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WO DER
FRUHLING
CHER
S GINNT

Zwischen Rhein und Badener Rebland

ibt es eine schonere

Stadtgrenze als den

Rhein?  Und wenn

jenseits des Stromes
auch noch franzosisches savoir vivre
lockt, weiBB man: Hier lasst es sich le-
ben.Wir sind in Rastatt, im badischen
Musterlandle. Im Osten erhebt sich
der Schwarzwald, im Westen die Vo-
gesen, und hier in der oberrheini-
schen Tiefebene, wo es in Deutsch-
land regelmaBig am warmsten ist und
wo schon die Romer Heilquellen
nutzten — das benachbarte Baden-
Baden zeugt davon, hier beginnt der
Frihling friher als im Rest der Repu-
blik. Dieses Klima und die herrliche
Landschaft stehen fir beste Weinla-
gen und machen Rastatt lebenswert.
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hren Ruf als Ba-
@ rockstadt  erhalt
, Rastatt durch das

Residenzschloss
des Markgrafen von Baden, das
nach Versailler Vorbild gebaut wur-
de.Das Lustschloss Favorite ist so-
gar das alteste und einzige nahezu
unverandert erhalten gebliebene
deutsche ,,Porzellanschloss und
steht in einer der schonsten Park-
anlagen des Landes. Seine Pracht,
die reichhaltigen Sammlungen und
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die idyllische Lage machen Schloss
Favorite zu einem Gesamtkunst-
werk von europaischer Bedeutung.
Die Stadtkirche St. Alexander und
auch das historische Rathaus sind
von barocker Architektur geformt.
So haben die Nahe zu Frankreich
und auch der Schweiz Rastatt mit-
gepragt und ebenso Spuren in ihrer
Mentalitat hinterlassen. In Rastatt
findet das groBte StraBentheater-
Festival Deutschlands statt.



Barocke Architektur von europaischer Bedeutung
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ie zentrale Lage
in Europa hat
Rastatt immer
auch wirtschaft-
lich begunstigt. Nicht umsonst ist
Baden das Musterlandle, in dem die

Menschen bekanntlich alles konnen.

Mit Ausnahme von Hochdeutsch
vielleicht. Rastatt liegt im Herzen der
TechnologieRegion Karlsruhe, die als
eine der fuhrenden Wissenschafts-
und Hochtechnologieregionen Eu-
ropas gilt. Uber 1.100 Unternehmen
und rund 25.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte arbeiten fur die-
sen Ruf und profitieren gleichzeitig
von ihm. Rastatt ist mir 330 Hektar
Gewerbe- und Industrieflache der
deutlich grofite Wirtschaftsstandort

sudlich von Karlsruhe, 50 weitere
Hektar werden in den nachsten Jah-
ren hinzukommen.In Rastatt herrscht

nahezu Vollbeschaftigung, von den gut
48,000 Einwohnern — Tendenz im
Vergleich zur demographischen Ent-
wicklung in Deutschland steigend
— pendeln nur etwa 10.000 aus der
Stadt und mehr als 18.000 hinein.
Mit fast 20 Prozent ist der Anteil der
Gewerbe- und Industrieflachen an
den Siedlungs- und Verkehrsflachen
uberdurchschnittlich hoch, und er-
staunliche |7 Prozent der ansassigen
Unternehmen haben zwischen zehn
und 49 Mitarbeiter — das sind mar-
kante Eckpfeiler fiur die Bedeutung
Rastatts als wirtschaftliches Zentrum.
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Rastatt als Zentrum des Wachstums

N

er Branchenmix reicht

von der Automobil-

und Zulieferindustrie

uber Elektrotechnik
bis zur Medizin- und Rundfunk-Tech-
nologie. Die Daimler AG, Maquet,
Lawo oder Siemens zahlen dabei sicher
zu den bekanntesten Arbeitgebern
Rastatts. Aldi fuhrt sein Zentrallager
in Rastatt und Aber auch die iber 400
Handwerksbetriebe machen Rastatt
zum Qualitatszentrum.

Bild I: In der Medizintechnik ist Maquet aus Rastatt eine Branchengrofe.

Bild 2: 750 Mitarbeiter beschdftigt Siemens in Rastatt, um Heizungs- und Klimatechnik herzustellen.
Bild 3: Uber drei Millionen Mercedes-Fahrzeuge der Kompaktklasse liefen in Rastatt bereits vom Band.
Bild 4: Lawo ist eines der fiihrenden Unternehmen im Bereich der Rundfunktechnologie.







AUF DIREK TEM WEG

Berlin, Paris, London pder Barcelona —
von Rastatt kein Problem

StraBburg

( 5 ur ein solches Zen-

trum konnte die
Infrastruktur nicht
besser sein. |5 Mi-
nuten bis zum Flughafen. 25 Minu-
ten bis Karlsruhe, 45 Minuten bis

StraBburg. Ein Stunde bis Stuttgart.

Rastatt hat zwei Anschlussstellen
an die Autobahn 5 von Basel Uber
Frankfurt am Main, die franzosische
A35 ist nur zehn Kilometer ent-
fernt. StraBburg, Mannheim oder
Stuttgart sind nur eine Autostunde

Frankfurt am Main

Mannheim

Stuttgart

entfernt. Der Bahnhof ist IC-Halte-
punkt der Strecke Basel-Karlsruhe
fur die Linie Konstanz — Stralsund,
die Trasse flihrt bald unterirdisch
durch Rastatt und macht die Stadt
ruhiger. Der Flughafen Baden Air-
park liegt gleich nebenan, von wo
aus Berlin, Barcelona, London und
viele weitere Stadte direkt angeflo-
gen werden, wahrend man mit den
Rheinfahren etwas beschaulicher die
Reise antreten kann.
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DIE LAGE

Nur tausend Meter bis zur Innenstadt

Innenstadt 1,00 km

Bahnhof 1,00 km

Autobahn 1,5 km

N

as Quartier Joffre
im Rastatter Stadt-
viertel Ludwigsvor-
stadt ist weniger
als 1000 Meter von der Innenstadt
entfernt, der Bahnhof liegt in glei-
cher Reichweite, und bis zur Auto-
bahnauffahrt sind es nur etwa ein-
einhalb Kilometer. Gleich nebenan
reichlich Abwechslung: Die gemut-

. ' Flughafen 13,3 km

lich dahinflieBende Murg, das Ar-
chaologische Landesmuseum wei-
tere Sportstatten mit vielseitigem
Angebot. Gerade war Spatenstich
fur den Bahntunnel, der die am
Quartier entlang fiihrende Bahnli-
nie fur den Innenstadtbereich un-
ter die Erde legt. Weitere Larm-
schutzmaBnahmen werden direkt
am Quartier umgesetzt.




DIE WORNUNGEN

Energetische Sanierung

fur gunstiges Wohnen
C7
n den ehemaligen Stal-
@ lungen der Joffre Ka-
, serne entstehen um die

45 modernste, groBzu-
gig und bedarfsgerecht geschnittene
Wohneinheiten zwischen etwa 80 und
50 Quadratmetern. Energetische Sa-
nierung fur eine glinstige Nutzung, steu-
erliche Abschreibungsmoglichkeiten fir
Kapitalanleger und Eigennutzer, sowie
zinsgunstige Teildarlehen der Kreditan-
stalt flir Wiederaufbau (KfW) sind nur
die finanziellen Reize. Die VWWohnwerte
sind ebenso reizvoll: FuBboden mit FuB-
bodenheizung unter dem Echtholzpar-
kett, Terrassen und Parkplatze fiir alle
Wohnungen - hierbei handelt es sich
nur um einige Highlights unserer Cote-
a -Cote Wohnungen im Quartier Joffre.

St 77
™ gEsE= *

! i ' o= ____._:_ B=r¥
t“ Fotos: Vorabvisualisierung

_ q
oW o

fi=










AICHLIGHTS

Energetische Sanierung fur
eine kostengunstige Nutzung

GroBzugig
und bedarfsgerecht geschnittene
Wohnungen von ca. 80m? bis ca. 150m?

FuBbodenheizung/ Echtholzparkett
Barrierefreie Wohnungen vorhanden

Alle Wohnungen haben
Terrassen

Parkplatze fur alle Wohnungen
vorhanden

Steuerliche Abschreibung
der Sanierungskosten flir Eigennutzer und

Kapitalanleger gem. § 10f EStG bzw. § 7i EStG

Zinsgunstiges Teildarlehen
uber die Kreditanstalt
fur Wiederaufbau (KfW) moglich
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audenkmaler sind nicht

nur optisch reizvoll.

Wohnen im Baudenk-

mal hat besonderen
Charme: hohe Raume, romantisch und
stilbetont — vorher jedoch oft auch sa-
nierungswirdig. Um die Gebaude, ihre
Geschichte und ihre Bedeutung fiir un-
sere Kultur zu erhalten, hat der Staat
Anreize geschaffen, die Juwelen der
Grindungszeit an unsere modernen
Anspriiche anzupassen.



Steueroptimierung und zins-
giinstige Darlehen fiir Investoren

Voraussetzung fur die Steuerbegins-
tigungen nach §§ 7i und 10f EStG ist
eine Bescheinigung der nach Landes-
recht zustandigen oder von der Lan-
desregierung bestimmten Stelle, die
die Klassifizierung als Baudenkmal
und die Erforderlichkeit der Aufwen-
dungen nachweist. Selbstverstandlich
haben wir diese Voraussetzung im
Vorfeld bereits geprift. Bemessungs-
grundlage sind die Herstellungskosten
fur BaumaBnahmen, die nach Art und
Umfang zur Erhaltung des Gebaudes
als Baudenkmal oder zu seiner sinn-
vollen Nutzung erforderlich sind.

IM EINZELNEN:

§ 7i EStG fiir vermietete Immo-
bilien unter Denkmalschutz

Ist ein Gebaude oder ein Gebaudeteil
nach den jeweiligen landesrechtlichen
Vorschriften ein Baudenkmal, kann der
Steuerpflichtige im Jahr der Herstel-
lung und in den folgenden sieben Jah-
ren jeweils bis zu 9 % und in den fol-
genden vier Jahren jeweils bis zu bis zu
7 % der Herstellungskosten absetzen.

§ 10f EStG fiir eigengenutzte Im-
mobilien unter Denkmalschutz

Fiur eigene Wohnzwecke genutzte
Baudenkmaler gilt § 10f Abs. | EStG.
Die mafBigeblichen Aufwendungen sind
mit jahrlich 9 % im Jahr der Fertig-
stellung und in den neun folgenden
Kalenderjahren wie Sonderausgaben
abziehbar, wenn die Voraussetzungen
des § 7i EStG vorliegen.Wir informie-
ren Sie detailliert, wie sich diese Ab-
schreibungsmoglichkeiten fiir Sie per-
sonlich auswirken. Die energetische
Sanierung von Baudenkmalern und
besonders erhaltenswerter Bausub-
stanz sowie die Denkmalschutzaufla-
gen erfordern oft hohen Investitionen
ist. Die Kreditanstalt fur Wiederauf-
bau (KfW) fordert diese Sanierungen
mit zinsgunstigen Darlehen. Genaue
Details zu den einzelnen Finanzie-
rungsbausteinen variieren von Projekt
zu Projekt. Fordern Sie uns.




I.Aligemeine Hinweise

Dies ist kein Prospekt im Sinne des ProspG.Viel-
mehr handelt es sich um eine Hilfestellung fiir Sie
bei der Entscheidung, sich fir unsere Produkte
zu entscheiden oder aber nicht. Wir haben die-
sen Prospekt nach bestem Wissen und Gewissen

erstellt.

Der Erwerb einer Immobilie bietet haufig die
Chance einer Vermogenssteigerung, aber auch das
Risiko eines Vermogensverlustes. Jede Immobilien-
investition muss daher sowohl zur eigenen Anlage-
strategie, aber auch zur personlichen Lebens- und

Vermogenssituation des Investors passen.

Bitte bertiicksichtigen Sie bei Ihrer Entscheidung,
dass jede Immobilieninvestition eine erhebliche
und im Regelfall langfristige Kapitalbindung be-
deutet und abhangig von der allgemeinen Markt-
entwicklung auch die Gefahr von haufig nur vori-

bergehenden VermogenseinbuB3en besteht.

Die Anlageentscheidung setzt eine eigene, sorg-
faltige Priifung jedes Angebots voraus. Wir raten
Ihnen daher, alle fiir den Erwerb und die eventuel-
le Finanzierung des oder der Objekte relevanten
Daten von Fachleuten auf Richtigkeit und Plausi-
bilitat priifen zu lassen und sich dabei von unab-
hangigen Fachleuten (Rechtsanwalt, Steuer- und/

oder Vermogensberater etc.) beraten zu lassen.

Jede als Kapitalanlage gedachte Investition bein-
haltet neben der Chance auf einen Gewinn oder
Vermogenszuwachs auch Risiken. So kann die all-
gemeine wirtschaftliche Entwicklung in Deutsch-
land, der EU und dariiberhinaus weder von der
Verkauferin noch von einem eventuell tatigen
Vermittler beeinflusst werden.Auch die Bereiche
Gesetzgebung, Entwicklung von Immobilienprei-
sen und Mieten im Allgemeinen, allgemeines
Wirtschaftswachstum, Inflation oder auch der

Zinsmarkt sind wichtige Faktoren. MaBgebliche

Veranderungen, u. a. in den nicht abschlieBend
vorbeschriebenen Bereichen, konnen |hre Kapi-
talanlage positiv wie negativ beeinflussen.Wer das
Risiko fiir sich selbst als zu hoch einschatzt, sollte
sich nicht beteiligen. Ein wirtschaftlicher Erfolg
des Immobilienkaufes kann nicht garantiert wer-
den.Vor diesem grundsatzlichen Hintergrund und
angesichts der langfristigen Bindung der Kapital-
anlage wird jedem Anleger empfohlen, nur einen
Teil seines frei verfligbaren Vermogens bzw. seines
frei verfligbaren Einkommens in eine Kapitalanla-
ge wie die mit diesem Prospekt beschriebene zu
investieren. Sowohl beim Erwerb, in der Halte-
phase, aber auch bei einem eventuellen Verkauf
sind steuerliche Belange zu beriicksichtigen, die
hier im Einzelnen nicht dargestellt werden kon-

nen. Bitte informieren Sie sich rechtzeitig.

Grundsatzlich kann gesagt werden, dass eine Im-
mobilieninvestition aktuell bedeutet, eine gute
Chance zur Vermogensstarkung zu nutzen. Unter
Berlicksichtigung eines 30-Jahres-Zeitraums und
der derzeit bestehenden wirtschaftlichen Lage,
der sogenannten ,,Euro- bzw. Bankenkrise®, sind
bereits heute anziehende Immobilienpreise bei
gleichzeitig noch niedrigem Zinsniveau feststell-
bar.

Wihrend u. a. fir banktypische Kapitalanlage-
formen wie Spareinlagen, Anleihen oder sonsti-
ge, nicht inflationsgeschiitzte Anlageformen von
zahlreichen Stimmen in Politik und Presse eine
Geldentwertung durch Inflation befiirchtet wird,
gilt eine Immobilieninvestition grundsatzlich als
relativ krisenfest und wertstabil. Aufgrund der re-
lativen Knappheit noch verfiigbarer Grundstiicke,
gerade in Ballungsgebieten, besteht die Gefahr
einer inflationaren Wohnraumentwicklung nur in
sehr beschrinktem Umfang. Es ist daher eher von
einer langfristigen Wertsteigerung auszugehen,
wenn auch in jeder Phase der Investition Wert-
schwankungen auftreten kénnen. Die nachfolgen-

de Zusammenfassung der anlage- und anlegerspe-



zifischen Chancen und Risiken berticksichtigt nur
die von Seiten der Verkauferin erwarteten wich-
tigsten Faktoren. Es wird ausdriicklich darauf hin-
gewiesen, dass die Aufziahlung nicht abschlieBend
oder vollstandig sein kann, da insbesondere die
personliche, finanzielle Situation des Kaufers oder
allgemeine, wirtschaftliche oder gesetzliche Ent-
wicklungen nicht vorausgesehen werden konnen.
Die nachstehend aufgefiihrten Chancen- und Risi-
kohinweise wie auch die tibrigen Darstellungen im
Prospekt konnen daher immer nur eine Bestands-
aufnahme sein. Darstellungen und Erlauterungen,
die die Zukunft betreffen, haben immer Prognose-

charakter und sind daher nicht verbindlich.

Il. Das Objekt

Anlagespezifische Darstellungen

Mit dem vorliegenden Prospekt wird der Kauf
von Teil- und Wohnungseigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes (VWEG) angeboten.
Der Grundbuchbeschrieb kann zum Prospek-
terstellungszeitpunkt nur eine Momentaufnahme
darstellen. Anderungen, die insbesondere von be-
hordlicher Seite gefordert werden, konnen sich
ergeben. Dies betrifft sowohl den iiberirdischen

Bereich als auch den unterirdischen — (Tiefgarage).

Der jeweils aktuelle Grundbuchstand ergibt sich
aus dem individuellen Kaufvertrag eines jeden
Erwerbers. Der Notar hat dariiber aufzukliren,
ob er die Grundblicher eingesehen hat oder ob
er auf die versicherte Angabe des Verkaufers ver-
traut. Fehler bei der Grundbuchbezeichnung oder
im Flurstiicksbestand oder eine weitere, nicht an-
gegebene Eintragung im Grundbuch konnen die

Abwicklung erschweren oder unmoglich machen.

Der hier angebotene Erwerb von noch zu sanie-
renden Wohnungen erfolgt im Wege eines Kauf-
vertrages mit Modernisierungsverpflichtung bzw.
Ausbauverpflichtung zu einem Festpreis (Bautra-
gervertrag). Demnach erhalt der Erwerber eine
schlusselfertig modernisierte bzw. hergestellte

Wohnung, wobei das Risiko von Kostensteige-

rungen oder anderen Baurisiken die Verkauferin
tragt.

Zahlungen an die Verkaiuferin erfolgen unter Be-
achtung der Erwerbersicherung nach der Makler-
und Bautragerverordnung (MaBV) (§5 Abs. 2 und
Abs. 3 des Kaufvertrages). Dies bedeutet, dass
der Erwerber nur in der Hohe Zahlungen zu
leisten hat, wie auch Bauleistungen durch die Ver-

kauferin erbracht wurden.

Die Verkauferin steht fiir die vollstindige Fertig-
stellung des Kaufgegenstandes einschlieBlich der
AuBenanlagen bis zu dem im Prospekt geplan-
ten und im Kaufvertrag verbindlich angegebenen
Zeitpunkt in der Verantwortung.

Nach Abnahme gewihrleistet die Verkauferin
dem Erwerber fiinf Jahre ordentliche Mangelbe-
seitigung auf ihre Bauleistungen am Gebaude. Die
ab Abnahme bestehenden Gewahrleistungsan-
spriiche konnen verloren gehen, wenn die Bau-
tragerin wahrend dieser Zeit in Insolvenz gerat.
Allgemein besteht das Risiko, wenn die Verkau-
ferin leistungsunfahig wird, dass Herstellungs-
anspriiche nur bedingt oder gar nicht gegen sie
durchgesetzt werden konnen. Bei der Sicherung
der MaBV durch Zahlung des Kaufpreises nach
Baufortschritt ist zu bericksichtigen, dass nur
die Sicherheit besteht, dass Zahlungen von der
Fertigstellung und der Beseitigung von Mangeln

abhingig gemacht werden konnen.

Sobald vollstindig gezahlt bzw. die Sicherheit zu-
riickgegeben wurde oder weitergehende Anspri-
che gegen die Verkauferin entstehen

(z. B. Schadenersatz wegen der mit dem Ankauf
verbundenen Nebenkosten, wegen eintretender
Miet-/

entgangener Steuervorteil oder wegen Mangeln

Verzogerungsschaden, Nutzungsausfall,
nach vorbehaltloser Abnahme), tragt der Kaufer
das Risiko der fehlenden Leistungsfahigkeit der
Verkiuferin. Bei der Uberzahlungssicherung der
MaBV durch Biirgschaft ist zu bericksichtigen,
dass neben dem gesicherten Anspruch auf ver-
tragsgemiBe Herstellung und Ubereignung der

Eigentumswohnung im Zusammenhang mit dem



Grundstiickserwerb, weitergehende Forderun-
gen gegeniiber der Verkauferin entstehen konnen,
fir deren Erfiillung die Sicherheit nicht ausreicht.
Denkbar sind z. B. Schadenersatzanspriiche, die
auf Erstattung der Vertragskosten oder den Er-
satz von Verzogerungsschaden oder Schaden
gerichtet sind, die aus steuerlichen Nachteilen
resultieren. Gleiches gilt fiir etwaige Schadener-
satzleistungen fiir den Finanzierungsaufwand im

Falle der Vertragsriickabwicklung.

Auch im Falle der Zusicherung der Bezugsfertig-
keit kann sich die Baudurchfiilhrung verzogern,
bedingt durch Streik, Aussperrung, Transportsper-
re, durch hohere Gewalt, vom Arbeitsamt durch
berufsstandige Vereinigungen bestimmte und an-
erkannte Schlechtwettertage, Baueinstellung bzw.
-verzogerung aufgrund offentlichrechtlicher oder
gerichtlicher Entscheidung, Ausfiihrung von Son-
derwiinschen des Kaufers, weiterer von der Ver-
kauferin nicht zu vertretender Umstéande als auch
der Nichtzahlung bzw. verspateten Zahlung der

falligen Kaufpreisrate durch Kaufer.

Die Prospektherausgeberin geht davon aus, dass
bis auf kleinere Auflagen das Projekt wie im Pro-
spekt beschrieben beantragt, genehmigt und ge-

baut werden kann.

I1l. Kaufvertrag und Teilungserklirung
Letztendlich verbindlich sind nur die gegeniiber
dem Erwerber in der Ankaufsbeurkundung zu-
grunde gelegten Vertrage. Deshalb ist es von un-
erlasslicher Bedeutung, sowohl den Kaufvertrag
als auch die Teilungserklarung sowie alle mit die-
sen Urkunden in Verbindung stehenden Vertrage
sorgfaltig zu lesen und nicht nur zu liberfliegen.
Bitte beachten Sie hierbei, dass im Kaufvertrag
im Wesentlichen die Rechte und Pflichten des
Vertragsverhaltnisses zwischen Kaufer(n) und
Verkaufer geregelt sind, in der Teilungserkla-
rung hingegen im Wesentlichen Regelungen zum
Grundstiick an sich sowie die Rechte und Pflich-

ten der Miteigentiimer untereinander.

IV. Platzierungsrisiko / Abverkaufsrisiko
Die Verkauferin geht davon aus, dass das angebo-
tene Wohnungseigentum / die Wohnungseigen-
tumseinheiten und die Stellplatze inkurzer Zeit
voll platziert sind, sprich die Wohnungseigentum-
seinheiten nebst den dazugehorigen Stellplatzen
in kurzer Zeit verkauft sind. Das Platzierungsri-
siko ist gering, weil das Immobilienangebot liber-
schaubar ist. Dennoch existiert ein theoretisches
Platzierungsrisiko.

Sofern einzelne Wohneinheiten nicht abverkauft
werden, missen hierfiir dennoch die Kosten ge-
maB WEG-Wirtschaftsplan bezahlt werden. Die
Eigentiimergemeinschaft hat gegen den jeweiligen
Eigentiimer Anspruch auf Zahlung.Vor Abverkauf
der Wohnungseinheiten ist die Verkauferin Ei-
gentumerin. Auch hier besteht das theoretische
Risiko, dass die Verkauferin nicht leistungsfahig
ist. Dann hat die Gemeinschaft der Eigentiimer
rechtliche Schritte einzuleiten. Auch hier — neben
temporaren Ausfillen zu zahlender Nebenkosten

— konnen Kosten entstehen.

V. Vermietung

Die Vermietbarkeit einer Immobilie hangt im We-
sentlich vom nachfrageorientierten und moder-
nen Wohnverhaltnissen angepassten Zuschnitt
sowie den lblicherweise gewiinschten Ausstat-
tungsmerkmalen ab. Daneben ist selbstverstand-
lich auch die Bausubstanz und -qualitit fiir den
Ertrag des Objektes entscheidend.

Wegen des guten Standorts sowie der wohl noch
lange anhaltenden groBen Nachfrage nach Woh-
nungen im GroBraum Mainz besteht nach Ansicht
der Verkaufer zukiinftig hinsichtlich der Wohnun-
gen lediglich ein geringes Mietausfallrisiko. Ob
dies jedoch so bleibt, kann nicht garantiert oder

mit Gewissheit vorhergesagt werden.

Eine Mieterfluktuation bei den Wohnungen fiihrt
erfahrungsgemdB dazu, dass Anschlussvermie-
tungen nicht unmittelbar nach Beendigung eines

Mietverhaltnisses beginnen, sondern in der Regel



zwischen den Mietverhaltnissen Leerzeiten
liegen. In diesen Leerzeiten gehen dann keine
Mieten ein. Es besteht weiterhin das Risiko,
dass Anderungen der Mietgesetze eintreten,
die derzeit nicht vorhersehbar sind. So sind
beispielsweise bei Mietkiindigungen der jewei-
ligen Wohnungen die einschlagigen Vorschrif-
ten zu beachten. Beispielsweise kann ein Miet-
verhaltnis Uber VWohnraum nur dann wirksam
gekiindigt werden, wenn ein  n fiir Vertrieb
und Marketing enthalten sind, die neben der
dann erneut fallig werdenden Grunderwerbs-
steuer sowie der Notargebiihren etc. bei ei-
nem Weiterverkauf u. U. nicht realisiert wer-
den konnen bzw. wieder anfielen und dadurch
denVerkaufspreis und somit die Gesamtrenta-
bilitat schmalern. Hinzu kommt, dass bei einer
WeiterverauBerung fiir den Zweiterwerber
Sonderabschreibungen entfallen, weshalb der
zu erzielende Verkaufspreis bei einer kurzfris-
tigen WeiterverauBerung gewohnlich niedri-

ger ist als der hier angebotene Erwerbspreis.

VI. Selbstnutzung

Sofern der Erwerber beabsichtigt, in den ei-
genen Lebensmittelpunkt zu investieren, d.
h. die Wohnung selbst zu nutzen, hat er dies
unbedingt dem VerauBerer vor Kaufvertrags-
abschluss mitzuteilen, da in diesem Fall nicht
selten Sonderwiinsche bei der Raumaufteilung
oder der Ausstattung der VWohnung bestehen.
Diese miissen so friih als moglich beim Bau-
trager angemeldet und von diesem genehmigt
werden, da anderenfalls eine Beriicksichti-
gung aufgrund des geplanten zlgigen Baufort-
schritts nicht oder nur schwer moglich ist.
Sonderwiinsche konnen ggf. zu Kostenerho-

hungen und einer Bauzeitverlingerung fiihren.

VIl. Hausverwaltung
Neben der Verwaltung des Sondereigentums
benotigen alle Erwerber bzw. Mitglieder der

Eigentlimergemeinschaft einen Verwalter fiir

das Gemeinschaftseigentum. Zum konkreten
Vollzug der Investition wurde bereits ein Ver-
waltervertrag fiir das (hausweise) zu bildende
Gemeinschaftseigentum geschlossen, in wel-
chen der Erwerber eintritt. Die diesbeziig-
lich Regelungen finden sich in der vorlaufigen
Teilungserklarung in §3 Ziffer 9 sowie im Ver-
waltervertrag der auf Wunsch beim Verkaufer

eingesehen werden kann.

Es ist nicht absehbar, wie viele Anleger in den
erworbenen  Wohnungseigentumseinheiten
selbst wohnen werden. Auch daher ist die
Qualitat der Hausverwaltung von ausschlagge-
bender Bedeutung, insbesondere fiir die wei-
tere Wertentwicklung von Immobilien. Diese
muss sicherstellen, dass die Anlagen stets ge-
pflegt und ordnungsgemal gefiihrt werden, da

sonst deren Werthaltigkeit gefahrdet ist.

Bei nachlassiger Verwaltung einer Immobilie
besteht die Gefahr der Wertminderung, ein-
geschrankter Vermietbarkeit sowie vermeid-
barer Reparaturaufwendungen. Zu einer ge-
wissenhaften Verwaltung gehort z. B. auch die
sorgfiltige Pflege der AuBenanlagen. Ein guter
WEG-Verwalter schafft es dariiber hinaus, die
von ihm vertretene Eigentiimergemeinschaft
bzw. die jeweilige Untergemeinschaft ,,an ei-
nem Strang® ziehen zu lassen, insbesondere
bei wichtigen Entscheidungen in Eigentiimer-
versammlungen z. B. zu beschlieBender Sonde-
rumlagen, der Durchsetzung von Gewahrleis-
tungsanspriichen oder dem Vorgehen gegen
mit Hausgeld saumigen Miteigentiimern. Die
Gemeinschaftsbezogenheit des Wohnungsei-
gentums bietet auch insofern Risiken, als Mit-
eigentimer ggf. beharrlich die Hausordnung
und die Grundlagen der Wohnungseigentu-
mergemeinschaft (Gemeinschaftsordnung,
Beschliisse, etc.) missachten und dadurch an-
deren Eigentiimern oder Dritten Nachteile
zufiigen oder diese belastigt werden. Proble-
matisch kann es werden, wenn ein Eigentiimer

in finanzieller Hinsicht nicht mehr in der Lage



ist, seine Beitrige zur Bewirtschaftung des jeweili-
gen Objektes zu leisten. Sollte ein Miteigentiimer
in Vermogensverfall geraten und mit Wohngeld-
zahlungen ausfallen, bestehen die Verpflichtungen
der anderen Eigentimer zur ordnungsgemaBen
Verwaltung fort. Auch haftet die Wohnungsei-
gentimergemeinschaft fiir gegeniiber Dritten
begriindete Forderungen im AuBenverhiltnis.
Jeder Eigentiimer haftet einem Glaubiger der
Gemeinschaft nach dem Verhaltnis seines Mitei-
gentumsanteils. Mithin ist denkbar, dass Betriebs-
kosten fur Wohnungen zu tragen sind, fiir die kei-
ne Wohngeldzahlungen erlangt werden konnen.
Die gesetzlichen Moglichkeiten, in solchen Fallen
eine Einziehung der Wohnung herbeizufiihren,
sind u. a. in finanzieller Hinsicht mit Problemen
behaftet. Dariiber hinaus ist der Verwalter ohne
eine gesonderte Beschlussfassung berechtigt, im
Falle des Zwangsversteigerungsverfahrens in ein
Wohnungs- oder Teileigentum, die Riickstinde
auszugleichen, die zur Befriedigung der Glaubi-
ger erforderlich und zur Abwendung nachteili-
ger Rechtsfolgen geboten sind. Auch hierfiir haf-
tet der Eigentimer nach dem Verhiltnis seiner
Wohnfliche. AuBerdem konnen die Interessen
und Ziele innerhalb einer Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft bzw. der jeweiligen Untergemein-

schaft differieren.

Es obliegt der jahrlichen Eigentiimerversammlung,
die Qualitdt der Hausverwaltung zu kontrollieren

und diese ggf. abzumahnen bzw. auszutauschen.

Die Kosten fiir die Hausverwaltung konnen in
Zukunft mehr oder weniger steigen, als mogli-
cherweise im Rahmen der Kalkulation der An-
leger angenommen, mit der entsprechenden
Auswirkung auf die Ausgabenseite des Anlegers.
Die Hausverwaltung wird im Rahmen der Jahres-
abrechnung zwischen umlagefahigen Kosten und
nicht umlagefihigen Kosten unterscheiden. Um-
lagefahige Kosten sind solche, die von den Mie-
tern zu tragen sind. Nicht umlagefahige Kosten
sind solche, die der Anleger zu tragen hat und auf

seinen Mieter nicht umlegen kann.

VIIl. Fremdfinanzierung

Die Entscheidung zum Immobilienkauf ist in der
Regel immer die Entscheidung zu einer langfris-
tigen Vermogensanlage. Dies insbesondere dann,
wenn die Kapitalanlage nicht ausschlieBlich aus
Eigenmitteln, sondern iiberwiegend aus Fremd-
mitteln (Darlehen) finanziert wird, die liber oder
nach Ablauf eines bestimmten Zeitraums getilgt

werden miussen.

Darlehenszeitraum, Tilgungsform und die ent-
sprechenden Zinsfestschreibungen sollten daher
immer auf die personliche, finanzielle Ausstat-
tung des Anlegers angepasst sein und die kon-
krete Investition berticksichtigen. Auch an guten
Standorten besteht grundsitzlich das Vermie-
tungsrisiko im Falle der Fremdvermietung. Dies
gilt gleichermaBen fiir eine Anschlussvermietung
nach Mieterwechsel und fiir die allgemeine Miet-
zinsentwicklung. Mieten (oder bei Eigennutzung
ersparte Mieten) stellen aber einen wesentlichen
Bestandteil lhres zu erbringenden Kapitaldiens-
tes dar. Mieterwartungen sind ein wesentlicher
Bestandteil lhrer Kaufentscheidung. Zeitweise
sinkende oder ausbleibende Vergleichsmieten
konnen daher in einen voriibergehenden Liquidi-

tatsengpass miinden.

Auch bei einer eventuellen VerauBerung der Im-
mobilie hangt der Verkaufserlos jeweils von den
aktuellen Marktgegebenheiten ab. Im Fall der Ver-
auBerung sind die eventuelle Restlaufzeit einer Fi-
nanzierung sowie die steuerliche Bewertung des

VerauBerungsvorgangs zu beriicksichtigen.

Eine Fremdfinanzierung des Immobilienerwerbs
ist von Seiten des VerauBerers nicht vorgegeben
und wird auch nicht in Verbindung mit der Immo-
bilie als wirtschaftliche Einheit angeboten. Es ist
die freie Entscheidung des Erwerbers. Ungeachtet
dessen ist zu beriicksichtigen, dass im Falle einer
Finanzierung diese - unabhiangig vom Erwerb der
Immobilie selbst - bedient und zuriickgefiihrt
werden muss, d. h. auch wenn Mieten einmal ge-

ringer ausfallen oder ausbleiben. Oder wenn sich



Ihre personlichen (Scheidung, Kinder etc.) oder
wirtschaftlichen (Arbeitslosigkeit, Umsatzriick-
gang, etc.) Verhaltnisse andern.

Bei der Kalkulation lhrer Finanzierung beachten
Sie bitte, dass Sie neben dem Kaufpreis auch Er-
werbsnebenkosten (Notar- und Grundbuchkos-
ten sowie Grunderwerbsteuer) sowie eventuelle
sog. ,,Zwischenfinanzierungskosten* (fiir die Zeit
zwischen der ersten Ratenzahlung ab Falligkeit
gemalB Vertrag bis zum Beginn der Vermietungs-
phase) zu bezahlen haben. Diese sind in lhr Ge-

samtinvestitionsvolumen mit einzubeziehen.

IX. Steuerliche Risiken

Die Verkauferin ubernimmt fiir das Erreichen
angestrebter steuerlicher Vorteile, insbesondere
durch die Geltendmachung von ,,Werbungskos-

ten”, keine Gewahr.

Steuerliche Vorteile sollten nicht das zentrale Ziel
lhrer Investitionsentscheidung sein. Sie sind zwar
vorgeblich attraktiv und verschieben die Steuer-
belastung auf der Zeitachse nach hinten, in Zeiten
standiger — auch steuerrechtlicher Veranderun-
gen — konnen aber verlissliche Prognosen (was

bringt die Zukunft) nicht gemacht werden.

Die vorgenommene Aufteilung des Gesamtkauf-
preises in Gebaudeteil, Anteil am Grund und
Boden etc., ist fur die Finanzverwaltung nicht
bindend. Steuerliche Belange, also steuerliche
Vorteile, sollten aus diesem Grund bei einer In-
vestitionsentscheidung nur mit entsprechender
Vorsicht und bei entsprechender Mitwirkung
durch einen fachkundigen Steuerberater in die
Berechnungen einbezogen werden und stehen
immer unter dem Vorbehalt der gleichbleibenden
rechtlichen Verhaltnisse auch im Hinblick auf die
Spruchpraxis der Gerichte, Verwaltungs- und Fi-

nanzbehorden.

Die auf den Grundstiicksanteil, auf die Altbausub-
stanz und auf potenziell begiinstigte Herstellungs-

kosten entfallenden Anschaffungskosten sind im

Kaufvertrag bezeichnet und wurden von der Ver-
kauferin ermittelt. Die abschlieBende Priifung und
Anerkennung obliegt dem zustandigen Finanzamt.
Dies kann zu einer Veranderung der steuerlichen
Annahmen fiihren, wofiir die Verkauferin jedoch

keine Haftung tibernehmen kann.

Bei der Bestimmung des Verkaufspreises von
Wohnimmobilien insbesondere im Kapitalanlage-
markt wird u. a. unterschieden in Neubauten, ge-
brauchte Bestandsimmobilien und Sanierungsim-
mobilien mit potenzieller Steuerabschreibung. Bei
Immobilien mit potenzieller Steuerabschreibung
ist in der Praxis der zu erzielende Verkaufspreis
durch die steuerliche Gestaltungsmoglichkeit we-
sentlich mitbestimmt. Eine Moglichkeit zur Steu-
erabschreibung besteht jedoch unter anderem
nur besonderen Bedingungen. Beim Zweiterwerb
besteht diese Moglichkeit nicht mehr, weshalb
der am Markt zu erzielende Verkaufspreis der
Immobilie nach der Sanierung zwangslaufig erst
einmal niedriger ist. Jedem Erwerber einer Immo-
bilie mit potenziell erhohter Steuerabschreibung
(aufgrund Denkmaleigenschaft oder Lage im Sa-
nierungsgebiet) ist daher zu empfehlen, mit einem

langerfristigen Halten im Bestand zu kalkulieren.

Wird eine Immobilie im Privatvermogen gehalten
(nicht gleichbedeutend mit privater Nutzung),
unterliegt ein VerauBerungsgewinn derzeit der
sogenannten ,,Spekulationssteuer, wenn zwi-
schen der Anschaffung und der VerduBerung des
Grundbesitzes nicht mehr als zehn Jahre liegen.
Nach Ablauf dieser Frist ist ein Gewinn aus der
VerauBerung einer Privatimmobilie - derzeit -
steuerfrei. Werden von |hrer Seite mehrere Im-
mobilien innerhalb kiirzerer Zeit verkauft, kann
das zustandige Finanzamt unter Umstanden einen
gewerblichen Grundstiickshandel annehmen. Ein
etwaiger VerauBerungsgewinn unterliegt dann -
derzeit - der Einkommens- und gegebenenfalls
Gewerbesteuer. Bitte wenden Sie sich daher alle
steuerlichen Fragen betreffend immer an einen
Angehorigen der steuerberatenden Berufe. Oben

stehende Angaben sollen dementsprechend nur



DenkanstoBe darstellen. Steuerfragen haben stets
einen individuellen Bezug zum Investor — also zu

Ihnen als Kaufer(in).

X. Wertbildende Faktoren/
Wertsteigerungen

Im Rahmen der Errichtung und des Abverkaufs
von Immobilien, die in Wohnungseigentum aufge-
teilt werden (Wohnungseigentumseinheiten), leis-
tet die Verkauferin neben den Anschaffungskosten
fir die Immobilien und Grundstiicke selbst wei-
tere Zahlungen an Dienstleister und Geschafts-
besorger. Hierzu zihlen auch Kosten der Pro-
jektierung, des Marketings und des Vertriebes.
Diese Kosten erhohen einerseits den Kaufpreis,
andererseits sollen sie aber auch den schnelle-
ren Abverkauf von Eigentumseinheiten bewirken
und damit die Liquiditat schaffen fiir einen ziigi-
gen Baufortschritt. Diese Zahlungen haben im
Wesentlichen keinen wertbildenden Charakter,
sodass es beim Verkauf der Immobilien zunachst
zweifelhaft ist, ob die eingesetzten Mittel sofort
wieder als VerauBerungspreis erzielt werden kon-
nen. Es muss daher das Bestreben des Anlegers
sein, die Wohnungseigentumseinheiten fiir einen
langeren Zeitraum zu halten. Ein immer gerne
diskutiertes Beispiel sind Vertriebsprovisionen. Es
ist bekannt und auch durch die Rechtsprechung
des Bundesberichtshofes bestitigt, dass Berater
berechtigterweise nun einmal ein Honorar fir
die Beratung verlangen und wenn diese nicht vom
Kaufer bezahlt wird, dann jedenfalls vom Verkau-
fer. Vertriebsprovisionen haben aber nicht nur
den Zweck, den Berater zu ernahren, sie dienen
auch lhnen.Wenn der Verkauf aller Wohnungsein-
heiten zeitlich ziigig von Statten geht, profitieren

auch Sie, da Sie Bauzeitzinsen sparen.

Ob die Immobilie in der Zukunft eine Wertstei-
gerung erfahrt, hangt neben der Hausverwaltung
und Bewirtschaftung der Immobilien entschei-
dend auch davon ab, wie sich der Standort lang-
fristig entwickelt. In diesem Zusammenhang ist

darauf hinzuweisen, dass die Mieterstruktur und

das Umfeld des Standortes entscheidenden Ein-

fluss auf eine mogliche Wertsteigerung haben.

Eine ,,Verslumung“ des Standortes und seines
Umfeldes konnte dazu fiihren, dass die betrof-
fenen Objekte einen Wertverlust erfahren. Die
Verkauferin hat jedoch den Standort mit positi-
vem Ergebnis iiberpriift und halt den Eintritt des
vorbeschriebenen Risikos deshalb fiir unwahr-

scheinlich.

Ob eine Wertsteigerung moglich ist, hangt auch
von den Anschaffungskosten des Grundstiicks
und der darauf bereits existierenden Immobilie
selbst ab. Es liegt kein Wertermittlungsgutachten
eines unabhangigen Sachverstandigen vor, das den
jetzigen Marktwert der Immobilien feststellt oder
die Baukosten anhand der Baubeschreibung objek-
tiv auf ihre Angemessenheit iiberpriift. Der Anle-
ger kann anhand des Quadratmeterkaufpreises die
Angemessenheit des Kaufpreises fiir sein erwor-
benes Wohneigentum Uberpriifen und ggf. liber

den zustandigen Gutachterausschuss erfragen.

XI. Fungibilitit

Der Erwerb einer Wohnungseigentumseinheit ist
grundsatzlich als langfristige Investition zu sehen.
Hierfiir sprechen bereits die steuerlichen Ge-
sichtspunkte. Ungeachtet dessen ist ein Verkauf der
Immobilie natiirlich stets moglich. Trotz der derzeit
anhaltenden Nachfrage fiir Wohnungseigentum
und trotz des bestehenden Zweitmarktes ist es
moglich, dass ein Verkauf einer Immobilie nur mit
einem Preisabschlag moglich ist. Der einzelne Anle-
ger muss daher wissen, dass kurzfristige Spekulati-
onsgewinne beim Erwerb der VWohnungseigentum-
seinheit wohl nicht erzielbar sind. Hinzu kommt
(bei Fremdfinanzierung), dass die Zinsbindungszeit
beachtet werden muss.Wenn die Wohnungseigen-
tumseinheit vor Ablauf der Zinsbindungszeit, die
mit der Bank vereinbart wurde, verauBBert wird, das
Darlehen also abgelost werden soll, ist es wahr-
scheinlich, dass die Bank ihren Zinsmargenschaden

geltend macht (Vorfilligkeitsentschadigung).



XII. Haftung

Die Anleger, die Wohnungseinheiten kaufen,
bilden gemeinsam die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer. Die gesetzlichen Regelungen
der Wohnungseigentiimergemeinschaft befinden
sich im Wohnungseigentumsgesetz ,,WEG". Die
Eigentiimergemeinschaft bewirtschaftet das Pro-
jekt und schlieBt in diesem Sachzusammenhang
Vertrage ab mit Versorgern (Stromversorger,
Stadtwerke etc.). Die Kosten, die sich hierfiir er-
geben, werden auf die jeweiligen einzelnen Eigen-
tlimer umgelegt. Die Eigentlimer haften insoweit
gesamtschuldnerisch fiir die Verbindlichkeiten der

Wohnungseigentiimergemeinschaft.

XIIl. Kumulation von Risiken

Das vorliegende Angebot enthilt die Chance zur
werthaltigen Immobilieninvestition, wobei die
Risiken abgewogen werden miissen. Die vorste-
hende Darstellung der Chancen und Risiken kann
dabei nicht abschlieBend sein und enthalt aus
Griinden der Ubersichtlichkeit nur die nach Auf-
fassung der Prospektherausgeberin (Verkauferin)
wichtigsten Aspekte. Risiken konnen natirlich
auch nebeneinander auftreten (bspw. Scheidung
und Arbeitslosigkeit oder Mietausfall und Zins-
erhohung). Das ist nun einmal das Leben und
kann an dieser Stelle nicht ausgeschlossen oder
verharmlost werden. Fir eventuell auftretende
Riickfragen steht lhnen die Verkauferin immer zu
Verfligung.
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Wohnung
Ol
02
03
04
05
06
07
08

09

20
21
22

23

Geschoss

Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss. Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss
Erdgeschoss/ Dachgeschoss

Erdgeschoss/ Dachgeschoss

Zimmer

3

2

GroBe
05,1 m?
82,4 m?
20,9 m?
85,4 m?
88,6 m?
81,0 m?
80,6 m?
80,6 m?
80,9 m?
81,5 m?
84,1 m?
80,2 m?
80,1 m?
80,2 m?
80,1 m?
80,3 m?
123,6 m?
| 16,4 m?
108,4 m?
122,3 m?
[45,1 m?
102,7 m?

13,8 m?

Terrasse

ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja
ja

ja



Wohnung Geschoss Zimmer  GroBe Terrasse

24 Erdgeschoss/ Dachgeschoss 2 80,1 m? ja
25 Erdgeschoss/ Dachgeschoss 2 80,7 m? ja
26 Erdgeschoss. Dachgeschoss 2 80,0 m? ja
27 Erdgeschoss/ Dachgeschoss 2 84,4 m? ja
28 Erdgeschoss/ Dachgeschoss 2 85,4 m? ja
29 Erdgeschoss/ Dachgeschoss 2 81,0 m? ja
30 Erdgeschoss/ Dachgeschoss 2 81,2 m? ja
31 Erdgeschoss/ Dachgeschoss 2 80,9 m? ja
32 Erdgeschoss/ Dachgeschoss 4 [ 14,1 m? ja
33 Erdgeschoss 3 102,7 m? ja
34 Erdgeschoss 4 17,0 m? ja
35 Erdgeschoss 4 126,3 m? ja
36 Erdgeschoss 3 98,6 m? ja
37 Erdgeschoss 3 98,7 m? ja
38 Erdgeschoss 3 97,7 m? ja
39 Erdgeschoss 3 01,1 m? ja
40 Erdgeschoss 3 01,6 m? ja
4| Erdgeschoss 3 98,8 m? ja
42 Erdgeschoss 3 98,7 m? ja
43 Erdgeschoss 3 99,3 m? ja
44 Erdgeschoss 3 93,5 m? ja

45 Erdgeschoss 3 92,0 m? ja
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WORNUNG 23, 4 ZIMMER

WOHNFLACHE:

ERDGESCHOSS

Wohnen/Essen 31,40 m?
Kuiche 5,30 m?
Flur 4,60 m?
Terrasse 5,20 m?
Abstellraum 0,80 m?
WC [,70 m?
DACHGESCHOSS

Schlafzimmer 15,80 m?
Zimmer 14,80 m?
Zimmer 13,70 m?
Flur 6,90 m?
Abstellraum 2,60 m?
Bad 10,40 m?

Gesamt: | 13,80 m?

/A @
MafRstab 1:100

Die in der lllustration gezeigten Einrichtungsgegenstinde dienen nur der Darstellung und sind nicht im Kaufpreis enthalten.
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Visualisierungen
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