zu
bedenken, dass die dargestellten Chancen und
Risiken auch kumuliert, d. h. gehauft auftreten
konnen. Konkret ist denkbar, dass ein Erwerber
im ungunstigsten Fall durch die gleichzeitige
Realisierung mehrerer Risiken in den persénli-
chen Vermdgensverfall gerét. Zum Beispiel kann
eine hohe Fremdfinanzierung dazu fihren, dass
die Einnahmen die Ausgaben einschlieBlich
Zinsen und Tilgung nicht decken. Der Erwerber

ist in diesem Fall u. U. nicht in der Lage,



die entstandene Unterdeckung durch sein
personliches, ggf. sich auch verschlechterndes
Einkommen und/oder Vermdgen zu finanzieren

bzw. auszugleichen.

1. VERTRAGSPARTNER

1.1 ERWERBER

Fir eine Immobilieninvestition ist die Wahl des
richtigen Partners von grof3er Bedeutung. Dies
gilt sowohl furr die Verkauferin als auch fur die
Erwerber. Die Verkéduferin ADORF IMMOBILIEN
B&B GmbH schliel3t nur mit solchen Erwerbern
Vertrége, bei denen die fur die Investition erfor-
derlichen Eigenmittel und/oder Fremdmittel zur

Verfiigung stehen bzw. verbindlich zugesagt sind.

1.2 VERKAUFERIN

Bei der ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH
handelt es sich um eine in 2022 fur dieses Projekt
gegrindete Unternehmung. Die Verantwortli-
chen sind im Immobilienentwicklungsbereich
Uber diverse Gesellschaften erfolgreich tatig.
Zahlreiche Immobilienprojekte sind Uber die
Jahre fur Kapitalanleger und Eigennutzer

initiiert und platziert worden. Diese gewachsene
Erfahrung und das damit verbundene Netzwerk

sind Garant fur Leistungsfahigkeit.

2. VERTRAGSGESTALTUNG

Mit diesem Prospekt wird der Kauf von
Wohnungs-/Teileigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes von der
Verkauferin angeboten. Daneben tritt der
Erwerber durch den Kauf einer Immobilie der
Wohnungseigentimergemeinschaft WEG
Markt 31 bei. Der Erwerber hat die Mdglichkeit,

einen Mietverwaltervertrag abzuschlieBen.

3. INSOLVENZRISIKO

Bei Abschluss eines Kaufvertrages kénnen sich
allgemeine, nicht auszuschlieBende Risiken
realisieren. Beispielsweise besteht die
Méglichkeit einer Nichtdurchfihrbarkeit des
Kaufvertrages bei einer Insolvenz der

Verkauferin.

Bei einer Insolvenz der Verkauferin hat der
Erwerber erst nach Eintragung einer dem
Kaufvertrag entsprechenden, ranggerechten
Auflassungsvormerkung im Grundbuch die
Sicherheit auf Ubertragung des erworbenen
Objektes. Es ist aber lediglich der Anspruch auf
Eigentumsverschaffung gesichert und nicht der
Anspruch auf lastenfreie Eigentumsibertragung
oder Fertigstellung. Die Sicherstellung der
Lastenfreistellung ist zwar Voraussetzung fir die
Auszahlung des Kaufpreises an die Verkauferin,
sie kann aber im Insolvenzfall nicht erzwungen
werden. Trotz Auflassungsvormerkung sind
Konstellationen denkbar, in denen der Erwerber
allenfalls von seiner Verpflichtung zur
Kaufpreiszahlung frei wird, ohne lastenfrei
Eigentum zu erhalten oder die Fertigstellung zu
erwirken.

Teile der Erwerbskosten, Notarkosten, Kosten
des Grundbuchamts kénnen den Erwerber

treffen, ohne dass er eine Gegenleistung erhélt.



4. RUCKABWICKLUNGSRISIKO

Der Erwerber hat immer ein Riickabwicklungs-
risiko. Mogliche Szenarien sind, dass die
Verkauferin ihre Verpflichtung zur Sicherstellung
der Lastenfreistellung nicht erfillt oder dass die
Verkauferin den Erwerber Uber offenbarungs-
pflichtige Tatsachen tduscht und deshalb der
Erwerber die Rickabwicklung des Vertrages
verlangen kann. In diesen Fallen tréagt der
Erwerber das Risiko, dass er den gezahlten
Kaufpreis ganz oder zum Teil nicht zurlickerhalt
und Kosten aufwenden muss, um den gezahlten

Kaufpreis zurlickzuerlangen.

Im Insolvenzfall der Verkduferin kann sich das
Risiko verwirklichen, dass trotz Auflassungsvor-
merkung der Grundbesitz wegen rlckstéandiger
Wohngeldforderungen, &ffentlicher Lasten und
Abgaben haftet. In diesem Fall besteht das
Risiko von ZwangsvollstreckungsmaBnahmen in

die Immobilie.
5. AUFHEBUNG DES KAUFVERTRAGES

Dem Erwerber ist bei einem vertragsgerechten
Verhalten der Verkduferin nach dem Gesetz
grundsatzlich nicht gestattet, die Aufhebung des
Kaufvertrages zu verlangen oder den Ricktritt
vom Kaufvertrag zu erkléren. Diese Méglichkeiten
bestehen in der Regel nur, wenn sich die
Verk&uferin vertragswidrig verhalt oder ein
RUcktrittsrecht vereinbart wurde. Grinde, die in
der Person des Erwerbers liegen, z. B.
Finanzierungsschwierigkeiten, geénderte
Lebensplanung u. &., berechtigen nicht zum
Rucktritt vom Vertrag. Den Erwerber trifft deshalb
das Risiko, dass er am Grundstlckskauf festhalten

muss, auch wenn er aufgrund seiner personlichen

und wirtschaftlichen Verhaltnisse daran nicht

(mehr) festhalten will.

Bei Zweifeln im Rahmen der Vertragsgestaltung
wird dem Erwerber empfohlen, einen
fachkundigen Berater wie Rechtsanwalt, Notar
oder Steuerberater auf eigene Kosten zu

befragen.

6. STANDORT

Der Wert einer Immobilie bestimmt sich zu
einem groB3en Teil nach dem Standort. Hierbei
wird unterschieden zwischen Aktivrdumen (mehr
Leute ziehen in die Gegend) und Passivraumen
(mehr Leute ziehen aus der Gegend weg).
Gleichzeitig ist zu unterscheiden zwischen dem
sogenannten Makrostandort (Stadt, in der sich
die Investition befindet) und dem sogenannten
Mikrostandort (Stadtteil/Gegend, in der sich die

Immobilie befindet).

6.1 STANDORTRISIKO

Der angebotene Standort und die Lage sind im
Prospekt eingehend beschrieben. Grundséatzlich
besteht das Risiko, dass sich das Umfeld der
Wohnanlage, in der sich die erworbene
Immobilie befindet, sowie die Entwicklung der
Mieten und Immobilienpreise — auch in
Abhéngigkeit von konjunkturellen Schwankun-
gen und Bauvorhaben sowie Infrastrukturmaf3-
nahmen in unmittelbarer Nahe — nachteilig
veréndern, was erhebliche Auswirkungen auf die

Werthaltigkeit der Immobilie haben kann.

6.2 UNSER STANDORT

Unser Objekt befindet sich in der StraBe Markt 31
in 08626 Adorf/Vogtland. Damit liegt es in der
gefragten Zentrumslage der Stadt.



Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie, medizi-
nische Versorgung kénnen von hier aus gut

erreicht werden.

So ist unser Objekt auch aus der Lageperspek-
tive zu betrachten, wie sie in diesem Exposé
beschrieben ist. Das Umfeld, die Mietentwick-
lung und Immobilienpreise sind naturgemal
Schwankungen unterworfen, die dem Kéufer zum
Vorteil, aber auch zum Nachteil gereichen und
sich auf die Werthaltigkeit des erworbenen
Wohneigentums auswirken kénnen. Zudem ist zu
bericksichtigen, dass sich der Wert einer
Immobilie nicht linear entwickelt. Hierbei ist der
Standort ein ausschlaggebender Faktor. Man
unterscheidet zwischen Aktivrdumen, die vom
Zuzug gepragt sind, und Passivrdumen, aus
denen mehr weg- als zugezogen wird. Auch
werden die Stadt als Makrostandort und das
Stadtviertel als Mikrostandort unterschieden.
Kaufentscheidungen sollten deshalb nach
Prufung der &rtlichen Gegebenheiten erfolgen.
Eine solide Entwicklung des Immobilienmarktes
ist nur in einer dkonomisch und Skologisch
stabilen Umgebung zu erwarten. Abhangig vom
Stadtviertel kdnnen mitunter erhebliche
Preisdifferenzen beim Immobilienwert auftreten.
Auch im betreffenden Viertel selbst kénnen
lagebezogene Abweichungen vorkommen. Da
nur der aktuelle Zustand einer Priifung
unterzogen werden kann, sollten mdglichst auch
kiinftige stadtebauliche Entwicklungen,
Wohntrends oder sich andernde wirtschaftliche
Rahmenbedingungen in die Kaufentscheidung
einbezogen werden. Diese kénnten aufgrund
einer Neubewertung der Standortattraktivitat zu
einem Nachfragewandel und damit verbunde-
nen Wertverdnderungen fiihren. Das vorbe-

schriebene Umfeld, die Mietentwicklung und

Immobilienpreise sind Schwankungen
unterworfen. Diese kdnnen dem Mieter zum
Vorteil, aber auch zum Nachteil gereichen.
Immobilienpreise entwickeln sich nicht linear,

sondern kénnen steigen und fallen.

7. NUTZUNGSKONZEPT

Die angebotenen Eigentumswohnungen eignen
sich sowohl zur Selbstnutzung als auch zur

Vermietung.

7.1 SELBSTNUTZUNG

Beabsichtigt der Erwerber, die Wohnung selbst
zu nutzen, ist zu beachten, dass sich der
Erwerber bei Vertragsunterzeichnung mit der
Verkéuferin Uber die beabsichtigte Selbstnut-
zung abstimmt. Es wird darauf hingewiesen, dass
auch bei einer selbstgenutzten Wohnung
Steuern, Nebenkosten und Kosten fur die
Instandhaltungsricklage anfallen. Da die
Gesetzgebung und Steuergesetzgebung einem
permanenten Wandel unterliegen, hat sich der
Erwerber beim Abschluss des Kaufvertrages Uber
die aktuelle Gesetzgebung bei einem

Steuerberater oder Rechtsanwalt zu informieren.

7.2 VERMIETUNG

Entscheidet sich der Erwerber fur die
Vermietung, kommt es fir die Kapitalanlage
wesentlich auf die Vermietbarkeit bzw. den
Mietertrag der Immobilie an. Aufgrund des
Standortes, der Immobiliengréfe sowie der
Architektur geht die Prospektherausgeberin von
einer potenziell guten Vermietbarkeit der

Immobilie aus.

7.2.1 VERMIETUNGSRISIKO

Der Erwerber tréagt das Risiko, dass er nicht die



erwarteten Mieteinnahmen hat und Kosten tragen
muss, mit denen er nicht rechnet. Bei Nichtzah-
lung der Miete muss der Erwerber die Kosten und
die Risiken einer R&umungs- und Zahlungsklage
oder einer Vollstreckung gegentiber dem Mieter
tragen. Eine Gewabhr fur die Bonitat eines Mieters
kann durch die ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH
nicht Gbernommen werden. Der Erwerber tragt
deshalb das Risiko, dass er nicht die erwarteten
Mieteinnahmen erzielt. Mieter kénnen

zahlungsunwillig oder zahlungsunfahig sein.

7.2.2 MIETAUSFALLWAGNIS

Es besteht die Gefahr, dass Mieten oder Betriebs-
kostenumlagen bei Mietern nicht realisiert
werden kdnnen. Dies gilt auch fir Mietminderun-
gen aufgrund moglicher Beeintréchtigungen des
Mietgebrauchs. Dem Erwerber ist anzuraten, ein
Leerstands- und damit Mietausfallrisiko

einzukalkulieren.

7.2.3 AUSZUG DES MIETERS

Beim Auszug eines Mieters tragt der Erwerber
das Risiko, auf eigene Kosten fir eine
Renovierung der Wohnung zum Zweck der
Neuvermietung sorgen zu mussen. Das Risiko
der Renovierung kann durch den Mietvertrag

teilweise auf den Mieter Ubertragen werden.

Der Erwerber ist und die weiteren Wohnungsei-
gentlmer sind in ihrer Eigenschaft als Vermieter
verpflichtet, dem Mieter den vertragsge-
rechten Mietgebrauch zu gewahrleisten und
eventuelle Bauméangel, die zugleich Mietméangel
sind, zu beseitigen. Deshalb kénnen
unerwartete Kosten durch Arbeiten zur
mangelfreien Herstellung des Sondereigentums

oder durch auBergewdhnliche

InstandhaltungsmaBnahmen am Gemeinschafts-
eigentum entstehen, die durch die Instandhal-

tungsriicklage nicht gedeckt sind.

7.2.4 NEUVERMIETUNG

Steht eine Neuvermietung an, ist bei der
Beauftragung eines Mietverwalters oder Maklers
u. U. die Zahlung einer handelstblichen
Courtage fallig. Bei der Mietersuche ist zu
beachten, dass die Bonitat der Mieter in der
Regel nicht ndher gepriift werden kann und
lediglich die Einholung einer Selbstauskunft
marktiblich ist. Die finanzielle Situation des
Mieters kann sich im Laufe der Zeit (bspw. durch

Verlust des Arbeitsplatzes) nachteilig verandern.

7.2.5 LEERSTANDSRISIKO

Die Neuvermietung kann trotz Erteilung eines
Vermittlungsauftrags mehrere Monate in
Anspruch nehmen. Wahrend dieser Zeit hat der
Erwerber keine Mieteinnahmen und muss eine
sich ergebende Finanzierungsliicke aus eigenen
Mitteln abdecken. Dies hat der Erwerber in seine
Rentabilitatsberechnung einzustellen

(Mietausfallwagnis).

7.2.6 EIGENVERMIETUNG

Erteilt der Erwerber den Auftrag zur Vermietung
nicht, muss er selbst fir die Vermietung der
Wohnung sorgen, um einen Leerstand zu

vermeiden.

7.3 ENERGIEEINSPARUNGSVERORDNUNG
Die Grundlage der Planung und Ausfiihrung der
vorgesehen SanierungsmalBnahmen bildet das
Gebaudeenergiegesetz — GEG. Da es sich um
ein Denkmalschutzobjekt handelt, wird die
Erstellung/Aushandigung eines Energie-

ausweises nicht geschuldet.



7.4 MIETERHOHUNG

Der Erwerber muss damit rechnen, dass es nicht
moglich ist, die mit dem Mieter vereinbarten
Mieten in der Zukunft in nennenswertem Umfang
erhéhen zu kénnen. Der Erwerber ist bei
Mieterhohungsverlangen zur Anpassung an die
ortslbliche Vergleichsmiete auf die ortslblichen
Vergleichsmieten beschrénkt. Mieterhéhungsver-
langen sind nur nach Ablauf bestimmter Fristen
seit der letzten Mieterhéhung maglich und in der
Hohe auf eine Kappungsgrenze beschrankt.
AuBerdem ist die zum 01.06.2015 in Kraft
getretene gesetzliche Regelung zur Umsetzung
der Mietpreisbremse zu berlicksichtigen, wobei
in konkret definierten Gebieten die Erst- und
Folgemiete nicht Uber 10 % der ortslblichen
Vergleichsmiete liegen darf. Die Legislative hat
im MietNovG (Mietrechtsnovellierungsgesetz)
klargestellt, dass die konkrete Umsetzung der
Mietpreisbremse Sache der einzelnen
Bundeslander ist (Ermachtigung zur Rechtsver-

ordnung fir die Dauer von hdchstens 5 Jahren).

Da die Gesetzgebung und Steuergesetzgebung
einem permanenten Wandel unterliegen, hat sich
der Erwerber beim Abschluss des Kaufvertrages
Uber die aktuelle Gesetzgebung bei einem

Steuerberater oder Rechtsanwalt zu informieren.

8. VERWALTUNG

8.1 ABSCHLUSS EINES VERMIETUNGS-
UND VERWALTUNGSAUFTRAGES

FUR DAS GEMEINSCHAFTS- UND DAS
SONDEREIGENTUM

Der Erwerber hat bei Erwerb von Wohnungs-
eigentum zu berlcksichtigen, dass er in eine
Wohnungseigentimergemeinschaft eintritt.

Dies ist mit besonderen Kosten verbunden,

die sich aus dem Wohnungseigentumsgesetz
ergeben.

Der Erwerber hat die Mdglichkeit, der mit der
WEG-Verwaltung betrauten Hausverwaltung
einen Vermietungs- und Verwaltungsauftrag zu
erteilen. SchlieB3t der Erwerber den angebotenen
Verwaltungsvertrag fir das Sondereigentum
nicht ab und beauftragt er auch keinen anderen
Mietverwalter mit der Verwaltung seines
Sondereigentums, muss er selbst alle Aufgaben
Ubernehmen, die sich im Zusammenhang mit der
Vermietung ergeben, wie z. B. ggf. kostenpflich-
tige Mietersuche, Abschluss der Mietvertrage,
Uberwachung der Mieteingénge, Einforderung
rickstandiger Mieten, Erstellung der jahrlichen
Nebenkostenabrechnungen und Durchfihrung
der Anschlussvermietungen. Dazu kommt der
Besuch der jhrlich stattfindenden Eigentimer-
versammlung zur Wahrung der Interessen
gegenlber den anderen Eigentimern in der

Hausgemeinschaft.

8.2 FUNKTION DER VERWALTUNG

Eine Immobilie muss verwaltet werden. Die
Qualitat der Verwaltung entscheidet wesentlich
Uber die Werthaltigkeit einer Immobilie und ist
unabdingbare Voraussetzung fiir eine mégliche
Wertsteigerung. Zur Verwaltung einer Immobilie
gehodren im Wesentlichen die Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums sowie des Sonder-
eigentums. Bei nachldssiger Verwaltung einer
Immobilie besteht die Gefahr der Wertminde-
rung, eingeschrankter Vermietbarkeit sowie
vermeidbarer Reparaturaufwendungen. Zu einer
gewissenhaften Verwaltung gehért z. B. auch die
sorgfaltige Pflege der Aul3enanlagen. Ein guter
Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz
schafft es darliber hinaus, die von ihm vertretene

Eigentimergemeinschaft ,an einem Strang”



ziehen zu lassen, insbesondere bei wichtigen
Entscheidungen in Eigentimerversammlungen
z. B. zu beschlieBenden Sonderumlagen, der
Durchsetzung von Gewahrleistungsansprichen
oder dem Vorgehen gegen mit Hausgeld

saumigen Miteigentimern.

8.3 EINTRITT IN DIE WEG UND DIE
WEG-VERWALTUNG

Mit dem Wohnungskauf tritt der Erwerber in die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ein,
mithin ist er auch an einen bereits bestehenden
Vertrag mit dem Verwalter der Gemeinschaft
gebunden. Der Verwalter der Wohnungseigentu-
mergemeinschaft hat die Aufgabe, das Verhaltnis
der Eigentlimer untereinander zu regeln sowie die
Belange der Eigentimergemeinschaft gegeniber
Dritten zu vertreten. Der Sondereigentumsverwalter
dagegen regelt die Belange des einzelnen
Eigentimers gegenlber seinem jeweiligen
Mieter. Die Qualitat der Leistung des Verwalters
kann maBgeblich die Wertentwicklung der
Immobilie beeinflussen. Dabei kann sich sowohl
der Gesamtzustand der Wohnanlage als auch die

Mieterstruktur positiv oder negativ veréndern.

8.4 FUNKTION EINES SONDEREIGENTUMS-
VERWALTERS

Ein ggf. eingesetzter Sondereigentumsverwalter
entscheidet durch die Auswahl der Mieter bei
Neuvermietung (Bonitét/soziales Verhalten)
malgeblich Uber den Erfolg der Immobilien-
investition. Er entscheidet regelmaBig Uber die
Hoéhe des abzuschlieBenden Mietvertrages und
die von den Mietern zu entrichtenden Umlagen,
indem er z. B. wirtschaftlich eigensténdig
bestimmt, ob er in einer eher schlechten
Vermietungsphase die Mieten senkt, um eine

Vermietung zu realisieren. Ungeachtet dessen

kann der Sondereigentumsverwalter nicht
garantieren, dass die Wohnung tatséchlich
vermietet ist bzw. der Mieter seinen Zahlungsver-
pflichtungen nachkommen kann bzw. nachkommt.
AuBerdem birgt ein nachléssiges Abrechnungs-
wesen das Risiko, dass Nebenkostenumlagen
nicht durchgesetzt werden kénnen und deshalb
vom Vermieter zu tragen sind. Gleiches gilt fur
unwirksame Schonheitsreparaturklauseln, welche
dazu fUhren, dass der Vermieter diese Kosten
selbst zu tragen hat. Zur Verwaltung des
Sondereigentums wurde bereits im Nutzungskon-
zept erldutert, dass jeder Erwerber die Mdglichkeit
hat, einen Sondereigentumsverwaltervertrag
abzuschlieBen. Neben der Sondereigentumsver-
waltung bzw. der Mietverwaltung, welche auch
personlich vom Erwerber Gbermommen werden
kann, bendtigen alle Erwerber als Mitglieder der
Eigentimergemeinschaft einen Verwalter fur das
Gemeinschaftseigentum. Die Gebuhr des Verwalters
nach dem Wohnungseigentumsgesetz hat der
Erwerber in seine Rentabilitdtsberechnung
einzustellen, da diese Kosten und Gebuhren,
ebenso wie die Kosten der Sondereigentums-
verwaltung, die Kosten der Instandhaltung und
Instandsetzung der Immobilie oder die Provision
eines vom Erwerber beauftragten Maklers, nicht auf
die Mieter umgelegt werden kénnen. Es ist
grundsatzlich zu empfehlen, dass der Verwalter

der WEG auch das Sondereigentum verwaltet.

8.5 BESCHRANKUNGEN DES WOHNUNGS-
EIGENTUMERS AUFGRUND DES WOHNUNGS-
EIGENTUMSGESETZES

Der Erwerber von Wohneigentum ist als Mitglied
der Wohnungseigentimergemeinschaft in der
Nutzung seines Eigentums durch die Rechte der
anderen Miteigentiimer beschrankt. Es besteht

eine Verpflichtung, das gemeinschaftliche



Eigentum ordnungsgeman zu verwalten. Die
jeweiligen Eigentimer haben hierbei zusammen-
zuwirken. Sie sind verpflichtet, Beitrage zu
leisten, insbesondere in finanzieller Hinsicht,
selbst wenn sie einzelne MaBnahmen fir
interessen- oder zweckwidrig halten sollten.
Bestimmte Bewirtschaftungsmal3nahmen kénnen
mit der Mehrheit der Stimmen beschlossen
werden. Konfliktlagen aus dem Gemeinschafts-
und Sondereigentum sind denkbar. Zum Beispiel
ist ein Zusammenwirken der Eigentimer durch
eine geeignete Beschlussfassung erforderlich,
soweit Instandsetzungs- bzw. Instandhaltungs-
malBnahmen durchgefihrt werden sollen oder
Anspriiche wegen Mangeln (Schadensersatz,

Minderung etc.) geltend gemacht werden.

8.6 KOSTEN DER WEG

Beim Eintritt in eine Wohnungseigentimer-
gemeinschaft (WEQG) ist zu beachten, dass
hierdurch spezifische Kosten aufgrund der WEG
entstehen kénnen, die bei einem Alleineigenti-
mer nicht unbedingt entstehen wiirden. Ein
subjektiver Wunsch nach sparsamen Lésungen
oder Eigenleistungen wird sich méglicherweise
aufgrund der WEG nicht durchsetzen lassen.

Die Aufspaltung in Sonder- und Gemeinschafts-
eigentum begriindet eine Abhangigkeit von den

anderen Miteigentimern.

Es kann sein, dass ein Miteigentimer beharrlich
die Hausordnung und die Grundlagen der
Wohnungseigentimergemeinschaft (Miteigen-
tumsordnung, Beschlisse etc.) missachtet und
dadurch anderen Eigentlimern und/oder Dritten
Nachteile zufligt oder diese belastigt.
Problematisch kann es sein, wenn ein
Eigentimer in finanzieller Hinsicht nicht mehr in

der Lage ist, seine Beitrdge zur Bewirtschaftung

des jeweiligen Objektes zu leisten. Sollte ein
Miteigentimer in Vermdgensverfall geraten und
mit Wohngeldzahlungen ausfallen, besteht die
Haftung der anderen Eigentimer fir
Verbindlichkeiten der Gemeinschaft im
AuBenverhéltnis fort. Die Wohnungseigentimer-
gemeinschaft haftet im AuBenverhéltnis fur
gegentlber Dritten begriindete Forderungen.
Jeder Eigentimer haftet gegenlber einem
Glaubiger der Gemeinschaft nach dem Verhéltnis
seines Miteigentumsanteils. Also ist denkbar,
dass Betriebskosten fir Wohnungen zu tragen
sind, fur die keine Wohngeldzahlungen erlangt
werden kénnen. Die gesetzlichen Mdglichkeiten,
in solchen Fallen eine Einziehung der Wohnung
herbeizufuhren, sind unter anderem in
finanzieller Hinsicht mit Problemen behaftet.

Da die Gesetzgebung im Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht einem permanenten Wandel
unterliegt, sollte sich der Erwerber beim
Abschluss des Kaufvertrages Uber die aktuelle
Gesetzgebung bei einem Rechtsanwalt

informieren.

9. PFLEGE-, ERHALTUNGS- UND
INSTANDHALTUNGSPLANUNG

Wer sich fir eine Investition in eine Immobilie
entscheidet, sollte langfristig denken.
Empfehlenswert ist hier mindestens ein Zeitraum
von Uber 10 Jahren. Zur langfristigen Planung
gehdrt die rechtzeitige Vorsorge flr zukinftig
notwendig werdende Instandhaltungen und

Instandsetzungen.

9.1 INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE
Sinnvoll ist die regelmaBige Einzahlung einer
Instandhaltungsriicklage. Die Hohe der

Instandhaltungsriicklage wird durch die



Wohnungseigentimergemeinschaft im Rahmen
der Eigentimerversammlung festgelegt. Der
Beitrag kann sich aufgrund eines Beschlusses der
Eigentimerversammlung erhéhen oder
ermé&Bigen. Erzielt die Eigentimergemeinschaft
durch das Anlegen der Instandhaltungsrticklage
Zinsertrage, so wird hiervon die Zinsabschlag-
steuer einbehalten. Die Instandhaltungsriicklage
wird gebildet, damit anfallende Instandsetzungen
am Gemeinschaftseigentum (z. B. Dach, Fassade,
Treppenhaus, Heizungsanlage) von der

Eigentimergemeinschaft gezahlt werden kénnen.

9.2 ERHOHUNG DER INSTANDHALTUNGS-
RUCKLAGE/SONDERUMLAGE

Die Instandhaltungsriicklage erhdht sich sukzes-
sive und steht in spateren Jahren bei erhdhten
Instandhaltungsaufwendungen zur Verfligung. Ist
die Instandhaltungsriicklage zu gering
bemessen, waren etwaige zusatzliche Kosten
vom Wohnungserwerber bzw. Eigentimer zu

tragen (Sonderumlagen).

9.3 ZUSATZLICHE MITTEL ZUR
INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE

Es ist moglich, dass bereits friher erhebliche
zusétzliche finanzielle Mittel fir die Modernisie-
rung, Instandhaltung und Reparatur der
Immobilie zur Verfligung gestellt werden
mussen. Ungeachtet dieser Belastungen aus
dem Gemeinschaftseigentum kénnen wéhrend
der Restnutzungsdauer der Eigentumswohnungen
weitere Anpassungen an die kinftigen
Bedurfnisse und Wiinsche der Mieter erforderlich
werden (z. B. beziiglich Ausstattung, Wohnungs-
grundrisse, Multimedia und ahnliches).

Die Kosten fir solche MaBnahmen sind durch
die zu bildende Instandhaltungsriicklage nicht
abgedeckt.

9.4 EIGENE SONDERRUCKLAGEN

Der Erwerber tragt das Risiko, dass Beitréage flr
die Instandhaltung, Instandsetzung oder
Modernisierung geschuldet sind, obwohl er die
zugrunde liegenden Maf3nahmen nicht
akzeptiert, nicht fur sinnvoll hélt oder die Hohe
der Beitrage seine finanzielle Leistungsfahigkeit
Ubersteigt. Der Erwerber kann durch die
Eigentimerversammlung tberstimmt und zur
Beteiligung an unbilligen Kosten gezwungen
werden. Zu berlcksichtigen ist, dass der
Erwerber die Kosten etwaiger Reparaturen an
seinem Sondereigentum selbst zu tragen hat,
soweit er vom Mieter oder Dritten keinen Ersatz
verlangen kann. Insofern ist zu empfehlen, auch
hier von Anfang an Ricklagen zu bilden und
diese in die Rentabilitdtsberechnung
einzustellen. Da die Gesetzgebung im Miet- und
Wohnungseigentumsrecht einem permanenten
Wandel unterliegt, sollte sich der Erwerber beim
Abschluss des Kaufvertrages Uber die aktuelle
Gesetzgebung bei einem Rechtsanwalt

informieren.

10. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die Finanzierung einer Immobilie erfolgt in der

Regel aus Eigenkapital und Fremdmitteln.

10.1 KAUFPREIS UND NEBENKOSTEN

Der Erwerber hat neben dem Kaufpreis
Ublicherweise auch die Erwerbsnebenkosten
(Notar- und Grundbuchkosten sowie Grund-
erwerbsteuer) sowie ggf. entstehende Zwischen-
finanzierungskosten zu bezahlen, die in das
Gesamtinvestitionsvolumen mit einzurechnen

sind.



10.2 VERTRIEBSKOSTEN

Der genannte Kaufpreis beinhaltet bereits die
Gegenleistung des Erwerbers fir Vertriebskos-
ten. Da die Kosten je nach Projektierungs- und
Marketingaufwand und Vertriebspartner sowie
Vertriebsstand unterschiedlich hoch sein kénnen,
ist dem Erwerber zu empfehlen, die Verkauferin
hierzu zu befragen. Die Vertriebs-kosten erhohen

den Wert der Immobilie nicht.

10.3 FINANZIERUNG

Fir die Finanzierung des Kaufgegenstandes
spielt zum einen die Bonitat des kreditnehmen-
den Erwerbers und zum anderen die Werthaltig-
keit des Finanzierungsobjektes, mithin der
Immobilie eine Rolle, da diese in der Regel als
Sicherheit fir den Kredit dient. Dem Erwerber
der Immobilie ist zu empfehlen, mit einem
l&angerfristigen Halten im Bestand zu kalkulieren.
Bei einer kurzfristigen VerduBerung, bspw. vor
Ablauf von 10 bis 15 Jahren, muss damit
gerechnet werden, dass der Verkehrs- bzw.
Marktwert unter den Erwerbskosten liegt.
Wertentwicklungsprognosen kénnen sich zwar an
einer langfristigen Beobachtung der Vergangen-
heit orientieren, haben fir die Zukunft jedoch
immer spekulativen Charakter und kénnen daher
insbesondere fir einen langerfristigen Zeitraum
nur unverbindlich sein. Die Fremdfinanzierung
des Immobilienerwerbs erhoht die Erwerbskos-
ten und die laufenden Kosten. Der Erwerber hat
die sogenannten Bereitstellungszinsen (vom
Zeitpunkt des Darlehensvertragsabschlusses bis
zur Auskehr der gesamten Darlehenssumme), die
laufenden Kreditzinsen, die Bearbeitungsgebiih-
ren der Bank, das Agio, eventuell Gebuhren fur
die Finanzierungsvermittlung etc. und die
Tilgung und/oder eventuell Bausparbeitrage zur

spateren Tilgung zu tragen.

10.4 RISIKEN DER KREDITKOSTEN

Der Erwerber tragt das Risiko, dass die fur die
Aufnahme von Fremdmitteln aufzuwendenden
Kosten nicht durch laufende Einnahmen aus
Vermietung — oder durch sonstige Vorteile, die
der Erwerber erwartet, z. B. Steuerersparnisse —
erwirtschaftet werden. Bei Finanzierungen durch
Dritte (Banken etc.) ist zu bertcksichtigen, dass
die Konditionen (Zins und Tilgung) zeitlich
befristet sind und das Objekt in der Zukunft
deswegen ggf. nachfinanziert werden muss.
Nach Ablauf der Finanzierung hat sich der
Erwerber demnach um eine Anschlussfinanzie-
rung ggf. nach Vereinbarung neuer Konditionen
und unter Einrechnung erneuter Bankbearbei-
tungsgeblhren etc. zu kimmern. Bei der
Anschlussfinanzierung kann der dann glltige
Zinssatz hoher oder niedriger sein als zu Beginn
der Investition, wodurch sich eine liquiditdtsma-
Bige Verschlechterung oder Verbesserung im

Verhaltnis zu den Mieteinnahmen ergeben kann.

10.5 RISIKEN IN DER PERSON DES
ERWERBERS UND PERSONLICHE HAFTUNG
Bei der Entscheidung zum Investment sind neben
den behandelten objektspezifischen Chancen
und Risiken auch die persénlichen und
individuellen Verhiltnisse des Erwerbers (wie z. B.
Alter, Finanzierungsdauer, Einnahmesicherheit)
zu berlcksichtigen. Soweit der Erwerber den
Erwerb seiner Wohneinheit durch ein
Bankdarlehen finanziert, haftet er persénlich fur
die fristgerechte Bedienung von Zinsen und die
Tilgung seines Darlehens, unabhangig vom

Vermietungsstand seiner Wohneinheit.

10.6 ALTERSSICHERUNG
Wird das zum Zwecke der Finanzierung der

gekauften Eigentumswohnung aufgenommene



Darlehen aufgrund der vorgesehenen
Endfinanzierung erst einige Jahre nach
Uberschreiten des Renteneintrittsalters
vollstdndig zurlickgezahlt sein, so ist der
Immobilienerwerb fir das Anlageziel
JAlterssicherung” nicht geeignet. Die
Fremdfinanzierung des Immobilienerwerbs setzt

die Kreditzusage einer Bank voraus.

10.7 KAUF OHNE VERBINDLICHE
KREDITZUSAGE

Entscheidet sich der Erwerber zum Kauf, ohne
dass er eine verbindliche Kreditzusage hat,
besteht das Risiko, dass aufgrund der
Kaufentscheidung der Grundstiickskaufvertrag
zustande kommt. Wenn der Erwerber mangels
Kreditzusage nicht Uber die nétigen Mittel
verflgt, so hat er dennoch den Grundstickskauf-
preis zu bezahlen. Es besteht das Risiko, dass die
Verkauferin in das sonstige Vermégen des
Erwerbers vollstreckt. Eine Vollstreckung ist u. U.
auch ohne Gerichtsurteil mdglich, sofern sich der
Erwerber im notariellen Kaufvertrag der
sofortigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes
Vermdgen unterworfen hat, was schlimmstenfalls

zur Privatinsolvenz fuhrt.

10.8 VERSCHIEDENE FINANZIERUNGS-
MODELLE

Es gibt verschiedenartigste Finanzierungsmodelle
mit mannigfaltigen Chancen und Risiken, die
individuell auf die BedUrfnisse des Erwerbers
zugeschnitten werden konnen. Dieser Prospekt
ist vom Umfang her nicht geeignet, die
Méglichkeiten der Finanzierung aufzuzeigen. Der
Erwerber sollte sich hierzu mehrere Angebote
einholen bzw. sich von seinem Vertriebspartner
oder sachkundigen Berater, wie Bank,

Rechtsanwalt oder Steuerberater, eingehend

informieren und aufklaren lassen. Der VeraufBerer,
die ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH schlieBt
ausdricklich die Haftung fir die Finanzierung

und die damit zusammenhangenden Risiken aus.
11. VERAUSSERUNG DER IMMOBILIE

Bei einer VerduBerung der Immobilie muss der
Erwerber prifen, ob ein maglicher Gewinn oder
Verlust aus der VerduB3erung entsteht. Es ist zu
prifen, ob ein VerdufBerungsgewinn zum
Zeitpunkt der VerduBerung steuerpflichtig bzw.
ein VerduBerungsverlust steuermindernd zu
berlcksichtigen ist. Hierzu ist der Rat eines
sachkundigen Beraters, wie Steuerberater oder

Rechtsanwalt, einzuholen.

12. KUMULATION VON RISIKEN
SOWIE TOTALVERLUSTRISIKO

Das vorliegende Angebot enthalt die Chance zur
werthaltigen Immobilieninvestition, wobei die
Risiken abgewogen werden mussen. Im
Extremfall kénnen die zuvor beschriebenen
Risiken auch geh&uft auftreten (z. B. Leerstand
oder ricklaufige Mieten bei steigenden Zinsen
oder teurer Anschlussfinanzierung und
erforderlich werdenden Instandhaltungs-/Instand-
setzungsaufwendungen) und je nach Vermdgens-
lage im schlimmsten Fall bis hin zu erheblichen

Vermogensverlusten des Erwerbers fihren.

12.1 TOTALVERLUSTRISIKO

Ein Totalverlust in der Erwerbsphase realisiert
sich, wenn der Erwerber den Aufwand zum
Erwerb der Immobilie (Kaufpreis,
Erwerbsnebenkosten) und die Kosten der
Fremdfinanzierung (Bearbeitungsgebihren,

Kreditzinsen, Disagio, Finanzierungsvermittlungs-



gebihren) in voller Hohe tragen muss und keine
Gegenleistung erhélt, das heil3t das Eigentum an
der Eigentumswohnung nicht erhalt bzw. verliert.
Dieses Risiko kann eintreten, wenn der Kaufpreis
an die Verkéuferin ausgezahlt wird, bevor die
Eigentumsumschreibung auf den Erwerber
erfolgt ist. Vor der Eigentumsumschreibung
besteht das Risiko, dass die Immobilie durch
Gléubiger der Verkéuferin im Wege der Insolvenz

oder Zwangsversteigerung verwertet wird.

Ein Totalverlust kann auch eintreten, wenn der
Kaufpreis an die Verkauferin ausgezahlt wird,
obwohl die Verkéuferin zwischenzeitlich
rechtswirksam das Eigentum an einen anderen
Erwerber Ubertragen hat, ohne dass fir den
Erwerber eine im Rang vorgehende Auflassungs-
vormerkung eingetragen wurde. Ein Totalverlust
in der Vermietungsphase kann eintreten, wenn
der Erwerber die Darlehensraten nicht zahlen
kann. Als Grinde kommen eine mangelnde
Anschlussfinanzierung, Wegfall des Arbeitsplat-
zes, Mietausfall usw. in Betracht. Das finanzie-
rende Kreditinstitut ist bei Ausfall der Zins- und
Tilgungszahlungen zur Zwangsversteigerung der
Immobilie berechtigt. Der Zwangsversteige-
rungserlos deckt nicht immer die bestehende
Kreditbelastung. Neben dem Verlust der
Immobilie hat der Erwerber auch noch mégliche
Unterdeckung zu tragen.

Als weiterer theoretischer Totalverlust ist die
Zerstérung der Immobilie ohne entsprechenden
Versicherungsschutz zu nennen. Es wird
angeraten, sich Uber den Versicherungsschutz
von Immobilien durch sachkundige Dritte (z. B.

Versicherungsmakler) zu informieren.

12.2 ALLGEMEINER RISIKOHINWEIS

Die vorstehende Darstellung der Risiken kann
nicht abschlieBend sein und enthalt nur die nach
Auffassung der Prospektherausgeberin
wichtigsten Aspekte. Weitergehende
Auseinandersetzungen wirden den Rahmen der
gebotenen Ubersichtlichen Darstellung
Ubersteigen. Da der Prospekt einen komplexen
Sachverhalt und zum Teil komplizierte
Rechtsmaterien beschreibt, welche zudem im
Laufe der Zeit Verdnderungen unterliegen, kann
nicht ausgeschlossen werden, dass Angaben
oder Umstande unerwahnt bleiben, welche far
die Anlageentscheidung des Erwerbers bzw.
dessen Risikoabwagung ggf. von Bedeutung
sind oder werden. Insofern steht die Prospekt-
herausgeberin einem interessierten Erwerber
jederzeit zur vollsténdigen und richtigen
Beantwortung ggf. ergénzend auftretender
Fragen zur Verfligung. Weil die individuellen
Bedurfnisse und Mdglichkeiten eines Erwerbers
zwangslaufig in einem Prospekt nicht
ganzheitlich bericksichtigt werden kénnen, ist in
jedem Fall die individuelle Prifung, Information,
Aufklérung, Beratung und Empfehlung durch
eine fachkundige Person lhres Vertrauens (bspw.
einer Bank, Notar, Rechtsanwalt oder

Steuerberater) dringend anzuraten.

Hinzukommen muss in beiden Fallen, dass
Schadensersatzanspriiche und andere Anspriiche
auf Zahlung gegenlber der Verkauferin, dem
Notar oder sonstigen Verantwortlichen nicht

durchgesetzt und realisiert werden kénnen.



OBJEKTVORSTELLUNG
MARKT 31




EIN AUSSERGEWOHNLICHES
WOHNOBJEKT

Das in der Stadtmitte gegenlber dem Rathaus
gelegene ehemalige ,Kdnigliche Amtsgericht”
befindet sich in der Strafle Markt 31 und damit
in einer der besten Wohnlagen der Stadt. Der
volumindse, streng geometrische Baukdrper des
1846 errichteten Wohn- und Geschéftshauses
bietet als Aquivalent zu seiner klaren Aufteilung
eine prachtige Fassade mit baukinstlerischen

Details.

Mit diesem Gebé&ude bieten wir lhnen
hochwertiges Wohneigentum in einer der besten

Innenstadtlagen von Adorf.
FUR DEN BESONDEREN ANSPRUCH

Diese einzigartige Wohnimmobilie umfasst
nach vollendeten BaumaBnahmen 14 attraktive
Eigentumswohnungen mit Wohnflachen von
ca. 40,17 m? bis ca. 105,34 m?. Jede der neu
gestalteten Wohneinheiten ist sehr hochwertig
und individuell ausgestattet. Ihre gute
Vermietbarkeit dirfte aulBer Zweifel stehen:
Die Mieter kdnnen herrschaftliche Wohnverhalt-
nisse genieBen. Lage, Ausstattung und Flair
machen dieses Objekt zu einer auBergewdshnli-
chen Investition, deren hohe Wohnqualitat fur

gute Mietrenditen steht.

Der Baubeginn war im 1. Quartal 2025, die
Fertigstellung ist zum 31.05.2026 geplant.

EIN LOHNENDES INVESTMENT

e |iebevolle Kernsanierung

e Moderner Neubau

¢ |ndividuelle, moderne Grundrisse

e Gehobene Ausstattung

* Hohe Decken, groB3e Holz-Fenster

e Balkone in den Wohnungen-Nr. 1, 5, 6, 14
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HISTORIE

Gebiude Markt 31, Adorf
(chemaliges Konigliches Amtsgericht)

Nachdem die Gerichtsbarkeit fir Adorf im Jahr
1842 auf das Kénigreich Sachsen lbergegangen
war, sollte in Adorf ein entsprechendes
Gerichtsgeb&ude entstehen. Dieses wurde am
heutigen Markt 31 im Jahr 1846 errichtet. Ab
dem Jahr 1847 war das gesamte obere Vogtland
dem Kéniglichen Amtsgericht Adorf unterstellt.
Der Schriftzug ,Amtsgericht” (1918 war das

.Kéniglich” weggefallen) ist heute noch schwach
Uber dem Eingangsportal erkennbar.
Unmittelbar nach dem Krieg zog im Juli 1945 die
Sowjetische Kommandantur Adorfs in das
Gebaude ein und verwaltete von dort aus die
Stadt. Die Kommandantur zog 1947 ab, zu
diesem Zeitpunkt bestand nur noch das

Grundbuchamt und der Bereich Nachlasssachen.




Im Jahr 1951 wurde das Gericht mit der DDR-
Justizreform endgtltig geschlossen. Einige
Raume wurden nun zu Wohnzwecken genutzt, in
den Folgejahren zogen eine Tbc- und eine

Mutterberatungsstelle ein.

Ab dem Jahr 1959 wurde mit der Einrichtung
eines Stadtambulatoriums begonnen, welches
die zentrale arztliche Versorgungseinrichtung fir
Adorf wurde.

In den 1970er Jahren stieg der Platzbedarf stetig,
sodass zu Beginn der 1980er Jahre zun&chst das
Dachgeschoss ausgebaut wurde. 1982 begannen
Arbeiten fir einen Anbau im hinteren Bereich
des Geb3udes, welche von den Arzten und dem
sonstigen angestellten Personal in Eigenleistung
erbracht wurde. Ein Baubetrieb wurde nicht
gebunden, die Materialbeschaffung und
Organisation von Arbeitskréften erfolgte

eigenverantwortlich.

Im Jahr 1983 wurde der Anbau tbergeben, in
dem R&aume fir eine Réntgenabteilung, ein
erweitertes Labor, Operationsrdume und ein
weiteres Sprechzimmer eingerichtet wurden. In
den 1980er Jahren waren in der allgemeinmedizi-
nischen und kinderarztlichen Betreuung acht
Arztinnen und Arzte sowie in der Zahnabteilung
flinf Zahnéarzte im Gebéaude tétig. Daneben
fanden Sprechstunden fir Chirurgie, Gynéko-
logie, Orthopadie und Innere Medizin statt.
Weiterhin bestanden auch Beratungsrdume, z.B.
fur Diabetiker. Ebenfalls im Ambulatorium
untergebracht war die Station der beiden
Gemeindeschwestern, die fir die Versorgung

des umliegenden Gebietes zustandig waren.

Im Jahr 1991 lieBen sich drei Arzte in eigenen
Praxen im Markt 31 nieder. Auch zwei
Physiotherapiepraxen zogen ein, zudem
unterhielt die Adorfer Rettungswache hier ihre
Einsatzstelle. Die Stadt verduBerte das
Grundstlck, die jeweils privaten Eigentimer
wechselten in den darauffolgenden Jahren

mehrfach.

Im Jahr 2017 entschloss sich die Stadt, das
Objekt wieder zu erwerben, um sich die
Verfigungsgewalt zu sichern und eine
zukunftsorientierte Nutzung sicherzustellen,
zumal inzwischen deutlicher Sanierungsbedarf
bestand. Zu diesem Zeitpunkt war noch eine
arztliche Gemeinschaftspraxis und eine

Physiotherapiepraxis tatig.

Im Jahr 2019 zog das Biro der Adorfer
.Mdglichmacherei” ins Erdgeschoss ein, eine
offentliche Anlaufstelle fir Engagierte in der
Stadt. Im Jahr 2021 wurden diese Rdume
allerdings zugunsten des coronabedingten
Platzbedarfs der Arztpraxis gerdumt. Das
Gebaude wurde gelegentlich fur Aktionen
genutzt (Adventskalender, Offnung zum Tag der
Stadtebauférderung 2019).
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STANDOR'T

Adorf ist eine aktive kleine Stadt im oberen Adorf mit seinen finf Ortsteilen auf eine Flache
Vogtland in Sachsen mit ca. 4.700 Einwohnerinnen  von 42,8 km? in einer Hohenlage von 415 m bis
und Einwohnern. Gelegen im Tal der Wei3en 633 m Uber dem Meeresspiegel.

Elster und des Schwarzbaches erstreckt sich




Adorf liegt im Herzen Europas in unmittelbarer
Nahe zur tschechischen und bayerischen Grenze.
Die wunderschéne Natur ist ein groBBes Pfund
dieser Gegend. Etwa die Halfte des Adorfer
Gebiets sind reine Waldflache, grof3e Teile liegen
im Landschaftsschutzgebiet und im Naturpark
Erzgebirge/Vogtland.

Tschechische

Republik

Adorf verfiigt Uber zahlreiche 6ffentliche
Einrichtungen und eine gute soziale Infrastruktur.
Es lasst sich hier auch deshalb gut leben, weil es
in Adorf und der ndheren Umgebung die
vielféltigsten Kultur- und Freizeitangebote gibt.

Ein wahrer Schatz der Stadt liegt jedoch in den
Menschen, die hier leben. Etwas knurrig kdnnen
sie auf den ersten Blick schon sein, die
Obervogtléanderinnen und Obervogtlénder. Aber
herzlich und fur ihre Stadt engagiert sind sie
allemal. Das ganze Jahr hindurch ist in Adorf
etwas los. Die Stadt lebt zu einem grof3en Teil
vom vielfaltigen Engagement der hier lebenden

Menschen und der mehr als 60 aktiven Vereine.

Das Stadtmotto ,Adorf - einfach anders” zeigt
sich nicht nur in der gezielten Unterstitzung und
Zusammenflihrung von ehrenamtlichem
Engagement, sondern auch in einer sehr
kreativen Einbindung verschiedenster Akteure in
das Stadtgeschehen. Die ,Mdglichmacherei”
steht hier sinnbildlich fir das besondere

Engagement in Adorf.















WIRTSCHAFT

Im 19. Jahrhundert zog die Industrialisierung in
Adorf ein. Spatestens mit Anschluss an die
Eisenbahn entwickelte sich Adorf zu einem
Verkehrsknotenpunkt und einer von der
Textilindustrie geprégten Stadt. Fabriken fur
Spinnerei, Weberei und Stickerei etablierten sich
fest im Stadtbild. Adorf war auch fir die
Produktion von Teppichen bekannt, bis Anfang der
1990er Jahre war das Unternehmen Halbmond in
der Stadt anséassig. Allerdings entwickelte sich in
der Mitte des 19. Jahrhunderts ein weiterer,
seltener Wirtschaftszweig: die Verarbeitung von
Schalen der hiesigen, heute streng geschtzten,
Flussperlmuscheln und die Fabrikation von
Perlmutterwaren jeglicher Art. Bis zu 1.000
Menschen waren zeitweise in diesem Bereich in
Arbeit. Das darauf fuBende, einzigartige
Perlmuttermuseum wird gerade erweitert und zu
einem Erlebnis-Zentrum-Perlmutter ausgebaut —

eine Millioneninvestition fur die Stadt.

Adorf gehért auch zum vogtlandischen Musik-
winkel, wie der Landstrich um Markneukirchen und
Klingenthal genannt wird. Exzellente Handwerksar-
beit und internationaler Handel mit Musikinstru-
menten haben auch heute noch einen hohen
Stellenwert in dieser flachenmaBig kleinen Region.
So befindet sich die européische Firmenzentrale
der Firma GEWA music GmbH in Adorf.

Zu GEWA music: Als eines der bedeutendsten,
weltweit agierenden Unternehmen in der
Musikinstrumentenbranche entwickelt und
produziert GEWA music am Hauptstandort in
Adorf hochwertige Digitalpianos, digitale

Schlagzeuge sowie Etuis fir Streichinstrumente
mit dem Gltesiegel “Made in Germany”. In der
werkseigenen Streichinstrumentenwerkstatt
werden auBerdem in Handarbeit begehrte
Streichinstrumente flr professionelle

Musikerinnen und Musiker gefertigt.

Zu Lebensgarten GmbH: Die Lebensgarten
GmbH ist ein deutscher Hersteller fir dkologisch
und nachhaltig produzierte Lebensmittel aus
dem Bereich Backwaren, Muslis und Schoko-

ladenartikel.

LEBENS
GARTEW

Zu Naue GmbH & Co. KG: Naue bietet seinen

Kunden umfassende Lésungskompetenz und



technisches Fachwissen und erstellt zuverléssige

Planungs- und Umsetzungskonzepte. Uber 50
Jahre Erfahrung mit Geokunststoffen /
Geobaustoffen und starke Referenzen fir
komplexe Bauprojekte unterstreichen die

Kompetenz des Unternehmens Naue.

Insgesamt sind ca. 50 Wirtschaftsbetriebe in der
unmittelbaren Innenstadt Adorfs angesiedelt.

Auf den ersten Blick oft gar nicht so sichtbar, da

einige Geschéfte keine Schaufenster mehr
bendtigen und ihre Tatigkeiten online oder im

Dialog mit den Kunden vor Ort erledigen.

Die hohe Beratungsqualitét in den Geschéften
hat sich weit im oberen Vogtland herumgespro-
chen. Insbesondere bei den Friseurbetrieben
auch bis nach Dresden, Leipzig oder Hof, was
auch Kundschaft aus diesen Orten nach Adorf
bringt. Insgesamt ist die Wirtschaftsstruktur des
Vogtlandes durch einen Branchenmix geprégt, in
welchem die IT- und Elektroindustrie, der Stahl-
und Maschinenbau und die Zulieferindustrie fur
den Automobilbau von hervorgehobener
Bedeutung sind. Modernste Produktionsverfah-
ren und die Herstellung innovativer Erzeugnisse,
die das internationale Niveau prégen, bilden die
Basis fur die vorwiegend mittelstandisch

gepragten Unternehmen.



BILDUNG UND KULTUR

Adorf ist die alteste Stadt im Oberen Vogtland.
Um 1200 wurde an der Weif3en Elster ein Dorf an
der Ache (an flieBendem Gewasser) gegriindet,
erstmals erwahnt 1293. Oberhalb der WeiBen
Elster befindet sich im Zentrum der idyllischen
Kleinstadt der mit 231 Metern langste Marktplatz

des Vogtlandes - und einer der schonsten dazu.

Ackerbirgerhduser aus dem Mittelalter, das
wunderbar verzierte Rathaus aus dem 19.
Jahrhundert und die St. Michaeliskirche verleihen
ihm seinen einzigartigen Charme. Gegeniber
dem Rathaus erstrahlt hier schon bald das
~ehemalige Kénigliche Amtsgericht”, der

kernsanierte ,Markt 31".

In der Stadt ist eine gute Bildungsinfrastruktur
vorhanden. Neben einer Grund- und einer
Oberschule verfligt Adorf lber eine stadtische

Musikschule und zwei Kindertageseinrichtungen.

Auch der soziale Bereich ist stark vertreten.
Nachdem viele Jahre notwendige bauliche
Sanierungen an Gebauden und Infrastruktur im

Vordergrund standen, ging die Stadt vor einigen

Jahren dazu Uber, ihren Fokus verstarkt auch
auf andere Dinge zu legen. Diese betreffen vor
allem die Kultur, Férderung des sozialen und
generationsiibergreifenden Miteinanders,
Birgerbeteiligung und Netzwerkbildung.

So sind viele neue Einrichtungen und Projekte
entstanden: Die M&glichmacherei, eine

Anlaufstelle fir kulturelles Engagement, der




Stadtrat meist direkt 6ffentlich behandelt, man
kann jederzeit beim Blrgermeister einen Termin
vereinbaren oder sich Gber den "Stadtkiimmerer"

melden.

Uber das JuNet Adorf 2.0 ist man auch auf
kurzem Weg immer auf dem Laufenden.
Und im Youtube-Kanal der Stadt Adorf ist ein

Sammelsurium interessanter Videos zu grof3en

und kleinen Projekten zu finden.

City-Treff fur Senioren, der Schilertreff Maxx und

die Fronfeste Adorf, die alternative Kultur im

ehemaligen Stadtgefangnis bietet.

An der Lebensqualitat gearbeitet wird
gemeinsam. Und sehr offen: Die Stadt Adorf
informiert auf lhrer Homepage tber aktuelle
Themen, verdffentlichen auch unfertige

Zwischenstande (und nicht nur "Schonwetter-

Berichte"). Bereits Vorberatungen werden im



FREIZEIT UND ERHOLUNG




Adorf liegt im Herzen Europas in unmittelbarer
Nahe zur tschechischen und bayerischen
Grenze. Die wunderschdne Natur ist ein grof3es
Pfund dieser Gegend. Etwa die Halfte des
Adorfer Gebiets sind reine Waldflache, grof3e
Teile liegen im Landschaftsschutzgebiet und im
Naturpark Erzgebirge/Vogtland. Adorf verfigt
Uber einige touristische Highlights, welche

aktuell und in Zukunft weiter ausgebaut werden.

Die Stadt steckt mitten in einer Erweiterung ihres
Perlmutter- und Heimatmuseums zum ,,Erlebnis-
Zentrum-Perlmutter”, in dem die historische
Bedeutung der Perlenfischerei und Perlmutter-
warenfabrikation in Adorf modern présentiert
werden wird. Ein FuBweg von einer Minute fihrt
Sie vom Marktplatz zum einzigen, komplett
erhaltenen Stadttor des Vogtlandes, dem
sogenannten , Freiberger Tor”. Lassen Sie sich

hier faszinieren von der Einzigartigkeit des

Naturmaterials Perlmutter und der spannenden
Geschichte der altesten Stadt im Oberen
Vogtland.

Méchten Sie das gesamte Vogtland bei einem
erholsamen Spaziergang erkunden? In der park-
ghnlichen Miniaturschauanlage ,Klein-Vogtland”
lassen sich die schénsten Bauwerke dieser
Region und des Ascher Landchen in weniger

als zwei Stunden bestaunen. Spannende
Informationen zu den Bauwerken machen den
Besuch nicht nur fur die ,GroBen” interessant.
Der einzige Botanische Garten des sachsischen
Vogtlandes bietet mit tausenden Pflanzen nicht
nur Gartenfreunden einen wunderbaren
Uberblick (iber die Vielfalt und die Schénheit der
alpinen Flora. In jeder Jahreszeit kann man die
Farben- und Formenpracht der Natur bestaunen.

Fur alle, die Natur und Kultur verbinden
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ma&chten, ist Adorf der ideale Ausgangsort.
Schon nach wenigen Minuten abseits vom
Zentrum, kann man die ersten Wanderwege
erreichen und sich in herrlicher Natur erholen.
Auch fur die kleinen Géste soll die Zeit hier ein
unvergessliches Erlebnis werden. Zahlreiche
Spielplatze und das 2020 neu gestaltete Freibad
.Waldbad"” bieten alles, was man fir entspannte

Familienunternehmungen braucht.

Aber auch fur die Jugend wird etwas getan! Ein
ebenso junges wie gelungenes Beispiel hierfir
ist das Jugendprojekt Pumptrack. In rasendem
Tempo schuf die Stadt Adorf 2023 eine
Pumptrack Anlage fur alle, die gern auf Radern
unterwegs sind. (Foto!) Im Mérz 2023 fand ein

offener Jugendworkshop statt und anschlief3end

wurde innerhalb weniger Monate die

Finanzierung der eigentlich nicht im Haushalt
eingeplanten Anlage auf die Beine gestellt -
Stédtebauférderungsmittel wurden hierfur
effektiv genutzt. Die Eréffnung im September
2023 war ein echtes Event. Ca. 300-400 Leute
waren da, um die Anlage selbst auszuprobieren
und die Bike-Profis Lukas Knopf und Peter
Henke, die extra nach Adorf gekommen waren,
bei ihren waghalsigen Mandvern zu sehen. Eine
"Veredelung” des Tracks durch ergénzende
Nebenanlagen wie Sitzmdglichkeiten und
weitere sportliche Gimmicks sind bereits in
Planung. Auch hier sollen die Kinder und

Jugendlichen wieder aktiv eingebunden werden.

Insgesamt gibt es in und um Adorf ein Gber
60 km langes Wanderwegenetz. Adorf ist an

mehrere zertifizierte und Fernwanderwege

angeschlossen (z.B. Européischer Fernwanderweg




Eisenach-Budapest, Wanderweg der Dt. Einheit,
Kammweg, Vogtlandpanoramaweg).

Oder lieber mit dem Rad? Durch Adorf verlaufen
zwei ausgewiesene Fernradwege: der
Elsterradweg (entlang der Weil3en Elster bis zur
Mindung in die Saale) und der Musikantenrad-
weg (Radweg durch den vogtléandischen
Musikwinkel). Und im Ortsteil Gettengriin gibt es

einen Reiterhof sowie ausgewiesene Reitwege.

Bad Elster ist ein Kurort und Staatsbad im

sachsischen Vogtlandkreis nur ca. 5 Kilometer
von Adorf entfernt. Die Stadt ist eines der
altesten Mineral- und Moorheilbader
Deutschlands. Wegen ihrer heilenden Quellen

ernannten die sachsischen Landesherren die

Stadt im Vogtland im 19. Jahrhundert zum
Kéniglich-Sachsischen Staatsbad. Es entwickelte
sich ein mondénes Heilbad fiir Europas High
Society. Bis heute laden Parks und Prachtbauten
zum Flanieren ein. Mit bunten Blumenrabatten,
Wasserspielen, Themengéarten, Skulpturen und
dem Louisa-See sind die englischen Landschafts-
gérten Wohlfthlorte fir die Seele. Rund um die
Soletherme und das Albert Bad bilden das
Konigliche Kurhaus, die KunstWandelhalle, das
Kénig Albert Theater, Musikpavillons und das
NaturTheater Bad Elster eine »Festspielmeile der
kurzen Wegec«. Hier spielt unter anderem die

Chursachsische Philharmonie Bad Elster.
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Karlsbad (Karlovy Vary) (ca. 55 km Entfernung zu
Adorf) ist ein Kurort in der Region Béhmen im
Westen Tschechiens. Dank seiner zahlreichen
Thermalqguellen ist Karlsbad seit dem

19. Jahrhundert ein beliebtes Reiseziel. Das am
Fluss gelegene Kurzentrum umfasst mehrere
Kolonnaden mit Sdulengéngen. In der modernen
Sprudelkolonnade befindet sich der Geysir
Pramen Vridlo, dessen Fonténe bis zu 12 m hoch

schief3t.
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GRUNDRISSE
(Wohnungen 1 bis 14)

WOHNUNG 1/ 1. OG: verkauft

2-ZIMMER-WOHNUNG

Essen, Wohnen: 29,32 m?
Klche: 9,55 m?
Schlafen: 17,07 m?
Bad: 7,49 m?
Flur: 5,67 m?
Balkon (50%): 3,14 m?
Gesamt: 72,24 m?
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Anderungen und Anpassungen

bleiben vorbehalten.

Dargestellte Kiiche und Méblierung sind
nicht im Leistungsumfang enthalten.



WOHNUNG 2 /1. 0G
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2-ZIMMER-WOHNUNG

Essen, Wohnen: 28,83 m?

Klche: 13,20 m?

Schlafen: 12,27 m? Anderungen und Anpassungen

Had: 6,84 m? bleiben vorbehalten.

Abstellraum: 518 m? Dargestellte Kiiche und Méblierung sind
Gesamt: 66,32 m?

nicht im Leistungsumfang enthalten.



WOHNUNG 3/ 1.0G

- verkauft -

Schlafen
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2-ZIMMER-WOHNUNG

Kochen, Essen, Wohnen: 24,98 m?
Schlafen: 9,20 m?
Bad: 5,99 m?

Anderungen und Anpassungen

bleiben vorbehalten.

Dargestellte Kiiche und Méblierung sind
Gesamt: 40,17m? nicht im Leistungsumfang enthalten.




WOHNUNG 4/ 1. 0G

- verkauft -
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2-ZIMMER-WOHNUNG

Essen, Wohnen: 17,47 m?
Kiche: 12,44 m?
. 2 ..
Schlafen: 12,66 m2 Anderungen und Anpassungen
Bad: 571m bleiben vorbehalten.
Flur: 3,02 m?

Dargestellte Kiiche und Méblierung sind
Gesamt: 51,30 m? nicht im Leistungsumfang enthalten.




WOHNUNG 5/ 1.0G
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2-ZIMMER-WOHNUNG

Essen, Wohnen: 21,41 m?

Klche: 7,81 m2

Schlafen: 16,06 m?

Bad: 6,63 m?

Flur: 10,38 m? Anderungen und Anpassungen
Abstellraum: 417 m? bleiben vorbehalten.

Balkon (50%): 3,14 m?

Dargestellte Kiiche und Maéblierung sind

Gesamt: 69,60 m? nicht im Leistungsumfang enthalten.



WOHNUNG 6/ 2. OG

- verkauft -

2-ZIMMER-WOHNUNG
Kochen, Essen, Wohnen: 20,56 m?

Kiche/Flur: 14,67 m?
. 2 .
Schlafen: 11,54 m2 Anderungen und Anpassungen
Bad: 50 m bleiben vorbehalten.
Balkon (50%): 3,14 m?

Dargestellte Kiiche und Maéblierung sind
Gesamt: 55,46 m? nicht im Leistungsumfang enthalten.



WOHNUNG 7/ 2. 0G

- verkauft -
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2-ZIMMER-WOHNUNG

Kochen, Essen, Wohnen: 20,42 m?
Schlafen: 14,48 m?
Bad: 6,53 m?

Anderungen und Anpassungen

bleiben vorbehalten.

Dargestellte Kiiche und Méblierung sind
Gesamt: 41,43 m? nicht im Leistungsumfang enthalten.




WOHNUNG 8/ 2. 0G

- verkauft -
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2-ZIMMER-WOHNUNG
. 2 ..
Kochen, Essen, Wohnen: 25,39 m2 Anderungen und Anpassungen
Schlafen: 9,66 m2 bleiben vorbehalten.
Bad: 6,71 m Dargestellte Kiiche und Méblierung sind
Gesamt: 41,76 m?

nicht im Leistungsumfang enthalten.



WOHNUNG 9/ 2. OG

- verkauft -
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2-ZIMMER-WOHNUNG
Kochen, Essen, Wohnen: 26,23 m?

Schlafen: 17,07 m?
Bad: 6,62 m?
Flur: 5,18 m?
Gesamt: 55,10 m?
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Anderungen und Anpassungen

bleiben vorbehalten.

Dargestellte Kiiche und Méblierung sind
nicht im Leistungsumfang enthalten.



WOHNUNG 10/ 2. OG

- verkauft -

2-ZIMMER-WOHNUNG

Essen, Wohnen: 17,87 m?
Kiche: 12,72 m?
Schlafen: 14,55 m?
Bad: 6,22 m?
Flur: 5,24 m?
Gesamt: 56,60 m?
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Anderungen und Anpassungen

bleiben vorbehalten.

Dargestellte Kiiche und Méblierung sind
nicht im Leistungsumfang enthalten.



WOHNUNG 11/ DG

Neubau
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2-ZIMMER-WOHNUNG

Kochen, Essen, Wohnen: 27,81 m?
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Schlafen: 14,68 m?
. 2 ..
Bad: 7,54 m2 Anderungen und Anpassungen
Flur: 7,63 m2 bleiben vorbehalten.
Abstellraum: 4,76 m Dargestellte Kliche und Moblierung sind
62,42 m? nicht im Leistungsumfang enthalten.

Gesamt:



WOHNUNG 12 / DG

2-ZIMMER-WOHNUNG
Kochen, Essen, Wohnen: 23,96 m?

Schlafen: 10,14 m?
Bad: 6,66 m?
Gesamt: 40,76 m?

Neubau

Anderungen und Anpassungen

bleiben vorbehalten.

Dargestellte Kiiche und Maoblierung sind
nicht im Leistungsumfang enthalten.



P~
LN

SRS
T
"’AQ

X

Neubau

WOHNUNG 13/ DG
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2-ZIMMER-WOHNUNG

Kochen, Essen, Wohnen: 40,44 m?

Schlafen:
Bad:

Anderungen und Anpassungen

10,57 m?

bleiben vorbehalten.

6,89 m?

Dargestellte Kiiche und Maéblierung sind

4,62 m?
62,52 m?

Abstellraum:

nicht im Leistungsumfang enthalten.

Gesamt:



WOHNUNG 14/ DG

Neubau

:
[
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3-ZIMMER-WOHNUNG
Kochen, Essen, Wohnen: 43,74 m?

Schlafen: 18,00 m?

Zimmer: 12,11 m?

Bad: 13,04 m?

Gaste-WC: 2,36 m?

Flur: 4,64 m? Anderungen und Anpassungen
Abstellraum: 1,61 m? bleiben vorbehalten.

Balkon (50%): 9.84 m?

Dargestellte Kiiche und Méblierung sind

Gesamt: 105,34 m? nicht im Leistungsumfang enthalten.
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LEISTUNGSBESCHREIBUNG

1. ALLGEMEINE ANGABEN UND
VERTRAGLICHE GRUNDLAGEN

Das ehemalige , Kdnigliche Amtsgericht” ist ein
in 1846 errichtetes zentrales Gebaude in Adorf,
welches in seiner mehr als 175-jahrigen

Geschichte auf vielfaltige Weise genutzt wurde.

Es befindet sich am Markt 31, in der Stadt Adorf,
in zentraler Lage auf dem Flurstiick 1/1. Das Objekt
erfahrt eine Revitalisierung und eine Nutzungs-
dnderung zu Wohnraum. Im ErdgeschoB verbleibt
eine Arztpraxis. Das komplette Haus wird
umfangreich kernsaniert und in Teilen neu

errichtet.

Die geplante Sanierung und der Neubau sollen
einerseits den heutigen Komfortbedurfnissen,
Raumprogrammen und Wohnwiinschen gerecht
werden, andererseits soll die bauhistorische
Vergangenheit, die sich in aufwandigen und
handwerklich anspruchsvollen Details
manifestiert, erhalten und erkennbar bleiben.
Durch historisch und bautechnisch bedingte
Gegebenheiten sowie durch Forderungen
beteiligter Behorden kénnen trotz der hohen
Ausstattungsstandards und der angestrebten
Sanierungsqualitét in Teilen die heute
vorausgesetzten Eigenschaften fir Neubauten

nicht erreicht werden. Vor Beginn der Sanierung

des Gebé&udes wird die gesamte Bausubstanz
fachlich beurteilt und die notwendigen
MaBnahmen werden festgelegt. Das gesamte
Gebaude wird einer statischen Neuberechnung
unterzogen und von einem Priifstatiker gepruift,
so dass es den aktuellen Anforderungen
entspricht. Gleiches gilt im Bereich des

Brandschutzes.

Anderungen dieser Bau- und Leistungs-
beschreibung, die die Qualitat der beschriebenen
Bauleistungen nicht mindern, die dem
technischen Fortschritt dienen, die Ricksicht
nehmen auf Baubelange und Auflagen der
Behdérden und/oder der Baugenehmigung
und/oder technisch notwendig oder sinnvoll
sind, wie z.B. Grundrissdanderungen innerhalb
der Wohnungen, bleiben grundsatzlich dem

Bautrdger vorbehalten.

Von der Bau- und Leistungsbeschreibung
abweichende Ausstattungen kénnen
grundsétzlich berticksichtigt werden. Sie finden
allerdings insbesondere dann keine Bericksich-
tigung, wenn sie einen unverhaltnismé&Big hohen
Aufwand erfordern, den Baufortschritt verzégern
oder aber einen Eingriff in das Sondereigentum
eines Mitbewerbers bzw. in das Gemeinschafts-
eigentum bedeuten wirden. Sollte hierfir eine

behérdliche Genehmigung nétig sein, sind die



Kosten vom Kaufer zu tragen.

Abweichungen von dieser Bau- und Leistungs-
beschreibung sind zulassig, wenn solche
aufgrund behordlicher Auflagen rechtlich
geboten sind oder wenn diese sich als technisch
oder wirtschaftlich notwendig erweisen und dem
Erwerber zumutbar sind. Ferner sind Anderungen
in Bezug auf Geb&udeteile, die nicht das
Sondereigentum des Kaufers betreffen, zulassig,
soweit diese nicht den vertragsgemafBen
Gebrauch des Gemeinschaftseigentums

unzumutbar beeintrachtigen.

Die Abweichungen dirfen die Gite, den Wert
und die Gebrauchsfahigkeit nicht mindern.
Anderungen in Konstruktion und Ausstattung
sowie die Wahl der Fabrikate bleiben vorbehalten,
soweit sie aus planungs- und beschaffungstechni-
schen Griinden notwendig sind. Wenn technische
Entwicklungen, bauliche ZweckmaBigkeit oder
geénderte Vorschriften es notwendig machen,
kénnen die vorgesehenen Ausfiihrungen durch
technisch gleichwertige Leistungen bzw.
Materialien ersetzt werden. Es konnen auch um-
weltvertréglich besser zu bewertende Lésungen
zur Ausfihrung kommen, deren Verwendung an

sich eine Hoherwertigkeit darstellen.

Zeichnerische Darstellungen in den Architekten-
planen, wie eventuelle Méblierung, Bepflanzung,
Gerate und sonstige Gestaltung, sind nicht
Gegenstand der Bauausfihrung, sondern
Gestaltungsvorschldge. Diese sind unverbindlich
und nicht im Kaufpreis enthalten. Dies gilt
ausdriicklich nicht fir sdmtliche Bestandsbauteile
und Konstruktionen. Hier gilt ausdricklich
Bestandsschutz, das heiBt, es gelten die
Vorschriften, Gesetze, Normen und technischen

MaBgaben, die zum Errichtungszeitraum des

Gebé&udes baurechtlich zuldssig und somit
allgemein anerkannt waren. Dies betrifft
insbesondere den Schall-, Brand- und Warme-
schutz, es sei denn, im Einzelfall ist in
nachstehender Bau- und Leistungsbeschreibung
etwas anderes festgelegt. Ausdriicklich wird
darauf hingewiesen, dass es sich um eine
Sanierung ,im Bestand” handelt. Das heifBt, dass
nicht alle heutigen Anforderungen, vor allem die
an den Schallschutz, erfillt werden kénnen. Die
in der Altbausubstanz vorhandenen schalltechni-
schen Werte werden nicht in jedem Fall

verbessert werden kdnnen.
2. DAS OBJEKT IM UBERBLICK

e 14 barrierearme Wohneinheiten
- davon 9 Wohnungen im Denkmalschutz
(1,2,3,4,6,7,8,9,10)
- davon 5 Wohnungen im Neubau
(5,11,12,13, 14)

e \WohnungsgroBen
von ca. 40,17 m2 bis ca. 105,34 m?

e 13 2-Zimmer-Wohnungen,
1 3-Zimmer-Wohnung

e Grofzlgige und individuelle Grundrisse

* 4 Wohnungen mit Balkon

* Moderne Badezimmer, FuBbodenheizung,
Echtholzparkett

e Gerdaumiges Treppenhaus

e Aufzug

e Kellerraum bzw. Abstellraum fur jede
Wohneinheit

BERAUMUNG/ABBRUCH/ENTSORGUNG
Nach der Berdumung und fachgerechten Entsor-
gung aller im Gebaude verbliebenen losen
Gegenstande und Mébel erfolgen der Abbruch,

Ausbau und die Entsorgung von nicht mehr



bendtigten Wénden, Bauteilen, Einbauten und
Wohnungseinrichtungen. Die gesamten vorhan-
denen Elektro-, Heiz- und Sanitérinstallationen
werden ausgebaut und ordnungsgemal ent-
sorgt. Soweit erforderlich werden Bauteile, die
wieder im Gebadude verwendet werden sollen,

fachgerecht sichergestellt und eingelagert.

3. GRUNDLAGEN DER
BAUAUSFUHRUNG

Die BaumaBnahmen werden entsprechend der
statischen Berechnungen, der Planungsvorgaben
des Architekten und unter Berlcksichtigung der
anerkannten Regeln und Richtlinien der
Bautechnik ausgefihrt. Sofern in dieser

Bau- und Leistungsbeschreibung nicht andere
Festlegungen getroffen werden, gelten in allen
Teilen die aktuellen technischen Bedingungen
der Vergabe- und Vertragsordnung fur
Bauleistungen (VOB/C), die aktuelle Schall-
schutzverordnung und das Gebaudeenergie-
gesetz 2024 (GEG 2024), insoweit diese, bei der
Revitalisierung Anwendung finden und Auflage
des Bauamtes und/oder Teil der

Baugenehmigung sind.

Die haustechnischen Installationen und die zuge-
horigen Leitungsfihrungen werden nach dem
heutigen Stand der Technik sowie den anzuwen-
denden Normen und Richtlinien wie VDE, VDI
etc. geplant und ausgefihrt. Die in den Zeich-
nungen und den Berechnungen angegebenen
MaBe und GroéBen sind Richtwerte, die sich in
Abhangigkeit von der Art der Ausfiihrung noch

geringflgig andern kénnen.

Die Bau- und Leistungsbeschreibung hat

gegenlber den Planen Vorrang.

Die MaBangaben laut Planung kénnen

im Detail aufgrund der Toleranzen im Hochbau
und/oder behérdlichen Auflagen und/oder
aufgrund zwingend notwendiger technischer
Anderungen wahrend der Bauzeit, nicht
garantiert werden und sind daher generell am
Bauwerk zu entnehmen. Es werden vor
Bauausfihrung Festlegungen fir Schall-, Warme-
und Brandschutz erstellt, die u. a. als Grundlage

fur die Planung und Ausfiihrung dienen.

4. PLANUNGSPHASE UND AUSFUHRUNG
DES BAUVORHABENS

Die Beauftragung der fur die Ausfiihrung des
Bauvorhabens notwendigen Leistungen samt
den damit verbundenen Kosten obliegt dem
Bautrdger. Diese Leistungen umfassen sowohl
die Erstellung der Bauzeichnungen des
Bauplaners, als auch den bautechnischen
Nachweis der Statik samt Prifstatik, die
Nachweise beziglich Schall-, Brand- und
Warmeschutz, als auch die Planung der Be- und

Entwéasserung des Gebaudes.
5. FLACHENBERECHNUNGEN

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

gem. Wohnfladchenverordnung (WoFIV) vom
01.01.2004. Die Balkone werden im Allgemeinen
mit 50 % der tatsachlichen Fléche in die
Wohnflachenberechnung der jeweiligen

Wohnungen miteinbezogen.
6. QUALITATSCONTROLLING

Wahrend der gesamten Bauphase betreut,
koordiniert und Uberwacht die Prospektheraus-

geberin die Errichtung des Bauvorhabens. Die



Fachbauleitung erfolgt durch Herrn Dipl.-Ing. fur
Bauingenieurwesen (BA) Thomas Schafferhans.
Des Weiteren wird durch Frau Dipl.-Ing. (FH) fur
Architektur Jana SUB ein Baucontrolling

implementiert und gefihrt.

Nach Fertigstellung werden sowohl die
einzelnen Wohneinheiten samt Sondereigentum
als auch das Gemeinschaftseigentum zusammen
mit einem 6ffentlich anerkannten, unabhangigen
Sachverstandigen und dem jeweiligen Kaufer
abgenommen und Gbergeben. Der Kaufer kann
hierzu einen schriftlich benannten Vertreter
und/oder Sachverstandigen mit seiner
Vertretung beauftragen. Die Kosten fur die
Abnahme des Sondereigentums trégt hierbei der
Erwerber zuzliglich zum vereinbarten
Wohnungskaufpreis. Die Kosten bezliglich der
Abnahme des Gemeinschaftseigentums tréagt die
Eigentimergemeinschaft. Die Abnahme und
Ubergabe des Gemeinschaftseigentums erfolgt
durch den Kaufer in einer gemeinsam mit dem
Verwalter durchzufiihrenden Begehung. Andere
Formen der Abnahme sind dadurch nicht
ausgeschlossen. Die Abnahmekosten werden
dem Erwerber und der Eigentimergemeinschaft

gesondert in Rechnung gestellt.

6.1 PLANUNG/PROJEKTSTEUERUNG/
NEBENKOSTEN

Bei einer derartigen Baumal3nahme fallen neben
den allgemein Ublichen Planungs- und Architek-
tenhonoraren sowie Baugenehmigungsgebuhren
weitere Kosten an. Das betrifft unter anderem
verschiedene Abnahme- und Prifgebihren
(Brandschutz, Statik etc.), die von den jeweiligen
Priifern bzw. Amtern erhoben werden. Fiir die
Erneuerung des Stromversorgungsanschlusses

(Hausanschluss), des Wasseranschlusses (Haus-

wasseranschluss) und die eventuelle Erneuerung
eines Gasversorgungsanschlusses fallen zusétz-

liche Kosten an. Alle derartigen Nebenkosten bis
hin zur schliisselfertigen Ubergabe des Objektes

sind im Festpreis enthalten.
7. BAUWERK

Die Immobilie wurde ab dem Jahr 1846 errich-
tet. Die unmittelbare Zentrumslage lUberzeugt
durch die Nahe zum Rathaus sowie die samtlich
gut zu erreichenden Geschafts- und
Dienstleistungseinrichtungen des taglichen
Bedarfes. Parkmoglichkeiten fir PKW stehen
ebenso in unmittelbarer Nahe zur Verfligung wie
die 6ffentlichen Verkehrsmittel. Das Gebaude
soll wieder im Erdgeschoss durch eine Arztpraxis
genutzt werden. Die darlber liegenden
Stockwerke befinden sich im Leerstand. Die
allgemeine Gebaudesubstanz ist gut. Nach
Fertigstellung umfasst das Objekt — neben der
Arztpraxis im Erdgeschoss — insgesamt 14
Wohnungen auf einer Gesamtwohnfléche von
ca. 821 m? (einschl. der Balkonflachen zu 50 %).
Jede Wohnung ist als in sich abgeschlossener
Bereich konzipiert. Jede Wohnung verflgt Gber
ein eigenes Kellerabteil oder einen eigenen

Abstellraum.

Alle Fenster werden durch neue Holz-Fenster
ersetzt (ausgenommen die bodentiefen Fenster
im Anbau und die Dachflachenfenster). Die
Ausstattung und der Zustand der Raume, die
Turen, die Heizungs-, Elektro- und Sanitarausstat-
tung entsprechen nicht mehr dem heutigen
Standard und sind entsprechend veraltet. Aus
diesem Grund, sind umfassende Modernisie-
rungs-/ Instandsetzungs- und Neubaumal-

nahmen zum Erreichen einer sehr hohen



Wohnqualitat erforderlich. Im Rahmen dieser
Sanierung wird auch die Fassade in der
Gesamtheit Uberarbeitet und im Gebaude
werden zeitgemaBe neue Grundrisse in der
Flache erstellt, um den heutigen Bedirfnissen

von Wohnraum zu entsprechen.

7.1 TREPPENHAUS

Das Objekt wird Gber das Treppenhaus erschlos-
sen. Das Treppenhaus wird entsprechend dem
Befund im Putz ausgebessert bzw. bei Bedarf
neu verputzt bzw. ganzflachig verspachtelt. Die
Gestaltung der Decken und Wénde erfolgen
nach einem zu erstellenden Konzept.

Die Treppenanlage selbst wird aufgearbeitet und

analog des historischen Zustandes instandgesetzt.

7.2 AUFZUG

Es erfolgt am Hinterausgang zum Garten und am
Treppenhaus gelegen der Einbau eines
modernen Personenaufzugs entsprechend den
Planungsunterlagen mit moderner Kabinen-
ausstattung und technisch notwendigen
Ausstattungsmerkmalen, wie Notrufschaltung,
etc. gemél den dafir geltenden Richtlinien.
Haltestationen gem. Planeintrag zum Garten im
EG-1.0G -2. OG und DG.

Seitens des Bautragers wird darauf hingewiesen
und es gilt als vereinbart, dass die Herstellung
des Aufzugsschachtes fir den nachtraglich
einzubauenden Aufzug nicht Voraussetzung fir
den Abruf der MaBV-Rate in Hohe von 28 %
(Herstellung des Rohbaus einschl. Zimmererar-
beiten) ist. Fahrgerdusche, die der Aufzug

verursacht, sind hinzunehmen.

7.3 BALKONE
Vier Wohnungen erhalten auf der Gartenseite

einen Balkon als Stahlkonstruktion. Die Balkone

und Balkonbristungen werden entsprechend
den Vorgaben des Denkmalschutzes gestaltet.
Die Balkone erhalten eine AuBenleuchte und
AuBensteckdose, welche von innen schaltbar
sind. Die Oberseiten der Balkonplatten erhalten
ein ausreichendes Gefalle, eine Abdichtung und
eine integrierte Entwasserung. Die Entwasserung
erfolgt mittels duBerer Regenfallrohre.

Die Standrohre der Regenfallleitungen werden
mit Kontroll- und Reinigungséffnungen versehen.

Die Balkone erhalten eine witterungsfeste Auflage.

7.4 KELLERRAUM / ABSTELLRAUM

Das Gebaude ist teilunterkellert. Jede Wohnung
verflgt Uber einen Kellerraum bzw. Abstellraum.
Die Keller- bzw. Abstellrdume werden mittels
Stahllamellen-Wéanden oder Lattenverschlag mit
Tirnummerierung voneinander abgetrennt und
erhalten ein Schlof3 oder Vorhdngeschlof.

Die einzelnen Rdume erhalten eine Lichtquelle
sowie eine Steckdose, die auf den Wohnungs-

z8hler geschaltet werden.

8. WOHNUNGSAUSSTATTUNG

8.1. WOHNUNGSEINGANGSTUREN

Die Wohnungseingangstiren erfillen folgende
Anforderungen: Klimakategorie Ill, Beanspru-
chungsgruppe S (Klasse 3), Turblatt 42 mm,
dreiseitig gefalzt, seitlich mit zusatzlichem
Stabilisator, Spezial-Schallddmmeinlage,
beidseitiger Deckplatte als doppelte
Holzfaserhartplatte mit vollflachiger ALU-Einlage,
absenkbare Bodendichtung, 2 Edelstahlbander,
3-fach-Bolzen-Verriegelung, nachgewiesener
Schallddmmwert geméaf DIN 4109 von

Rw > 37 dB im eingebauten Zustand.

Die Ausstattung der Tiren umfasst einen

Weitwinkelspion und eine Drickergarnitur. Zargen



als Stahlumfassungszargen mit Anstrich gemaf
Farbkonzept des Architekten, einschlieBlich
SchlieBanlage mit Profilzylinder. Die Tiren sind

gemalB Brandschutz dicht- und selbstschlieBend.

8.2 BODENBELAGE

Alle Wohn- und Schlafraume, Flure, Kiichen
sowie offene Kiichenbereiche erhalten einen
Bodenbelag aus Echtholzparkett, Materialpreis:
40,00 EUR/m? Bruttolistenpreis inkl. Umsatz-
steuer. In den Sanitérrdumen kommen
Feinsteinzeugplatten 30 cm x 60 cm, Material-
preis 35,00 EUR/m? Bruttolistenpreis inkl.
Umsatzsteuer, sowie Wandfliesen, Materialpreis:
35,00 EUR/m? Bruttolistenpreis inkl. Umsatz-
steuer zum Einsatz. FuBbodenibergange in
gefliesten Béden werden mit Trennschienen aus
Edelstahl abgetrennt. Bédder erhalten auf den
Bdden eine Abdichtung aus Streichisolierung.
Der Anschluss Wand/Boden wird mit zum System

zugehdrigen Fugenbandern hergestellt.

8.3 WANDBELAGE

Alle Wandflachen werden mit einem 2-mm-
Scheibenputz oder einem Filzputz versehen.
Die Wandfléchen werden mit Dispersionsfarbe
weil3 gestrichen. Die Wande der Bader werden
in spritzwassergefahrdeten Bereichen mit
Wandfliesen 30 cm x 60 cm Feinsteinzeug
(Materialpreis: 35,00 EUR/m? Bruttolistenpreis inkl.
Umsatzsteuer) nach Fliesenplan des Architekten
belegt und zuséatzlich mit einer Streichisolierung
abgedichtet.

8.4 ZIMMERTUREN

Die Zimmertlren werden glatte hochwertige
WeilB3lacktliren mit Stahl- oder Holzumfassungs-
zargen oder gleichwertig. Die Beschlage werden

aus Edelstahl bestehen.

9. SONSTIGE AUSSTATTUNG

9.1 KUCHE

Eine Kliche ist im Kaufpreis nicht enthalten.
10. BARRIEREARME WOHNUNGEN

Alle Wohnungen sind barrierearm zu erreichen.
Im Gegensatz zu einer barrierefreien weist eine
barrierearme Wohnung gewisse Einschrankun-
gen auf, reduziert diese aber auf ein méglichst

geringes Mal3.

11. TECHNISCHE ANGABEN

11.1 ELEKTROANLAGE, TV UND
TELEKOMMUNIKATION

Der Elektrohausanschluss sowie der Anschluss
an das Kabel-TV* und die Telekommunikation
werden in Abstimmung mit den Versorgungs-
unternehmen in einem HausanschluB-Raum
untergebracht. Der HausanschluB-Raum befindet
sich im Kellergeschoss. Die Leitungsfihrung vom
Hausanschluf3-Raum in die Wohnungen erfolgt
im Kellergeschoss auf Putz, im Treppenhaus und
in den Wohnungen unter Putz.

*Alternativ kann auch eine Sat-Anlage zur
Ausfihrung kommen — dies héangt von der
Bereitstellung der Versorgungsleitungen der/des

Versorgungsunternehmen/s ab.

12. WARMEVERSORGUNG

Es erfolgt der Einbau einer modernen zeit- und
witterungsgesteuerten Heizungsanlage
(Hybridheizung Warmepumpe und Gas) als
perfektes Zusammenspiel von zwei Warmetech-

nologien. Dies bedeutet mehr Unabhangigkeit



von fossilen Brennstoffen sowie Energie sparen
und CO,-Emissionen reduzieren mit zentraler
Warmeerzeugung. Die Warmwasseraufbereitung
erfolgt dezentral in den Wohnungen mittels
Durchlauferhitzer. Dabei wird das Warmwasser
nicht auf Vorrat gespeichert, sondern bei Bedarf
direkt erwérmt. Die Erwdrmung erfolgt in der
Regel Uber Blankdraht-Heizsysteme und wird
mit Strom angetrieben. Das Gerat befindet sich
meist in der Nahe der jeweiligen Zapfstelle. Der
Durchlauferhitzer Uberzeugt durch gute Hygiene
zum Schutz vor Legionellenbildung, platzspa-
rende Abmessungen und kurze Aufheizzeit.

Der ggf. fur die Installation der neuen
Heizungsanlage notwendige Schornstein wird
fachgerecht saniert. Die Raumheizflachen
werden aufgrund einer Warmebedarfsrechnung
ermittelt; der Warmemengenverbrauch wird
wohnungsweise mit Hilfe entsprechender

Messeinrichtungen erfasst.
13. SANITAR

Samtliche Zu- und Abwasserleitungen in den
einzelnen Etagen werden neu verlegt. Die
vorhandenen Steigestrénge und Fallrohre
werden erneuert/ausgetauscht. Frischwasser-
leitungen in Mehrschichtverbundrohr, Edelstahl,
Kupfer oder anderen nach DIN zugelassenen
Materialien. Sdmtliche Trinkwasserrohrleitungen
werden geméf3 den Vorgaben des GEG
(Geb&udeenergiegesetz) bzw. nach der

DIN 1988 gedammt. Abwasserleitungen:

Die Fallleitungen werden aus SML-Rohr bzw.
gleichwertigen zugelassenen Kunststoffrohren
hergestellt. HT-Kunststoffrohre in der Wohnung

bis zum Schacht und bei Bedarf im Kellerbereich.

14. SANITAROBJEKTE UND
ARMATUREN IN BADERN

Alle Einrichtungsgegenstande der Bader, wie
Sanitarkeramik und Garnituren, werden mit
Markenfabrikaten europaischer Hersteller
ausgefihrt. Nachfolgend aufgefihrte Fabrikate
sollen den Qualitatsstandard beschreiben. Zur
Ausfihrung kénnen gleichwertige Fabrikate
européischer Hersteller kommen. Beispiele fur
den Qualitatsstandard: Waschbecken aus
weiBem Kristallporzellan Duravit, verchromte
Einhebelmischbatterie von Grohe, Serie
Eurocube mit Schwenkauslauf, wandhdngendes
WC-Tiefspllbecken aus weilem Kristallporzellan
Duravit dazu passend WC-Kunststoffsitz mit
Absenkautomatik, WC-Spulkastenbetatigungs-
platte aus Edelstahl, Waschmaschinenanschluss
Armatur verchromt, Duschtasse Fabrikat Bette,
Abmessung 90 cm x 90 cm mit einer Einbauhdhe
von ca. 2 cm, Brausearmatur Unterputz Grohe
Eurocube, verchromte Stange, Handbrause
Grohe Eurocube mit Brauseschlauch. Alle
Duschen erhalten eine entsprechende Dusch-
abtrennung. Acryl-Badewanne (in Wohnung 14),
Modell Bette, Abmessung 1,80 m x 0,80 m mit
Poresta-Wannenkorper, Wannenfill- und
Brausegarnitur Grohe Eurocube komplett

inkl. Wandhalter.

Ein Spiegel mit Beleuchtung tber dem
Waschbecken gehért zur Ausstattung.

14.1 ALTERNATIVE HERSTELLER

GemalB des oben beschriebenen Qualitatsstan-
dards kénnen Produkte folgender Hersteller zur
Anwendung kommen: Keramag, Duscholux,

Hansgrohe, Friedrich Grohe, Blankenburg, Ideal



Standard, Hansa, Kaldewei, Steinberg, Kludi.
Alternativ kénnen die Duschen gefliest aus-
gefihrt werden. Die prospektiert dargestellte
Lésung der Bader stellt lediglich einen Vorschlag
dar. Die Anordnung der Objekte kann sich noch

verandern.

15. ANSCHLUSS SPULMASCHINE
UND WASCHMASCHINE

Je nach ortlichen Gegebenheiten ist der
Waschmaschinenplatz im Bad. Am Wasch-
maschinenstellplatz befindet sich ein
Wandeinbau-Waschgeréate-Siphon.

Parallel zur Waschmaschinensteckdose wird,
wenn moglich, ein separat abgesicherter
Trockneranschluss bereitgestellt. Anschlisse fur
Spule und Spllmaschine befinden sich im

Klchenbereich.

16. RAUMLUFTTECHNIK

16.1 LUFTUNG BADER

Die Raumentliftung der innenliegenden Bader
erfolgt mechanisch Uber Einzelliftungsgeréte,
fur alle anderen Radume die Liftung zum
Feuchteschutz, nutzerunabhangig nach DIN
1946, Teil 6 in Liftungsstufe 1. Abtransport von
Feuchtelasten in Liftungsstufe 2, nutzerunabhén-
gig durch Feuchtesensor. Die Entliftung erfolgt
verdeckt in entsprechenden Schéchten. Die
Nachstromung der Luft in den Rdumen wird
durch verkirzte Turblatter (freier LUftungs-
querschnitt 150 cm?) sichergestellt.

Frischluft wird durch Falzlifter in den
Fensterdichtungen und/oder Rahmenlifter in
den Fensterkonstruktionen zugefihrt.
Vorgenannte Variante kann in der Art der

Ausfihrung variieren und aufgrund der

bautechnischen Gegebenheiten in der
Ausfihrung angepasst oder geéndert werden
und unterliegt in der Entscheidung dem
Bautrdger. Die notwendige Luftung zur
Sicherstellung des Bautenschutzes sowie der
hygienischen Mindestanforderung der
Wohnraume, ist planerisch durch eine
Kombination von mechanischer und freier
Fensterliftung sichergestellt. Tatséchlich hat
der Nutzer dies durch entsprechendes

Luftungsverhalten sicherzustellen.

17. ELEKTROINSTALLATION

Das Gebaude erhélt eine neue Elektroinstallation
entsprechend den Vorschriften der VDE. Die
Neuverlegung aller Licht- und Stromleitungen in
den Wohnungen und dem Treppenhaus erfolgt
unter Putz. Das Schalter- und Steckdosenpro-
gramm ist in weil3, Hersteller Busch/Jager, GIRA
oder gleichwertig. Im Keller wird die Installation
auf Putz verlegt sowie der Einbau einer
ausreichenden Anzahl von Steckdosen,
Schaltern und Leuchten wird vorgenommen.

Es erfolgt der Anschluss von Geréten und
technischen Anlagen, die neu in das Gebaude
installiert werden bzw. deren Funktionen
erforderlich sind. Das Geb&ude wird mit einer
Video- und Wechselsprechanlage sowie mit
Leuchtkorpern im gesamten Treppenhaus in
Abstimmung mit dem Architekten/Bauleiter
ausgestattet. In jeder Wohnung wird neben

der Eingangstulr ein Monitor mit Wechselsprech-
einrichtung und Turoffner installiert. Weiterhin
wird ein Leerrohrnetz inklusive Verkabelung fir
den Anschluss an das Telefon- und Kabelnetz
eingebaut. Fir alle Wohn- und Schlafrédume

werden TV- und Telefonanschlisse eingerichtet.
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Gahhbh 08.10.2035 vorschau 1

Enerpinausweises ;t': Vesmiotung / Verkaul Mfw

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitiit des Gebéudes
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VORSCHAU DES ENERGIEAUSWEISES

AUF BASIS DER MODERNISIERUNGSMASSNAHMEN

'ENERGIEAUSWEIS v

gemal den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom

! 16. Oktober 2023

~
Berechneter Energiebedarf des Gebaudes Vorschau 2
(Ausweis rechtlich nicht giiltig)
=
(7 D
Energiebedarf
Treibhausgasemissionen 15,2 kg CO,-Aquivalent /(m*a)
Er giebedarf dieses G
32,8  kWh/(ma)
e | o | oe [ e
L] 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
52,2 kWh/(m?-a)
Primarenergiebedarf dieses Gebaudes
Anforderungen gemaR GEG * Fiir i ver Verfahren

Priméarenergiebedarf

Ist-Wert 52,2 kWh/(m*a) Anforderungswert 70,3 kWh/(m*a)

Energetische Qualitét der Gebaudehiille H,'

Ist-Wert 0,39  W/(m*K) Anforderungswert 0,63 W/(m*K)

Sommerlicher Wérmeschutz (bei Neubau) [ eingehalten

]2[ Verfahren nach DIN V 18599
[0 Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren")
[0 Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

‘_ Endenergiebedarf dieses Gebaudes [Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

-

N

32,8 kWh/(m*a) |

-

| Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien® [ fur Heizung [ fir Warmwasser

]X[ Nutzung zur Erfiillung der 65%-EE-Regel gemaR § 71 Absatz 1 in
Verbindung mit Absatz 2 oder 3 GEG
[ Erfillung der 65%-EE-Regel durch pauschale Erfiillungsoptionen
nach § 71 Absatz 1,3,4 und 5 in Verbindung mit § 71b bis h GEG®
Hausiibergabestation (Warmenetz) (§ 71b)
Warmepumpe (§ 71c)
Stromdirektheizung (§ 71d)
Solarthermische Anlage (§ 71e)
Heiz age fiir Bi oder
‘Waérmepumpen-Hybridheizung (§ 71h)
Solarthermie-Hybridheizung (§ 71h)
O D , elektrische War eitung (§ 71 Absatz 5)

]X( Erfilllung der 65%-EE-Regel auf Grundlage einer Berechnung im

-derivate (§ 71f,g)

oooogood

Einzelfall nach § 71 Absatz 2 GEG  Anteil War- Anteil EE®  Anteil EE®
reit- - der Einzel-  aller ,
Art der erneuerbaren Energie stellung anlage Anlagen
Elektrische Warmepumpe 87,2 % 100 % 872 %
Summe® 872 %
[J Nutzung bei Anlagen, fiir die die 65%-EE-Regel nicht giIIg
Art der erneuerbaren Energie Anteil EE
%
%
Summe® %

L [ weitere Eintrage und Erlauterungen in der Anlage

' Vergleichswerte Endenergie *

-

75 200 2| >0

AiEpe)|c| o | e |

@ 23/ 50 TE W0 1 150

yryrra
1 4f/

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasstfir die Berechnung des Energiebedarfs unterschiedliche
Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergebnissen fiihren
koénnen. Insbesondere wegenstandardisierter Randbedingungen erlau-
ben die angegebenen Werte keine Riickschliisse auf den tatséchlichen
Energieverbrauch. DieausgewiesenenBedarfswerteder Skalasindspe-
zifische Werte nach dem GEG pro Quadratmeter Geb&audenutzflache
(Ay), die im Allgemeinen gréRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

-

siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall § 80 Absatz 2 GEG
Mehrfachnennung maéglich

EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus

Anteil der Einzelanlage an der Warmebereitstellung aller Anlagen
Anteil EE an der Wa i 1g der Einzelar Anlagen

Hottgenroth Software AG, Energieberater Wohnen & Gewerbe 13.4.1

nur bei einem g i Nachweis mit Anlagen

Summe einschlieBlich gegebenenfalls weiterer Eintrage in der Anlage
Anlagen, die vor dem 1. Januar 2024 zum Zweck der Inbetriebnahme in
einem Gebaude eingebaut oder aufgestellt worden sind oder einer Uber-
gangsregelung unterfallen, gemaR Berechnung im Einzelfall

Anteil EE an der Warmeb ing oder dem Wéarme-/K&




ALLGEMEINE RECHTLICHE
GRUNDLAGEN

1. GRUNDSTUCKSVERHALTNISSE

Bei Kauf war der Grundbesitz Markt 31, 08626
Adorf/Vogtland eingetragen im Grundbuchamt

von Plauen, Blatt 3937, Flurstick 1/1 mit 790 gm:

Abteilung I:  Auflassungsvormerkung fir
ADORF IMMOBILIEN B&B
GmbH, 08626 Adorf / Vogtland
Abteilung Il:  Grunddienstbarkeit (Abwasser-
und Regenwassereinleitungs-
recht) fur den jeweiligen Eigen-
tUmer des Flursticks 6, Blatt
3132, BV-Nr. 1; gemal
Bewilligung vom 22.06.2023;
eingetragen am 18.07.2023.

Ruckauflassungsvormerkung fir
Stadt Adorf/Vogtl.; gemali
Bewilligung vom 24.07.2023
(UVZ-Nr. 1473/2023, Notar

Dr. Vladimir Primaczenko in
Plauen) und vom 02.11.2023
(UVZ-Nr. 2160/2023, Notar

Dr. Vladimir Primaczenko in
Plauen); eingetragen am
08.12.2023.

Abteilung Ill:  wird lastenfrei verkauft

Der Grundbesitz wurde mit notariellem Kaufver-
trag des Notars Dr. Vladimir Primaczenko,
Postplatz 2 aus 08523 Plauen mit Urkunden-Nr.
1473/2023 erworben. Die Baugenehmigung
wurde erteilt im Oktober 2024. Die Teilungserkla-
rung datiert vom 22.08.2024. Aufteilung erfolgte
in 17 Eigentumseinheiten (14 Wohnungen und 3
Teileigentum). Baubeginn war im 1. Quartal 2025.
Die Bezugsfertigstellung ist zum 31.05.2026
geplant. Die Bewilligung zur Léschung der
Rickauflassungsvormerkungen liegt unterzeich-
net vor und erfolgt bei Ubertragung an den

neuen Eigentimer.
2. KALKULIERTER GESAMTAUFWAND

In dem kalkulierten Gesamtaufwand sind aus
Griinden der Marktibersicht sowie zu Kalkulations-
zwecken alle Vergitungen fir sémtliche in diesem
Prospekt angebotenen Leistungen enthalten, die
der Erwerber in Anspruch nehmen kann. Es
handelt sich lediglich um die Summierung aller
angebotenen Leistungen, ohne dass der Erwerber
verpflichtet ist, diese Leistungen in ihrer

Gesamtheit in Anspruch zu nehmen.

Zu den Leistungen, die zwingend erforderlich
und deshalb fir die Funktionsweise des
Bautragerobjekts notwendig sind, gehoren die
Leistungen des Notars, des Grundbuchamtes

und Gerichtskosten, die vom Erwerber zu tragen



sind. Des Weiteren fallen fir den Erwerber

Steuern an.

2.1 ZUSATZLEISTUNGEN

Im kalkulierten Gesamtaufwand sind Zusatzleis-
tungen enthalten, die dem einzelnen Erwerber
zur freien Disposition stehen. Hierzu gehéren
Finanzierungsvermittlung und -bearbeitung.
Diese Leistungen, die von erfahrenen
Vertragspartnern angeboten werden, sollen den
Erwerber arbeitsmaBig entlasten und ihn

zusatzlich absichern.

Eine Haftung der ADORF IMMOBILIEN B&B
GmbH wird hierfir, insbesondere fur die
Finanzierungsvermittlung, ausdricklich
ausgeschlossen und ist nicht Gegenstand der

mit diesem Prospekt angebotenen Leistung.

2.2 EIGENFINANZIERUNG

Sollte der Erwerber die Finanzierung selbst
bewirken und die Finanzierungsvermittlung
durch den erfahrenen Vertragspartner

nicht in Anspruch nehmen, so hat er der
ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH gegeniber
nachzuweisen (z. B. durch Hinterlegung von
Eigenmitteln, Nachweis der Endfinanzierung),
dass er in der Lage ist, die notwendigen Mittel
zur Finanzierung des Objektes zu leisten. Bitte
ziehen Sie in diesem Fall sachkundige Berater
wie Banken, Rechtsanwalte oder Steuerberater

zu Rate.

2.3 ABRECHNUNG

Aus Grlinden der Abrechnungsvereinfachung
dient der urspriinglich kalkulierte Gesamtauf-
wand auch weiterhin als Bemessungsgrundlage
fur die Vergitungen der Ubrigen in Anspruch

genommenen Leistungen.

2.4 NEBENKOSTEN

Fir Gerichts-, Notar- und sonstige Kosten der
Abnahme ist insgesamt ein Betrag von ca. 7,5 %
des Gesamtaufwandes kalkuliert. Werden die
kalkulierten Kosten Uberschritten, so sind die
Mehrkosten vom Erwerber zu tragen. Bei der
Prozentangabe fir die Nebenkosten handelt es
sich um ein Beispiel. Es ist erst mit Abschluss des
Kaufvertrages moglich, die Nebenkosten fir den
Erwerber zu ermitteln. Die Héhe der Grunder-
werbsteuer bemisst sich nach dem Standort des
Bauvorhabens und wird unter dem Abschnitt
.Steuerliche Auswirkungen und Grundlagen,

5. Grunderwerbsteuer” erldutert.

2.5 ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Im Gesamtaufwand sind die Kosten fur
ErschlieBungsmalBnahmen im Sinne des

§ 127 Abs. 2 und 4 Baugesetzbuch (im
Folgenden: BauGB), die Ausbaubeitrége und die
Kanalanschlussbeitrage sowie der Kostenersatz
fir Haus- oder Grundstiicksanschlisse gemal3
dem jeweiligen Kommunalabgabengesetz und
den entsprechenden stadtischen Satzungen, die
nach der derzeitigen fir die BaumaBnahme
malgeblichen Planung der Gemeinde im
ErschlieBungsabrechnungsgebiet vorgesehen
und fur die ErsterschlieBung notwendig sind,
gleichglltig wann diese anfallen, enthalten.
Weitere ErschlieBungskosten oder Beitrége sind

nicht bekannt oder angefordert.

3. NICHT KALKULIERBARE KOSTEN

3.1 UMSATZSTEUER, TILGUNGSBEITRAGE,
ERSCHLIESSUNGSKOSTEN

Nicht im kalkulierten Gesamtaufwand enthalten
sind teilweise oder keine Tilgungsbeitrage der

Endfinanzierungen, der Mehraufwand, der sich



durch eine Erhéhung des zurzeit giltigen
Umsatzsteuersatzes fur solche Leistungen
ergeben kann, die dem erhdhten Steuersatz
unterliegen, ErschlieBungskosten sowie
Anliegerbeitrage fur eventuelle spétere
Erweiterungen oder Anderungen von

ErschlieBungsmalnahmen.

3.2 SONSTIGE KOSTEN

Des Weiteren sind Bauzeitzinsen bis zur Fertig-
stellung, die den kalkulierten Gesamtaufwand
libersteigen, Kosten nach Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten fur Versicherungen, WEG-Ver-
waltung, Bewirtschaftungskosten, Reparaturen,
Renovierung usw., der Aufwand fir die Planung
und Ausfiihrung von Sonder- und Anderungs-
wilnschen nicht im kalkulierten Gesamtaufwand
enthalten. Diese sind zum gegenwartigen
Zeitpunkt noch nicht letztendlich bekannt und

konnen den Gesamtaufwand erhohen.
4. FINANZIERUNG

Die Finanzierungshdhe ist abhangig vom
eingesetzten Eigen- und Fremdkapital. Das
Fremdkapital wird im Wesentlichen durch

Bankenparameter bestimmt.

4.1 PRUFUNG DER INDIVIDUELLEN
VERHALTNISSE

Im Vordergrund sollten bei der Finanzierungs-
wahl die individuellen wirtschaftlichen
Verhéltnisse und Zielsetzungen des Erwerbers
stehen. Dieser muss insbesondere dartber
entscheiden, in welcher Hohe er Eigenmittel
einsetzen kann oder will. Bei Vorliegen einer
entsprechenden Bonitat ist eine Finanzierung

des Gesamtaufwandes moglich.

4.2 INANSPRUCHNAHME EINES DAMNUMS
Das Damnum wird bei einer Darlehensgewah-
rung haufig neben den Darlehenszinsen
berechnet. Es kann in Form eines Abschlags bei
Auszahlung oder als Zuschlag bei der
Darlehensriickzahlung erhoben werden. Der
Finanzierungspartner wird die entsprechenden

Hinweise hier zur Verfligung stellen.

4.3 SOFORTIGE ENDFINANZIERUNG

Wird auf eine Zwischenfinanzierung verzichtet
und direkt aus der Endfinanzierung valutiert, hat
dies zur Folge, dass die Zinsbindung mit Beginn
der Endfinanzierung startet. Bei einem z.B.
vorgesehenen Festschreibungszeitraum von

10 Jahren und einer Bauzeit von etwa 15 Monaten
wird die Restlaufzeit der Festschreibung bei
Fertigstellung somit etwa 8 Jahre und 9 Monate

betragen.

4.4 DARLEHENSBESICHERUNG
Die Besicherung des Darlehens erfolgt in der
Regel Uber eine Grundschuld zugunsten der

finanzierenden Bank.

4.5 ABLAUF DES DARLEHENSVERTRAGES
Nach Ablauf der Zinsfestschreibung wird der
Zinssatz auf Basis des aktuell geltenden
Zinsniveaus sowie der entsprechenden
Besicherungsquote neu kalkuliert und kann sich
erhdhen oder verringern. Soweit das Darlehen
nicht getilgt ist, ist eine Nachfinanzierung

erforderlich.

Die Tilgung des Darlehens erfolgt tUblicherweise
als Annuitatentilgung, d. h. die monatliche
Belastung bleibt identisch, wobei der
Tilgungsanteil um die ersparten Zinsen bei jeder

Zahlung steigt. Alternativ kann das Darlehen



auch ratierlich oder endféllig getilgt werden. Bei
ratierlichen Darlehen zahlt der Darlehensnehmer
eine feste Tilgung zzgl. den Zinsen, die sich
immer am aktuellen Darlehenssaldo bemessen.
Bei ordnungsgemaBer Tilgung sinkt der
Zinsaufwand Uber die Laufzeit hinweg.

Bei endfalligen Darlehen wird eine finanzierende
Bank ein Tilgungssurrogat verlangen. Unter
Tilgungssurrogat ist z.B. ein Ansparvertrag zu
verstehen, der bei Ende der Zinsbindung das
Darlehen vollstéandig tilgt. Bitte ziehen Sie einen
sachkundigen Berater wie Banken, Rechtsan-

walte oder Steuerberater zu Rate.

5. RENDITE

Der Begriff ,Rendite” findet in den unterschied-
lichsten Formen Anwendung. Soweit die
Renditeberechnung nach finanzmathematischen
Methoden erfolgt, muss eine Annahme Uber den
Marktwert (Verkaufspreis) der Immobilie zu
einem bestimmten Stichtag getroffen werden.
Eine mogliche Wertsteigerung zum Verkaufs-
stichtag ist derzeit aufgrund der Langfristigkeit
der Anlage nicht mdglich.

Immobilien sind im Regelfall als langfristige
Kapitalanlage bestimmt. Abgesehen von einer
steuerlichen Erfassung von Spekulations-
gewinnen innerhalb der Spekulationsfrist von
derzeit 10 Jahren bestehen keine VerduBerungs-
beschrénkungen fur die Immobilie nach heutiger
Rechtsprechung.

Inwieweit und zu welchem Preis das Objekt in
Zukunft verauBerbar ist, bestimmt sich nach der
zum Zeitpunkt der VerduBerung bestehenden
Nachfrage nach Immobilien. Diese Nachfrage ist
bei Immobilien sowohl von allgemeinen wie auch

von speziellen wirtschaftlichen Faktoren (z. B.

zukinftige Entwicklung des Standortes, Zustand
des Objektes) abhéngig. Eine Aussage Uber die
Hohe von moglichen Wertsteigerungen oder

Wertverlusten ist spekulativ.

Aufgrund der Vielzahl der Finanzierungsmaéglich-
keiten ist eine abschlieBende Darstellung lhrer
Finanzierung im Rahmen dieses Prospektes nicht
maglich. Eine Haftung fir die Beispielberech-
nung wird ausgeschlossen, da Ihre persénlichen
Belange und Bonitat nicht bertcksichtigt

wurden.

Bitte lassen Sie sich von lhrem Finanzierungs-
berater, Rechtsanwalt, Steuerberater oder lhrer
Bank zu den vorgesagten Punkten ausfihrlich
und intensiv objekt- und darlehensbezogen

beraten.

6. AUSSAGE ZUR LANGZEITBERECH-
NUNG UND LANGZEITWIRKUNG

Die Prospektdarstellung — insbesondere etwaige
Beispielrechnungen — beschrankt sich auf eine
Darstellung der Investitionsphase und auf 25
volle Vermietungsjahre, ohne den Anspruch auf
Richtigkeit zu stellen. Eine Haftung hierfir wird

ausgeschlossen.

7. DIE VERTRAGLICHEN
GRUNDLAGEN

Der Inhalt der abzuschlieBenden Vertrage, die
voneinander unabhéngig sind und keine
rechtliche Einheit bilden, wird im Folgenden kurz
erldutert. Der Erwerber hat die Mdglichkeit,
neben dem Kauf des Wohnungseigentums

zusatzliche Leistungen in Anspruch zu nehmen.



7.1 WOHNUNGSEIGENTUMSKAUFVERTRAG
(BAUTRAGERVERTRAG)

Der Erwerber erwirbt durch notariellen
Kaufvertrag zu einem Festpreis das noch zu
modernisierende bzw. zu errichtende
Wohnungseigentum. Mit dem Wohnungseigen-
tum verbunden sind das Sondereigentum an
der Wohnung sowie Miteigentumsanteile am

gemeinschaftlichen Eigentum (z. B. Grundstiick).

Die Bauplane sowie die Baubeschreibung in der
bei Kaufvertragsabschluss maBgebenden Form
werden hierbei Gegenstand des Kaufvertrages.
Die Bezugsfertigstellung ist zum 31.05.2026
geplant. Der Fertigstellungstermin gilt nicht fur
AuBenanlagen und Zuwegungen. Diese sind von
der Verk&uferin entsprechend den jahreszeitli-
chen Gegebenheiten und nach Mal3gabe des
Baufortschritts der Gesamt-

baumalBnahme zu erstellen.

Verzégerungen der Baudurchfiihrungen, die
bedingt sind durch

e Streik,

e hohere Gewalt,

* vom Arbeitsamt bzw. durch berufsstandische
Vereinigungen,

e bestimmte oder anerkannte Schlechtwettertage,

e Baueinstellung aufgrund offentlich-rechtlicher
oder gerichtlicher Entscheidungen, sofern

diese nicht durch

den VerduBerer verursacht wurden, verlangern
die Bauzeit entsprechend der Dauer der
Behinderung.

Die Frist fur die Fertigstellung kann sich auBer-
dem verlédngern, wenn die Verzégerung durch

die Ausflhrung von Sonderwiinschen vom

Erwerber zu vertreten ist und soweit ein Erwerber
fallige Kaufpreisraten nicht gezahlt hat, in
letzterem Fall fir den Zeitraum, der zwischen
dem Eintritt der Félligkeit und dem Eingang der
Kaufpreisrate liegt. Die Falligkeit des Kaufpreises
richtet sich nach § 3 der Makler- und Bautrager-
verordnung (im Folgenden: MaBV).

Es gelten die Zahlungstakte gem. § 3 Abs. 2
MaBYV, wobei der Gesamtkaufpreis vom
Bautrdger in maximal sieben bautenstandsbezo-
genen Raten in Rechnung gestellt werden darf.
Wenn die Félligkeitsvoraussetzungen bei
Baubeginn nicht erflllt sein sollten (z. B. weil
keine Wohnungsgrundbicher angelegt sind),
kann der Bautrdger in Hohe der ersten bzw.
zweiten und ggf. weiteren Raten eine
selbstschuldnerische einredefreie Bankbiirg-
schaft gem. § 7 Abs. 2 MaBV stellen und
aufgrund dieser Sicherheit die Félligkeit der
ersten bzw. zweiten und ggf. weiteren Raten

herbeifihren.

Der VeréduBerer haftet fir seine eigenen
Leistungen und fir Sachméangel der Bauwerke
nach den Bestimmungen des Birgerlichen
Gesetzbuches zum Werkvertrag mit folgender
MafBgabe:

7.2 NACHBESSERUNG

Die Gewahrleistungsanspriiche des Erwerbers
gegen den VerduBerer insgesamt oder bezlglich
einzelner Teile werden auf das Recht auf

Nachbesserung beschrankt.



7.3 MINDERUNG

Ist die Beseitigung des Mangels unméglich oder
wirde sie einen unverhaltnismaBig hohen Auf-
wand erfordern, kann der VerduBBerer anstelle der

Nachbesserung Minderung anbieten.

7.4 RECHTE DES ERWERBERS

Dem Erwerber bleibt das Recht vorbehalten,
Herabsetzung der Vergltung, d. h. Minderung
des Kaufpreises, zu verlangen, wenn die
Beseitigung des Mangels fir ihn unzumutbar ist

oder vom VerauBerer verweigert wird.

7.5 WANDLUNG

Das Recht des Erwerbers, bei mehrfachem
Fehlschlagen der Nachbesserung, Riickgangig-
machung des Vertrages (Wandlung) oder
Schadensersatz wegen zugesicherter
Eigenschaften zu verlangen, bleibt erhalten. Der
Erwerber ist berechtigt, die Abtretung von
Gewahrleistungsanspriichen, welche der
VerduBerer gegen am Bau beteiligte Fachunter-
nehmen einschlieBlich Architekten hat, an sich
selbst zu verlangen, falls von dem VeraduBerer

kein Ersatz zu erlangen ist.

Im Zuge des Kaufvertrages tritt der Erwerber
in die Bestimmungen der vom Bautréger zu
errichtenden Teilungserklérung ein. Die
Verwalterbestellung erfolgt auf die Dauer

von 3 Jahren.

Bei einer Erhohung des bei Prospektherausgabe
geltenden Umsatzsteuersatzes erhdhen sich die
Kaufpreisraten, die spéter als einen Monat nach
Inkrafttreten der Steuererhéhung fallig werden,
um den Prozentsatz der Steuererhdhung. Dies

gilt nicht fur die erste Kaufpreisrate.

7.6 RECHTLICHE KONZEPTION

Der VerauBerer hat die tatsachlichen und die
rechtlichen Angaben im Prospekt zusammenge-
stellt, ohne fir die Richtigkeit der Angaben eine
Haftung zu Gbernehmen. Auf Anfrage wird vom
Vertriebspartner eine Einzelberechnung fur die
Erwerber unter Berlicksichtigung der konkret
gewdhlten Finanzierung zur Verfigung gestellt.
Da die Gesetzgebung einem permanenten
Wandel unterliegt, informieren Sie sich bitte zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages
Uber die aktuelle Gesetzgebung bei Ihrer Bank,

Ihrem Steuerberater oder Rechtsanwalt.



STEUERLICHE AUSWIRKUNGEN

UND GRUNDLAGEN

Nachfolgend werden die grundlegenden steuer-
lichen Auswirkungen im Zusammenhang mit
Immobilienerwerben nach der Gesetzeslage

dargestellt.

Die folgenden Ausfiihrungen basieren auf dem
derzeitigen Stand der Steuergesetzgebung,
den dazu ergangenen Urteilen, Verwaltungs-
auffassungen und Gesetzeskommentaren.
Anderungen in der Steuerrechtsprechung sind
jederzeit — auch kurzfristig — moglich, sodass die
erlduterten steuerlichen Folgen unter dem
Vorbehalt der Anerkennung durch die
Finanzverwaltung stehen. Flr das Erreichen der
steuerlichen Zielsetzungen wird daher keine

Haftung Gbernommen.

Wegen der Vielzahl der individuellen Umstande
bei dem einzelnen Kaufer und der Komplexitat
des Steuerrechts kann auf die steuerrechtliche
Konzeption nur in Grundzliigen eingegangen
werden. Subjektive Gegebenheiten des Kaufers

sind gesondert zu prifen.

Der vorliegende Prospekt wendet sich mit seinen
Inhalten und Formulierungen an einen
Personenkreis, der Uber ausreichend steuerliche,
wirtschaftliche und juristische Kenntnisse verflgt.
Ungeachtet dessen wird empfohlen, dass sich
der Kgufer in Zweifelsfallen an einen sachverstan-

digen Dritten (z. B. Rechtsanwalt, Steuerberater)

wendet. Eine Gewahrleistung fir die Richtigkeit
der Ausfihrungen in diesem Prospekt wird nicht

Ubernommen.

1. AKTUELLE STEUERLICHE REGE-
LUNGEN UND WERBUNGSKOSTEN

Steuerrecht ist eine schwierige Materie. Um dem
Kaufer einen kurzen Uberblick tber die
steuerlichen Méglichkeiten zu verschaffen,
werden hier die steuerlich relevanten und
interessanten Punkte zur steuerlichen
Auswirkung des Erwerbs einer Immobilie
erldutert. Bei dem Erwerb einer Immobilie
kénnen steuerliche Vorteile in Anspruch
genommen werden. Der Kauf einer Immobilie
sollte aber nicht nur aus steuerlichen Aspekten
getétigt werden. Eine Immobilie bietet sich als
Langfristinvestment an. Im Steuerrecht sind
kurzfristige Anderungen maglich, sodass sich
wahrend der Haltezeit der Immobilie die

steuerliche Betrachtung andern kann.
2. WERBUNGSKOSTEN

Fir eine Kaufentscheidung bei einer Immobilie
bietet der Gesetzgeber die interessante
Maoglichkeit, Werbungskosten geltend zu
machen. Abgesehen davon, dass Sie hierzu
einen Steuerberater befragen sollten, werden

hier allgemeine steuerliche Auswirkungen dieses



Themas beispielhaft, ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit, erldutert. Neben den hier
aufgefihrten gibt es weitere Werbungskosten,
die fur Sie relevant sein kénnten. Von den
Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung

dirfen die Werbungskosten abgezogen werden.

Werbungskosten sind alle Aufwendungen eines
(zukUnftigen) Haus- oder Wohnungseigentiimers
zum Erwerb, zur Sicherung und zur Erhaltung der
Mieteinnahmen (§ 9 Abs. 1 EStG). Durch hohe
Werbungskosten kann ein steuerlicher Verlust
aus Vermietung und Verpachtung entstehen, der
mit anderen positiven Einklnften verrechnet

werden kann.

Werbungskosten aus Vermietung und Verpach-
tung kénnen fir das Zahlungsjahr in der Anlage V
(V steht fur Vermietung und Verpachtung) zur

Steuererklarung geltend gemacht werden.

Wann Werbungskosten angesetzt werden
dirfen, wird vom Zahlungszeitpunkt bestimmt
(Abflussprinzip). Allerdings werden Werbungs-
kosten nicht anerkannt, wenn sie ohne
wirtschaftlich verninftigen Grund im Voraus
gezahlt wurden (BMF-Schreiben vom 20.10.2003,
BStBI. 2003 | S. 546 Rz. 13). Wann die
Werbungskosten entstanden sind, welchen
Zeitraum sie betreffen oder wann Sie die
Rechnung erhalten haben, spielt grundsétzlich
keine Rolle, ausgenommen bei regelmalBig
wiederkehrenden Ausgaben um den
Jahreswechsel herum. Werden solche Ausgaben
innerhalb von 10 Tagen in der Zeit vom
22.12.-10.01. fur das jeweils andere Kalenderjahr
gezahlt, sind es Werbungskosten in dem Jahr,
zu dem sie wirtschaftlich gehdren

(§ 11 Abs. 2 Satz 2 EStG).

Werbungskosten dirfen nicht erst dann angesetzt
werden, wenn Mieteinnahmen eingehen, sondern
auch schon vorher. Dann liegen sog. vorab
entstandene Werbungskosten vor (z. B.
Darlehenszinsen oder Renovierungskosten).
Voraussetzung ist, dass eine Vermietungsabsicht
besteht. Das Finanzamt wird die vorweggenom-
menen Werbungskosten anerkennen, aber einen
gemal § 165 Abgabenordnung (im Folgenden:
AO) vorlaufigen Steuerbescheid erlassen. Es darf
den Werbungskostenabzug rickwirkend wieder
streichen, wenn in den Folgejahren die
Vermietungsabsicht nicht in die Tat umgesetzt
wird. Wie lange das Finanzamt Steuerbescheide
zum Nachteil des Vermieters vorlaufig halten und
damit noch andern darf, ist Gegenstand einer
Revision beim Bundesfinanzhof (BFH)

(Az. IX R 27/14). Bei Absicht zum Verkauf des
Mietobjekts innerhalb der 10-jahrigen
Spekulationsfrist kénnen die Aufwendungen als

VerduBerungskosten geltend gemacht werden.

Bleibt die Immobilie leer stehen, weil nicht
bekannt ist, ob und wann vermietet werden soll,
oder weil die Wohnung spater selbst genutzt,
unentgeltlich Uberlassen oder verkauft werden
soll, ist kein Werbungskostenabzug maoglich. Es
dirfen bei Leerstand vor erstmaliger Vermietung
auch nicht gleichzeitig ein Mieter und ein Kaufer
gesucht werden (BFH-Urteil vom 9.7.2013,
IXR21/12, HFR 2013 S. 1007). Je langer die
Immobilie leer steht, umso nachdricklicher muss
man sich um eine Vermietung bemuhen (BFH-
Urteil vom 11.12.2012, IXR 14/12, BStBI. 2013 I
S. 279). Wohnt der K&ufer selbst in der Wohnung,
will aber kinftig vermieten, sind Renovierungs-
aufwendungen der Selbstnutzung zuzurechnen
und damit nicht abziehbar (BFH-Urteil vom
1.4.2009, IX R 51/08, BFH/NV 2009 S. 1259).



Die entstandenen Werbungskosten miissen
schon im Jahr der Zahlung in der Anlage V der
Steuererklarung steuerlich geltend gemacht

werden.

SOFORT ABSETZBARE WERBUNGSKOSTEN
Wichtige, sofort absetzbare Werbungskosten aus
Vermietung und Verpachtung finden Sie im
Folgenden. Die nicht sofort abziehbaren
Aufwendungen zahlen ggf. zu den Anschaffungs-
kosten oder Herstellungskosten des Geb&udes
und kénnen nur Uber viele Jahre abgeschrieben

werden.

2.1 FAHRTKOSTEN

Als Werbungskosten sofort abziehbar sind die
Fahrtkosten fur die Fahrten zur Bank, zur
Besichtigung und zu dem vermieteten Objekt,
wenn Instandhaltungs- oder Modernisierungsar-
beiten durchgefihrt werden und die Kosten fur
diese Arbeiten zum Erhaltungsaufwand zéhlen,
zum Mietobjekt, um sich mit zuklinftigen Mietern
zu treffen und zur Eigentiimerversammlung bei
Vermietung einer Eigentumswohnung. Kosten fir
Fahrten zum Notar zwecks Beurkundung eines
Kaufvertrages gehdren dagegen zu den
Anschaffungskosten bzw. den Herstellungskosten.
Abgerechnet werden Fahrtkosten wie bei
beruflicher Auswartstatigkeit. Bei umfangreiche-
rem Grundbesitz mit regelméBigen Fahrten
dorthin erkennt das Finanzamt nur die
Entfernungspauschale an (R 21.2 Abs. 4 Satz 3
EStR 2012). Bei mehreren Vermietungsobjekten
gilt dies u. E. seit 2014 allerdings nur bei Fahrten
zu dem Objekt, das analog der zeitlichen
Abgrenzungsregelungen fir Arbeitnehmer die
erste Tatigkeitsstatte bei der Erzielung der

Vermietungseinkinfte ist.

2.2 BESICHTIGUNGSFAHRTEN

Die Fahrtkosten fir die Suche nach einem
Vermietungsobjekt oder zu Treffen mit einem
Makler sind im Zusammenhang mit einer
erworbenen Immobilie Anschaffungskosten, im
Zusammenhang mit nicht erworbenen
Vermietungsobjekten dagegen sofort abziehbare
Werbungskosten (BFH-Urteil vom 10.3.1981, VIII
R 195/77, BStBI. 1981 11 S. 470). Die Hohe der
absetzbaren Kosten inkl. Verpflegungsmehrauf-
wendungen berechnen sich wie bei beruflicher

Auswartstatigkeit.

2.3 BAUSPARVERTRAG

Die Abschluss- oder Bearbeitungsgebihr fur
einen Bausparvertrag gehért dann zu den
Werbungskosten aus Vermietung und
Verpachtung, wenn das Baudarlehen spéter fir
eine vermietete Immobilie verwendet oder damit
ein Darlehen zur Finanzierung einer vermieteten
Immobilie abgel&st werden soll (BFH-Urteil vom
1.10.2002, IX R 12/00, BStBI. 2003 I S. 398).

2.4 FINANZIERUNGSKOSTEN
(GELDBESCHAFFUNGSKOSTEN)
Finanzierungskosten sind als Werbungskosten
sofort abziehbar, wenn das erhaltene
Fremdkapital unmittelbar fir das vermietete
Objekt verwendet wird. Zu den sofort
abziehbaren Kosten zéhlen die Abschlussgebihr
flr einen Bausparvertrag, alle Schuldzinsen und
das Damnum (Disagio), Aufwendungen fur
Fachliteratur Gber Finanzierungsmaoglichkeiten,
alle Fahrtkosten im Zusammenhang mit der
Finanzierung, die Kosten fur die Erstellung eines
computergestutzten Finanzierungsplans, die
Kosten fur Fotokopien (zum Beispiel fur die
Beleihungsunterlagen), alle Gebihren der

Banken oder (Bau-)Sparkassen fur die



Darlehensvergabe, die Grundbuchgebihren fur
die Eintragung des Baudarlehens, die
Maklergebihren fir die Vermittlung eines
Baudarlehens, die Notarkosten fir die
Eintragung einer Hypothek oder Grundschuld,
die Portokosten zum Beispiel fur die Korrespon-
denz mit der Bank, alle Telefonkosten im
Zusammenhang mit der Finanzierung, unter
bestimmten Voraussetzungen eine Vorfélligkeits-

entschadigung und Gutachterkosten.

2.5 DAMNUM/DISAGIO

Ein Damnum oder Disagio — das ist der Abschlag
bei Auszahlung eines Immobiliendarlehens unter
100 % der Darlehenssumme — gehort zu den
Finanzierungskosten und ist als Werbungskosten
sofort abzusetzen, wenn es marktUblich ist

(8§ 11 Abs. 2 S. 4 EStG). Bei Darlehensvertragen,
die seit dem 1.1.2004 abgeschlossen werden, ist
ein Disagio nur bis zu 5 % der Darlehenssumme
bei einem Zinsfestschreibungszeitraum von
grundsétzlich mindestens funf Jahren
marktUblich (Bauherrenerlass: BMF-Schreiben
vom 20.10.2003, BStBI. 2003 | S. 546). Der
dariiberhinausgehende Betrag muss auf den
Zinsfestschreibungszeitraum oder bei dessen
Fehlen auf die Darlehenslaufzeit verteilt werden.
Ob auch ein Disagio von 10 % bei einer
Zinsbindung von 10 Jahren noch marktiblich ist,
muss der BFH beantworten (Az. der Revision:

IX R 38/14).

Schlagt die Verkauferin einer Immobilie das
Disagio fur seine eigene Baufinanzierung auf den
Kaufpreis auf, gehort es beim Kéufer zu seinen
abzuschreibenden Anschaffungskosten. Wird
dagegen eine Vereinbarung Uber die Erstattung
des Disagios unabhangig vom Kaufvertrag

getroffen, gehort dieses nicht zum Kaufpreis;

es handelt sich dann beim Kaufer um sofort
abziehbare Finanzierungskosten (BFH-Urteil vom
12.5.2009, IX R 40/08, BFH/NV 2009 S. 1629).

2.6 MAKLERGEBUHREN

Maklergebihren fir die Vermittlung eines neuen
Mieters oder eines Baudarlehens bei
Erstfinanzierung oder Umschuldung sind sofort
abziehbare Werbungs- bzw. Finanzierungskos-
ten, dagegen fir ein unbebautes Grundstlck
nicht absetzbare Anschaffungskosten des Grund
und Bodens und fir ein Haus oder eine
Eigentumswohnung abzuschreibende
Anschaffungskosten des bebauten Grundsticks
bzw. einer Eigentumswohnung. Maklerkosten
anlésslich der VerauBBerung einer Immobilie sind
absetzbare Finanzierungskosten, soweit der
Verkaufserlds von vornherein zur Finanzierung
eines anderen Mietobjekts bestimmt ist und
dafir auch tatsachlich verwendet wird
(BFH-Urteil vom 11.2.2014, IXR 22/13,

BFH/NV 2014 S. 1195).

2.7 ENERGIEAUSWEIS
Die Kosten fir den ab 1.7.2008 vorgeschriebenen
Energieausweis sind sofort abziehbare

Werbungskosten.

2.8 GUTACHTERKOSTEN

Schatzkosten zur Feststellung des Beleihungs-
wertes sind Finanzierungskosten. Dagegen sind
Kosten eines Gutachtens Uber den Zustand eines
erst noch zu erwerbenden Mietobjekts
abzuschreibende Anschaffungskosten. Erwerben
Sie das Mietobjekt doch nicht, kénnen

vorweggenommene Werbungskosten vorliegen.

Keine nachtréglichen Werbungskosten sind

Gutachterkosten des Grundsttickseigentiimers



bei Beendigung eines Erbbaurechtsverhéltnisses
fur die Ermittlung der Entschadigung nach

§ 27 Abs. 1 Erbbaurechtsgesetz (im Folgenden:
ErbbauRG) fur das vom Erbbauberechtigten
errichtete Gebiude (BFH-Urteil vom 28.3.2007,
IX R 46/05, BFH/NV 2007 S. 1490).

2.9 GRUNDBUCHGEBUHREN

Gebihren des Grundbuchamtes fir die
Eintragung des Baudarlehens sind als
Finanzierungskosten sofort abziehbar. Geblhren
fur die Eintragung des Eigentimerwechsels sind
Anschaffungskosten des Grund und Bodens
(beim Kauf eines unbebauten Grundstticks) bzw.
Anschaffungskosten des bebauten Grundstlcks
(bei Kauf eines Hauses oder einer Eigentums-

wohnung).

2.10 GRUNDSTEUER

Die Grundsteuer gehort zu den absetzbaren
Nebenkosten (§ 9 Abs. 1 S.3 Nr. 2 EStG). Ob
die Grundsteuer wegen veralteter Einheitswerte
verfassungswidrig ist, ist Gegenstand mehrerer
Verfahren vor dem Bundesverfassungsgericht
(Az. 1 BvL 11/14, 2 BvR 287/11).

Ein Erlass der Steuer um 25 % ist mdglich, wenn
die normalen Mieteinnahmen um mehr als 50 %
ausgefallen sind (§ 33 Abs. 1 Grundsteuergesetz
(im Folgenden: GrStQ)).

Bei 100 %-igem Ausfall kann die Grundsteuer zur
Halfte erlassen werden. Die normale Miete ist
laut Grundsteuergesetz die zu Beginn des
Erlasszeitraums geschétzte Ubliche Jahresroh-
miete (Bruttokaltmiete inkl. Nebenkosten laut
Erlass der Senatsverwaltung fir Finanzen Berlin
vom 21.1.2009, Az. lll D-G 1163a-1/2009).
Voraussetzung flr den Erlass ist, dass der

Mietausfall auf einen strukturell bedingten

Leerstand zurlickzufihren ist, den der Vermieter
nicht verschuldet hat, oder auf andere
untypische Umstéande, z.B. Hochwasser,
Erdbeben, Sturmschaden, oder aufgrund der
Verpflichtung zur Sanierung bei in einem
stadtebaulichen Sanierungsgebiet liegender
Immobilie (BFH-Urteil vom 17.12.2014,

IR 41/12, BStBI. 2015 11 S. 663). Den Erlass der
Grundsteuer missen Sie bis zum 31. Marz des

Folgejahres beantragen.

2.11 HAUSMEISTER/HAUSVERWALTUNG
Wird ein Hausmeister beschaftigt oder fir die
Betreuung der vermieteten Immobilie(n) ein
Hausverwalter bezahlt, dann sind diese Kosten
als Werbungskosten steuerlich sofort abziehbar.
Die eigene Arbeitsleistung fir das Mietobjekt
darf nicht steuerlich geltend gemacht werden
(BFH-Urteil vom 1.10.1985, IX R 58/81, BStBI.
1986 11 S. 142).

2.12 INSTANDHALTUNGSRUCKLAGE

Erst wenn der Hausverwalter das Geld aus der
Instandhaltungsriicklage tatsachlich fiir
Instandhaltungs- oder Reparaturarbeiten
(Erhaltungsaufwand) verwendet, kann der
rechnerisch auf den Eigentimer entfallende
Betrag abgesetzt werden (H 21.2 Werbungskos-
ten EStH 2012). Wird aus der Instandhaltungs-
ricklage hingegen Herstellungsaufwand
bezahlt, ist nur die anteilige Abschreibung
absetzbar. Wird die Wohnung verkauft, erhalt
die Verkduferin den auf den Kaufer Ubertrage-
nen Anteil an der Riicklage Uber den Kaufpreis
wieder zuriick, sodass kein Werbungskosten-
abzug fir den Ubertragenen Ricklagebetrag
moglich ist (Verfigung der OFD Frankfurt vom
30.3.2000, DB 2000 S. 1102 Punkt 4b).



2.13 MIETAUSFALL/MIETZAHLUNG

Auch bei einem Mietausfall kénnen die
anfallenden Werbungskosten weiter abgesetzt
werden (Hessisches FG vom 6.4.2006, 3 K
1524/04, DStRE 2007 S. 24). Mietausfalle selbst
sind aber keine Werbungskosten. Eine bei
Auszug aus dem bisher selbst genutzten
Eigenheim zu zahlende Miete fur die neue
Wohnung (negative Eigenmiete) ist nicht als
Werbungskosten absetzbar, auch wenn das

Eigenheim vermietet wurde (BFH-Urteil vom
11.2.2014, IXR 24/13, DStR 2014 S. 1331).

2.14 NEBENKOSTEN

Alle Nebenkosten, die fir die vermietete
Immobilie anfallen, sind sofort abziehbare
Werbungskosten (z. B. Grundsteuer, Hausmeis-
terkosten, Heizungskosten, Kanalgebuhr,
Miullabfuhrgebihren, StraBenreinigungsgebih-
ren, Versicherungsbeitrége, Kosten der
Warmwasserversorgung, Wasser- und
Abwasserkosten, Kosten der Hausverwaltung).
Bei Vermietung einer Eigentumswohnung wird
fur fast alle der genannten Nebenkosten
monatlich ein Wohngeld (Hausgeld) an den
Hausverwalter gezahlt. Anstelle der genannten
Nebenkosten kann daher einfachheitshalber
dieses Wohngeld (ohne Beitrdge zur Instandhal-
tungsriicklage) als Werbungskosten abgesetzt

werden.

2.15 NOTARKOSTEN

Notarkosten fur die Eintragung einer Hypothek
oder Grundschuld sind Finanzierungskosten, fir
die Beurkundung des Kaufvertrags Anschaf-
fungskosten des Grund und Bodens (bei Kauf
eines unbebauten Grundstlicks) bzw.
Anschaffungskosten eines bebauten Grund-

stlicks (bei Haus- oder Wohnungskauf).

2.16 RECHTSANWALTS- UND
GERICHTSKOSTEN

Sind die streitigen Aufwendungen als
Werbungskosten sofort abziehbar, gilt das auch
fur die selbst getragenen Anwalts- und
Gerichtskosten (BFH-Urteil vom 25.6.2009,

IX R 47/08, BFH/NV 2010 S. 396). Bei einem
Rechtsstreit um Kosten, die zu den abzuschrei-
benden Anschaffungs-/ Herstellungskosten
gehoren (z. B. wahrend der Bauphase
entstandene Kosten fur die Beseitigung von
Baumangeln), zéhlen die Prozesskosten
hingegen zu den Anschaffungs-/ Herstellungs-
kosten (BFH-Urteil vom 1.12.1987, IX R 134/83,
BStBI. 1988 Il S. 431). Anerkannt wurden
Strafverteidigerkosten im Zusammenhang mit
einem Strafverfahren wegen Steuerhinterziehung
infolge Vorspiegelung eines Mietvertrages mit
dem Lebenspartner (Niedersachsisches FG vom
14.5.2014, 9 K 99/13, EFG 2014 S. 1473).

2.17 RENOVIERUNGSKOSTEN
Renovierungskosten kénnen Erhaltungsaufwand
oder Herstellungsaufwand sein, auch als vorab

entstandene Kosten vor Vermietungsbeginn.

2.18 SCHULDZINSEN

Schuldzinsen fir ein Darlehen, das unmittelbar
flr den vermieteten Haus- und Grundbesitz
eingesetzt wurde (fir Bau, Kauf, Ausbau, Umbau,
Renovierung), sind als Finanzierungskosten
sofort abziehbar (§ 9 Abs. 1 Sa. 3 Nr. 1 EStG). Zu
den Werbungskosten zahlt aber nur der in den
monatlichen Zahlungen enthaltene Zinsanteil,

nicht der Tilgungsanteil. Sofort abziehbar sind:



e Zwischenfinanzierungszinsen der Bank,
wenn bereits vor Auszahlung des Darlehens
Geld gebraucht wird; Bereitstellungszinsen auf
Darlehensmittel; Verzugszinsen fir eine nicht
fristgerecht gezahlte Baurate; wahrend der
Bauphase zu zahlende Kreditzinsen (Bau-
zeitzinsen), wenn schon beim Bau die
Vermietungsabsicht bestand. Bei urspriingli-
cher Selbstnutzungs- bzw. Verkaufsabsicht
und Abanderung dieser Absicht zur
Vermietung erst nach Fertigstellung des
Gebaudes sind die Bauzeitzinsen in die
abschreibbaren Herstellungskosten
einzurechnen (BFH-Urteil vom 23.5.2012,

IXR 2/12, BStBI. 2012 11 S. 674);

. Zinsausfallentschéddigung bei Erwerb eines
zuteilungsreifen Bausparvertrags (Vorratsbau-
sparvertrag) von einem Dritten oder einem
Geldinstitut (BFH-Urteil vom 2.8.1977, VIII R
104/74, BStBI. 1978 11 S. 143); Schuldzinsen fur
Auffillungskredit oder Vorfinanzierung

eines angesparten Bausparvertrages.

Die Werbungskosten werden unter Abschnitt 2
grundsétzlich erlautert. Diese nicht vollstandige
Auflistung der Werbungskosten dient nur als
beispielhafte Information der steuerlichen
Moglichkeiten, die mit einem Steuerberater zu

besprechen sind.

3. EINKOMMENSTEUER

3.1 STEUERBARKEIT,
GEWINNERZIELUNGSABSICHT

Voraussetzung fur die steuerliche Anerkennung
der Ergebnisse aus dem Immobilienengagement
ist, dass die Immobilie zum Zwecke der
langfristigen Vermietung und nicht zur

Eigennutzung erworben wird. Hierbei muss

objektiv die Méglichkeit und subjektiv die
Absicht bestehen, auf Dauer gesehen nachhaltig
so hohe Uberschisse zu erzielen, dass insgesamt
der Ruckfluss aller eingesetzten Mittel
gewahrleistet ist (Totalgewinn). Da nach der
Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs steuerfrei
realisierbare VerduBerungsgewinne im Rahmen
der Totalgewinnberechnung auBer Betracht
bleiben, ist eine von vornherein bestehende
(kurz- bis mittelfristige) VerduBerungsabsicht des
Kaufers steuersch&dlich, denn ein Totalgewinn
ware in einem solchen Fall regelmé&fBig nicht
darstellbar. Sofern das Engagement nicht auf die
kurzfristige Veraduf3erung, sondern auf die
langfristige Bewirtschaftung der Immobilie
ausgerichtet ist, spricht nach dem BMF-
Schreiben vom 23.07.1992 (BStBI. 1,434) eine
Vermutung fur die Einkinfteerzielungsabsicht
des Kaufers. In diesem Falle ist fur die
Totalgewinnermittlung von der tatsachlichen
Nutzungsdauer des Gebaudes (in der Regel

100 Jahre) auszugehen.

3.2 EINKUNFTE AUS VERMIETUNG UND
VERPACHTUNG

Sofern der Erwerber seine Eigentumswohnung
langfristig fremdvermietet und er die Immobilie
im Privatvermdgen halt, erzielt er Einklnfte aus
Vermietung und Verpachtung von unbewegli-
chem Vermégen (Grundbesitz) gemali

§ 2 Abs. 1T Nr. 6, § 21 EStG.

Die Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
werden als Uberschuss der in einem Kalenderjahr
(Veranlagungszeitraum) zugeflossenen
Einnahmen Uber die abgeflossenen Werbungs-
kosten (Ausgaben) ermittelt (§ 2 Abs. 2 Nr. 2
EStG). Einnahmen (§ 8 EStG) sind die
vereinnahmten Mieten einschlieBlich der

umlagefdhigen Kosten.



In der Erwerbsphase entstehen (sog.
vorbereitende) Werbungskosten, die zu
steuerlichen Verlusten aus Vermietung und
Verpachtung fihren und im Jahr ihrer Entstehung
grundsétzlich von den sonstigen steuerpflichtigen
Einkinften des K&ufers abgezogen werden
kdnnen. Zu den Einschréankungen der
Verlustverrechnung durch das Steuerentlastungs-
gesetz 1999/2000/2002 vgl. den Abschnitt

»3.3 Mindestbesteuerung” weiter unten in
diesem Kapitel. Fragen Sie hierzu im Einzelnen

|hren Steuerberater oder Rechtsanwalt.

Ubersteigen die Werbungskosten die Mietein-
nahmen, kann der Verlust aus Vermietung und
Verpachtung grundsatzlich mit den Gbrigen
Einklinften verrechnet werden, sodass sich das zu
versteuernde Einkommen und damit letztlich die
Steuerlast vermindert. Eine solche Verrechnung
ist nur dann ausgeschlossen, wenn bei der
Vermietung die erforderliche Einkinfteerzie-
lungsabsicht fehlt oder die Vorschrift des

§ 15b EStG greift. Halt der Erwerber die
Wohnung nicht in seinem Privatvermogen,
sondern in einem Betriebsvermdgen, gehdren
die erzielten Einnahmen zu den Einkinften aus
Gewerbebetrieb i. S. d. § 15 EStG. In diesem Fall

gelten bestimmte Besonderheiten.

3.3 MINDESTBESTEUERUNG

Nach der Regelung des § 2 Abs. 3 EStG

i. d. F. des Steuerentlastungsgesetzes
1999/2000/2002 ist die ,, Summe der Einkinfte”
nach einem festgelegten Verfahren zu ermitteln.
Ziel der Vorschrift ist es, die Verrechnung von
negativen Einkinften (Verlusten) mit positiven
Einkinften aus einer anderen Einkunftsart zu
beschranken. Nach dem Willen des Gesetz-

gebers soll unter Berlcksichtigung eines

Sockelbetrages mindestens die Halfte des
positiven Betrags einer jeden Einkunftsart eines
Jahres der Einkommensteuer unterworfen

werden.

Innerhalb der einzelnen Einkunftsarten kann
grundsétzlich auch weiterhin eine uneinge-
schrénkte Verrechnung von positiven und
negativen Einkiinften vorgenommen werden.
Dies bedeutet, dass beispielsweise Verluste im
Zusammenhang mit dem vorliegenden
Immobilienerwerb uneingeschrankt mit
Uberschiissen aus anderen vermieteten
Objekten bzw. aus Beteiligungen an grund-
stlicksverwaltenden Gesellschaften verrechnet

werden konnen.

Soweit nach der Verlustverrechnung innerhalb
der Einkunftsart Vermietung und Verpachtung
noch negative Einklnfte vorhanden sind, kénnen
diese bis zu einer Hohe von 51.129,19 € (Sockel-
betrag) mit positiven Einkiinften aus anderen
Einkunftsarten verrechnet werden. Dariber
hinaus dirfen diese Verluste die positiven
Einklnfte je Einkunftsart aber nur noch bis zur
Halfte mindern. Bei Ehegatten, die zusammen
veranlagt werden, erhoht sich der Sockelbetrag
auf 102.258,38 € und es kann ein eventuell
verbleibender Verlustabzug gegenseitig
verrechnet werden, wobei jedoch mindestens die
Halfte der jeweiligen positiven Einklinfte — nach
Abzug des Sockelbetrages — zur Besteuerung

verbleiben muss.

Bei steuerlichen Verlusten aus dem Erwerb einer
Eigentumswohnung bis zur Hohe von 51.129,19 €
bzw. 102.258,38 € bleibt die Neuregelung somit
ohne Auswirkung. Verbleibt nach den

dargestellten Verrechnungen noch ein



Verlustausgleichspotential, kann dieses im Wege
des Verlustrick- oder -vortrages (§ 10d EStG)
bertcksichtigt werden. Die Regelungen zum
Verlustriick- bzw. -vortrag wurden im Hinblick
auf die vorerwahnte Mindestbesteuerung

(§ 2 Abs. 3 EStQG) erfasst. Sie gelten bereits seit
dem 01.01.1999, d. h. auch fir Verluste, die aus

diesem Immobilienerwerb entstehen.

Der Verlustriicktrag wird fir den unmittelbar
vorangegangenen Veranlagungszeitraum
zugelassen. Der Steuerpflichtige kann auf Antrag
auf den Verlustriicktrag verzichten oder er kann
ihn betragsméalig begrenzen; er hat insoweit
einen Dispositionsspielraum, der zu einer
Optimierung der Steuerbelastung genutzt
werden kann. Sofern weitere nicht ausgeglichene
negative Einklinfte vorhanden sind, werden diese
wie bisher in die folgenden Veranlagungszeit-
rdume vorgetragen. Beim Verlustabzug nach

§ 10d EStG ist die Regelung des § 2 Abs. 3 EStG
zu bericksichtigen. Dies bedeutet, dass die
Verlustverrechnung sowohl bei Verlustricktrag
als auch bei Verlustvortrag zuerst in derselben
Einkunftsart zu erfolgen hat. Eine Verrechnung
mit anderen Einkunftsarten kann nur unter
Beachtung der Vorschriften der Mindestbesteue-
rung (Abzug des Sockelbetrages, Besteuerung
der halftigen Restbetrdge der positiven

Einkinfte) erfolgen.

3.3.1 BESTEUERUNG VON PRIVATEN
VERAUSSERUNGSGESCHAFTEN

Wird die Immobilie im Privatvermdgen gehalten,
bleibt ein ggf. entstehender VeréduBerungs-
gewinn einkommensteuerfrei, wenn die
VerduBerung nach Ablauf einer zehnjghrigen
.Behaltefrist” erfolgt. Die Frist beginnt mit dem

Abschluss des Kaufvertrages Uber den Erwerb

der Immobilie. Innerhalb des Zehn-Jahres-Zeit-
raumes werden Immobilienverkaufe neuerdings
als , Einkiinfte aus privaten VerduBerungsge-
schaften” besteuert (§ 23 EStG). Eine Ausnahme

gilt fur das selbst genutzte Wohnungseigentum.

An dieser Stelle wird noch einmal besonders
darauf hingewiesen, dass nach § 23 Abs. 3S. 3
EStG der VerduBerungsgewinn ab dem
Veranlagungszeitraum 1996 nach gednderten
Regeln zu ermitteln ist. Danach sind bei der
Gewinnermittlung die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten um Absetzungen fir
Abnutzung, erhdhte Absetzungen und
Sonderabschreibungen zu mindern, soweit diese
in der Vergangenheit bei der Ermittlung der
Einklnfte abgezogen worden sind. Im Ergebnis
werden folglich sémtliche Abschreibungen
dieses Zeitraums zum Zeitpunkt der Verduf3erung
rickgdngig gemacht. Da die Steuergesetz-
gebung einem permanenten Wandel unterliegt,
informieren Sie sich bitte zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Kaufvertrages Uber die aktuelle
Gesetzgebung bei lhrem Steuerberater oder

Rechtsanwalt.

3.4 ABSETZUNG FUR ABNUTZUNG (AFA)
Im Folgenden werden die grundsatzlichen
steuerlichen Regelungen ohne Anspruch auf

Vollstandigkeit und Richtigkeit erlautert.

Fir den Grund und Boden kénnen keine
Absetzungen vorgenommen werden. Zur
Ermittlung der Bemessungsgrundlage fur die
(Gebé&ude-) Abschreibungen sind daher beim
Erwerb eines bebauten Grundstlckes die
einheitlichen Anschaffungskosten (einschlieBlich
der Anschaffungsnebenkosten) nach dem

Verhaltnis der Verkehrswerte auf den Grund und



Boden und das Geb&ude aufzuteilen. Die
Verkehrswerte sind anhand der voraussichtlichen
Sachwerte vom Boden und Gebadudeanteil zum
Zeitpunkt der Gebaudefertigstellung ermittelt

worden.

3.5 WERBUNGSKOSTEN

Zu den abziehbaren Werbungskosten gehéren
neben den Betriebskosten auch die Kosten fir
die Instandsetzung und Instandhaltung des
Gebaudes, seine Verwaltung sowie die
Finanzierungskosten. Bei den Kosten fir die
Eintragung der Grundschuld handelt es sich um
Nebenkosten der Finanzierung, sodass diese als
Werbungskosten abziehbar sind. Die Kosten fur
den Kaufvertrag (Notar), die Grunderwerbsteuer
und die Eintragung des Eigentiimers im
Grundbuch stellen Nebenkosten der
Anschaffung dar und sind deshalb nicht als
Werbungskosten absetzbar.

Auch etwaige Bauzeitzinsen, die der Erwerber an
die Verkauferin fir die Zeit bis zum Lastenwech-
sel zu zahlen hat, stellen Anschaffungskosten dar.
Soweit die Anschaffungskosten auf das Gebaude
entfallen, kénnen sie jahrlich mit einem im
Gesetz bestimmten Prozentsatz als Werbungs-
kosten abgezogen werden. Diesen Betrag nennt
das Gesetz Absetzung fur Abnutzung (AfA). Fir
den Grund und Boden gewahrt das Gesetz keine
AfA, weil dieser nicht abnutzbar ist.

3.6 ABSCHREIBUNG

Erwirbt der Anleger eine von der Verkauferin zu
sanierende Immobilie, wird er steuerlich so
gestellt, als habe er eine bereits fertig sanierte
Immobilie erworben. Die Kosten fiir den Bau oder
die Sanierung stellen daher bei dem Erwerber
keine nachtraglichen Herstellungskosten dar,

sondern sind Teil der Anschaffungskosten.

Fir den Teil der Anschaffungskosten, der der
Altbausubstanz oder nicht beginstigten
SanierungsmafBnahmen zuzurechnen ist, kann
der Erwerber die sogenannte Normalabschrei-
bung gem. § 7 Abs. 4 EStG geltend machen.
Soweit die Anschaffungskosten dem Grund und
Boden zuzuordnen sind, ist eine Abschreibung
nicht méglich, weil der Grund und Boden nicht
abnutzbar ist. Die Anschaffungskosten des
Erwerbers mussen in folgende ,Elemente”
aufgeteilt werden:

e Grund und Boden

e Altbausubstanz

e Sanierung

(gilt nicht fur die Neubau-Wohnungen)

Diese Aufteilung wird grundsétzlich nach dem
Verhéltnis der Verkehrswerte dieser , Elemente”
vorgenommen. Zustandig ist hierflr das

Betriebsfinanzamt der Verkauferin.

3.7 FINANZIERUNGSKOSTEN

Zu den Finanzierungskosten gehoren samtliche
Gebuhren und Kosten, die vom Darlehensneh-
mer fur die Aufnahme des Darlehens zu zahlen
sind. Hierzu gehért auBer den Schuldzinsen und
etwaigen anderen Gebuhren der Bank
insbesondere auch das sogenannte Damnum,
das auch Disagio genannt wird. Dabei handelt es
sich um den Unterschiedsbetrag zwischen der
vereinbarten Darlehenssumme und dem
Auszahlungsbetrag. Ublicherweise ist die
Vereinbarung eines Damnums mit der
Vereinbarung eines festen Zinssatzes verbunden.
Das Damnum dient dann der Verbilligung des
Zinssatzes fur die Dauer der Zinsbindung.
Steuerlich wird ein solches Damnum als
Vorauszahlung von Schuldzinsen fur die Dauer
der Zinsbindungsfrist behandelt. Es ist daher als



Werbungskosten abzugsfahig und wird im
Rahmen der Einkinfte aus Vermietung

und Verpachtung in dem Jahr abgezogen, in
dem das Darlehen von der Bank ausgereicht
wird. Wird das Darlehen in Teilbetragen
ausgereicht, gilt auch das Damnum entspre-
chend als anteilig abgeflossen. Nach § 11 Abs. 2
S. 4 EStG ist das Damnum allerdings nur insoweit
sofort abziehbar, wie es marktUblich ist. Die
Finanzverwaltung geht in ihrem Schreiben vom
20. Oktober 2003 davon aus, dass ein Damnum
nur dann markttblich ist, wenn die Zinsbindungs-
dauer mindestens 5 Jahre und das Damnum
hochstens 5,0 % betragt. Diese Grenze sollte
daher unbedingt eingehalten werden. Die
Kosten fir die Bestellung und Eintragung der
Grundschuld gelten als Nebenkosten der
Finanzierung und sind daher ebenfalls als

Werbungskosten abziehbar.

3.8 EINKUNFTEERZIELUNGSABSICHT

Die Verluste aus der Vermietung der Immobilie
kédnnen nur mit den anderen Einklnften
verrechnet werden, wenn die Vermietung mit der
Absicht betrieben wird, einen sogenannten
Totallberschuss zu erzielen (Gewinnerzielungs-
absicht). Fehlt die Absicht, einen Totallberschuss
zu erzielen, ist die Vermietung der Privatsphére
zuzuordnen und daher steuerlich nicht relevant.
Man spricht von einer Liebhaberei. Unter dem
Totallberschuss versteht man die Summe der
wahrend der gesamten — voraussichtlichen —
Vermietungszeit von dem Eigentlimer erzielten
Uberschiisse iiber die Werbungskosten. Etwaige
VerduBerungsgewinne bleiben dabei auBer
Ansatz. Der Erwerber misste eigentlich nach-
weisen, dass er die Immobilie so lange vermieten
will, bis der TotalUberschuss erreicht ist. Um

Streitigkeiten Uber diese Frage zu vermeiden,

hat die Rechtsprechung jedoch entschieden,
dass die Absicht, einen TotalUberschuss zu
erzielen, vermutet wird, wenn die Vermietung auf
Dauer angelegt ist. Der Erwerber muss die
Absicht, einen TotalUberschuss zu erzielen, daher
nur dann nachweisen, wenn er dem Finanzamt
Anlass zu der Vermutung gibt, er wolle die
Immobilie schon vor Erreichen des Totallber-
schusses verkaufen. Wird die Immobilie
innerhalb der ersten 5 Jahre nach dem Erwerb
wieder verkauft, sieht die Finanzverwaltung darin
ein Indiz dafir, dass von Anfang an die Absicht
bestand, die Immobilie nicht auf Dauer zu
vermieten und geht von einer sogenannten
Liebhaberei aus. Die Vermutung der Einkinfte-
erzielungsabsicht gilt jedoch nicht, wenn die
Immobilie aus persénlichen Grinden verbilligt
vermietet wird (Gunstmiete) und die vereinbarte
Miete weniger als 66,0% der ortslblichen Miete
betrégt. GemaB § 21 Abs. 2 Satz 1 EStG ist das
Mietverhaltnis in diesem Fall in einen
entgeltlichen und einen unentgeltlichen Teil
aufzuteilen. Soweit die Aufwendungen des
Vermieters auf den unentgeltlichen Teil der
Vermietung entfallen, sind sie vom Abzug als
Werbungskosten ausgeschlossen, sodass ein
etwaiger Verlust entsprechend gekdirzt wird.

Als Miete wird dabei nicht nur die Netto-Kalt-
miete angesetzt, sondern die Netto-Kaltmiete
zuztglich der Betriebskosten, weil steuerrechtlich
auch die vom Mieter getragenen Betriebskosten
als Mieteinnahmen gelten. Dementsprechend
wird von den Finanzéamtern als ortslbliche
Marktmiete die ortstibliche Netto-Kaltmiete
zuzlglich der umlagefahigen Betriebskosten
angesetzt. Die Berlcksichtigung der Betriebs-
kosten ist fir den Vermieter glnstig, da diese in
der Regel auch bei einer verbilligten Uberlassung

von dem Mieter in vollem Umfang zu tragen sind.



3.9 VERLUSTAUSGLEICHSVERBOT

Nach § 15b EStG kénnen die Verluste aus der
Vermietung der Immobilie dann nicht mit
anderen Einklnften verrechnet werden, wenn es
sich um ein sogenanntes Steuerstundungsmodell
handelt. Nach § 15b EStG liegt ein solches
Steuerstundungsmodell vor, wenn der Erwerb
modellhaft gestaltet ist und die in der
Anfangsphase erzielten Verluste in der Summe
mehr als 10,0 % des eingesetzten Eigenkapitals
betragen. Die Vorschrift des § 15b EStG ist in
erster Linie flr geschlossene Fonds gedacht,
sodass hier grundsétzlich von einer Modellhaftig-
keit auszugehen ist. Beim Erwerb von
Realeigentum liegt dagegen nach dem BMF-
Schreiben vom 17. Juli 2007 eine Modellhaftig-
keit nur dann vor, wenn der Erwerber eine oder
mehrere Nebenleistungen in Anspruch nimmt,
die die Investitionsphase betreffen, und dafir
eine GebUlhr bezahlt, die als Werbungskosten
abzugsfahig ist. Beispielhaft werden hierfir in
dem BMF-Schreiben die Mietgarantie sowie die
Birgschaft fur die Endfinanzierung genannt.
Aber auch die Gebdhr fur eine Finanzierungsver-
mittlung wird von der Finanzverwaltung als
schadlich angesehen. Nicht erforderlich ist, dass
diese Nebenleistungen von der Verkauferin
selbst erbracht werden. Ein Steuerstundungs-
modell liegt bereits dann vor, wenn diese
Nebenleistungen von einer nahestehenden
Person der Verkduferin oder einer Gesellschaft,
an der er selbst oder eine ihm nahestehende
Person beteiligt ist, erbracht werden oder wenn
die Nebenleistungen von einem Dritten auf
Vermittlung der Verkauferin hin erfolgen. Der
Kaufer kann deshalb die Anwendungen des

§ 15b EStG vermeiden, indem er auf die
Inanspruchnahme derartiger Nebenleistungen

vOllig verzichtet. Unschadlich ist es aber auch,

wenn er eine derartige Nebenleistung in
Anspruch nimmt, daflr aber keine gesonderte
Gebthr zu zahlen hat, sondern die Leistungen
mit dem Kaufpreis abgegolten sind. Denn in
diesem Fall entstehen durch die Nebenleistun-
gen keine sofort abziehbaren Werbungskosten,
sodass kein Steuerstundungseffekt bewirkt wird.
Aus diesem Grund stellt auch die Durchfihrung
der SanierungsmaBnahmen durch die
Verkauferin keine schadliche Nebenleistung dar,
weil das Entgelt, das der Erwerber hierfir zahlt,
steuerlich Anschaffungskosten darstellt, die nur
im Rahmen der Gebaude-AfA abziehbar sind,
aber keine sofort abziehbaren Werbungskosten.
Wie das BMF-Schreiben vom 17. Juli 2007
ausdricklich darstellt, fihrt auch die Inanspruch-
nahme eines Damnums (Disagios) oder eine
volle Fremdfinanzierung nicht zur Anwendung
des § 15b EStG. Zwar werden dadurch sofort
abziehbare Werbungskosten geschaffen, die
diesen Kosten zugrunde liegenden Leistungen
sind aber nicht der Sphére der Verkéuferin
zuzurechnen. Nebenleistungen der Verkauferin,
die nicht die Investitionsphase, sondern die
Phase der spateren Bewirtschaftung betreffen,
sind nach dem BMF-Schreiben ebenfalls
unsché&dlich. Daher fihrt es nicht zur Anwendung
des § 15b EStG, wenn die Verkauferin zugleich
mit der Verwaltung der Immobilie oder der
WEG-Verwaltung betraut wird. Allerdings darf
das Entgelt hierfir nicht mehr als 12 Monate im
Voraus gezahlt werden. Auch die Vereinbarung
eines Mietpools ist im Hinblick auf § 15b EStG
unschédlich. Da die Steuergesetzgebung einem
permanenten Wandel unterliegt, informieren Sie
sich bitte zum Zeitpunkt des Abschlusses des
Kaufvertrages Uber die aktuelle Gesetzgebung

bei lhrem Steuerberater oder Rechtsanwalt.



3.10 VERAUSSERUNG DER IMMOBILIE

3.10.1 DIE FRIST VON 10 JAHREN

VeréduBert der Eigentimer die Immobilie wieder,
so wird der entstehende Gewinn nicht im
Rahmen der Einkinfte aus Vermietung und
Verpachtung (§ 21 EStG) erfasst, denn in dieser
Einkunftsart wird nur das Entgelt fir die
Uberlassung der Nutzung besteuert. Der Gewinn
ist daher nur dann steuerpflichtig, wenn die
Voraussetzungen des § 23 EStG (private
VeréuBerungsgeschafte) erfillt sind. Nach

§ 23 Abs. 1S. 1 Nr. 1 EStG ist der Gewinn aus der
VerduBerung eines Grundstiicks also nur dann
steuerpflichtig, wenn der Zeitraum zwischen
Anschaffung und VerduBerung nicht mehr als

10 Jahre betragt. MaBgeblich fur die
Berechnung dieser Frist, die man herkdmmlich
Spekulationsfrist nennt, sind die beiden
schuldrechtlichen Vertrége, also die beiden
Notarvertrage fiir den Ankauf und den Verkauf.
Dagegen sind die Umschreibung des Eigentums
im Grundbuch und der Wechsel von Nutzen und

Lasten insofern unbeachtlich.

3.10.2 AUSNAHME FUR SELBST GENUTZTE
IMMOBILIEN

Eine Ausnahme gilt jedoch fir Immobilien, die
von dem Eigentimer zu eigenen Wohnzwecken
genutzt werden. Gewinne aus derartigen
Immobilien werden auch dann nicht erfasst,
wenn die VerduBerung innerhalb der Frist von
10 Jahren erfolgt. Voraussetzung ist jedoch gem.
§ 23 Abs. 1 Nr. 1 S. 3 EStG, dass die Immobilie in
dem Jahr der VerduBBerung und in den beiden
vorangegangenen Jahren zu eigenen
Wohnzwecken genutzt wurde. Verkauft der
Eigentimer die Immobilie vor Ablauf dieser

Zeitspanne, so ist der Gewinn steuerfrei, wenn

er sie in dem gesamten Zeitraum zwischen
Anschaffung und VerduBerung ausschlieflich zu

eigenen Wohnzwecken genutzt hat.

3.10.3 NACHVERSTEUERUNG DER
ABSCHREIBUNGEN

Der VerduBerungsgewinn errechnet sich in der
Weise, dass von dem VerduBerungserlds die
Anschaffungskosten sowie die Transaktions-
kosten abgezogen werden. Dem so ermittelten
Gewinn sind jedoch gem. § 23 Abs. 3 S. 4 EStG
samtliche in Anspruch genommenen
Abschreibungen, also die sogenannte Normal-
AfA hinzuzurechnen. Dies bedeutet, dass der
Anleger, der seine Immobilie innerhalb von

10 Jahren wiederverkauft, samtliche Abschrei-
bungen, die er wahrend dieses Zeitraums in
Anspruch genommen hat, im Jahr der
VerduBerung ,nachversteuert”. Dies wirkt sich
wegen des progressiven Steuertarifs in der Regel
sehr nachteilig aus, denn die Abschreibungsvor-
teile der vergangenen Jahre werden kumuliert in
einem einzigen Jahr nachversteuert, ohne dass
das Gesetz hierfir eine ErmaBigung des

Steuertarifs gewéhrt.

3.11 NUTZUNG DER IMMOBILIE ZU EIGENEN
WOHNZWECKEN

Nutzt der Erwerber die Immobilie zu eigenen
Wohnzwecken, so erzielt er keine Einklnfte und

kann auch keine Sonderausgaben abziehen.

Der Gewinn aus der VerduBerung einer
Immobilie, die zu eigenen Wohnzwecken genutzt
wird, ist grundsétzlich nicht steuerpflichtig.

Da die Steuergesetzgebung einem permanenten
Wandel unterliegt, informieren Sie sich bitte zum

Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages



Uber die aktuelle Gesetzgebung bei lhrem

Steuerberater oder Rechtsanwalt.

3.12 EINKOMMENSTEUERVORAUSZAHLUN-
GEN/ LOHNSTEUERKARTE

Der voraussichtliche Verlust aus der Vermietung
der Immobilie kann bereits bei Festsetzung der
Vorauszahlungen beriicksichtigt werden.

Gem. EStG ist dies jedoch noch nicht fur das
Jahr méglich, in dem die Immobilie angeschafft
wird. Fir dieses Jahr kdnnen die Verluste erst im

Rahmen der Veranlagung berlcksichtigt werden.

Gem. § 392 a Abs. 1 Nr. 5 b EStG kdnnen die
voraussichtlichen Verluste aus der Vermietung
der Wohnung bereits auf der Lohnsteuerkarte als
vom Arbeitslohn abzuziehender Freibetrag
eingetragen werden. Der Antrag muss auf dem
amtlich vorgeschriebenen Vordruck und bis zum
30. November des Jahres gestellt werden, fur
das die Lohnsteuerkarte gilt. Fir das Jahr der
Anschaffung ist dies jedoch nicht méglich, da die
Vorschrift des § 37 Abs. 3 S. 8 EStG hier
entsprechend gilt.

Da die Steuergesetzgebung einem permanenten
Wandel unterliegt, informieren Sie sich bitte zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages
Uber die aktuelle Gesetzgebung bei lhrem

Steuerberater oder Rechtsanwalt.

3.13 VERFAHRENSRECHTLICHE ABWICKLUNG
Minderung der Einkommensteuervorauszahlung:
Eintragung eines Freibetrages auf der
Lohnsteuerkarte. Voraussichtliche Verluste
kédnnen nach § 37 Abs. 3 S. 6 EStG im
Einkommensteuervorauszahlungsverfahren erst
fur die Jahre berlcksichtigt werden, die nach

Abschluss der Modernisierung/Sanierung

beginnen. Die beauftragte Steuerberatungsge-
sellschaft wird die zur Glaubhaftmachung der
Verluste fur die Jahre ab 2025 erforderlichen
Unterlagen beim Verwaltungsfinanzamt der
Feststellungsgemeinschaft (§ 1 Abs. 1S. 1 Nr. 2
der Verordnung (im Folgenden: VO) zu § 180
Abs. 2 AO) einreichen. Das Verwaltungsfinanzamt
teilt den zustandigen Wohnsitzfinanzamtern die
Hoéhe der glaubhaft gemachten Verluste
amtsintern mit. Bis zu dieser Mitteilung kénnen
die Wohnsitzfinanzdmter auf Antrag die
Einkommensteuervorauszahlungen im Wege der
Stundung mindern. Die Beriicksichtigung
vorlaufiger Verluste erfolgt nach Maf3gabe des

§ 2 Abs. 3 EStG (vgl. oben unter ,,Mindest-

besteuerung”).

Da die Steuergesetzgebung einem permanenten
Wandel unterlegen ist, informieren Sie sich bitte
zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages
Uber die aktuelle Gesetzgebung bei lhrem

Steuerberater oder Rechtsanwalt.

4. DENKMALSCHUTZ

Nachfolgende Ausfiihrungen gelten fur die
Wohnungen 1, 2, 3,4, 6,7,8, 92 und 10.

4.1 DEFINITION DENKMALSCHUTZ

Das Einkommensteuerrecht gewahrt erhéhte
Absetzungen fir Baudenkmale. Gebédude und
selbststédndig bewertbare Gebaudeteile sowie
Gebaude oder Gebaudeteile, die fur sich nicht
allein die Voraussetzung fir ein Baudenkmal
erfullen, aber Teil einer Geb&udegruppe oder
einer Gesamtanlage sind, werden im
Wesentlichen durch § 7i und § 10f EStG
beglnstigt. Das Gesetz gewahrt hierdurch eine

personenbezogene Abschreibungsbeglinstigung



fir unbeschrankt steuerpflichtige natirliche und
juristische Personen.

Das Bundesministerium fur Finanzen hat eine
Ubersicht zur Steuerbegiinstigung zur Erhaltung
von Baudenkmalen und Gebauden in
Sanierungsgebieten und stadtebaulichen
Entwicklungsbereichen mit Stand Februar 2019
veroffentlicht (BMF-Schreiben v. 21.2.2019 -

IV C1-S2198a/18/10001).

4.2 STEUERLICHE FORDERUNG/STEUER-
VORTEILE FUR FREMDGENUTZTE OBJEKTE
Die Voraussetzungen der Inanspruchnahme des
§ 7i EStG werden nur in dem Zeitraum gepruft,
in dem die beglnstigten BaumaBnahmen
fertiggestellt worden sind. Die versehentlich
nicht geltend gemachte erhdhte Absetzung

kann nicht nachgeholt werden,

e wenn die Bauarbeiten nicht vor Beginn
mit der Denkmalbehdrde abgestimmt
worden sind,

e wenn das denkmalgeschitzte Gebaude

durch Aus- oder Anbauten erweitert wird.

Die Behandlung eines Gebaudes oder
Gebaudeteils als Baudenkmal richtet sich allein
danach, ob das Gebiude/der Gebiudeteil durch
die fur den Denkmalschutz zustandige Behérde in
die Denkmalliste eingetragen oder vorlaufig unter
Schutz gestellt ist. Durch eine Bescheinigung
gem. Sachsischem Denkmalschutzgesetz (im
Folgenden: SachsDSchG), an die die Finanzver-
waltung gebunden ist, werden die denkmalrechtli-
chen Voraussetzungen nachgewiesen. Aufwen-
dungen des Steuerpflichtigen fir ein Denkmal
oder fir Gebaude, die zu einer als Einheit
geschitzten Gebaudegruppe gehoren, kénnen

steuermindernd geltend gemacht werden.

Folgende Méglichkeiten sind gegeben:

e Absetzungen fur Abnutzung (§ 7i EStG),

* einen Sonderausgabenabzug (§ 10f EStG) oder

® nach § 7i EStG fir Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bei Baudenkmalern,
die im Rahmen einer Einkunftsart genutzt
werden,

* nach § 10f EStG fur Anschaffungs-, Herstel-
lungs- oder Erhaltungsaufwendungen bei zu
eigenen Wohnzwecken genutzten Baudenk-

malern.

Die Bescheinigung der zustdndigen Denkmal-
behorde ist ein Verwaltungsakt, an den das
Finanzamt gebunden ist (§ 175 Abs. 1 S. 1 AO).
Die Voraussetzungen der Bescheinigung sind
unbedingt zu beachten. Sofern die bescheinig-
ten Voraussetzungen offensichtlich nicht erfllt

sind, wie z. B.

® das Gebaude wird erst nach Abschluss der
Bauarbeiten in die Denkmalliste eingetragen,
hat das Finanzamt das Recht, die erhdhte
Absetzung auf ihre Rechtmé&Bigkeit zu Gber-
prifen. Sdmtliche Aufwendungen sind
um bewilligte Zuschisse der &ffentlichen

Hand zu mindern.

4.3 ABZUG VON AUFWENDUNGEN IM
RAHMEN EINER EINKUNFTSART (§ 7i ESTG)
Von der Denkmalbehérde wird gepriift und
bescheinigt:

e FEigenschaft als Denkmal oder vorlaufiges
Denkmal nach den landesrechtlichen
Vorschriften (§§ 3, 4 SachsDSchG),

e Zugehdrigkeit zu einer denkmalgeschitzten
Gebaudegruppe oder Gesamtanlage
(§ 6 SachsDSch@G),



e Abstimmung mit der Bescheinigungsbehorde
vor Beginn der BaumaBnahmen oder bei
Planédnderungen vor Beginn der gednderten
Bauvorhaben,

e Erforderlichkeit der Aufwendungen,

e Hohe der Aufwendungen, die die denkmal-
rechtlichen Voraussetzungen erfillen,

e Hohe der bewilligten oder noch zu bewilligen-

den Zuschusse der &ffentlichen Hand.

Vom Finanzamt werden die Einordnung und der

Abzug der Aufwendungen wie folgt behandelt:

e Anschaffungskosten sind grundsétzlich nur im
Rahmen der AfA nach § 7 Abs. 4 EStG zu
beriicksichtigen. Ein Abzug nach § 7i EStG
kommt lediglich fur Anschaffungskosten in
Betracht, die auf nach Abschluss des Kauf-
vertrags durchgefiihrte Modernisierungsauf-
wendungen entfallen (§ 7i Abs. 1 S. 6 EStG).

¢ Die Herstellungsaufwendungen bei Baudenk-
malen sind folgendermalen zu berlcksich-
tigen. Errichtet der Unternehmer-Ehegatte
mit eigenen Mitteln ein Gebaude auf einem
auch dem Nichtunternehmer-Ehegatten
gehodrenden Grundstlck, wird der Nichtunter-
nehmer-Ehegatte — sofern keine abweichen-
den Vereinbarungen zwischen den Eheleuten
getroffen werden — sowohl zivilrechtlicher als
auch wirtschaftlicher Eigentimer des auf
seinen Miteigentumsanteil entfallenden
Gebéaudeteils. Soweit der Gebaudeteil zum
Privatvermdgen gehért, kénnen Aufwendun-
gen bei Gebauden bzw. Gebdudeteilen als
erhdhte Absetzungen unabhangig von der
Eigenschaft als Betriebs- oder Privat-

vermdgen berlcksichtigt werden.

* Die Erhaltungsaufwendungen bei Baudenk-
malen sind grundsatzlich im Jahr ihrer
Zahlung zu berlcksichtigen (§ 11 EStG); sie
kénnen jedoch auch gleichmaBig auf zwei bis
funf Jahre (§ 11b EStG) verteilt als Betriebs-
ausgaben oder Werbungskosten bertcksich-
tigt werden. Das Finanzamt prift auch die
nach dem Steuerrecht erforderliche Abgren-
zung zwischen Sanierung und Neuerrichtung

eines Gebaudes.

Ein Abzug als erhdhter Aufwand bei Baudenk-

malen bieten die folgenden Méglichkeiten:

In den ersten acht Jahren sind jeweils 9 v. H. und
in den folgenden vier Jahren jeweils 7 v. H. der
beglnstigten Aufwendungen nach § 7i EStG
anstelle der AfA nach § 7 Abs. 4 EStG zu
berlcksichtigen.

Nach Ablauf des Begiinstigungszeitraums ist ein
eventuell noch vorhandener Restwert den
Anschaffungskosten des Gebaudes/Gebaude-
teils hinzuzurechnen und entsprechend
abzuschreiben (§ 7i Abs. 1 S. 8i. v. mit § 7h

Abs. 1 S. 5 EStG).

Da die Steuergesetzgebung einem permanenten
Wandel unterliegt, informieren Sie sich bitte zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages
Uber die aktuelle Gesetzgebung bei lhrem

Steuerberater oder Rechtsanwalt.

4.4 STEUERBEGUNSTIGUNG FUR ZU
EIGENEN WOHNZWECKEN GENUTZTE
BAUDENKMALE UND GEBAUDE IN
STADTEBAULICHEN SANIERUNGSGEBIETEN
Nach § 10f EStG kann der Steuerpflichtige fur
Aufwendungen am eigenen Gebaude im Jahr
der Beendigung der BaumaBnahme und den

folgenden 9 Jahren jeweils bis zu 9 v. H. der



Aufwendungen als Sonderausgaben vom
Gesamtbetrag der Einkiinfte abziehen, sofern
die denkmal- und steuerrechtlichen Vorausset-
zungen erfillt sind.

Die denkmalrechtlichen Voraussetzungen
werden von der Denkmalbehorde wie bei der
fremdgenutzten Immobilie geprift. Insofern wird

auf oben verwiesen.

Das Finanzamt pruft:

e die Nutzung einer Wohnung zu eigenen
Wohnzwecken;

e ob kein Abzug der Aufwendungen nach § 7h
EStG oder § 7i EStG vorgenommen wurde;

e die Objektbeschrankung (bei Alleinstehenden
Abzug von Aufwendungen nur fir ein Objekt,
bei Ehegatten, bei denen die Voraussetzun-
gen der Ehegattenveranlagung vorliegen,
Abzugsmoglichkeit fir zwei Objekte; ein
Miteigentumsanteil steht dabei dem
Gebé&ude oder Gebaudeteil gleich,

§ 10f Abs. 3S. 1, 2, Abs. 4 EStG);

e Herstellungs- oder Anschaffungskosten:
Dabei ist zu berlicksichtigen, ob sich diese
Aufwendungen auf die Wohnungseigentums-
férderung nach § 10e EStG oder EigZulG
(Eigenheimzulagengesetz) ausgewirkt haben.
Aufwendungen, die sich hierauf nicht
ausgewirkt haben, sind dann nach
§ 10f Abs. 1 EStG zu berlicksichtigen.

Fir Anschaffungskosten kommt ein Abzug
nach § 10f EStG nur in Betracht, sofern hierin
Aufwendungen fir nach Abschluss des Kauf-
vertrags durchgefiihrte Modernisierungsmal3-
nahmen enthalten sind;

¢ ob Erhaltungsaufwendungen vorliegen: Diese
sind ausschlieB3lich nach § 10f Abs. 2 EStG als

Sonderausgaben zu berlicksichtigen.

Liegen die denkmal- und steuerrechtlichen
Voraussetzungen vor, sind die eigenen
Aufwendungen wie Sonderausgaben zu
beriicksichtigen. Im Jahr der Beendigung der
MaBnahme und in den folgenden neun Jahren
erfolgt ein Abzug in Héhe von 9 v. H. der
Aufwendungen. Es gibt keine Méglichkeit der
Nachholung nicht ausgeschépfter Betrége

(ab 2004 jahrlich mind. 1 v. H.). Ein Abzug ist nur
maoglich, soweit das Gebaude/der Gebaudeteil
zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird. Beim
Ubergang von der Wohnungsnutzung zur
Einkunftserzielung oder umgekehrt ist der
Abzugsbetrag auf die Sonderausgaben bzw. die
erhdhten Absetzungen aufzuteilen. Eine
Ubertragung auf den Einzelrechtsnachfolger ist
nicht moglich. Weitere Abzugsmaoglichkeiten
bestehen lediglich fir den Gesamtrechts-

nachfolger bzw. nach Ehescheidung.

4.5 SONSTIGE STEUERBEGUNSTIGUNGEN
Auch bei anderen Steuerarten werden

Baudenkmale steuerlich beglnstigt:

4.5.1 GRUNDSTEUER

Erstreckt sich der Denkmalschutz auf das Grund-
stick inkl. Gebaude, wird ein Abschlag von 5 v. H.
vom Boden- und vom Geb&udewert bei der
Ermittlung des Einheitswertes gewahrt. Mindern
die denkmalschutzrechtlichen Beschrankungen im
Falle einer VerduBerung den Verkaufspreis in
ungewdhnlichem Male, so kann ein Abschlag von

bis zu 10 v. H. bertcksichtigt werden.

4.5.2 ERBSCHAFT- UND SCHENKUNGS-
STEUER

Bei der Feststellung des Grundbesitzwerts fur
bebaute Grundsticke ist die Denkmaleigen-

schaft grundsatzlich nicht zu berlcksichtigen.



Auch in den Fallen des Mindestwerts wirkt sich
die Denkmaleigenschaft nicht aus.

Insoweit ist der Nachweis eines niedrigeren
Verkehrswerts fir das denkmalgeschitzte
bebaute Grundstiick durch Vorlage eines
Gutachtens (z. B. eines vereidigten Sachverstan-
digen) zu erbringen.

Denkmalgeschitzter Grundbesitz kann nur unter
den Voraussetzungen des § 13 Abs. 1 Nr. 2
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz
(im Folgenden: ErbStG) teilweise (85 %) oder
vollstdndig von der Erbschaftsteuer befreit sein.
Dessen Voraussetzungen sind im Einzelnen zu
prufen, wobei ein 6ffentliches Interesse, eine
Unterdeckung beztglich der jahrlichen Kosten
und weitere Voraussetzungen zu priifen sind.
Die Steuerbefreiung féllt mit Wirkung fur die
Vergangenheit weg, wenn die Immobilie
innerhalb von zehn Jahren nach dem Erwerb
verdufert wird oder die Voraussetzungen fir die
Steuerbefreiung innerhalb dieses Zeitraums

entfallen.

4.5.3 GRUNDERWERBSTEUER

Die Grunderwerbsteuer bemisst sich nach dem
Wert der Gegenleistung. Soweit eine Belastung
durch die Denkmaleigenschaft besteht, diirfte
sie sich insoweit auf die Gegenleistung
auswirken.

Da die Steuergesetzgebung einem permanenten
Wandel unterliegt, informieren Sie sich bitte zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages
Uber die aktuelle Gesetzgebung bei lhrem

Steuerberater oder Rechtsanwalt.

5. GRUNDERWERBSTEUER

Bei Erwerb und VerduBerung der Immobilie ist
Grunderwerbsteuer zu zahlen. Die Hoéhe der
Grunderwerbsteuer ist in den Bundesléandern
unterschiedlich geregelt. Diese kann je nach
Bundesland zwischen 3,5 % und 6,5 % betragen.
Die Grunderwerbsteuer ergibt sich aus dem
Standort Ihrer Immobilie und ist bei Erwerb im
Einzelnen zu ermitteln. Da die Steuergesetz-
gebung einem permanenten Wandel unterliegt,
informieren Sie sich bitte zum Zeitpunkt des
Abschlusses des Kaufvertrages Uber die aktuelle
Gesetzgebung bei Ihrem Steuerberater oder

Rechtsanwalt.

GRUNDERWERBSTEUER DER BUNDESLANDER

Bundesland GrESt-Satz  Gultig seit
Baden-Wirttemberg 50 % 05.11.2011
Bayern 3.5% 01.01.1997
Berlin 6,0 % 01.01.2014
Brandenburg 6,5% 01.07.2015
Bremen 50% 01.01.2014
Hamburg 55% 01.01.2023
Hessen 6,0% 01.08.2014
Mecklenburg-Vorpommern 6,0 % 01.07.2019
Niedersachsen 50% 01.01.2014
Nordrhein-Westfalen 6,5% 01.01.2015
Rheinland-Pfalz 5,0 % 01.03.2012
Saarland 6,5% 01.01.2015
Sachsen 55% 01.01.2023
Sachsen-Anhalt 50% 01.03.2012
Schleswig-Holstein 6,5% 01.01.2014
Thiringen 50 % 01.01.2024



6. ERBSCHAFTSTEUER/
SCHENKUNGSSTEUER

Der Ubergang eines Grundstiicks aufgrund eines
Erbfalls oder einer Schenkung unter Lebenden
unterliegt gem. § 1 ErbStG der Erbschaft- und
Schenkungssteuer. Fir die Bewertung der
Immobilie gilt seit dem 01.01.2009 nicht mehr
das sogenannte Bedarfswertverfahren.
Stattdessen ist die Immobilie nunmehr
grundsatzlich mit dem Verkehrswert anzusetzen.
Dieser ist gem. § 182 Abs. 2 Nr. 1 Bewertungs-
gesetz (im Folgenden: BewG) bei
Eigentumswohnungen im Vergleichswertverfah-
ren zu ermitteln. Dabei sind gem. § 183 BewG
die Preise vergleichbarer Grundstiicke oder von
den Gutachterausschissen ermittelte
Vergleichsfaktoren heranzuziehen. Gem. § 13 ¢
ErbStG sind Wohnungen, die zu Wohnzwecken
vermietet werden, nur zu 90,0 % ihres Wertes
anzusetzen. Wird ein Grundstlck vererbt, so ist
die darauf lastende Fremdverbindlichkeit von
dem Wert der Wohnung abzuziehen. Da das
Grundstlck nur mit 90,0 % seines Wertes
angesetzt wird, ist auch die Verbindlichkeit gem.
§ 10 Abs. 6 ErbStG nur zu 90,0 % abziehbar. Das
Gleiche gilt bei einer Schenkung, bei der der
Beschenkte die Verbindlichkeit Gbernimmt. Im
Ubrigen ist die Hohe der Erbschaft-/Schenkungs-
steuer davon abhéngig, wie hoch der Steuersatz
ist. Der Steuersatz hangt auBBer von der
Steuerklasse, zu der der Erbe/Beschenkte gehort
(§ 15 ErbStG), auch von der Héhe der ihm
zugefallenen Erbschaft bzw. der Schenkung ab.
Gemal § 14 ErbStG sind dabei mehrere von
derselben Person innerhalb von 10 Jahren
angefallene Vermdgensvorteile zusammen-

zurechnen.

Da die Steuergesetzgebung einem permanenten
Wandel unterliegt, informieren Sie sich bitte zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages
Uber die aktuelle Gesetzgebung bei lhrem

Steuerberater oder Rechtsanwalt.
7. GRUNDSTUCKSHANDEL

Der gewerbliche Grundsttickshandel unterliegt
grundsétzlich der Einkommensteuer.

Ein wichtiges Kriterium fir die Abgrenzung
zwischen privater Vermdgensverwaltung und
gewerblichem Grundstlickshandel ist die
sogenannte 3-Objekt-Grenze. Demnach geht
das Finanzamt davon aus, dass ein Eigentimer,
der mehr als 3 Immobilien innerhalb von 5
Jahren erwirbt bzw. erstellt und veraufBert,
gewerblich handelt.

Voraussetzung ist dabei, dass der Eigentiimer
mit den Transaktionen eine Gewinnerzielungs-
absicht verfolgt. Keine Gewinnerzielungsabsicht
wird unterstellt, wenn eine Immobilie langer als

5 Jahre selbst bewohnt wurde.

Zu beachten ist, dass Immobilien in diesem
Sinne nicht nur Grundstlcke im Ganzen, sondern
auch Grundsttcksteile, Eigentumswohnungen,
Miteigentumsanteile sowie — unter weitergehen-
den Voraussetzungen — Anteile an Grundsttcks-

gesellschaften sind.

.Objekte”, die langer als 10 Jahre im Vermogen
gehalten werden, werden fur die Frage der
Uberschreitung der Objektgrenze nicht
berlcksichtigt. Bei Eheleuten ist eine
Zusammenfassung ihrer Grundstlcksaktivitaten
in der Regel nicht zuldssig. Das bedeutet, dass
jeder Ehegatte bis zu drei Objekte verduBern

kann, ohne dass ein gewerblicher



Grundstlickshandel vorliegt. Bei der Annahme
eines gewerblichen Grundstiickshandels
unterliegt ein etwaiger VeréuBerungsgewinn
(VerduBerungserlds abzliglich des Buchwertes
und weiterer Betriebsausgaben) der Einkommen-

steuer und der Gewerbesteuer.

Erwerben Ehegatten eine Wohnung gemein-
schaftlich, wird der gewerbliche Grundstlicks-
handel fur jeden von ihnen getrennt geprift.
Verkaufen sie die Wohnung spéter, z&hlt deshalb
bei jedem von ihnen der Verkauf seines
Miteigentumsanteils als VerduBerung eines
Objekts. In Zweifelsfallen sollte vor dem Verkauf

eine personliche Steuerberatung erfolgen.

Da die Steuergesetzgebung einem permanenten
Wandel unterlegen ist, informieren Sie sich bitte
zum Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages
Uber die aktuelle Gesetzgebung bei lhrem

Steuerberater oder Rechtsanwalt.



PROSPEKTHAFTUNG UND
HAFTUNGSAUSSCHLUSSE

1. PROSPEKTHERAUSGEBERIN

Prospektherausgeberin, Vertragspartnerin und
Objektgesellschaft des vorgesehenen
Kaufvertrages Uber den Kauf und die Sanierung
von Eigentumswohnungen ist die Firma ADORF
IMMOBILIEN B&B GmbH. Das Stammkapital
betragt € 40.000. Alleinvertretungsberechtigter
Geschaftsfihrer ist Beck, Christian, geb.
05.12.1980, in Eschwege. Von den Bestimmun-
gen des § 181 BGB (Burgerliches

Gesetzbuch) ist der Geschaftsfuhrer befreit.

Die Namensnennung der gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaften erfolgt ausschlieBlich zur
Information der Vertretungsverhaltnisse. Eine
personliche Vertrauenswerbung mit den
genannten Personen wird damit nicht bezweckt.

Gleiches gilt fir die beauftragten Vertragspartner.
2. HAFTUNG FUR AUSKUNFTE

Mit diesem Prospekt werden ausschlieBlich Aus-

kiinfte zu der angebotenen Immobilie erteilt.

3. HAFTUNGSAUSSCHLUSS FUR
WEITERGEHENDE INFORMATIONEN

Durch die Initiatorin, Prospektherausgeberin und
Verkauferin wird keine Rechts-, Steuer-,

Finanzierungs-, Kapitalanlage- oder Wirtschafts-

beratung erbracht. Alle aufgefihrten
Informationen hierzu sind beispielhaft und
stellen keine Beratung im vorgenannten Sinne
dar. Sie hat hierzu auch keinen Dritten, bspw. mit
dem Vertrieb befassten Vermittler beauftragt,
eine solche Beratung in ihrem Namen
gegeniber Kaufinteressenten vorzunehmen.
Eine Haftung fur den Eintritt von Kosten-,
Ertrags- und Steuerprognosen sowie fir die
zukinftige Entwicklung der Finanzierungs- und
Bewirtschaftungskosten, insbesondere auch fur
gdgf. erstellte Berechnungsbeispiele etc. wird
(u. a. aufgrund der Vielzahl unbekannter bzw.

veranderlicher Parameter) nicht Ubernommen.

Die Prospektherausgeberin hat niemanden
bevollmachtigt, Kaufinteressenten und Kaufer zu
der angebotenen Immobilie, insbesondere zu
den finanziellen und steuerlichen Auswirkungen

eines Kaufs, zu beraten.

Kaufinteressenten werden ggf. als Anlage eine
Vertragsmappe mit zum Teil unverbindlichen
Vertragsmustern (Entwirfen) erhalten. Planungs-
und Berechnungsgrundlagen stehen unter dem

Vorbehalt der jederzeit moglichen Veranderung.

Die derzeitige Bau-, Verwaltungs- und
Finanzverwaltungspraxis sowie Rechtsprechung
kann sich jederzeit, insbesondere zwischen der

Prospekterstellung und Fertigstellung der



Immobilie verdndern. Dabei ist auf die
sogenannte unechte Rickwirkung in der
verwaltungs- und steuerrechtlichen Recht-
sprechung hinzuweisen, die fir die Prospekt-

erstellerin nicht absehbar ist.

4. HAFTUNG FUR INHALTE
DES PROSPEKTES

Fir den Inhalt dieses Prospektes sind nur die bis
zum Prospekterstellungszeitpunkt bekannten

oder erkennbaren Sachverhalte maf3gebend.

5. HAFTUNG FUR FOTOS
UND ILLUSTRATIONEN

Im Prospekt enthaltene lllustrationen und Fotos
sind nur als Vorschlage, Entwirfe und Muster zu
verstehen und nicht wesentliche Bestandteile
der Baubeschreibung. Die tatsachliche
Gestaltung und Bauausfiihrung kénnen hiervon
abweichen. MaBgeblich sind der Bauvertrag und
die Baubeschreibung.

6. HAFTUNG FUR PLANUNGEN

Die Realisierung von Planungen steht unter dem
Genehmigungsvorbehalt durch die zustéandigen
Behdorden.

Gultigkeit haben ausschlieBlich die notariell
beurkundeten Vertrége und die dazu in Bezug
genommenen Planungsunterlagen und

Baubeschreibungen.

Nur die Prospektherausgeberin darf verbindliche
bzw. vom Prospekt abweichende Angaben zur
Planung und Ausfihrung der Immobilie machen.

Dritte Personen, insbesondere mit dem Vertrieb

und der Vermittlung befasste Personen, sind
hierzu nicht befugt. Die Prospektherausgeberin
hat niemanden bevollmachtigt, potenzielle
Kaufinteressenten zu den angebotenen
Immobilien, insbesondere zu den finanziellen
Auswirkungen eines Kaufs, zu beraten.
Kaufinteressenten werden ggf. als Anlage eine
Vertragsmappe mit zum Teil unverbindlichen
Vertragsmustern (Entwirfen) und im Regelfall
zwei Wochen vor der Beurkundung Uber das
Notariat die aktuellsten Vertragsversionen
ausgehandigt. Der Prospekt ist nur im
Zusammenhang mit diesen Vertrégen
vollstdndig. Da auch die letztendlich abzuschlie-
Benden Vertrage Verdanderungen in sachlicher
und rechtlicher Hinsicht unterliegen kénnen,
besitzen am Ende nur die wechselseitig
abgeschlossenen Vertrage Glltigkeit. Die im
Prospekt enthaltenen Angaben und Angebote

sind demnach unverbindlich und beispielhaft.

7. URHEBERRECHTSSCHUTZ

Samtliche Texte, Fotos und sonstigen
Darstellungen im Prospekt sind urheberrechtlich
geschutzt. Eine weitere Verwendung in jedweder

Form durch Dritte wird ausdrtcklich untersagt.

8. PROSPEKTERSTELLUNG

Der Prospekt wurde in erster Auflage im Juli
2024 erstellt und herausgegeben. Tatsachliche
Angaben und die Gesetzeslage konnten nur bis

zu diesem Zeitpunkt bertcksichtigt werden.



9. VERJAHRUNG

Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung stehen
noch nicht samtliche Daten, Fakten und Zahlen
beziglich des Projektes fest. Die weitergehende
Planung und baurechtliche Genehmigung
kénnen zu wesentlichen Anderungen fiihren.
Der Kaufer wird bei Interesse von den
Projektbeteiligten Uber den aktuellen

Planungsstand des Objekts informiert.

Sollten sich dennoch Anspriiche aus diesem
Prospekt ergeben, so verjéhren diese innerhalb
von sechs Monaten ab Kenntnis des Kaufers,
spatestens zwei Jahre ab dem Herausgabedatum
des Prospektes. Die Beweislast fir die Kenntnis

trégt der Kéufer.

Bei vorsatzlichen oder grob fahrlassigen
Falschangaben durch die Prospektherausgeberin
verjahren die Anspriiche spéatestens drei Jahre

nach Herausgabe des Prospektes.

10. SORGFALTSPFLICHT

Die Prospektherausgeberin versichert, dass sie
nach bestem Wissen und Gewissen Uber

alle fir die Anlageentscheidung wesentlichen
Umsténde im Prospekt mit der Sorgfalt eines
ordentlichen Kaufmanns vollstdndig und richtig
aufgeklart hat. Trotz sorgfaltiger, gewissenhafter
Erarbeitung und Prifung kénnen Irrtiimer nicht

ausgeschlossen werden.



IMPRESSUM

HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Diese Broschure enthalt allgemeine Informationen
zur Orientierung. Fur die Richtigkeit aller
Angaben kann keine Gewahr ibernommen
werden und es kénnen keine Rechtsanspriiche
abgeleitet werden. Die ADORF IMMOBILIEN
B&B GmbH, KochstralRe 2 b, 93077 Bad Abbach
trégt keine Verantwortung fir den Inhalt und
haftet nicht fur die Nutzung der darin
enthaltenen Informationen.

2. Auflage: November 2025

INITIATORIN, BAUTRAGERIN
UND HERAUSGEBERIN

ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH
KochstralBe 2 b

93077 Bad Abbach

FOTOGRAFIE

ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH
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UMSETZUNG

Idee, Konzept, Gestaltung, Visualisierungen,
Text und Reinzeichnung

ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH
Kochstral3e 2 b

93077 Bad Abbach

FOTONACHWEISE

ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH
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KONTAKT

HERAUSGEBERIN

ADORF IMMOBILIEN B&B GmbH
Kochstral3e 2 b
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E-Mail: t.buermann@adorf-immobilien.de
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