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Das Objekt

Beispielgrundriss
Gartenstralle 15

Wohnung 101 GartenstralRe 15 EG rechts 60,90 m2
Wohnung 202 Gartenstralle 14 EG links 60,90 m?2
Wohnung 1601 Am Upstall 5 EG rechts 60,90 m2
Wohnung 1605 Am Upstall 5 1. OG rechts 60,90 m?

Schlafen 12.35 m?

Kochen/
Essen
8.18 m?2

Diele 4.01 m2 4

Abstell 1.52 m?

Wohnen 25,54 m?2

Balkon 3.89 m?




Beispielgrundriss
GartenstraRe 14

Wohnung 201 Gartenstralle 14 EG rechts 60.90 m2  Wohnung 1206 GartenstraBe 8 1. OG links 60.90 m?
Wohnung 209 GartenstraRe 14 2. OG rechts 60,90 m2  Wohnung 1210 GartenstraBe 8 2. OG links 60.90 m?
Wohnung 102 GartenstraBe 15 EG links 60.90 m2  Wohnung 205 Gartenstrale 14 1. OG rechts 60.90 m?2
Wohnung 504 Gartenstrale 11 EG rechts 60.90 m2  Wohnung 1505 Am Upstall 3 1. OG rechts 60.90 m?
Wohnung 1201 GartenstraRe 8  EG rechts 60.90 m2  Wohnung 1501 Am Upstall 3 EG rechts 60.90 m?
Wohnung 1202 GartenstraBe 8  EG links 60.90 m2  Wohnung 1602 Am Upstall 5 EG links 60.90 m2

Schlafen
12.35 m?

Abstell 1.52 m2

Wohnen 25,54m?2

Balkon 3.89 m?

24




Das Objekt

Beispielgrundriss
GartenstralRe 13

Wohnung 302 GartenstraBe 13 EG links 59.00 m?2
Wohnung 305 GartenstralBe 13 1. OG links 59.00 m?2
Wohnung 308 GartenstraBe 13 2. OG links 59.00 m?2
Wohnung 1402 Am Upstall 1 EG links 59.00 m2
Wohnung 1405 Am Upstall 1 1. OG links 59.00 m2
Wohnung 1408 Am Upstall 1 2. OG links 59.00 m?2
Wohnung 1411 Am Upstall 1 3. OG links 59.00 m2

Wohnen 25.42 m?

Abstell 0.99 m2

Balkon 3.89 m?




Beispielgrundriss
GartenstraRe 13

Wohnung 304 GartenstraBe 13 1. OG rechts ~ 72.30 m?
Wohnung 403 GartenstraBe 12 EG links 72.30 m?

]

Kind 9.25 m2

Diele 6.29 m?

Wohnen 25.46 m?

Balkon 3.89 m?




Das Objekt

Beispielgrundriss
Gartenstrafle 12

Wohnung 404 GartenstraRe 12 EG mitte 53,80 m2

Dicle 2.66 m?
Abstell
1.13 m2

Kochen/ Wohnen 25.02 m?2
Essen 5.02 m2

I

Schlafen 12.30 m2

—=

— Balkon 3.50 m2




Beispielgrundriss
GartenstraRe 10

Wohnung 604  GartenstraRe 10 EG rechts ~ 45.60 m2
Wohnung 804  GartenstraRe 16 EG rechts  45.60 m2
Wohnung 902  GartenstraBe 19 EG links 45.60 m?2
Wohnung 1002  GartenstraBe 18 EG links 45.60 m?2

v

Abstell .
1.06 m2 .

Diele 3.32

Kochen/
Essen 5.67 m2

/" Wohnen/Schlafen 27.68 m2

.

]

= Balkon 4.00 m2




Abstell
0.78 m2

Wohnen 23.05 m?

|
|

Beispielgrundriss
Gartenstralle 10
Wohnung 601 Gartenstralle 10
Wohnung 605 Gartenstralle 10
Wohnung 609 Gartenstralle 10
Wohnung 613 Gartenstralle 10
Wohnung 701 Gartenstrale 17

Wohnung 705 Gartenstrale 17

Wohnung 709 GartenstralRe 17
Wohnung 801 Gartenstrale 16
Wohnung 1001 GartenstralBe 18

1005 Gartenstralle 18

Wohnung

Das Objekt

EG links

1. OG links
2. OG links
3. OG links
EG links

1. OG links
2. OG links
EG links

EG rechts

1. OG rechts

.. Schlafen 13.67 m?

57.30 m?2
57.30 m?2
57.30 m?2
57.30 m?2
57.30 m?2
57.30 m?2
57.30 m?2
57.30 m?2
57.30 m?2
57.30 m2

S5 (38

Kochen/
Essen 8.18 m?

Balkon 4.00 m?




Beispielgrundriss
GartenstraRe 10

Wohnung 617 GartenstraBe 10 4. OG links 94.00 m?2
Wohnung 714 GartenstraBe 17 3. OG rechts  94.00 m?

Q Schlafen 18.06 m?2

Kind 2
10.31 m?

Wohnen 24,21 m?

1> m

Loggia 3.39 m?




Das Objekt

Beispielgrundriss
Gartenstralle 9

Wohnung 906 GartenstraRe 19 1. OG links 57.10 m?2
Wohnung 1106 GartenstraRe 9 1. OG links 57.10 m?2
Wohnung 1110 GartenstraRe 9 2. OG links 57.10 m?2

Abstell

0.58 m2

Diele 3.78 m? ) Schlafen 13.48 m2

Wohnen 23.02 m?

j Kochen/Essen 8.37 m2
| 8
Balkon 4.0;)4m2 =
—
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Beispielgrundriss
GartenstraRe 18

Wohnung 1007 Gartenstrale 18 1. OG mitte 49,50 m?2

A 4
[@)e) f—
. [ =
.-~ Pbstell
0.55 m2 ) Kochen/Essen 6.19 m?2
Diele 2,53 m2 ™ \
Wohnen 21,86 m2 /" Schlafen
— 10.43 m2
]

- " ——— Balkon 4.00 m2
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Das Objekt

Beispielgrundriss
Gartenstralle 7

Wohnung 1316 GartenstraBe 7 3. OG links 41.60 m?

Diele 1.75 m2

Abstell 0.91 m?2

Wohnen 26,71 m2

Kocheﬁf |
Essen
4.36 m?




Beispielgrundriss
GartenstraRe 7

Wohnung 1303 GartenstraRe 7  EG rechts 72.30 m?
Wohnung 1307 Gartenstrale 7 1. OG rechts 72.30 m?2
Wohnung 1401 Am Upstall 1 EG rechts 72.30 m?

Schlafen 12.79 m2

D Kind 9.25m?

‘ ‘ ‘ Kochen/
Essen
8.18 m?

Diele 6.29 m?

Balkon 3.89 m2




Das Objekt

Beispielgrundriss
Am Upstall 1

Wohnung 1403 Am Upstall 1 EG mitte 50.50 m?2

N

Schlafen 11.23 m2

Kochen/
Essen 5.02 m?

Balkon 3.50 m?




Preisliste




Das Objekt

1202 EG i 2 B 60,90 94.395,00 6.000,00 1 322,77 100.395,00 24
1206 1.0G i 2 B 60,90 94.395,00 6.000,00 1 322,77 100.395,00 24
1210 2.0Gli 2 B 60,90 94.395,00 6.000,00 1 322,77 100.395,00 24
Gartenstrale 7 13 1303 EGre E) B 72,30 112.065,00 12.000,00 2 383,19 124.065,00 34
1307 1.0Gre 3 B 72,30 112.065,00 12.000,00 2 383,19 124.065,00 34
1316 3.0Gli 1 B 41,60 64.480,00 6.000,00 1 220,48  70.480,00 33
Am Upstall 1 14 1401 EGre E) B 72,30 112.065,00 12.000,00 2 383,19 124.065,00 34
1402 EG i B 59,00 91.450,00 6.000,00 1 312,70  97.450,00 25
1403 EG mi B 50,50 78.275,00 6.000,00 1 267,65  84.275,00 35
1405 1.0Gli B 59,00 91.450,00 6.000,00 1 312,70  97.450,00 25
1408 2.0G i B 59,00 91.450,00 6.000,00 1 312,70  97.450,00 25
1411 3.0Gli 59,00 91.450,00 6.000,00 1 312,70  97.450,00 25

Am Upstall 3 15 1501 EGre B 60,90 94.395,00 6.000,00 1 322,77 100.395,00 24

1505 1.0Gre B 60,90 94.395,00 6.000,00 1 322,77 100.395,00 24
Am Upstall 5 16 1601 EGre B 60,90 94.395,00 6.000,00 1 322,77 100.395,00 23

1602 EG i B 60,90 94.395,00 6.000,00 1 322,77 100.395,00 24

NN NN NN NN DNN
[o~]

1605 1.0Gre B 60,90 94.395,00 6.000,00 1 322,77 100.395,00 23

Ubersichtsplan des Objektes
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Baubeschreibung

GartenstralRe 9-13/ Am Upstall 1-5

Rohbau

1.1 Griindung

Fundamente aus Beton bzw. Stahl-
beton.

1.2 AuBRenwande

Kellerwande aus Beton, Stahlbeton
bzw. Kalksandstein 30 cm stark, au-
Renseitig mit 6 cm Warmedammung.
1.21 Wohngeschosse
Hochlochziegel 1,2 bis 1,4; 30 cm
stark, aulenseitig mit 6 cm Warme-
dammung.

1.22 Fensterbriistungen
Ziegelmauerwerk 17,5 cm stark, in-
nenseitig mit 3,5 cm Isolier-Verbund-
platte.

1.23 Hobbyraume

Wie Kellerwande.

1.24 Tiefgarage

Stahlbeton 30 cm stark oder als Fer-
tigteile.

1.3 Innenwiénde

1.30 Kellerwande

Ziegelmauerwerk 11,5 cm bzw. 24
cm stark.

1.31 Geschosswande

Ziegelmauerwerk 24 cm bzw. 11,5
cm stark.

1.32 Wohnungstrennwénde

Und an Treppenhduser angrenzende
Wonungswande. Mauerziegel 2,0;
24 cm stark

1.33 Schachtabmauerungen
Mauerziegel 1,4; 11,5 cm stark, im

Dachgeschoss entwurfsabhangig
teilweise als Gipskartonkonstruktion.

1.4 Geschossdecken
1.40 Stahlbetonmassivdecken

Ca. 16-22 cm stark, entsprechend
den statischen Erfordernissen.

1.41 Kellerdecke

Stahlbetonmassivdecke nach Sta-
tik mit 6 cm Faserdammstoff unter
schwimmendem Estrich

1.5 Balkone/Dachterrassen
1.50 Balkonlaufplatten

Als Betonfertigteile, Balkongelander
in Metallkonstruktion.

1.51 Terrassenbelag

Aus Betonwerksteinplatten Entwasse-
rung der Dachterrassen Uber Terras-
senablaufe.

1.6 Treppen
1.60 Geschosstreppen

Treppenlauf aus Beton, Tritt- und
Setzstufe mit Naturstein belegt. Trep-
pengelander als Metallkonstruktion
mit Holzhandlauf.

1.61 Treppen zu den
Hobbyraumen

Treppenlauf aus Beton, Trittstufen
mit Holz belegt, Handlaufe in Holz-/
Metallkonstruktion.

1.7 Dach

1.70 Gebogene Déacher und
Flachdacher

Decke in Stahlbeton, gebogene Da-
cher mit AuRenentwdsserung Uber
Dachrinnen und Fallrohre; Flachda-
cher mit innenliegender Entwadsse-
rung, obenliegende Faserstoffdam-
mung, 14 cm stark; Flachdacher mit
Kiesdeckung; Dacheindeckung der
gebogenen Flachen mit Aluminium-
stemdach.

1.8 Balkontrennwande

1.80 Freistehende
Balkontrennwéande

Lichtdurchlassig, riickseitig befestigt.
2.1 Ausbau
2.10 Fenster, Fensterelemente

Holzfenster mit Dreh-Kippbeschlag,
zum Teil Drehbeschlag, Balkontiiren
mit Drehbeschlag, 2-Scheiben-Iso-
lierverglasung.  Terrassengeschosse
umlaufend verglast. Geschlossene
Elemente in Wandstérke im Wandan-
schlussbereich oder bei statisch oder
technisch notwendigen Wandschot-
ten. Fensterbanke innen Naturstein,
(nur im Bereich gemauerter Fenster-
briistungen) oder integrierte Arbeits-
platte in den Kiichen.

2.11 Treppenhausfenster
Durchgehendes Fensterband in Holz
mit  2-Scheiben-Isolierverglasung,
je Geschoss ein Luftungsfligel mit
Dreh-Kippbeschlagen.

2.12 Kellerfenster

Einfachverglaste  Stahlkellerfenster
mit Gitter und Liftungsfliigel.

2.13 Fenster

Erhalten im EG Rolladen aus Holz
oder Aluminium.

2.14 Hobbyrdume

Erhalten Fenster in GroRe und Aus-
stattung ahnlich der Wohngeschosse.

2.2 Tiiren
2.20 Hauseingangstiiren

In Holz weil} oder farbig lackiert mit
Glasfillungen.

2.21 Wohnungseingangstiiren

Vollspantiiren weill beschichtet mit
Spion und Zylinderschloss, Stahlum-



fassungszargen gestrichen, Driicker-
garnituren in Edelstahl matt (Sicher-
heitsgarnitur).

2.22 Zimmertiiren

Holztiiren beschichtet, Holzumfas-
sungszargen, Turblatter teilweise mit
Glasausschnitt, Driickergarnituren in
Aluminium matt.

2.23 Kellertiiren

Stahlblechtiiren mit Anstrich, Driicker-
garnituren ,,Nylon”.

2.24 Tiefgaragentor

Als Sektionaltor.

2.30 Putz- und Malerarbeiten
2.30 AuBenwande

Auf 6 cm Faserdimmstoff mehrla-
giger mineralischer AuBenputz, mit
Mineralfarbe gestrichen.

2.31 Innenwande

Einlagiger Kalk-Gipsputz mit Silika-
tanstrich; in den Badern/WCs Kalk-
Zementputz, Wande gefliest.

2.32 Treppenhauswande

Silikatanstrich Kellerwande weil} ge-
strichen. Fenster und Fenstertirele-
mente weill oder farbig lackiert.

2.33 Kellerwéande
Weil} gestrichen.

2.34 Fenster und
Fenstertiirelemente

Weil} oder farbig lackiert.

2.4 Bodenbeldage

Alle Oberboden der Wohnungen,
einschlieRlich  der Hobbyrdume,
werden auf schwimmendem Estrich
verlegt; Warme- und Trittschalldam-
mung entsprechend den einschldgi-
gen Vorschriften.

2.40 Samtliche Raume

EinschlieBlich der Hobbyraume, mit
Ausnahme der Kiichen, Bader und
WCs, entsprechend den einschlégi-
gen Vorschriften. Erhalten getufteten
Veloursteppichboden mit Sockelleis-
ten. Kiichen, Bader und WCs erhal-
ten keramische Bodenfliesen. Alle
Oberbdden der Wohnungen, ein-
schlieRlich der Hobbyraume, werden
auf schwimmendem Estrich verlegt;
Warme- und Trittschalldammung.

2.41 Hauseingangsflure und
Geschossflure

Erhalten Natursteinbelag.
2.42 Samtliche Kellerraume

(ausgenommen die Hobbyraume)
Erhalten Zementverbundestrich.

2.43 Fahrrad- und
Kinderwagenraum

Sowie Heizraum und Kellerflure er-
halten Verbundestrich, mit Zement-
farbe gestrichen.

2.5 Fliesen

2.50 Wandfliesen

Keramikfliesen.

2.51 Kichen

Im Bereich der bauseits vorgesehe-
nen Kiicheneinrichtungen wird ca.
60 cm Uber der Kiichenkombination
gefliest.

2.52 Bader/WC

Alle Wande werden raumhoch ge-
fliest.

2.6 SchlieRanlage

2.60 GleichschlieRende Zylinder-
schlosser

Fir Wohnungen und Hauseingangs-
tiren sowie fir Keller- und Gemein-
schaftsraume.

Das Objekt

2.7 Aufzug

5-Personen-Aufzug, vollautomatisch
offnende und schlieRende Tiren,
energiesparender Antrieb.




Rechtliche
Konzeption

Das hier angebotene Immobilien-
investment ist mit dem Abschluss
mehrerer Vertrige verbunden. Bei
den Vertragen handelt es sich zu-
nachst um einen notariell beurkun-
deten Kaufvertrag. Ferner ist der
Erwerber als kiinftiges Mitglied der
jeweiligen Wohnungseigentiimerge-
meinschaft an einen bereits abge-
schlossenen Vertrag mit Deinhart Im-
mobilien GmbH als Verwalter nach
dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) gebunden. Daneben tritt der
Erwerber einer Mietpool-Gesellschaft
bei, wobei der Beitritt mit dem ob-
ligatorischen Abschluss eines Son-
dereigentumsverwaltungsvertrages
mit der Deinhart Immobilien GmbH
verbunden ist. Der Verkaufer hat
mit der Mietpool-Gesellschaft einen
Vertrag Uber eine Mietgarantie und
einen Beitrag zur Vermietung abge-
schlossen. Die wesentlichen Inhalte
der Vertrage werden im Folgenden
kurz erldutert. Die vollstandigen Ver-
trage werden dem Interessenten auf
Wusch ausreichende Zeit vor dem
Erwerb Uberlassen.

I. Kaufvertrag

Der Investor schlieBt mit dem Ver-
kaufer, der Gartenstadt-Gesellschaft
Hellerau AG gegr. 1908, Karl-Tauch-
nitz-StraBe 2, 04107 Leipzig, einen
notariellen Kaufvertrag tber eine Ei-
gentumswohnung ab.

a) Grundstiick

Der Verkaufer wird Eigentiimer von
51 Wohnungen auf den Grundstu-
cken GartenstraBe 7-19, 8-18, Am
Upstall 1-5 in 14476 Potsdam. Die
Grundstiicke wurden zur Bildung
von Wohnungseigentum entspre-
chend der Teilungserklarung aufge-
teilt. Ferner erwirbt der Verkaufer
Sondereigentum an Tiefgaragenstell-
platzen.

b) Teilung nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) und
Kaufgegenstand

Die Grundstiicke wurden in Mitei-
gentumsanteile in der Weise geteilt,
dass mit jedem Anteil das Sonderei-
gentum an einer bestimmten Woh-
nung in einem auf den Grundstticken
errichteten Gebaude verbunden ist.
Ferner wurde Teileigentum an Gara-
genstellplatzen gebildet. Der Kauf-
vertrag hat demnach den Kauf einer
Sondereigentumseinheit nebst Mit-
eigentumsanteil zum Gegenstand.

c) Kaufpreis und Falligkeit

Die Immobilie wird zum Festpreis
verkauft. Im Kaufpreis enthalten

sind die Kosten der Projektierung,
des Marketings und des Vertriebes.
Hierzu zahlt insbesondere auch die
Innenprovision, die der Verkdufer an
den Kapitalanlagenvertrieb bezahlt
und die ggf. tber dem Niveau der
gewohnlichen Maklercourtage lie-
gen kann. Die Hohe kann je nach
Wohnung, Vertriebspartner und Ver-
triebsstand des Gesamtprojektes un-
terschiedlich sein und bei Interesse
bei der Verkauferin erfragt werden.
Im Kaufpreis nicht enthalten sind die
Notar- und Grundbuchgebiihren,
die notwendigen Kosten des Ver-
tragsvollzuges, die vom Erwerber un-
ter Umstanden an den Vermittler zu
zahlende AulRenprovision, die Kosten
von Rangricktrittserklarungen fir
Finanzierungsrechte des Kaufers, die
Beitrage zur Feuerversicherung ab
Deckungszusage, die Grunderwerb-
steuer sowie die Grundsteuer, Ge-
biihren und Beitrige nach Ubergang
von Lasten und Gefahren. Insbeson-
dere hat der Kaufer die Notarkosten,
die Kosten der Grundschuldbestel-
lung sowie die Grunderwerbsteuer
zu Ubernehmen, was im Allgemei-
nen ca. 5,5% des Kaufpreises (3,5%
Grunderwerbsteuer, ca. 2,0 % Notar,
Gerichtskosten, Kosten Finanzie-
rungsgrundschuld) ausmacht. Bei
der Kalkulation sind auch die Zwi-
schenfinanzierungskosten sowie Be-
reitstellungszinsen fir die Zeit von
der Darlehenserteilung bis hin zur
ersten Mieteinnahme einzukalkulie-
ren. Die Finanzierung ist ausschlief3-
lich Sache des Erwerbers.

Der gesamte Kaufpreis ist zur Zah-
lung féllig innerhalb von zwei Wo-
chen nach Zugang der Mitteilung
des amtierenden Notars beim Kaufer
bzw. ab dem Datum der Hinterle-
gung beim zustdndigen Zustellungs-
postamt, dass folgende Vorausset-
zungen erfillt sind:

- die rangrichtige Auflassungsvor-
merkung zu Gunsten des Kaufers
im Grundbuch eingetragen ist,

- die zu diesem Vertrag etwa erfor-
derlichen rechtsgeschaftlichen
und behordlichen Genehmigun-
gen, Bescheinigungen und die
Verwalterzustimmung  vorliegen,
ausgenommen die grunderwerb-
steuerliche  Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung,

- dem Notar die erforderlichen Las-
tenfreistellungsunterlagen, fiir alle
vor oder mit der Vormerkung ein-
getragenen Belastungen vorliegen,
die der Kaufer nicht zu Uberneh-
men hat. Diese missen in grund-
buchmaRiger Form bedingungslos
oder nur unter solchen Zahlungs-
auflagen erteilt sein, die aus dem
Kaufpreis erfillbar sind.

Da die Kaufpreisanspriiche an die
zwischenfinanzierende Bank ab-
getreten sind, kann der Kaufpreis
nur an diese mit schuldbefreiender
Wirkung gezahlt werden. Zahlt der
Kaufer bei Falligkeit nicht, kommt er
ohne Mahnung in Verzug.

d) Vollstreckungsunterwerfung

Wegen des Kaufpreises nebst Ver-
zugszinsen unterwirft sich der Kaufer
gegentiber dem Verkdufer der sofor-
tigen Zwangsvollstreckung aus der
Vertragsurkunde in sein gesamtes
Vermdgen und ermachtigt den be-
urkundenden Notar, dem Verkaufer
jederzeit eine vollstreckbare Ausferti-
gung dieser Urkunde zu erteilen.

e) Grundstiicksbelastungen zur
Kaufpreisfinanzierung

Der Verkaufer erteilt dem Kaufer die
Vollmacht, die zur Sicherung der
vom Kaufer aufgenommenen Darle-
hen erforderlichen Grundschulden
dergestalt zu bestellen (Belastungs-
vollmacht), dass diese nur gilt, wenn
in der Grundschuldbestellungsur-
kunde die im Kaufvertrag festgehal-
tenen Sicherungsvereinbarungen
wiedergegeben werden. Zur Siche-
rung der Kaufpreiszahlung ist die Be-
lastungsvollmacht mit Bedingungen
und Auflagen verbunden, die den
Zweck haben, dass Auszahlungen
der finanzierenden Bank ausschlief3-
lich die Kaufpreisschuld tilgen. Der
Verkaufer Gbernimmt im Zusammen-
hang mit der Grundschuldbestel-
lung zur Kaufpreisfinanzierung keine
personliche Haftung noch tragt er
damit verbundene Kosten. Im Ub-
rigen ist die Kaufpreisfinanzierung
ausschlieRlich Sache des Erwerbers
und ist keine Voraussetzung fiir die
Kaufpreisfalligkeit. Es obliegt dem
Kaufer daflir Sorge zu tragen, dass
die Auszahlungsvoraussetzungen fiir
seine Finanzierung bis zur Kaufpreis-
falligkeit gegeben sind.

f) Ubergang des Vertragsbesitzes
sowie der Rechte und Pflichten

Die Ubergabe des Kaufgegenstandes
erfolgt am nachsten Monatsersten,
der auf den Eingang des vollstan-
digen Kaufpreises beim Verkaufer
folgt. Am Tag der Besitziibergabe
gehen auch die Nutzen und Lasten
sowie die Gefahr des plétzlichen Un-
tergangs oder einer zufélligen Ver-
schlechterung des Kaufgegenstands
auf den Kaufer tber.

Die Wohnungen und Garagenstell-
platze sind teilweise ungekiindigt
vermietet. Mit dem Tag des Besitz-
lbergangs (Stichtag) tritt der Ver-



kdufer alle Rechte aus dem jeweils
bestehenden Mietvertrag an den
Kaufer ab und wird hinsichtlich der
Pflichten von ihm freigestellt. Ab
dem Stichtag ist der Kaufer umfas-
send — auch zu Kiindigungen und
Mieterhohungsverlangen — ermach-
tigt und bevollmachtigt, jedoch auf
eigene Kosten und eigenes Risiko.
Vertragsanderungen und Vorausver-
fligungen uber den Mietzins beddr-
fen ab diesem Zeitpunkt der Zustim-
mung des Kaufers.

Der Verkaufer garantiert, dass die
derzeit vorhandene offentlich-recht-
liche ErschlieBung des Gemein-
schaftseigentums gemaR Baugesetz-
buch und Kommunalabgabengesetz
mit StralBenausbau und Entwasse-
rung endabgerechnet und bezahlt
ist. Gleiches gilt fir die Anbindung
an die offentliche Wasservorsorgung.

Der Kaufer tritt hinsichtlich des Ver-
tragsbesitzes in alle am Tage des Be-
sitzlibergangs bestehenden Rechte
und Verpflichtungen des Verkaufers
gegen die Eigentiimergemeinschaft
und gegen den Verwalter ein. Er
tbernimmt unbeschadet der ge-
setzlichen Haftung der Vertragsteile
gegeniiber der Eigentlimergemein-
schaft jedoch im Verhaltnis zum Ver-
kaufer keine Zahlungsverpflichtun-
gen, die sich ihrem Inhalt nach auf
die Zeit vor dem Lasteniibergang be-
ziehen. Der Verkdufer tragt also das
Hausgeld bis zu diesem Zeitpunkt
sowie — auch spater angeforderte —
Umlagen fir MalRnahmen, soweit sie
vor diesem Zeitpunkt durchgefiihrt
wurden.

Der Verkaufer tritt seine Anspriiche
gegen die Gemeinschaftskonten an
den Kaufer ab. Er bevollmachtigt den
Kaufer, ab Besitziibergang alle mit
dem Eigentum verbundenen Rechte,
auch Stimmrechte, wahrzunehmen;
sofern erforderlich, hat er diese nach
Weisung des Kéufers auszutiben.

g) Gewihrleistung

Rechte des Kaufers wegen eines
Sachmangels des Grund und Bo-
dens, Gebaudes und etwa mitver-
kaufter beweglicher Sachen sind
ausgeschlossen, allerdings mit Aus-
nahme

- der in der Vertragsurkunde enthal-
tenen Beschaffenheitsvereinbarun-
gen und Garantien,

- vorsatzlich zu vertretender oder
arglistig verschwiegener Mangel.

Der Verkaufer weist darauf hin, dass
die Wohnungseigentimer festge-

stellt haben, dass Sanierungsbedarf
bei Fassaden, Fenstern und Dach-
Uberstainden besteht bzw. noch
besteht. Die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft beschlossen einzelne
SanierungsmalRnahmen bzw. deren
Fortfiihrung, zuletzt in der Versamm-
lung der Wohnungseigentiimer vom
20.06.2009. Der Kaufer kauft das
Grundstiick im gegenwartig ge-
brauchten Zustand.

h) Vollmachten

Im Vertrag sind verschiedene Voll-
machten enthalten. Zunachst wer-
den die Notarangestellten im fir
die Vertragsdurchfiihrung nétigen
Umfang bevollmachtigt. Der Kaufer
erhdlt eine Belastungsvollmacht fiir
das Vertragsobjekt zur Darlehensbe-
schaffung.

i) Rucktritt

Ein Rucktritt vom Vertrag ist, nach-
dem die Verkduferin das unterbrei-
tete Angebot des Kaufers angenom-
men hat, nur aus den gesetzlich
vorgesehenen Griinden mdglich.
Grundsatzlich ist der hierfir gege-
bene Raum &auBerst beschrankt und
ist nur bei gravierenden Griinden
gegeben. Generell gilt die Rechtsre-
gel, dass einmal geschlossene Vertra-
ge von beiden Parteien eingehalten
werden missen. Der Verkaufer ist
berechtigt, vom Kaufvertrag zuriick-
zutreten, wenn der Kaufer die anfal-
lende Grunderwerbsteuer nicht ent-
richtet und der Verkdaufer deswegen
vom Finanzamt in Anspruch genom-
men wird.

j) Voraussetzungen der
Eigentumsiibertragung

Eigentum erwirbt der Kéaufer erst mit
seiner Eintragung im Grundbuch.
Der Antrag auf Eigentumsumschrei-
bung darf vom Notar erst gestellt
werden, wenn der Kaufpreis ver-
tragsgerecht gezahlt wurde.

Il. Verwaltervertrage fiir das
Gemeinschaftseigentum,
Gemeinschaftsordnungen

Als Verwalter nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz ist von der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft die
Deinhart Immobilien GmbH, Zum Ja-
genstein 1, 14478 Potsdam, bestellt
worden. Die Laufzeit der Verwalter-
tatigkeit richtet sich nach dem Be-
schluss Uber die Verwalterbestellung.
Der mit dem Verwalter abgeschlosse-
ne Verwaltervertrag kann vor Ablauf
dieser Frist nur aus wichtigem Grund
vorzeitig aufgelost werden. An die-
sen Vertrag ist der Erwerber mit Ein-

Das Objekt

tritt in die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft, nach dem Ubergang von
Besitz / Nutzen und Lasten, spates-
tens mit Eintragung als Eigentiimer
im Wohnungsgrundbuch nach den
Regelungen des WEG (Wohnungsei-
gentumsgesetz), gebunden. Die ein-
zelnen Aufgaben und Befugnisse er-
geben sich aus dem Verwaltervertrag
sowie dem zugehodrigen Leistungs-
katalog. Die Vergiitung des Verwal-
ters betragt derzeit monatlich 19,77
Euro incl. MwSt. pro Wohneinheit/
Teileigentumseinheit und monatlich
3,04 Euro incl. MwsSt. pro Tiefgara-
genstellplatz. Zusatzleistungen sind
entsprechend dem Verwaltervertrag
gesondert zu verglten. Die gleich-
zeitig mit dem Vertrag erteilte Ver-
waltervollmacht, die Regelungen der
Gemeinschaftsordnung und die Vor-
schriften des WEG erlauben dem Ver-
walter, die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft umfassend gegeniiber
Dritten zu vertreten.

Nach der Gemeinschaftsordnung
besteht eine Haftung des Erwerbers
fuir Wohngeldriickstande des Verkau-
fers. Jeder Erwerber Gbernimmt mit
der Eigentumsumschreibung samt-
liche Pflichten des Verkaufers. Nach
der Gemeinschaftsordnung ist der
Verwalter berechtigt, die Hausgeld-
vorauszahlungen fir einen Zeitraum
von 12 Monaten fallig zu stellen,
falls ein Wohnungs- bzw. Teileigen-
tiimer mit mehr als drei Monatsra-
ten in Rickstand gerdt. Die Woh-
nungs- bzw. Teileigentiimer haben
eine Instandhaltungsriicklage fiir das
gemeinschaftliche Eigentum ange-
legt. Uber die Hohe der Beitrdge zur
Instandhaltungsriicklage beschlielt
die Eigentiimerversammlung. Aktu-
ell belauft sich die Instandhaltungs-
riicklage auf 0,73 Euro / m? / Monat
der jeweiligen Wohneinheit/Teilei-
gentumseinheit und monatlich 4,41
Euro pro Tiefgaragenstellplatz.

lll. Sondereigentumsverwaltung

Der Beitritt zu dem unter Ziff. IV.
naher beschriebenen Mietpool setzt
obligatorisch die Beauftragung der
Deinhart Immobilien GmbH mit der
Verwaltung Sondereigentumseinheit
voraus. Die Deinhart Immobilien
GmbH verlangt hierfiir eine Vergii-
tung je Wohnungseinheit/Teileigen-
tumseinheit von monatlich 15,00
Euro incl. MwsSt. Fir den Fall, dass
der Kaufer die Deinhart Immobilien
GmbH mit der Sondereigentums-
verwaltung beauftragt, werden zur
Durchfiihrung der Verwaltung erfor-
derliche Vollmachten des Kaufers ver-
langt, mit denen die Hausverwaltung
zum Beispiel bevollmachtigt wird,
die Mieten, die Nebenkosten und
die Mietkaution einzuziehen, Miet-
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vertrdge abzuschlieRen oder diese zu
kiindigen, sowie notfalls Mietriick-
stande gerichtlich geltend zu ma-
chen. Der Verwalter darf auch Woh-
nungsmakler mit der Vermittlung
von Mietinteressenten beauftragen.

IV. Mietpool

Es ist vorgesehen, dass der Erwerber
dem vom Verkdufer und der Dein-
hart Immobilien GmbH gegriindeten
Mietpool beitritt. Die Griindungs-
gesellschafter haben sich zur Errich-
tung einer Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (Mietpool) zusammenge-
schlossen und dazu einen Gesell-
schaftsvertrag vereinbart. Der Miet-
pool hat den Zweck, das Einzelrisiko
eines Eigentlimers zur Vermietung
seiner Einheit fiir den Fall eines zeit-
weiligen Mietausfalls oder anderer
definierter Vermietungsrisiken auf
alle an der Gesellschaft burgerli-
chen Rechts beteiligten Eigentiimer
gleichmaBig zu verteilen. Daneben
soll der Mietpool die Gesellschafter
bei der Verwaltung ihres Sonder- und
Miteigentums unterstiitzen, weshalb
als Beitrittsvoraussetzung weiterhin
gefordert ist, den Mietpoolverwalter
zugleich mit der Sondermietverwal-
tung zu beauftragen.

a) Dauer des Mietpools

Der Mietpoolvertrag ist innerhalb der
im  Mietpool-Gesellschaftervertrag
festgelegten Frist nicht ordentlich
kiindbar. Das Recht zur Kiindigung
aus wichtigem Grund bleibt davon
unberiihrt. Der Mietpool wird beim
Ausscheiden eines Gesellschafters
mit den librigen Gesellschaftern fort-
gefihrt.

b) Einnahmen und Ausgaben
des Pools, Ausschiittungen

Zu den Einnahmen des Pools geho-
ren die monatlichen Mieten (ein-
schlieRlich Betriebskostenvorauszah-
lungen und -nachzahlungen), die die
Gesellschafter von ihren Mietern er-
halten. Ausgaben des Mietpools sind
die Vergiitung des Geschéaftsflihrers
in Hohe von jahrlich 60,00 Euro pro
Wohnung zuziiglich Mehrwertsteu-
er, Maklergeblhren und Werbungs-
kosten fiir die Neuvermietung und
die Kosten der Rechtsverfolgung
(z. B. Mietinkasso, gerichtliche Rau-
mungsverfahren). Ausgaben sind
auch an die Mieter zu leistenden
Betriebskostenerstattungen. Die Ei-
gentiimer haben ihre Mieteinnah-
men in den Mietpool einzubringen.
Die Einnahmen abziiglich der Kosten
werden vom geschaftsfiihrenden Ge-
sellschafter nach dem Verhaltnis der
Gesellschafteranteile ausgeschiittet.

Der Gesellschafteranteil richtet sich
nach dem Miteigentumsanteil des
betreffenden Gesellschafters im Ver-
héltnis zu den gesamten Miteigen-
tumsanteilen aller Gesellschafter.

c) Voraussetzungen des Beitritts,
Verpflichtungen der
Gesellschafter

Voraussetzung des Eintritts und des
Verbleibs im Mietpool ist, dass der
jeweilige Gesellschafter eine oder
mehrere der vom Verkaufer ange-
botenen Wohnungen erworben hat
und dass er die Wohnung nicht zu ei-
genen Wohnzwecken nutzt. Die Ver-
wirklichung des Gesellschaftszwecks
erfordert, dass der Mietpoolverwal-
ter, die Deinhart Immobilien GmbH,
mit der ausschlieRlichen Geschafts-
fihrung und Vertretung des Pools
betraut ist und mittels Sondereigen-
tumsverwaltungsvertrag gegeniiber
den Mietern vollumfanglich die Ver-
mieterrechte ausliben kann. Zu den
Kosten der Sondereigentumsverwal-
tung und weiteren Einzelheiten in
diesem Zusammenhang wird auf die
Ausfiihrungen unter Ziff. Ill. verwie-
sen. Beim Verkauf seiner Wohnung
muss der Gesellschafter den Erwer-
ber verpflichten, in seine Rechtsstel-
lung aus dem Mietpoolvertrag ein-
zutreten. Die Poolverpflichtung fir
eine Wohnung eines Gesellschafters
kann entfallen, wenn die Vermietung
einer Wohnung aus Griinden, die
vom Gesellschafter zu vertreten sind,
nicht moglich ist. Dies gilt insbeson-
dere wenn der Gesellschafter die ihm
obliegenden Verpflichtungen nicht
erfillt. Unter bestimmten Voraus-
setzungen (Rechtsverletzung durch
Gesellschafter u. a.) konnen einzel-
ne Gesellschafter aus dem Mietpool
ausgeschlossen werden, was einen
Schadenersatzanspruch der Gesell-
schaft nach sich zieht.

d) Geschiftsfiihrung

Die Mietpool-GbR wird im Rechts-
verkehr durch einen Geschiftsfiih-
rer, die Deinhart Immobilien GmbH,
vertreten, welche bevollmachtigt ist,
samtliche zur Erreichung des Ver-
tragszwecks notwendigen Handlun-
gen vorzunehmen, insbesondere die
Gesellschafter der Mietpool-GbR im
AuRenverhaltnis zu vertreten. Ferner
ist sie bevollmachtigt die Beitritts-
erklarungen weiterer Erwerber im
Namen aller Gesellschafter anzuneh-
men. Der Beitritt zum Mietpool wird
aber regelmalig zusammen mit dem
Grundstiickskaufvertrag vereinbart.

V. Mietgarantie und Beitrag zur
Vermietung

Der Verkaufer hat mit der Mietpool-
GbR einen Mietgarantievertrag und
einen Vertrag Uber einen Beitrag
zur Vermietung abgeschlossen. Da-
nach verpflichtet sich der Verkaufer,
eine einmalige Einlage in Hohe von
145.000,00 Euro zu leisten, die ga-
rantieren soll, dass fiir jede Wohnung
von Gesellschaftern der Mietpool-
GbR bei der Ermittlung der Ausschiit-
tungen eine Nettokaltmiete (ohne
Betriebskostenvorauszahlungen) in
Hohe von 5,30 Euro je m? / Monat
fur die Dauer der Mietgarantie zur
Verfiigung steht. Liegen die Netto-
mieteeinnahmen einzelner Wohnun-
gen unter 5,30 Euro je m? / Monat,
wird die Einlage des Verkdufers um
die Differenz gemindert und damit
der zur Ausschiittung an die Erwer-
ber zur Verfligung stehende Betrag
erhoht. Fir die Stellplatzmiete gilt
ahnliches, wobei als Mindestmiete
pro Stellplatz monatlich 30,00 Euro
angesetzt wurden. Ahnliches gilt fiir
Maklergebiihren und Werbekosten,
die bei einer Neuvermietung an-
fallen, die laufende Vergilitung des
Mietpool-Geschiftsfiihrers und die
Rechtsverfolgungskosten (z.B. Mie-
tinkasso, gerichtliches Raumungs-
verfahren). Auch diese Kosten wer-
den durch Verwendung der Einlage
innerhalb der Mietgarantiefrist ge-
deckt. Sonstige Bewirtschaftungs-
kosten, seien es umlagefahige oder
nicht umlagefahige Betriebskosten
oder andere Kosten, gehen nicht zu
Lasten der als Mietgarantie geleiste-
ten Einlage.

Die Mietgarantieleistung durch Ein-
bringung einer Einlage in Hohe von
145.000,00 Euro ist zeitlich und in
der Hohe begrenzt. Die Mietgaran-
tiefrist betragt 5 Jahre. Lediglich fiir
Mindereinnahmen innerhalb  der
Garantiefrist und fiir Kosten, die zu
Lasten der Einlage gehen, die wah-
rend der Garantiezeit entstehen
und féllig werden, kann die Einlage
(Mietgarantie) verwendet werden
und dies auch nur solange, wie die
Einlage von 145.000,00 Euro nicht
aufgebraucht ist. Ein negatives Kapi-
talkonto ist vom Verkaufer nicht aus-
zugleichen. Uber die einmalige Zah-
lung von 145.000,00 Euro hinaus ist
keine Zuzahlung zu leisten. Ist die
Einlage nach Ablauf der Mietgaran-
tiezeit noch ganz oder teilweise vor-
handen, ist sie an den Mietgaranten
zurlickzuzahlen.  Mietuberschiisse,
das heiBt Nettomieteinnahmen Gber
5,30 Euro / m2 / Monat gehen zu
Gunsten der Einlage des Verkaufers
und erhohen die Einlage. Ahnliches
gilt fur die Stellplatzmiete. Sollte die



Einlage nach Ablauf der Mietgaran-
tiefrist mehr als 145.000,00 Euro be-
tragen, ist auch der iber 145.000,00
Euro hinaus gehende Teil der Einlage
an den Verkaufer zurtickzuzahlen.

Der Mietgarantievertrag kann vor
Ablauf der Mietgarantiezeit en-
den, wenn der Gesellschafterver-
trag der Mietpool-GbR aufgehoben
oder wesentlich geandert wird. Die
Mietpool-GbR und der Erwerber als
Gesellschafter (im Hinblick auf seine
Wohnung) haben dafiir zu sorgen,
dass sich die Wohnungen in einem
zur Vermietung geeigneten Zustand
befinden. Andernfalls kann die Ga-
rantieverpflichtung entfallen. Das

gleiche kann im Hinblick auf einzelne
Wohnungen geschehen, wenn de-
ren Erwerber in ihrer Eigenschaft als
Gesellschafter der Mietpool-GbR von
der Poolverpflichtung ausgeschlos-
sen sind. Auf die obigen Ausfiihrun-
gen unter IV. wird verwiesen.

Neben der in Form einer Einlage
geleisteten Mietgarantie, leistet der
Verkaufer dem Mietpool fiir jede
Wohnung und damit mittelbar fir
jeden Gesellschafter einen einma-
ligen Zuschuss von 3.000,00 Euro.
Dieser Zuschuss dient dazu, den Er-
werber von den tiblichen Kosten der
Renovierung und Modernisierung
der Wohnung bei einer Neuver-
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mietung zu entlasten. Wahrend der
Garantiezeit wird dieser Betrag vom
Mietpoolgeschaftsfiihrer zur Durch-
fihrung erforderlicher Arbeiten im
Fall der Neuvermietung verwen-
det. Reicht der Betrag in Hohe von
3.000,00 Euro nicht aus, zum Beispiel
weil mehrfach Renovierungsbedarf
besteht, gehen die dariiber hinaus-
gehenden Kosten zu Lasten des Er-
werbers. Andererseits ist dem Erwer-
ber der Betrag in Hohe von 3.000,00
Euro ganz oder teilweise nach Ablauf
der Garantiefrist auszuzahlen, falls er
ganz oder zum Teil nicht flr Arbeiten
im Zusammenhang von Neuvermie-
tungen verbraucht wurde.
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Steuerlichen
Auswirkungen

Nachfolgend werden die grundle-
genden steuerlichen Auswirkungen
im Zusammenhang mit Immobili-
enerwerben nach der derzeit aktu-
ellen Gesetzeslage dargestellt. Die
angebotenen Wohnungen befinden
sich in Gebauden, die ca. 1995 neu
errichtet wurden.

A. Immobilienerwerb zur
Fremdvermietung

1. Voraussetzungen fiir die
steuerliche Beriicksichtigung

Der Erwerb und die Nutzung einer
Immobilie zur Fremdvermietung
kann  einkommenssteuerlich  nur
dann beriicksichtigt werden, wenn
es sich um keine Liebhaberei han-
delt, sondern die Absicht besteht,
auf Dauer gesehen nachhaltig Uber-
schisse zu erzielen.

Von dieser Absicht wird nach stén-
diger Rechtsprechung bei einer
auf Dauer angelegten Vermietung
ausgegangen (Schreiben des Bun-
desministeriums der Finanzen vom
08.10.2004). Sollte die Finanzver-
waltung daran Zweifel haben, tragt
der Steuerpflichtige die objektive
Beweislast. Hierflir kann eine Prog-
nose erstellt werden, in der sich in
dem ganzen Betrachtungszeitraum
ein Totallberschuss aus den voraus-
sichtlichen Einnahmen abziiglich der
kalkulierten Werbungskosten ergibt.
Der Prognosezeitraum richtet sich
nach der voraussichtlichen Dauer
der Nutzung durch den Nutzen-
den und ggf. seiner unentgeltlichen
Rechtsnachfolger. Sofern nicht von
einer zeitlich befristeten Vermie-
tung auszugehen ist, wird fur die
Prognose ein Zeitraum von 30 Jah-
ren angesetzt (BMF-Schreiben vom
08.10.2004 unter Verweis auf BFH-
Rechtsprechung).

Dariliber hinaus wird nach neuerer
Rechtsprechung die Einkiinfteerzie-
lungsabsicht in Abhédngigkeit von
der Hohe der Mietzinsen beurteilt
(Urteil des Bundesfinanzhofs vom
5.11.2002 und BMF-Schreiben
vom 08.10.2004). Betragt dem-
nach bei einer langfristigen Ver-
mietung der Mietzins mindestens
75 % der ortsiiblichen Marktmie-
te, ist grundsatzlich vom Vorliegen
einer  Einkiunfteerzielungsabsicht
auszugehen. Liegt der vereinbarte
Mietzins zwischen 56 % und 75
% der ortsiiblichen Mieten, ist die
Einkiinfteerzielungsabsicht anhand
einer Uberschussprognose zu {iber-
prifen. Bei einer positiven Progno-
se ist das Vorliegen einer solchen
Absicht zu bejahen. Andernfalls

ist die Vermietungstatigkeit in ei-
nen entgeltlichen und einen un-
entgeltlichen Teil aufzuteilen. Der
unentgeltliche Teil ist steuerlich
nicht relevant. Die entsprechenden
anteiligen Werbungskosten kdnnen
insoweit nicht abgezogen werden.
Gleiches gilt, wenn der Mietzins un-
abhingig von der Uberschussprog-
nose weniger als 56 % der ortsub-
lichen Mieten betragt (§ 21 Abs. 2
Einkommensteuergesetz).

Am 22.12.2005 wurde vom Bundes-
tag mit Zustimmung des Bundes-
rates das Gesetz zur Beschrankung
des Verlustabzugs im Zusammen-
hang mit Steuerstundungsmodellen
beschlossen. Damit wurde unter
anderem ein § 15 b ins Einkommen-
steuergesetz eingefiihrt. Dieser neue
Paragraph gilt fuir Verluste aus Steuer-
stundungsmodellen, denen ein Steu-
erpflichtiger nach dem 10.11.2005
beitritt oder fir die nach dem
10.11.2005 mit dem AuRenvertrieb
begonnen wurde. Bestandteil dieser
Gesetzesanderung ist eine Regelung,
nach der Verluste aus sog. Steuer-
stundungsmodellen weder mit ande-
ren positiven Einkiinften verrechnet
noch nach § 10 d EStG abgezogen
werden dirfen. Diese Verluste min-
dern jedoch die Einkiinfte, die der
Steuerpflichtige in den folgenden
Jahren aus derselben Einkunftsquelle
erzielt. Ein Steuerstundungsmodell
liegt nach dieser Vorschrift vor, wenn
aufgrund einer modellhaften Gestal-
tung steuerliche Vorteile in Form von
negativen Einkiinften erzielt werden
sollen. Diese Regelung soll jedoch
nur Anwendung finden, wenn inner-
halb der Verlustphase das Verhaltnis
der Summe der prognostizierten
Verluste zur Hohe des gezeichneten
und nach dem Konzept auch aufzu-
bringenden Kapitals oder bei Einzel-
investitionen des eingesetzten Eigen-
kapitals 10 vom Hundert ibersteigt.
Betroffen von dieser neuen Regelung
sind insbesondere Medienfonds,
Schiffsbeteiligungen,  geschlossene
Immobilienfonds und &@hnliche Kon-
struktionen.

Nach den BMF-Schreiben vom
17.07.2007 und 29.01.2008 liegt
beim Erwerb einer noch zu sanie-
renden Wohnung vom Verkaufer
grundsitzlich keine modellhafte Ge-
staltung und damit kein schadliches
Steuerstundungsmodell vor, es sei
denn es werden schadliche Neben-
und Zusatzleistungen gegen ein be-
sonderes Entgelt gewahrt.

Schédliche Neben- und Zusatzleis-
tungen werden bspw. in der Ge-
wahrung einer Mietgarantie oder
Birgschaft fir die Endfinanzierung

gesehen. Umstritten ist dabei, ob
es zusatzlich darauf ankommt, dass
dafiir ein gesondertes Entgelt geleis-
tet wird. Hierflir kommen als Anbie-
ter nicht nur der Verkaufer selbst in
Frage, sondern auch dem Verkaufer
nahe stehende Personen, Gesell-
schaften, an denen der Verkaufer
oder ihm nahe stehende Personen
beteiligt sind oder Dritte, die der Ver-
kaufer vermittelt.

Als unschadlich gelten hingegen
Leistungen, die der Bewirtschaftung
und Verwaltung eines Obijekts die-
nen (z.B. Hausverwaltung, WEG-Ver-
waltung, Abschluss eines Mietpools),
sofern es sich nicht um Vorauszah-
lungen fir mehr als 12 Monate han-
delt.

Die Vermarktung mittels eines Ver-
kauferprospekts fiihrt nach dem
BMF-Schreiben vom 29.01.2008
nicht zwingend zur Annahme einer
Modellhaftigkeit der Anlage. Viel-
mehr kommt es auf den konkreten
Inhalt des Prospekts an und auch
darauf, ob schadliche Nebenleis-
tungen vereinbart werden. Die Ent-
scheidung, ob eine Modellhaftigkeit
aufgrund des erstellten Prospekts
anzunehmen ist, kann daher nur im
jeweiligen Einzelfall durch die 6rtlich
zustandige Finanzbehorde getroffen
werden.

Da zum § 15 b EStG bisher weder
Rechtsprechung noch langerfristi-
ge Anwendungspraxis der Finanz-
verwaltung bekannt sind, besteht
insofern noch keine abschlieRende
Rechtssicherheit.

2. Abgrenzung zwischen
Vermoégensverwaltung
und Gewerbebetrieb

Ist die Fremdvermietung nach den
Ausfiihrungen unter A.1. steuerrele-
vant, ist ferner zu prifen, ob es sich
um Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung (8§ 21 Einkommensteu-
ergesetz) oder um Einkiinfte aus Ge-
werbebetrieb (§ 15 Einkommensteu-
ergesetz) handelt.

Eine private Vermodgensverwaltung
liegt dann vor, wenn der Investor
eine Immobilie dauerhaft an Fremde
zur Nutzung vermietet und damit
die Fruchtziehung aus der Nutzung
des eigenen Vermogens im Vorder-
grund steht (Einkilinfte aus Vermie-
tung und Verpachtung). Die Grenze
der privaten Vermogensverwaltung
wird in der Regel gewahrt, wenn
hinsichtlich der Fremdvermietung
neben der Nutzungsiberlassung
keine gewerblichen Dienstleistungen
erbracht werden.

Die Grenze zur privaten Vermogens-



verwaltung wird jedoch Uberschrit-
ten, wenn nach dem Gesamtbild der
Betdtigung und unter Beriicksich-
tigung der Verkehrsauffassung die
Ausnutzung von Vermogenswerten
durch Umschichtung (An- und Ver-
kauf von Immobilien) entscheidend
in den Vordergrund tritt. Zur Konkre-
tisierung dieser Unterscheidung hat
die Finanzverwaltung die sogenann-
te Drei-Objekt-Grenze eingefiihrt.
Werden innerhalb eines engen zeitli-
chen Zusammenhangs — in der Regel
von 5 Jahren zwischen Anschaffung
bzw. Errichtung/Sanierung und Ver-
kauf mehr als 3 Objekte verauBert,
geht die Finanzverwaltung davon
aus, dass die Grenze der privaten
Vermdgensverwaltung lberschritten
wird, da nicht mehr die Substanz-
nutzung selbst, sondern die Ausnut-
zung der Wertsteigerung in den Vor-
dergrund getreten ist. Dadurch wird
ein gewerblicher Grundstiickshandel
begriindet. Gewinne und VeraulRe-
rungsgewinne werden in Einkinfte
aus Gewerbebetrieb umqualifiziert.
In Sonderfdllen kann sich die Frist
von 5 Jahren auf 10 Jahre verldngern.
Durch neuere Urteile des Bundesfi-
nanzhofs wurde die Rechtsprechung
zur Drei-Objekt-Grenze relativiert,
so dass beziiglich des gewerblichen
Grundstiickshandels zur Zeit keine
eindeutige Rechtsicherheit besteht.

Sofern es sich um Einkiinfte aus Ge-
werbebetrieb handelt, unterliegen
diese neben der Einkommen- auch
der Gewerbesteuer und zwar unab-
hangig von der Behaltensdauer.

Handelt es sich um Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung unterliegt
ein etwaiger VerauRerungsgewinn als
sog. privates VerauRerungsgeschaft
nach der derzeitigen Rechtslage nur
dann der Einkommensteuer, wenn
zwischen Anschaffung und VerauRe-
rung der Immobilien nicht mehr als
10 Jahre liegen. Als VerauRerungsge-
winn wird grundsitzlich der Uber-
schuss des Verkaufserloses Uber den
um die vorgenommenen Abschrei-
bungen (einschlieBlich erhéhter Ab-
schreibungen wie Denkmal-AfA und
Sonderabschreibungen) reduzierten
Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten und den VerauRBerungskosten
angesetzt. Ausgenommen sind Im-
mobilien, die im Zeitraum zwischen
Anschaffung oder Fertigstellung und
VerauRerung ausschlieBlich zu eige-
nen Wohnzwecken oder im Jahr der
VerauBerung und in den beiden vo-
rangegangenen Jahren zu eigenen
Wohnzwecken genutzt wurden.

3. Uberschussermittlung

Sollte der Vermieter seine Tatigkeit
im Rahmen der Vermogensverwal-

tung austiben, erzielt er Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung im
Sinne des § 21 Einkommensteuerge-
setz.

Die Ermittlung der Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung er-
folgt durch die Gegeniiberstellung
der (Miet-)Einnahmen und der im
Zusammenhang mit der Vermie-
tung angefallenen Werbungskosten
(Uberschussermittlung). Steuerli-
che Vorteile konnen dann eintreten,
wenn sich ein Uberhang von Wer-
bungskosten ergibt und dieser mit
anderen positiven Einkiinften des
Investors mit steuerlicher Wirkung
verrechnet werden kann.

4. Verlustverrechnung

Die Verlustverrechnung ist in dem
Veranlagungsjahr, in dem der Ver-
lust entstanden ist, mit den po-
sitiven Einkinften aus allen Ein-
kunftsarten und bis zu deren Hoéhe
betragsmalig unbegrenzt moglich.

Ubersteigende Verluste, die im
Veranlagungszeitraum ihrer Ent-
stehung nicht mit anderen positi-
ven Enkiinften verrechnet werden
konnten, konnen bis zu einem Be-
trag von 511.500 in das Vorjahr zu-
riickgetragen werden, oder sie wer-
den in die Folgejahre unbegrenzt
vorgetragen. Bei Ehegatten, welche
zusammenveranlagt werden, er-
hoht sich der Verlustriicktrag in das
Vorjahr auf bis zu Euro 1.023.000.
Der verbleibende Verlustvortrag ist
in den folgenden Veranlagungs-
jahren bis zu Euro 1 Mio. des Ge-
samtbetrages der Einkiinfte und
der dartiber hinausgehende Anteil
bis zu 60% des Gesamtbetrages
der Einkiinfte abzugsfahig (§10d
Einkommensteuergesetz). Nicht
verrechnete Verluste werden vorge-
tragen. Bei zusammenveranlagten
Ehegatten erhoht sich der Betrag
auf Euro 2 Mio.

5. Werbungskosten bei
Vermietung und Verpachtung

5.1 Allgemeines

GemaR § 9 Abs. 1 Einkommensteuer-
gesetz sind Werbungskosten alle Auf-
wendungen zum Erwerb, zur Siche-
rung und Erhaltung von Einnahmen.

Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten konnen im Rahmen der Uber-
schussermittlung nur anteilig in
Form von Abschreibungen beriick-
sichtigt werden. Andere Aufwendun-
gen (Fremdkapitalzinsen, sonstige

Das Objekt

Finanzierungskosten, Betriebskosten,
Verwaltungskosten, Grundsteuer
etc.) sind als sofort abziehbare Wer-
bungskosten im Veranlagungsjahr
der Zahlung berticksichtigungsfahig.
Aufwendungen fiir Instandsetzungs-
und Modernisierungsmafinahmen,
die innerhalb von drei Jahren nach
Anschaffung des Gebédudes durchge-
fuhrt werden und 15 % der Anschaf-
fungskosten (bersteigen, zahlen zu
den Herstellungskosten (anschaf-
fungsnahe Herstellungskosten). An-
sonsten zahlen sie i. d. R. zu den so-
fort abzugsfahigen Werbungskosten
— es sei denn es wird dadurch eine
wesentliche  Substanzvermehrung
vorgenommen oder es wird etwas
vollig Neues, Artverschiedenes ein-
gebaut.

5.2 Disagio und Damnum

Disagio ist die Differenz zwischen
dem Ausgabebetrag und dem
Nennbetrag eines Darlehens.

Bei den Einklinften aus Vermietung
und Verpachtung darf ein (marktiib-
liches) Disagio — unter weiteren
Voraussetzungen - im Zeitpunkt
der Zahlung als Werbungskosten
abgezogen werden. Dieser Ansatz
fuhrt regelmalig zu anfanglichen
steuerlichen Verlusten, da hier Zin-
saufwendungen zeitlich vorverla-
gert werden. Dies gilt nur, solange
das vereinbarte Disagio marktib-
lichen Vereinbarungen entspricht.
Das Bundesfinanzministerium (BMF)
legt mit Schreiben vom 20.10.2003
fest, dass von einer Marktiiblichkeit
des Disagios auszugehen ist, wenn
fuir ein Darlehen mit einem Zinsfest-
schreibungszeitraum von mindes-
tens flinf Jahren ein Disagio in H6he
von bis zu 5 % vereinbart worden
ist. Diese Regelung ist erstmals fiir
Darlehensvertrage anzuwenden, die
nach dem 31.12.2003 abgeschlos-
sen wurden.

Die beschriebenen Regelungen gel-
ten entsprechend auch fiir ein Dam-
num.

5.3 Normale Abschreibungen

Die lineare jahrliche Gebaudeab-
schreibung betragt grundsatzlich
2% der Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten, soweit sie auf das Ge-
baude entfallen. Wurde das Gebaude
vor dem 01.01.1925 fertig gestellt,
erhoht sich der jahrliche Abschrei-
bungssatz auf 2,5 %.

Die Anschaffungskosten fiir eine Ein-
baukiiche konnen linear (gleichma-
Rig) Gber ihre voraussichtliche Nut-
zungsdauer abgeschrieben werden.




6. Einkommensteuervoraus-
zahlung bzw. Eintragung
eines Lohnsteuefreibetrages

Die voraussichtlich ausgleichsfahigen
Verluste kdnnen bereits im Einkom-
mensteuer-Vorauszahlungsverfahren
(8 37 Einkommensteuergesetz) oder
in Form eines Freibetrages auf der
Lohnsteuerkarte (§ 39a Abs. 1 Nr.
5b Einkommensteuergesetz) bertick-
sichtigt werden. Dies gilt erst fiir Ver-
anlagungszeitraume, die nach der
Fertigstellung oder der Anschaffung
der Immobilie beginnen. Wird ein
Gebdude vor dem Kalenderjahr sei-
ner Fertigstellung angeschafft, tritt
an die Stelle der Anschaffung die Fer-
tigstellung (§ 37 Abs. 3 Satz 8 und 9
Einkommensteuergesetz).

Fur das LohnsteuerermaRigungsver-
fahren ist ein amtlich vorgeschriebe-
ner Vordruck zu verwenden. Der An-
trag muss spatestens bis zum 30.11.
des Kalenderjahres gestellt werden,
fur das die Lohnsteuerkarte gilt (§
39a Abs. 2 Satz 3 Einkommensteu-
ergesetz).

Zur Geltendmachung der steuerli-
chen Vorteile konnte im Hinblick auf
die lange Bearbeitungsdauer bisher
eine vorlaufige Bescheinigung der zu-
standigen Behdrde nebst Eingangs-
bestatigung Uber den Antrag auf
Ausstellung der endgiiltigen Beschei-
nigung vorgelegt werden, um eine
Eintragung der steuerlichen Auswir-
kungen auf der Lohnsteuerkarte ab
dem Jahr nach der Bezugsfertigkeit
zu erhalten. Aufgrund aktueller Dis-

kussionen in der Finanzverwaltung
zur vorlaufigen Gewahrung der Steu-
erbeglinstigung ist nicht auszuschlie-
Ren, dass in einigen Bundeslandern
eine solche vorlaufige Bescheinigung
nicht mehr ausgestellt oder vom Fi-
nanzamt nicht anerkannt wird. Dies
hatte zur Konsequenz, dass eine Ge-
wahrung der Steuerbegiinstigung
nur noch bei Vorlage der endgiilti-
gen Bescheinigung der zustandigen
Bescheinigungsbehérde durch den
Steuerpflichtigen beim Finanzamt
maoglich ist, mithin der Steuerbe-
glinstigungseffekt erst spater, wenn-
gleich dann riickwirkend geltend ge-
macht werden kann.

B. Immobilienerwerb
zur Eigennutzung

1. Sonderausgaben

Sonderausgaben wirken sich nur aus,
soweit das steuerpflichtige Einkom-
men nach deren Abzug oberhalb des
Grundfreibetrags liegt. Ein Vor- und
Riicktrag von Verlusten aus Sonder-
ausgaben ist nicht maoglich.

2. Einkommensteuervoraus-
zahlung bzw. Eintragung
eines Lohnsteuerfreibetrages

Hier gelten die Ausfiihrungen unter
A.6. entsprechend.

C. Sonstige steuerliche
Auswirkungen

Nach Abschluss des notariellen Kauf-

vertrages féllt zu der in Potsdam
belegenen Immobilie Grunderwerb-
steuer in Hohe von 3,5 % des Kauf-
preises an. Die Grunderwerbsteuer
entsteht auch bei der VerauRerung
des Objekts. In der Regel hat auf-
grund der (Ublichen vertraglichen
Vereinbarungen der Erwerber diese
Grunderwerbsteuer zu zahlen, wo-
bei der Verkaufer gegeniiber dem
Finanzamt neben dem Kaufer ge-
samtschuldnerisch haftet. Dariiber
hinaus fallt laufend Grundsteuer an.
Wird das Objekt vermietet, kann die-
se jedoch im Rahmen der Nebenkos-
tenabrechnung auf den Mieter um-
gelegt werden.

D. Beriicksichtigung
individueller steuerlicher
Rahmenbedingungen
eines Investors

Die steuerlichen Konsequenzen aus
der Entscheidung zum Kauf einer
Immobilie und ggf. auch spater an-
stehende Entscheidungen, wie die
Anpassung der vertraglichen Rah-
menbedingungen an veranderte
Marktstrukturen oder die VerduBe-
rung bzw. Nutzungséanderungen
der Immobilie und die sich daraus
ergebenden steuerlichen Folgen
lassen sich verbindlich nur unter
Berticksichtigung der individuellen
Rahmenbedingungen des jeweiligen
Investors ableiten. Die Prospekthe-
rausgeberin empfiehlt daher jedem
Erwerber vor dem Abschluss eines
Kaufvertrages einen Steuerberater
seines Vertrauens zu Rate zu ziehen.
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Haftungs- und
Angabenvorbehalte

Mit diesem Prospekt werden ausschlieBlich Aus-
kiinfte zu der angebotenen Immobilie erteilt.
Seitens der Initiatorin, Prospektherausgeberin
und Verkauferin wird keine Rechts-, Steuer-,
Finanzierungs-, Kapitalanlage- oder Wirtschafts-
beratung erbracht. Eine Haftung fiir den Eintritt
von Kosten-, Ertrags- und Steuerprognosen
sowie flr die zukiinftige Entwicklung der Fi-
nanzierungs- und Bewirtschaftungskosten, ins-
besondere auch fiir ggf. erstellte Berechnungs-
beispiele etc. kann (u. a. aufgrund der Vielzahl
unbekannter bzw. veranderlicher Parameter)
nicht tibernommen werden.

Fir den Inhalt dieses Prospektes sind nur die bis
zum Prospekterstellungszeitpunkt bekannten
oder erkennbaren Sachverhalte maRgebend.
Planungs- und Berechnungsgrundlagen stehen
unter dem Vorbehalt der jederzeit potenziell
moglichen Veranderung. Die derzeitige Bau-,
Verwaltungs- und Finanzverwaltungspraxis
sowie Rechtsprechung kann sich verandern.
Eventuell im Prospekt enthaltene lllustrationen
und Fotos sind zum Teil nur als Vorschldge,
Entwiirfe und Muster zu verstehen und nicht
als wesentliche Elemente im Sinne der Baube-
schreibung. Die tatsdchliche Gestaltung und
Bauausfihrung kann hiervon abweichen. Die
Realisierung von Planungen steht unter dem
Vorbehalt der Genehmigungsfahigkeit seitens
der entsprechenden Behérden. Giiltigkeit ha-
ben ausschlieRlich die notariell beurkundeten
Vertrage. Die Namensnennung der gesetz-
lichen Vertreter der Gesellschaften erfolgt aus-
schlieRlich zur Information der Vertretungsver-
haltnisse. Eine personliche Vertrauenswerbung
mit den genannten Personen wird damit nicht
bezweckt. Gleiches gilt fiir die beauftragten
Vertragspartner. Verbindliche bzw. vom Pro-
spekt abweichende Angaben darf und kann
nur die Prospektherausgeberin machen. Dritte
Personen, insbesondere mit dem Vertrieb und
der Vermittlung befasste Personen sind hierzu
nicht legitimiert. Kaufinteressenten wird als An-
lage eine Vertragsmappe mit z. T. unverbind-
lichen Vertragsmustern (Entwiirfen) ausgehan-
digt. Der Prospekt ist nur im Zusammenhang
mit dieser Anlage vollstandig. Da auch die
abzuschlieBenden Vertrige Veranderungen in
sachlicher und rechtlicher Hinsicht unterliegen
konnen, besitzen nur die letztendlich wechsel-
seitig abgeschlossenen Vertrage Giiltigkeit. Die
im Expose enthaltenen Angaben und Angebote
sind demnach unverbindlich.

Samtliche Texte im Prospekt sind urheber-
rechtlich geschitzt. Der Prospektaufbau und

Inhalt orientiert sich am IDW-S 4 Standard der
Wirtschaftsprifer (Stand 18.05.2006), ohne
dass hieraus Anspriiche gegeniiber der Pro-
spektherausgeberin hergeleitet werden kon-
nen. Aufgrund des unten angegebenen friihen
Prospekterstellungszeitpunktes und des daraus
resultierenden Umstandes, dass zu diesem Zeit-
punkt noch nicht samtliche im Prospekt wie-
dergegebenen Daten, Fakten und Zahlen des
Projektes feststanden und der Erwerber bei Inte-
resse hierzu von den Projektbeteiligten jederzeit
Uber den jiingsten Stand der Dinge informiert
werden kann, akzeptiert er, dass Anspriiche aus
diesem Prospekt — soweit Giberhaupt gegeben —
binnen sechs Monaten ab Kenntnis, spatestens
jedoch zwei Jahre ab dem angegebenen He-
rausgabedatum verjahren, es sei denn, die Pro-
spektherausgeberin hat im Prospekt vorsatzlich
oder grob fahrlassig Falschangaben gemacht.
Die Prospektherausgeberin versichert dazu,
dass sie nach bestem Wissen und Gewissen (iber
alle fiir die Anlageentscheidung wesentlichen
Umstande im Prospekt vollstandig und richtig
aufgeklart hat. Trotz gewissenhaftester Priifung
und sorgfaltigster Erarbeitung kénnen Irrtiimer
jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Der Prospekt wurde im Juli 2010 erstellt / he-
rausgegeben.

Uberreicht durch:
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