Villa Bornstedt




Das Objekt in der Ubersicht

Anzahl der Wohneinheiten 7

Wohnungsgrolien ca. 75-120 gm

Wohnungstypen 3-5 Zimmer Wohnungen

Highlights Lage zwischen Park Sanssouci, Innenstadt und Volkspark Potsdam

Grundstucksausrichtung nach Studwesten
Gewachsenes Wohnumfeld

Ausgereiftes Architekturkonzept
Einzeldenkmal

Gut erhaltene und wertvolle Bausubstanz
Original erhaltenswerte Stilelemente

Bauausfiihrung/Ausstattung Kernsanierung
Vollstandig neue Haustechnik
Grundrissanderungen nach heutigen Wohnansprichen
Samtliche Wohnungen mit Terrassen und/oder Balkonen
Eichenmassivparkett bzw. abgeschliffene Originaldielen
Hochwertige Design-Bader
Glatt gespachtelte Decken und Wande
Neu gestaltete und bepflanzte Wege- und Gartenanlagen

Kaufpreise ab 4.250,00 €/gqm

Mieterwartung ca. 10,00 - 11,00 €/gm monatlich (netto kalt)

Abschreibung Nach §§ 7i, 10f EStG beglinstigte nachtragliche Herstellungsarbeiten
ca. 70%

Baubeginn 2016

Fertigstellung 2017

Abgeschlossenheitsbescheinigung  Liegt vor
Teilungserklarung Liegt vor

Baugenehmigung Bauantrag gestellt



Die Treuinvest Immobilien Management GmbH steht seit nun-
mehr fast 20 Jahren und die Treuinvest Projektentwicklungs-
gesellschaft mbH unter gleicher Leitung seit 2011 fur hochste
Qualitat in den Bereichen der Altbausanierung und Projekt-
entwicklung in Berlin und Potsdam.

Unsere Referenzen konnen Sie auf unserer Website
www.treuinvest-immobilien.de einsehen.

Mit dem Anspruch, Gebaude nach den anerkannten Regeln der
Baukunst zu revitalisieren und den Investoren ertragssichere
und attraktive Anlageformen mit nachhaltigen Renditen zu
sichern, sehen wir es weiterhin als unsere Pflicht an, langfristig
Wohnraum mit besonders interessanten Rahmenbedingungen
und Wertsteigerungspotential bereitzustellen. Ein eingespieltes
Team aus Architekten, Bauschaffenden und Steuerberatern
greift von der Konzeption bis zur Ubergabe nahtlos ineinander.
Flankierend zu unserem Kerngeschaft sind wir erfolgreich in
den Bereichen Projektmanagement, Hausverwaltung, Vertrieb
und der Vermietung von Wohn- und Gewerbeimmobilien tatig.

Prospektherausgeber/Bautrager und Grundstlcksverkaufer:
Treuinvest Projektentwicklungsgesellschaft mbH
Rudolf-Breitscheid-StraBe 47/ 48

14482 Potsdam

Tel: (0331)6472311

Fax: (0331) 6472313

E-Mail: info@treuinvest-immobilien.de

Homepage: www.treuinvest-immobilien.de

Erscheinungsdatum Februar 2016






Postkartenfragment von der historischen StraRenansicht

Villa Bornstedt

Potsdam. Aus gutem Grund zahlt die
brandenburgische Landeshauptstadt
zu den schonsten Stadten Deutsch-
lands. Zu verdanken hat Sie das
Friedrich dem Grof3en, der Mitte des
18. Jahrhunderts den Grundstein fur
die Residenzstadt legte und wunder-
schone Parkanlagen, Schlosser und
Landschaften schuf. Eingebettet in
diese Kulturlandschaft entwickeln
und restaurieren wir fur Sie das

um 1892 im spatklassizistischen Stil
erbaute und denkmalgeschutzte
Ensemble in der Potsdamer StraRRe
199. Die Villa Bornstedt befindet sich
sudwestlich der 1840 angelegten
Chaussee von Potsdam, die durch
den Schlosspark Sanssouci in die
Innenstadt fuhrt. Die Nachbarschaft
besticht durch Ihr reiches Angebot an

Naherholung. Neben dem Schloss-
park Sanssouci befinden sich in un-
mittelbarer Nahe auch der Volkspark
Potsdam und das Krongut Bornstedt.
Auf dem nach Sud-Westen ausge-
richteten Grundstlick befinden sich
insgesamt sechs exklusive Eigen-
tumswohnungen im Haupthaus

und ein separates Wohnhaus. Das
Zusammenspiel aus beachtlichen
Raumhohen, tagesbelichteten Bader,
grofRzugigen Wohnraumen, histo-
rischen Dielenboden und hochwerti-
gen Ausstattungsmerkmalen sorgen
flr einen hohen Wohnwert. Das
durchdachte Architektur- und Sanie-
rungskonzept und die Lage inmitten
des UNESCO Weltkulturerbes lassen
die Villa Bornstedt zu einer erstklas-
sigen Investition werden.



Auf der Treppe von Sanssouci



Auf der Treppe von Sanssouc

Von Marly* kommend und der Friedenskirche,

Hin am Bassin (es platscherte kein Springstrahl)
Stieg ich treppan; die Sterne blinkten, blitzten,

Und auf den Stufenaufbau der Terrasse

Warf Baum und Strauchwerk seine diinnen Schatten,
Durchsichtige, wie Schatten nur von Schatten.

Rings tiefe Stille, selbst der Wache Schritt

Blieb lautlos auf dem Uberreiften Boden,

Und nur von rechts her, von der Stadt herlber,
Erscholl das Glockenspiel.

Nun schwieg auch das,

Und als mein Auge, das auf kurze Weile

Dem Ohr gefolgt war, wieder vorwarts blickte,

Trat aus dem Buschwerk, und ich schrak zusammen,
Er selbst, im Frackrock, hinter ihm das Windspiel
(Biche, wenn nicht alles tauschte), dazu Kruckstock
Und Hut und Stern. Bei Gott, es war der Konig.

Theodor Fontane

*Die Friedenskirche im Schlosspark Sanssouci liegt im
sogenannten Marlygarten gleich am Grunen Gitter
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Die Lage

Jund ihre Umgebung

onntag. Von der Villa Bornstedt erreichen Sie
in nur zwei Minuten das Krongut Bornstedt.
Hier geniefRen Sie ein kostliches Fruhstuck
in der koniglichen Hofbackerei mit Blick
auf den Bornstedter See. Gut gestarkt geht es in den
Schlosspark.
Der beriihmte Gartenarchitekt Peter Joseph Lenné
schuf mit seinem genialen Einfallsreichtum ein beein-
druckendes Gesamtkunstwerk aus weitlaufigen Park-
landschaften und Schlossern. Ein ausgefeiltes System
von Sichtachsen ermoglicht dem Betrachter freie Sicht
auf die gesamte Pracht, die seit 1990 zum UNESCO
Weltkulturerbe gehort. Vorbei an der Orangerie und

——F— 10

Krongut Bornstedt

der historischen Muhle erreichen Sie nach kurzer Zeit
den Lustgarten mit direktem Blick, tber die Weinberg-
terrassen, zum weltweit bekannten Schloss Sanssouci.
Lassen Sie sich ,0hne Sorge" von dieser besonderen
Atmosphare in den Bann ziehen und wandeln Sie im
Geiste Fontanes ,Auf der Treppe von Sanssouci®.

Uber das Grine Gitter, ein Hauptzugang der Park-
anlage, gelangen Sie zum Luisenplatz und befinden
sich im lebendigen Treiben der Potsdamer Innenstadt.
Spazieren Sie durch das nach romischen Vorbild
errichtete Brandenburger Tor, flanieren Sie Uber die
Brandenburger StraBe - von den Potsdamern auch
liebevoll ,Boulevard” genannt - und lassen Sie sich



Brandenburger Tor am Luisenplatz

von den vielen kleinen Cafés und Restaurants locken,
um eine Kleinigkeit zu sich zu nehmen. Durch das
Hollandische Viertel, dem grofRten zusammenstehen-
den Kulturdenkmal hollandischen Stils aulRerhalb
der Niederlande gelangen Sie in nordlicher Richtung
in den Neuen Garten, der mit seinen weiten Garten-
raumen, Wiesenflachen und breiten Wegen einem
klassisch englischen Landschaftspark nachempfun-
den ist. Der Neue Garten erstreckt sich entlang des
Heiligen Sees. Von hier aus konnen Sie die Villen von

Wolfgang Joop und Gunther Jauch am gegenuber-
liegenden Ufer erblicken.

Unsere Route fuhrt Sie weiter auf den Pfingstberg zum
Schloss Belvedere. Erfreuen Sie sich an der schonen
Aussicht bis nach Berlin und wenn lhnen der Sinn da-
nach steht, lassen Sie sich im Restaurant Kades ver-
kostigen. Sehr zu empfehlen ist der Kirbis-Minzsalat
und dazu ein Glas Rosé.

Nach einem ereignisreichen Tag gelangen Sie am
Nachmittag Uber die westlichen Auslaufe des Pfingst-
bergs in den Volkspark Potsdam. Hier gilt das Motto
,Betreten des Rasens erbeten” Spielen, Radfahren,
Skaten, Spazierengehen, Grillen, Sonnenbaden oder
einfach nur Faulenzen: Im Volkspark Potsdam finden
Familien und Erholungssuchende, Fitness- und
Sportbegeisterte, Gartenfreunde und Blumenlieb-
haber, Picknickfans und KulturgenielRer alles fur eine
spannende Freizeitgestaltung.

Uber den ostlichen Ausgang des Volksparks treten Sie
den Heimweg an. In nur wenigen Minuten erreichen
Sie lhre Villa Bornstedt, entspannen Sie auf Ihrer Ter-
rasse und genielien Sie den Sonnenuntergang.

Hollanderviertel




Die Villa

eingebettet in die Park- und Seenlandschaft
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Villa Bornstedt
Krongut Bornstedt
Bornstedter See
Orangerie

Historische Muhle
Schloss Sanssouci
Weinbergterrassen
Grunes Gitter
Luisenplatz/Brandenburger Tor
Brandenburger StrafRe
Hollandisches Viertel
Neuer Garten

Heiliger See

Schloss Cecilienhof
Schloss Belvedere
Volkspark Potsdam

Weitere Ziele
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Universitat Potsdam
Antiker Tempel
Freundschaftstempel
Chinesisches Haus
Stadtpalais
Fachhochschule Potsdam
Alexander-Newski-Kapelle
Pfingstkirche

Grunes Haus
Muschelgrotte
Rosengarten

Biosphare Potsdam
Ruinenberg
Foerster-Garten
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Potsdam

von der kurfurstlichen Residenzstadt
ZUr boomenden Landeshauptstadt

n Berlin fuhlte er sich nie zu Hause. Im Jahr

2012 feierten wir seinen 300. Geburtstag.

Friedrich der GroRe, Konig von PreuBen, hat

die Stadt wie kein Zweiter gepragt. Er war
nicht nur Staatsmann und siegreicher Feldherr, son-
dern auch Philosoph und leidenschaftlicher Musiker.
Er spiegelte Stadtansichten und Hauserfassaden von
Rom nach Potsdam und entlehnte die Gartengestal-
tung der franzosischen Landschaftsarchitektur. Zahl-
reich erhaltene Orangerien, Rondelle und mediterrane
Stadttore bezeugen Friedrichs eindeutige Vorliebe fur
die sorgenfreie und leichte Architektur, die Potsdam
zu einer Residenzstadt mit Weltruhm machte und
auch heute eine ungebrochene Faszination auf Besu-
cher aus aller Welt ausubt.

In der reichen Kulturlandschaft Brandenburgs nimmt
die Landeshauptstadt einen herausragenden Platz
ein. Potsdam, die Stadt preulRischer Schlosser und
Garten, bietet — neben ihrem stolzen, weit Uber die
Landergrenzen hinausreichenden Erbe - ein viel-
faltiges Kultur- und Kunstleben. In der historischen
Mitte der Stadt prasentieren der Nikolaisaal, das Haus
der Brandenburgisch-PreufRischen Geschichte, das
Potsdam Museum - Forum fur Kunst und Geschichte
und das Filmmuseum klassische und moderne Kultur-
begegnungen. Am Ufer des Tiefen Sees befindet sich
Potsdams neuester Kulturstandort, die Schiffbauer-
gasse. Wo einst Dampfschiffe gebaut und Ersatzkaffee
produziert wurde, wo Husaren gedrillt und Fische ge-
zuchtet wurden, findet sich jetzt eine uberraschende

Ressort Schwielowsee
ST s et |




Mischung aus innovativem Gewerbe und kultureller fuhren Sie direkt unter der Glienicker Bricke hin-

Vielfalt. Neben dem Hans Otto Theater wird der durch. Dort, wo einst Agenten ausgetauscht wurden,
Standort vor allem durch die freie Kultur- und Thea- genoss bereits Alexander von Humboldt die grandio-
terszene gepragt. se Sicht und war Uberzeugt, dass ,Der Blick von der
Auch fur Szeneliebhaber ist Potsdam die richtige Glienicker Brucke mit den schonsten Punkten der Welt
Adresse. Lesungen, kleine Konzerte und Theaterauf- wetteifert.

fuhrungen sind an den verschiedensten Orten der Sollte Ihnen der Sinn eher nach sportlichem Vergnu-
Stadt zu erleben, auch auf dem Schiff. Daneben gen stehen, ladt der Tennisclub Rot-Weif3 zu einem
kommen Freunde der Bildenden Kunst in den zahlrei-  Spiel auf der roten Asche ein. Alle, die den Schlager
chen Potsdamer Galerien und beispielsweise bei den lieber beim Golf schwingen, sind im Potsdamer oder
,Offenen Ateliers in Potsdam” voll auf Ihre Kosten. Markischen Golfclub herzlich willkommen.

Durch Brandenburg wanderte Theodor Fontane ,am Fur eine langere Auszeit ist das Resort Schwielowsee
liebsten ohne vorgeschriebene Marschroute, ganz sehr zu empfehlen. Sie erreichen das exquisite Hotel
nach Lust und Laune” und auch die Hauptstadt nach nur 25 Minuten Fahrzeit durch die Innenstadt
Potsdam ladt zu ausgedehnten Spaziergangen im und dann in stidwestlicher Richtung immer entlang
Grunen ein. Direkt an der Havel gelegen, besteht ein des Templiner Sees.

Dreiviertel des Stadtgebiets aus Grun-, und Wasser-
flachen. An 20 Havelgewassern konnen Sie die Seele
baumeln lassen und mitten in der Stadt einen erfri-
schenden Sprung ins kihle Nass genielen.
Unternehmen Sie eine Fahrt mit dem Wassertaxi
oder Uberzeugen Sie sich mit dem eigenen Boot von
der Schonheit der ,Insel Potsdam®. Beeindruckende
Sehenswurdigkeiten saumen dabei Ihren Weg und
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Potsdam

Wissenschaftshauptstadt una
Wirtschaftsmagnet an der Havel

n Potsdam forschen und arbeiten so viele
Wissenschaftler, wie sonst nirgends in
Deutschland. Uber 40 wissenschaftliche
Forschungseinrichtungen bieten Experten
aus aller Welt die Moglichkeit, sich in der Potsdamer
Wissenschaftslandschaft zu entfalten. Mehr als 9.000
Potsdamer Einwohner sind hier beschaftigt und
tragen dazu bei, dass Potsdam zu den bedeutendsten
Wissenschaftsstandorten in Deutschland zahlt.
Renommierte Institute, wie das Frauenhofer-Institut
und die Helmholtz-Zentren, sind hier ansassig. Der
Wissenschaftspark ,Albert Einstein” vereint zahlreiche
Einrichtungen unter einem Dach und genief3t in Fach-
kreisen einen hervorragenden Ruf. Hierzu zahlen z. B.
das Alfred-Wegener-Institut fur Polar- und Meeres-
forschung, das Deutsche Geo-Forschungs-Zentrum,
das Potsdam-Institut fur Klimafolgenforschung und
das Leibniz-Institut fur Astrophysik.
Auch Potsdam Babelsbherg, das mit seinem Filmpark
fur Begeisterung bei groen und kleinen Filmfans

sorgt, steht fur Wissenschaft und Forschung. Hier
bildet z. B. das Hasso-Plattner-Institut fur Software-
systemtechnik (HPI), ,Ingenieure der Informatik” aus.

Zahlreiche andere Studiengange konnen Studenten
in einer der vier offentlichen Hochschulen absolvie-
ren und so Teil der Potsdamer Studentenwelt wer-
den, die rund 20.000 Studenten optimale Lern-, und
Lebensbedingungen bietet. Hierfur sorgen u. a. die
zahlreichen Kooperationsvertrage, die die Universitat
Potsdam mit 20 wissenschaftlichen, aufseruniversi-
taren Einrichtungen abgeschlossen hat.

,Gewissheit erlangt man nicht vom Horensagen" er-
kannte schon Friedrich der Grole. Alle Wissbegierigen,
die gern selbst einmal zu Forschern und Entdeckern
werden mochten, finden in der jahrlich stattfindenden

,Langen Nacht der Wissenschaften” den perfekten
Rahmen. Zahlreiche Einrichtungen der Potsdamer
und Berliner Forschungslandschaft offnen dann ihre
Pforten und laden zum Staunen, Entdecken und Mit-
machen ein.

Hasso Plattner Institut



Historisch bedeutsame Statten, tppige Grun-, und
Wasserflachen inmitten einer schillernden Kultur-,
und Wissenschaftslandschaft - all das ist Potsdam.
Aber nicht nur. Auch als Wirtschaftsstandort hat sich
die Stadt an der Havel langst einen Namen gemacht.
Mehr als 160 Unternehmen machen Potsdam zum
wichtigsten Biotechnologiestandort Europas. Rund
12.000 Menschen sind allein in dieser Branche be-
schaftigt. Neben privaten GroRinvestoren sind auch
Unternehmen wie das Konsortium von Toll Collect und
die Firma Oracle in Potsdam ansassig. Hinzu kommen
eine von weltweit drei VW-Designerzentralen und

die ,glaserne Bonbonfabrik” von Katjes. Die glinstige
Lage, die bezaubernde Atmosphare und die vielfal-
tigen Betatigungsmoglichkeiten machen das Leben
und Arbeiten in Potsdam zu einem Vergnugen der
besonderen Art, das auch Experten aus aller Welt bei
Tagungen und Kongressen gerne schatzen.

Erst im Oktober 2015 musste die Bevolkerungsprog-
nose vom Landesamt fur Statistik wieder nach oben
korrigiert werden. Bislang waren die Statistiker von
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Universitat Potsdam

einem moderaten Anstieg ausgegangen. Sie rechneten
mit 179.000 Potsdamern im Jahr 2030. Nun rechnen
die Statistiker mit 193.000 Einwohnern. Die Prognose
sei eine ,schone Botschaft”, weil sie zeige, dass Pots-
dam weiterhin auf positive Resonanz treffe, meint
auch Oberburgermeister Jann Jakobs.

Einsteinturm
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Berin

Sinfonie der Groldstadt

Potsdamer Platz

ch bin ein Berliner” —= kaum ein anderer Satz

hat sich so in das kollektive Gedachtnis ein-

gegraben, wie der berihmte Satz von John

1 F. Kennedy. Uber 50 Jahre spater konnen

Besucher Geschichte hautnah erleben - zum Beispiel
bei einem Besuch der Eastside Gallery oder dem
Checkpoint Charlie.
Berlin — das bedeutet kulturelle Vielfalt und farben-
froher Charme. Hier sucht Jeder das Besondere und
hier kann es Jeder finden. Neben imposanten Museen
und Opernhausern lassen unzahlige kleine und grole
Theaterbuhnen die Herzen der Besucher hoher schla-
gen. Eine Fulle von kleinen und groRen Geschaften
begeistern Shopping-Freunde aus aller Welt und so
gibt es in der 3,5 Millionen-Metropole fur jeden Be-
sucher etwas zu entdecken. Als Hauptsitz dient Berlin
nicht nur der Bundesregierung, sondern auch World-
Playern, wie Coca-Cola und Siemens. Das Spreeufer

18

saumen die groflen Medienhauser von ARD und ZDF,
RTL und n-tv.

Prachtvolle Alleen, wie die StraRRe ,Unter den Linden®,
laden zum Verweilen ein. Entspannen Sie mit lhrer
Familie am Brandenburger Tor im Hotel Adlon bei
einer Tasse Kaffee, denn ,Im Grunde sind es doch die
Verbindungen mit Menschen, die dem Leben seinen
Wert geben” sprach Wilhelm von Humboldt einst und
hat bis heute recht behalten.

Sony Center



Wagen auch Sie den Sprung in diese beeindruckende
Metropole und erleben Sie Weltstars bei den Berliner
Filmfestspielen und der Berlinale. Von der Villa
Bornstedt erreichen Sie in nur einer halben Stunde
Fahrzeit die Berliner City. Schlendern Sie den Kurfurs-
tendamm hinunter und gelangen Sie auf kurzem Weg
in das kurzlich eroffnete Bikinihaus. Hier erwartet

Sie —in konsequenter Abgrenzung zu herkommlichen
Shoppingcentern — eine Kompilation von sorgsam
kuratierten und aufeinander abgestimmten Boutiquen,
Concept- und Flagship Stores sowie Gastronomie- und
Dienstleistungsanbietern. Tauchen Sie in das Berliner

Bikinihaus

Leben ein, machen Sie einen Abstecher zum Branden-
burger Tor oder besuchen Sie die Museumsinsel. Ent-
decken Sie die vielfaltigen kulinarischen Gentsse der
kreativen Restaurantszene rund um den Rosenthaler
Platz und gelangen Sie auf einen letzten Drink wieder
zurick in den Berliner Westen in die Monkey Bar. Hier
im 10. Stock des ,25hours Hotels” bietet sich ein atem-
beraubender Blick Uber die Stadt. RegelmaRige Veran-
staltungen machen die Bar zum Hotspot. Potsdam
zeigt sich bereits am nahen Horizont und so freuen
Sie sich schon auf Ihre Ruckkehr Richtung Glienicker
Brucke und Ihr Domizil in der Villa Bornstedt.

9 ——
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Gartengeschoss

Hochparterre
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Obergeschoss

Dachgeschoss




Grundrisse

Wohnung 1

Haupthaus, Hochparterre / Gartengeschoss rechts

Terrasse

Garderobe

S ﬂ? W

(N

W/
K,
Zuschnitt Flache in qm ca. Schlafen 18,19
Flur 6,44 Bad Il 5,24
Garderobe 5,81 Arbeiten 9,40
Kammer 2,16 HWR 3,50
Klche 7,41 Abstellraum von Terrasse 1,79
Wohnen 18,86 Terrasse (50 %) 3,69
Kind | 12,25 Balkon (100 %) 6,00
Kind 1l 9,36

Bad | 7,18 Gesamt 117,28



Wohnung 2

Haupthaus, Hochparterre / Gartengeschoss links

Balkon

Terrasse
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Arbeiten
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Zuschnitt Flache in gqm ca. Schlafen 18,45
Flur 6,85 Bad Il 4,89
Garderobe 5,89 Arbeiten 9,64
Kammer 1,61 HWR 3,77
Klche 8,04 Abstellraum von Terrasse 1,93
Wohnen 19,90 Terrasse (50 %) 4,42
Kind | 9,65 Balkon (100 %) 6,00

Kind Il 11,38
Bad | 8,04 Gesamt 120,46
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Wohnung 3

Haupthaus, Obergeschoss rechts

Zuschnitt
Flur
Garderobe
Kammer
Kuche
Wohnen
Kind

Garderobe

Flache in qm ca.
6,22

2,57

2,21

9,61

19,19

9,20

Bad

Schlafen

HWR

Balkon (100 %)

Gesamt

7,11
12,58
1,07
6,00

75,76



Wohnung 4

Haupthaus, Obergeschoss links

Zuschnitt
Flur
Garderobe
Kammer
Klche
Wohnen
Kind

Balkon

[
o
o
=
[}
hel
=
T
()

Flache in qm ca.
6,94

3,13

1,78

9,87

19,42

9,63

Kammer

XX

Schlafen

AN

Bad

Schlafen

HWR

Balkon (100 %)

Gesamt

(@)
=

7,56
12,01
1,00
6,00

77,34
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Wohnung 5

Haupthaus, Dachgeschoss rechts

Zuschnitt

Flur

Kammer

Wohnen und Kochen
Kind

—— 30

Flache in qm ca.
7,08

2,47

29,46

11,42

Bad
Schlafen
Balkon (100 %)

Gesamt

8,16
13,11
6,00

77,70



Wohnung 6

Haupthaus, Dachgeschoss links

Zuschnitt
Flur
Klche
Wohnen
Kind

Balkon

N2 g

X
//\

DFF
A
|
Il i
L al
0O Kiche
Wohnen
wEe P
Flur
Schlafen
I~
1
e -0
' //: Kind | Bad [\ //: G
¢l R LN
: N : AN :// : :
| »\_\1 i AN
DFF DFF
Flache in gm ca. Bad
6,50 Schlafen
10,05 Balkon (100 %)
18,04
12,35 Gesamt

(@)
=

7,94
15,29
6,00

76,17
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zum Privatgarten, ca. 30 gm

Wohnung 7

Terrasse

Wohnhaus, Gartengeschoss /
Hochparterre / Obergeschoss

Vorraum

S vv | |

SN
0 N 5
Zuschnitt Flache in qm ca.
Windfang 3,53 Schlafen 10,50
WC 2,19 Hobby 19,43
WohnkUlche 14,99 Terrasse GG (50 %) 3,16
Wohnen 19,50 Terrasse (50 %) 3,86
Flur 7,00 Balkon (100 %) 3,87
Kind 12,39
Bad 6,62 Gesamt 107,04
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Baubeschrelbung

Potsdamer Stralde 199 Potsdam

Allgemeines

Bei den auf dem Grundstuck Potsdamer Stralse 199
aufstehenden Gebauden handelt es sich um ein
Haupthaus, bestehend aus sechs Wohnungen, davon
zwei Maisonetten, und ein Wohnhaus, welches sich
uber drei Ebenen erstreckt. Beide Gebaude sind in
der Denkmalliste des Landes Brandenburg verzeich-
net. Die um 1892 errichteten Gebaude wurden als bau-
zeittypischer Mauerwerksbau errichtet. Die Gebaude
gruppieren sich um einen nach Sudwesten ausgerich-
teten Hofbereich mit Gemeinschaftseigentumsflachen
und sieben Kfz-Stellplatzen sowie einen Gartenanteil
fur das Wohnhaus. Vom gebietstypischen Vorgarten
aus werden die Keller-, Fahrrad-, MUll- und Hausan-
schluss-/ Technikraume erschlossen.

Die StraBenfassade des Haupthauses ist reprasentativ
mit Stuck ausgefuhrt. Erschlossen ist das Haupthaus
von der Gebauderickseite aus. Das Treppenhaus ist
gut erhalten. Das Wohnhaus verflugt Uber einen stra-
Benseitigen Haupteingang und einen Nebeneingang
von der Langsseite aus. Das Dach des Haupthauses
ist ein Satteldach. Das Dach des Wohnhauses ist ein
flachgeneigtes Pultdach.

Die Gebaude werden umfassend saniert und moder-
nisiert.

Kurzbeschreibung

Das Grundstuck befindet sich im Geltungsbereich der
Satzung zum Schutz des UNESCO-Welterbes der Lan-
deshauptstadt Potsdam. Eine Unterschutzstellung
der Gebaude ist erfolgt und erfordert insbesondere
bei der Wahl der Baustoffe, der Ausfihrung und der
Farbgebung die Zusammenarbeit mit der Denkmal-
schutzbehorde und dem Bauamt und ggf. deren Zu-
stimmung.

Die Aul’en- und Innensanierung ist auf die weitgehen-
de Wiederherstellung des Originalzustandes ausge-
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richtet. Ziel der Instandsetzung und Modernisierung,
sowie der Um- und Ausbaumalinahmen ist es, Wohn-
raum mit heutigen Anforderungen an Wohnqualitat zu
schaffen. Samtliche Wohnungen erhalten Terrassen
und/oder Balkone.

Die vollstandig erneuerte Haustechnik sowie alle neu
eingebauten Bauteile und Bauelemente entsprechen
nach der Sanierung dem heutigen Stand der Technik.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Gebaude
den bauphyskalischen Standard eines Neubaus, vor
allem aufgrund der vorhandenen Altbausubstanz wie
z. B. den Holzbalkendecken, nicht in allen Punkten er-
reichen konnen. Die Planung der Wohnungsumge-
staltung und des sinnvollen Umbaus von Badern und
Kichen erfolgt entsprechend den Erwartungen an
einen gehobenen Wohnstandard. Die BaumaBnahme
wird grundsatzlich gemaR der beim Bauamt einge-
reichten Bauantragsunterlagen sowie den allgemein
anerkannten Regeln der Bautechnik durchgefiihrt. Da-
bei werden folgende Pramissen besonders beachtet:

- Beseitigung der, meist infolge von unterlassenen
bzw. nicht fachgerecht ausgefuhrten Instandhal-
tungsarbeiten, entstandenen Schaden an einzelnen
Bauteilen

- Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten
sowie Verbesserung des Wohnstandards in den
Wohneinheiten unter Berlcksichtigung der Auflagen
der Denkmalschutzbehorde

- Herstellen eines instandhaltungsarmen Objekt-
zustandes nach Abschluss der Arbeiten

Gutachten/Holzschutz

Tragende Konstruktionen werden durch einen Statiker
und von einem Holzschutzfachmann baubegleitend
uberprift und ggf. saniert. Weitere Untersuchungen
werden nach Erfordernis durchgefuhrt.



Flachenberechnung

Die Wohnflachenberechnung wurde auf Grundlage
der Bauantragsunterlagen durchgefiihrt. Die Wohn-
flachenangaben beziehen sich auf die im Vorfeld der
Baumaflnahmen und im Zuge der Planung durchge-
fuhrten AufmaRBarbeiten.

Die Verkaufsflachen werden abweichend von der
Berechnung der Wohnflache gemaR der DIN 277 und
der Wohnflachenverordnung vom 2511.2003 wie folgt
ermittelt:

Verkaufsflache ist die Grundflache zwischen den
Wohnungstrennwanden und Wohnungsaulenwan-
den (ausgehend von der Innenseite der Rohwande
bzw. der Innenseite der bodengleichen Fenster und
Balkon-/Terrassentiiren und der Wohnungseingangs-
tiren).

Nicht tragende wohnungsinterne Wande inkl. Vorsatz-
schalen und festen Einbauten werden Ubermessen;
wohnungsinterne Treppen, deren Treppenabsatz sowie
Maisonettetreppen werden in allen Ebenen Gbermes-
sen. Mit einbezogen werden auch die Nischen der
bodentiefen Fenster, der Balkon- und Terrassentlren
und eventueller Wandnischen. Grundflachen werden
vollstandig angerechnet, soweit deren lichte Hohe
1,50 m betragt; soweit deren lichte Hohe unter 1,50 m
betragt, werden die Grundflachen nicht angerechnet.
Schéachte inkl. Schachtwande und tragende Stiitzen/
Wande (Rohstiitze, Rohwand) werden ebenfalls nicht
angerechnet. Zur Verkaufsflache gehoren auch die
Grundflachen der Balkone und Terrassen, wobei
diese wie folgt angerechnet werden: Balkone werden
grundsatzlich zu 100 % und Terrassen zu 50 % auf die
Verkaufsflache angerechnet.

Wohnflachen:

Haupthaus ca. 541,71 M?
Wohnhaus ca. 107,04 m?
ges. WfL. ca. 651,75 m?

Ausfunrung - Baukonstruktion

Fundamente/Rohbau

Der Rohbau mit seiner tragenden Konstruktion bleibt
erhalten. Beschadigte Bauteile werden, soweit erfor-
derlich, verstarkt bzw. durch neue Bauteile ersetzt.
Alle neu einzubauenden Baustoffe entsprechen in Ab-
messung und Ausfuhrung den heutigen Normen und
technischen Regeln im Bauwesen. Die Bauarbeiten
werden gemald der gepruften Statik ausgefuhrt.

Die Gartengeschossflachen der Wohneinheiten 01 und
02 und des Wohnhauses erhalten eine neue warme-
gedammte FulBbodenkonstruktion. Die zuganglichen
erdbertuhrenden Aullenwande erhalten zum Schutz
gegen Feuchtigkeit eine vertikale, bituminose Abdich-
tung von aullen und es werden Horizontalsperren
gegen aufsteigende Feuchtigkeit eingebaut. Die Wohn-
einheiten 01-06 erhalten je einen Kellerraum im
untersten Geschoss des Haupthauses. Das Wohnhaus
verfugt Uber einen eigenen Kellerraum auf der unter-
sten Etage des Wohnhauses. Samtliche Wohnungen
des Haupthauses erhalten Hauswirtschaftsraume und
Kammern innerhalb der Wohnungen. Daruber hinaus
erhalten die Wohneinheiten 01 und 02 zusatzliche
Abstellraume, die von den jeweiligen Terrassen aus
zuganglich sind.

Mauerwerk

Die tragenden KelleraulRenwande bestehen aus
Ziegel-Vollmauerwerk. Ebenso die Aullenwande und
tragenden Innenwande der Normalgeschosse. Alle
vorhandenen AuBen- und Innenwande werden uber-
pruft, saniert und nach dem Einbau der Installationen
wieder verputzt.

Neue Wohnungstrennwande, nicht tragende Innen-
wande und Zwischenwande werden den statischen
Erfordernissen entsprechend, gemaR der geltenden
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Brand- und Schallschutzbestimmungen aus Mauer-
werk bzw. in Gipskartonstanderbauweise errichtet.

Fassade

Die Mallnahme orientiert sich am Erhalt des Bestan-
des und ist auf die Zurtickfihrung der gestalterischen
Absicht ausgerichtet. Die Rekonstruktion von verlo-
renen Gliederungen und Details, die eine Wiederab-
lesbarkeit der Architektur erreichen und Malknahmen
die das Erscheinungsbild der Architekturoberflache
vereinheitlichen, werden angestrebt. Die Ausstat-
tungsdetails, die fur eine Erneuerung vorgesehen
sind, sollen sich an dem Original orientieren. Fur die
Instandsetzung werden ausschlieBlich objektvertrag-
liche Methoden eingesetzt, die langfristig den Erhalt
des vorhandenen Bestandes gewahrleisten.

Die vorhandene Fassade weist die Ublicherweise
anzutreffende Schadenswirkung durch eine fehlende
Bauerhaltung auf. Teilweise sind Fassadenflachenbe-
reiche in Mitleidenschaft gezogen worden. Hier sind
die plastischen Gestaltungselemente (Bossen, Putz-
bander, Gesimse etc.) beschadigt. Die straBenseitige
Fassade des Haupthauses, bestehend aus Bossen-
putzflachen im Hochparterre und Stuckfassade in den
Obergeschossen, wird erganzt bzw. instandgesetzt und
bleibt in ihrer urspringlichen Form bestehen. Die frei-
stehende Giebelwand und die hofseitige Fassade des
Haupthauses, sowie das Wohnhaus werden vollstan-
dig als Reibeputzflachen erganzt bzw. erneuert. Alle
Abwasserungen und Verblechungen sowie die Ort-
gangabdeckung werden neu in Titanzink ausgefuhrt.
Samtliche Fassadenflachen erhalten einen minerali-
schen Anstrich gemaf abgestimmtem Farbkonzept.

Decken/Griindung

Im Wohnhaus werden die Decken zwischen dem
Gartengeschoss und dem Hochparterre, sowie dem
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Hochparterre und dem Obergeschoss neu eingebaut.
Die Geschossdecken des Haupthauses sind Holz-
balkendecken mit Einschubboden und Schlackeschut-
tung.

Die Decken werden durch einen Gutachter und Stati-
ker Uberpruft und bei Bedarf verstarkt bzw. erneuert.
Zum Einsatz kommen Nadelholzer der Guteklasse |I.
Holzschutzarbeiten werden gemaf DIN 68800 aus-
geflihrt. Nach technischen Erfordernissen werden
abgehangte Gipskartondecken eingebaut.

Treppenhauser

Das Treppenhaus des Haupthauses ist gut erhalten
und wird dem vorliegenden Ambiente entsprechend,
soweit wie moglich, fachgerecht im Bestand saniert.
Notwendige Ausbesserungen an den Belagen im
Eingangsbereich, bei den Stufen und Podesten der
Geschosstreppen werden fachgerecht vorgenommen.
Zu restaurierende Teile der Gelander, gedrechselte
Gelanderstabe usw. werden nach historischem Vor-
bild, erganzt bzw. erneuert.

AnschlieBend erhalten die Holzteile in harmonischer
Abstimmung mit dem Treppenhaus einen deckenden
bzw. lasierenden Anstrich.

Da es sich um Bestandstreppen aus dem spaten 19.
Jahrhundert handelt, werden die heute geltenden
Treppenbaunormen nicht immer eingehalten. Die
Wandflachen werden neu gestaltet. Zur kompletten
Uberarbeitung des Treppenhauses gehort auch der
Einbau einer zeit- und stilgerechten Beleuchtungsan-
lage. In den Eingangsbereichen sind neue Briefkasten-
anlagen vorgesehen. Treppenlaufe und Podestflachen
werden mit einem Kokos- oder Sisalteppich bespannt.
Die sich Uber drei Ebenen erstreckende Treppe des
Wohnhauses wird neu eingebaut.



Dach

Die Arbeiten an den Dachkonstruktionen werden
nach den Vorgaben der gepruften Statik ausgefuhrt.
Zum Einsatz kommen Nadelholzer der Guteklasse I,
vorbeugender Holzschutz gemal’ DIN 68800. Die Dam-
mung erfolgt mit Mineralwolle gemaR Energieeinspar-
verordnung (EnEV). Abdeckungen, Kehlen, Ubergange
usw. werden in Titanzink ausgefuhrt.

Zu entwassernde Dachflachen werden mit Rinnen
und Fallrohren in den erforderlichen Abmessungen in
Titanzink ausgefuhrt.

Ausbau

Innenputz

Der vorhandene Wandputz wird mit einlagigem Kalk-
gipsputz ausgebessert bzw. bei Bedarf erneuert.
MaRtoleranzen, die heutigen DIN-Normen nicht ent-
sprechen, stellen keinen Mangel dar, sondern sind alt-
bautypisch. Neue Mauerwerkswande in Wohnraumen
erhalten einen DIN-gerechten Gipsputz.

Fenster

Samtliche Fenster des Haupthauses auf der Hof- und
Giebelseite werden, bei Zustimmung der Denkmal-
schutzbehorde, erneuert. Die neuen Fenster werden
dem historischen Vorbild entsprechend, als Holz-
fenster mit Isolierverglasung ausgefuhrt. Die Teilung
und Profilierung erfolgt entsprechend dem Bestand.
Die strallenseitigen Doppelkastenfenster werden nach
Moglichkeit erneuert. Die Fensteroffnungen im Wohn-
haus werden groftenteils erst noch geschaffen und
erhalten demzufolge neue Holzfenster mit Isolier-
verglasung. Samtliche Fenster werden mit Einhand-
Markenbeschlagen z. B. Sigenia oder gleichwertig

ausgestattet und erhalten hochwertige Fenstergriffe.
Bei Versagung der Zustimmung werden insbesondere
die erhaltenswerten Kastendoppelfenster einschlief3-
lich der Beschlage und Griffe des 1. und 2. Oberge-
schosses des Haupthauses auf der StraRenseite,
wenn technisch moglich und wirtschaftlich vertretbar,
aufgearbeitet.

Die Wohneinheiten 05 und 06 im Dachgeschoss des
Haupthauses erhalten hofseitig zusatzliche Balkon-
tlren und Dachflachenfenster. Die Fenstergrofen und
Teilungen werden passend zum Bestand gewahlt.

Fensterbanke

Die Innenfensterbanke werden altbautypisch in Holz
ausgefuhrt. Die AulRenfensterbanke werden entspre-
chend der Forderung des Denkmalschutzes nach
Moglichkeit aus Titanzink hergestellt.

Turen

Die noch vorhandenen historischen Haus- und Woh-
nungseingangsturen werden erhalten, tischler- und
malermaRig aufgearbeitet und mit neuen Schlossern/
Sicherheitsheschlagen versehen. Neu einzubauende
Wohnungseingangsturen entsprechen dem heutigen
technischen Standard.

Zu erhaltende Innentiren einschlieBlich Zargen und
Bekleidungen werden tischler- und malermaRig auf-
gearbeitet. Neue Innentiren der Wohnungen werden
mit einem verwindungsfreien Rohrenspan-Turblatt
ausgefuhrt. Alle neuen Turbeschlage werden robust,
formschon und haltbar, passend zu den Fensteroliven
ausgefuhrt.
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Fliesenbeldage /Wandfliesen und Bodenfliesen

In den Badezimmern und Gaste WC's werden die Ful3-
boden gefliest, die Wandflachen nach Angaben des
Architekten belegt, in den Duschen ca. turhoch um-
laufend. Bei den Spritzwasserbereichen erfolgt eine
zusatzliche Abdichtung der Wand- und Bodenflachen.
In den Kuchen kommen alternativ zu dem Erhalt von
Bestandsdielenboden ebenfalls Fliesen zur Ausfuh-
rung.

FuBbodenbelage

Die Dielenfuliboden in Wohn-, Schlafraumen und Flu-
ren werden, wo vorhanden und im gebrauchsfahigen
Zustand, aufgearbeitet, abgeschliffen und geolt. Auf
den restlichen Flachen werden neue Dielen oder, falls
wieder verwendbar, Bestandsdielen verlegt bzw. er-
ganzt. Im Gartengeschoss der Wohneinheiten 01 und
02 sowie im gesamten Wohnhaus wird massives Echt-
holz-Eiche-Industrieparkett verlegt. Samtliche Raume
erhalten umlaufende, profilierte FuBleisten.

Malerarbeiten

Die Wande innerhalb der Wohnungen werden von
alten Anstrichen und Tapeten befreit und nach Putz-
sanierung vollflachig gespachtelt. Der Anstrich erfolgt
mit hochwertigen Wandfarben. Die Oberflachenge-
nauigkeit der Altbauwande entspricht, in Bezug auf
Unebenheiten, nicht den heutigen Bautoleranzen.

Heizung und Warmwasser

Die Gebaude erhalten eine moderne Gasheizzentrale
mit Brennwerttechnik im Haustechnikraum mit au-
Bentemperaturabhangiger Zeitsteuerung und Nach-
tabsenkungsprogramm. Die Warmwasserversorgung
erfolgt zentral Uber einen Warmwasserspeicher mit
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einer Warmwasserumwalzpumpe und Legionellen-
schaltung.

Die Abrechnung erfolgt Uber zugelassene Heizkosten-
verteiler bzw. Warmemengenzahler und wird durch
eine Warmeabrechnungsfirma abgelesen und abge-
rechnet. Die geeichten Messgerate werden angemietet.
Die Warmeabgabe erfolgt Uber formschone Rohren-
radiatoren, sowie in den Badern jeweils Uber einen
Handtuchheizkorper mit Ventilgarnitur und Thermos-
tatkopfen. Die Gartengeschossflachen der Wohnein-
heiten 01 und 02, sowie das Wohnhaus insgesamt
werden mit FuBbodenheizung ausgestattet.

Sanitarinstallationen und -einrichtung

Samtliche Leitungen fur Frischwasser und Abwasser
werden komplett erneuert. Abflusssteigstrange in
SML-Gussrohr oder HT-Kunststoffrohr, Steigleitungen
fur Frischwasser und Verteilerleitungen aus Kunst-
stoffrohr. Jede Wohnung wird mit Kalt- und Warm-
wasserzahlern ausgerustet. Die Bader mit Fenstern
werden naturlich belichtet und beluftet. Innenliegen-
de Bader und WC's werden mechanisch entluftet.
Alle Wohnungen werden mit wandhangenden WC's,
mit wandintegrierten, verdeckten, wassersparenden
Spulkasten und Waschtischen ausgestattet. Jede
Wohnung erhalt einen Waschmaschinenstellplatz mit
einer elektrisch abgesicherten Steckdose und einem
Waschmaschinenzulauf und -ablauf, im Wohnhaus
im Bad, in den Wohneinheiten 01-04 in separaten
Hauswirtschaftsraumen. Die Wohneinheiten erhalten
im Badezimmer eine Badewanne und eine separate
Dusche aus emaillierten Stahlblech (Fabrikat Kaldewei
oder gleichwertig), WC und Waschtisch. Die Wohnein-
heiten 01 und 02 verfligen daruber hinaus Uber ein
weiteres Badezimmer im Gartengeschoss mit Bade-
wanne, WC und Waschtisch. Das Wohnhaus erhalt
zusatzlich zum Masterbad im Obergeschoss ein Gaste-
WC im Eingangsbereich mit WC und Waschbecken.



WC und Waschtische sind Markenfabrikate (Duravit
Starck 3, Vero oder gleichwertig). Badewannen, Du-
schen und Waschtische erhalten Einhebelmischbat-
terien des Fabrikats ,Grohe Talis S* oder gleichwertig.

Elektroarbeiten

Die Elektroinstallationen werden komplett erneuert
und entsprechend den neuesten VDE-Richtlinien
ausgefuhrt. Die Stromversorgung erfolgt durch die
Versorgungsbetriebe am Hausanschlusskasten. Der
Zahlerschrank mit Hauptsicherungen und Zahlern fur
die Wohnungen und den Allgemeinstrom wird voraus-
sichtlich im Haustechnikraum angeordnet.

Die Wohneinheiten 01-06 erhalten eine Gegensprech-
anlage kombiniert mit Turoffner.

Die einzelnen Raume erhalten Decken- bzw. Wandaus-
lasse und Steckdosen in ausreichender Anzahl nach
dem VDE-Vorschlag Il, den einschlagigen VDE Richtlini-
en, sowie den Vorschriften der Versorgungsbetriebe.
Alle Wohnungen erhalten in den Wohn- und Schlaf-
raumen Telefonanschlisse sowie Anschlisse fur
Rundfunk- und Fernsehempfang mittels Breitband-
kabelanschluss oder Satellitenanlage.

Balkone/Terrassen

Die Wohneinheiten 01 und 02 erhalten Terrassen

zur Hofflache, sowie Balkone im Hochparterre. Die
Wohneinheiten 03-06 erhalten jeweils einen Balkon
zur Hofseite hin. Das Wohnhaus erhalt zwei Terrassen
und einen Balkon und das Sondernutzungsrecht an
einer Gartenflache gemal’ Teilungserklarung. Die
Balkonkonstruktionen bestehen aus tragenden, ver-
zinkten Stahlprofilen mit einem witterungsfesten
Bodenbelag.

Garten- und AuBenanlage

Das Grundstuck wird in Abstimmung mit den beteilig-
ten Amtern den Besonderheiten des Geltungsberei-
ches der Satzung zum Schutz des UNESCO-Welterbes
der Landeshauptstadt Potsdam entsprechend umge-
staltet.

Die gesamte Gartenanlage und der Vorgarten werden
gartnerisch neu angelegt. Die Gehwegflachen der Hof-
anlage werden neu mit zum historischen Ambiente
passendem Material befestigt, eingefasst und stim-
mungsvoll beleuchtet.

Die vorhandenen Grundsticksmauern werden mit ge-
mischten Rankpflanzen wie z. B. Efeu und Wein be-
grunt. Es entsteht um die vorhandene Linde eine
Flache flr die gemeinschaftliche Nutzung mit einer
Spielflache mit Sandkasten und einer sogenannten
halbrunden Baumbank. Fir jede Wohneinheit ist ein
Kfz-Stellplatz vorgesehen.

Der Vorgarten erhalt eine pflegeleichte Grundbepflan-
zung, die durch einzelne, vom Gartenarchitekten fest-
gelegte Solitargewachse ihre raumliche Gestaltung
und Wirkung erzielt. Die straBenseitige Grundstucks-
einfriedung wird neu hergestellt.

Allgemeine Anmerkungen

Technische Anderungen, die auf Veranlassung der
Baubehorden erfolgen, bleiben vorbehalten. Ander-
ungen, die keine Minderung bedeuten und gleichwer-
tig sind, durfen vom Bauherrn vorgenommen werden.
Bei Differenzen zwischen Bauplan und Baubeschrei-
bung ist die Baubeschreibung maligebend. Eventuelle
Anderungen der Baubeschreibung oder der Planung
aus ortlichen technischen oder konstruktiven Gege-
benheiten sowie aus Auflagen der Baubehorden aus
Denkmal- und Erhaltungsaspekten sowie nachbar-
schaftsrechtlichen Zustimmungen bleiben vorbehal-
ten. Fur die genannten Fabrikate der angegebenen
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Ausstattung ist der Bautrager berechtigt, qualitativ
gleichwertige Produkte zu verwenden.

Es wird darauf hingewiesen, dass insbesondere bei
Fassaden aus behdrdlichen Auflagen Anderungen in
der Ausfuhrung moglich sind. Kauferwinsche und
Anderungen konnen bei rechtzeitiger und konkreter
Angabe mittels schriftlicher Mitteilung bertlicksichtigt
werden. Alle Aufwendungen hieraus sind durch den
Verursacher zu tragen. Die Planunterlagen konnen
durch die Vervielfaltigung vom Originalmalfistab
abweichen. Bei den in die Plane eingezeichneten
Einrichtungsgegenstanden, Bepflanzungssymbolen,
Einbauklchen, technischen Geraten etc. handelt es
sich nicht um Gegenstande der Baubeschreibung,
sondern dienen lediglich als archite.
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Steuerliche
Grundlagen

Nachfolgende Ausfihrungen geben den aktuellen
Stand der Steuergesetzgebung (Juni 2014), die dazu
ergangenen Urteile, Verwaltungsauffassungen und
Gesetzeskommentare wieder. Anderungen in der
Steuerverwaltung sowie der Steuerrechtsprechung
sind jederzeit — auch kurzfristig — moglich, sodass die
nachfolgend dargestellten steuerlichen Folgen fur
den Erwerber unter dem Vorbehalt der Anerkennung
durch die Finanzverwaltung stehen. Die Darstellungen
beschranken sich auf grundsatzliche Ausfihrungen.
Die individuelle steuerliche Situation des einzelnen
Erwerbers bedarf einer auf ihn angepassten Beratung.
Der Verkaufer empfiehlt daher jedem Erwerber, sich
von einem sachverstandigen Dritten (z. B. Steuerbera-
ter) beraten zu lassen. Fir das Erreichen der mit dem
Kauf einer Eigentumswohnung verbundenen steuer-
lichen Zielsetzung des Erwerbers, wird von Seiten des
Verkaufers keine Haftung tbernommen.

1. Einkommensteuer
11 EinkUnfte aus Vermietung

Ein Erwerber, der seine Immobilie langfristig vermietet
und diese im Privatvermogen halt, erzielt Einklnfte
aus Vermietung und Verpachtung von unbeweglichem
Vermogen (Grundbesitz) gemal § 2 Abs. 1 Nr. 6 i. V. m.
§ 21 EStG. Dabei werden von den Einnahmen aus der
Vermietung die entstandenen Kosten als Werbungs-
kosten abgezogen. Einnahmen (§ 8 EStG) sind die
vereinnahmten Mieten einschlieBlich der Betriebs-
kostenvorauszahlungen des Mieters. Werbungskosten
(§ 9 EStG) stellen neben der Absetzung fiir Abnutzung
(AfA) auch Zinsen und sonstige Finanzierungskosten
sowie Bewirtschaftungskosten flir das Objekt (ohne
Einzahlung in die Instandhaltungsriicklage) und die
Verglitung fur die Sondereigentumsverwalterin dar.
Die Einzahlungen in die Instandhaltungsrucklage fuh-
ren nicht zu Werbungskosten; steuerlicher Aufwand
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entsteht erst bei Durchfiihrung von Instandhaltungs-
malinahmen und dementsprechender Entnahme von
Betragen aus dieser Ricklage.

1.2 Einkunftserzielungsabsicht

Voraussetzung fur die steuerliche Anerkennung von
Verlusten aus der Vermietung der Wohnung ist, dass
diese zum Zweck der langfristigen Vermietung er-
worben wird. Hierbei muss objektiv die Moglichkeit
und subjektiv die Absicht bestehen, auf die Dauer
gesehen nachhaltig so hohe Uberschisse zu erzielen,
dass insgesamt der Ruckfluss aller eingesetzten Mittel
gewahrleistet ist (Totaliiberschuss). Fehlt die Absicht,
einen Totaluberschuss zu erzielen, sind die Vermie-
tungseinkunfte nicht steuerlich relevant. Man spricht
in diesem Zusammenhang von ,Liebhaberei”. Etwaige
VerauBRerungsgewinne bleiben bei der Ermittlung des
TotalUberschusses aulien vor.

Da auf Grund der erhohten Absetzungen fur die
Sanierungskosten bei einer unter Denkmalschutz
stehenden Wohnung und wegen der Schuldzinsen

in den ersten Jahren erhebliche steuerliche Verluste
erzielt werden, ware eine von vornherein bestehen-
de (kurz- bis mittelfristige) VerduRerungsabsicht des
Kaufers steuerschadlich, denn ein Totalgewinn ware
in einem solchen Fall regelmaRig nicht darstellbar.
Dementsprechend geht die Finanzverwaltung bei
einem Verkauf der Wohnung innerhalb der ersten funf
Jahre davon aus, dass von Anfang an die Absicht be-
stand, die Wohnung nicht auf Dauer zu vermieten und
vermutet folglich ,Liebhaberei”. Umgekehrt wird zu
Gunsten des Steuerpflichtigen vermutet, dass — sofern
keine kurzfristige VerauBerung erfolgt — die Vermie-
tung auf Dauer angelegt ist.

Wird die Wohnung aus personlichen Grinden ver-
billigt vermietet, gilt diese Vermutung der Einkunfts-
erzielungsabsicht, sofern die Vermietung auf Dauer
angelegt ist, unwiderlegbar auch, sofern die verein-



barte Miete mindestens 66 % der ortsublichen Miete
betragt. Unter-schreitet die tatsachlich vereinbarte
Miete die Grenze von 66 %, wird zwar ebenfalls die
Einkunftserzielungsabsicht vermutet, der Werbungs-
kostenabzug ist jedoch bei vollem Ansatz der tatsach-
lichen Einnahmen anteilig zu kirzen.

13 Absetzungen fiir Abschreibungen (AfA)

Gegenstand des vorliegenden Angebotes ist eine vom
Verkaufer zu sanierende Wohnung in einem Gebaude,
welches unter Denkmalschutz steht. Steuerlich ist der
Investor damit nicht als Bauherr, sondern als Erwerber
der Wohnung zu qualifizieren. Dennoch kann er fur
den Teil seines Kaufpreises, der auf beglinstigte Sa-
nierungsmaBnahmen im Sinne des § 7i EStG entfallt,
erhohte Absetzungen geltend machen. Fur den Teil
seines Kaufpreises, der auf die anteilig von ihm er-
worbene Altbausubstanz oder auf SanierungsmafR-
nahmen entfallt, die nicht nach § 7i EStG begunstigt
sind, kann der Investor die sog. ,Normalabschreibung"”
gemal § 7a Abs. 4 EStG geltend machen. Soweit der
Kaufpreis auf den anteilig erworbenen Grund und
Boden entfallt ist keine Abschreibung moglich, da der
Grund und Boden sich nicht abnutzt. Infolgedessen
ist der vom Erwerber gezahlte Kaufpreis (einschlieR-
lich seiner Anschaffungsnebenkosten, wie z. B. Notar,
Grunderwerbsteuer, Makler etc.) wie folgt steuerlich
aufzuteilen:

- Grund und Boden

- Altbausubstanz
beglnstigte SanierungsmaBnahmen
nicht begtinstigte Sanierungsmafnahmen

Diese steuerliche Aufteilung erfolgt durch das fur den
Verkaufer zustandige Betriebsfinanzamt. Die Auftei-
lung orientiert sich dabei an den Verkehrswerten,
wobei diese anhand der Selbstkosten des Verkaufers

ermittelt werden. Bei der Aufteilung durch das Finanz-
amt kann es zu Abweichungen gegenuber den Berech-
nungen des Verkaufers kommen, sodass die vom
Verkaufer im Kaufvertrag vorgenommene Aufteilung
des Kaufpreises unverbindlich ist.

1.4 Hohe der Absetzungen flr Sanierungsmal3-
nahmen

Fur den Teil des Kaufpreises, der auf die Sanierung
und Modernisierung des Baudenkmals entfallt, kann
der Erwerber unter den Voraussetzungen des § 7i EStG
erhohte Absetzungen geltend machen. Diese betragen
in den ersten acht Jahren maximal jeweils 9% und

in den folgenden vier Jahren jeweils 7%. Im Ergebnis
kann damit in den ersten zwolf Jahren ein wesent-
licher Kaufpreisanteil im vollen Umfang abgeschrie-
ben werden. Anders als bei der ,Normalabschreibung’
findet im Jahr der Anschaffung eine zeitanteilige
Kirzung nicht statt, sodass auch im Erstjahr die vollen
9% geltend gemacht werden konnen. Eine andere
Verteilung oder eine ,Verschiebung” der jahrlich vor-
gesehenen erhohten Absetzung auf spatere Jahre ist
jedoch nicht moglich.

Beglinstigt sind allerdings nur die Kosten derjenigen
Baumalnahmen, die nach Abschluss des notariel-

len Kaufvertrages von dem Verkaufer durchgefuhrt
werden. Wird der Kaufvertrag erst nach Beginn der
Baumaflinahmen abgeschlossen, sind die bis dahin
bereits erfolgten Baumalinahmen nicht beglnstigt.
Weitere Voraussetzung fur die Gewahrung der erhoh-
ten Absetzung ist, dass der Erwerber dem Finanz-
amt eine Bescheinigung gemal’ § 7i Abs. 2 EStG der
zustandigen Denkmalschutzbehorde vorlegt, in der
diese bestatigt, dass es sich bei dem Gebaude um

ein Denkmal handelt und dass die betreffenden
BaumaBnahmen zur Erhaltung des Gebaudes oder zu
seiner sinnvollen Nutzung erforderlich waren. Soweit
einzelne BaumaBnahmen von dieser Behorde nicht

u
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als beglinstigte bescheinigt werden, sind die darauf
entfallenden Anteile des Kaufpreises wie die Altbau-
substanz mit der Normal-AfA abzuschreiben. Gleiches
gilt fur Baumalnahmen, die bereits vor Abschluss des
Kaufvertrages durchgefuhrt worden sind. Werden fur
die Sanierung des Gebaudes Zuschusse gewahrt, so
ist die Bemessungsgrundlage flur die erhohten Abset-
zungen um diesen Betrag zu kurzen.

Nicht bescheinigt werden BaumaBnahmen im Zusam-
menhang mit dem Ausbau des bisherigen Dachbodens
in eine neue Wohnung. Die Denkmalschutzbehor-
den verweigern die Bescheinigung insoweit, da auf
Grund einer verbindlichen Verwaltungsanweisung die
Schaffung von neuen Wohnungen in der Regel nicht
zur Erhaltung des Denkmals erforderlich sei. Soweit
die BaumaBnahmen auf das Gemeinschaftseigen-
tum entfallen, insbesondere also auf die Sanierung
des Dachstuhls, der Dachhaut und des Leitungs-
systems kann im Regelfall immer eine Bescheinigung
durchgesetzt werden. Somit sind tblicherweise nur
Baumalnahmen, die das Sondereigentum der Dach-
geschosswohnungen betreffen, nicht gemal § 7i EStG
bescheingungsfahig. Die vorstehend beschriebenen
Einschrankungen gelten im Ubrigen nicht, sofern der
Dachraum bereits historisch ganz oder teilweise zu
Wohnzwecken genutzt wurde.

Grundsatzlich hat die Bescheinigung der Denkmal-
schutzbehorde Bindungswirkung flr die Finanz-
verwaltung. Sie ist ein Grundlagenbescheid fur das
Betriebsfinanzamt des Verkaufers, welches fur die
steuerliche Aufteilung des Kaufpreises zustandig ist.
Die Bindungswirkung erstreckt sich jedoch nicht auf
die steuerrechtlichen Voraussetzungen des § 7i EStG.
Dementsprechend bescheinigt die Denkmalschutz-
behorde

- die Denkmaleigenschaft des Gebaudes,

- die Erforderlichkeit der BaumaBnahmen zur Er-
haltung des Gebaudes als Denkmal bzw. zu seiner
sinnvollen Nutzung,

- die vorherige Abstimmung der BaumaBnahmen mit
der Denkmalschutzbehorde,

- die Hohe der beglinstigen Baukosten des
Verkaufers,

- eventuelle Zuschusse der Denkmalschutzbehorde.

Das Finanzamt pruft

- das Jahr des Nutzen- und Lastenwechsels (Erstjahr),

- ob BaumaBnahmen erst nach Abschluss des Kauf-
vertrages durchgefuhrt wurden,

- Selbstnutzung oder Vermietung gegeben ist,

- ob Zuschusse von anderer Stelle gewahrt wurden.

Liegt eine Bescheinigung der Denkmalschutzbehorde
fur die anteiligen Kosten des Gemeinschaftseigen-
tums der Dachgeschosswohnungen vor, so gewahrt
auch das Betriebsfinanzamt nach einem Beschluss
der Einkommensteuerreferenten des Bundes und der
Lander vom Sommer 2010 die erhohte Absetzungen
fur diese Wohnungen. Die anders lautende Anwei-
sung aus dem BMF-Schreiben vom 16.05.2007 wird im
Rahmen des & 7i EStG nicht mehr angewandt.

1.5 Lineare Absetzung fur Abnutzung

Der Teil der Anschaffungskosten, der nicht auf be-
gunstigte BaumaBnahmen gemald § 7i EStG sowie auf
das anteilig erworbene Altgebaude entfallt wird linear
mit 2,0 bzw. 2,5% (je nach Baujahr des Gebaudes)
gemal § 7 Abs. 4 EStG abgeschrieben. Die vorliegend
angebotene Eigentumswohnung ist Bestandteil eines
Gebaudes, das vor dem Jahr 1925 errichtet wurde, so-
dass die lineare Abschreibung 2,5% p. a. betragt. Die
lineare AfA kann ein Erwerber ab dem Zeitpunkt des



Nutzen- und Lastenwechsels (Besitziibergabe) geltend
machen. Im Erstjahr erfolgt demgemald eine zeitantei-
lige Inanspruchnahme.

1.6 Abschreibungen fur Aulsenanlagen

Soweit ein Anteil des Kaufpreises auf Aulienanlagen,
d. h. auf Vorgarten, Hofgestaltungen oder Kinderspiel-
platz entfallt, kann dieser Betrag Uber einen Zeitraum
von 10 Jahren gleich-maRig verteilt, d. h. mit 10,00 %
p. a. abgeschrieben werden (R 211 Abs. 3 S. 2 EStR).

1.7 Abschreibung fir Einbauktchen

Soweit der Kaufer Einbauktichen erwirbt und diese
mit vermietet, kann der darauf entfallende Anteil des
Kaufpreises nach § 7 Abs. 1 EStG ebenfalls tber einen
Zeitraum von 10 Jahren linear mit 10% pro Jahr abge-
schrieben werden.

voraussichtliche steuerliche Aufteilung der Kaufpreise
(Anschaffungskosten):

Grund und Altgebaude und Nach §§ 71,10 f

Boden nicht beglinstigte EStG beglinstigte
nachtragliche Her-  nachtragliche Her-
stellungsarbeiten stellungsarbeiten

WE1-7  10,00% 20,00 % 70,00 %

Vorstehende Werte beruhen auf einer Schatzung des
Prospektherausgebers und sind unverbindlich. Sie
stehen insbesondere unter dem Vorbehalt der Aner-
kennung durch das Finanzamt.

1.8 Zinsen und sonstige Finanzierungskosten

Finanzierungskosten, welche mit der Vermietungs-
tatigkeit im wirtschaftlichen Zusammenhang stehen,
sind grundsatzlich als Werbungskosten aus Vermie-
tung und Verpachtung zu berucksichtigen. Dies gilt
grundsatzlich auch fir ein Damnum (Disagio) sofern
die Voraussetzung der Tz. 15 des sog. 5. Bauherrener-
lasses vom 2010.2003 eingehalten werden. Danach
kann ein Damnum von maximal 5% der Darlehens-
summe als Werbungskosten abgezogen werden, wenn
der Zinsbindungszeitraum mindestens funf Jahre
betragt. Das Abzugs-verbot des § 11 Abs. 2 Satz 3 EStG
findet keine Anwendung, sofern das Damnum markt-
ublich ist (§ 11 Abs. 2 Satz 4 EStG).

1.9 Verlustausgleichsverbot gemaR § 15 b EStG

Nach § 15 b EStG konnen Verluste aus der Vermietung
einer Wohnung dann nicht mehr mit anderen Ein-
kiinften verrechnet werden, wenn es sich um ein
sogenanntes Steuerstundungsmodell handelt. Nach
der gesetzlichen Fiktion liegt ein solches Modell vor,
wenn die prognostizierten steuerlichen Verluste mehr
als 10% des gezeichneten und aufzubringenden oder
eingesetzten Kapitals betragen. Beim Erwerb einer
Denkmalschutzimmobilie durfte diese Grenze regel-
malfig uberschritten werden. Entscheidend ist damit,
ob durch den Erwerb der Eigentumswohnung eine
,modellhafte Gestaltung” realisiert wird. Nach § 15 b
Abs. 2 S. 2 EStG liegt eine solche dann vor, wenn dem
Steuerpflichtigen mittels eines vorgefertigten Konzep-
tes die Moglichkeit geboten werden soll, zumindest in
der Anfangsphase der Investition Verluste mit den Ub-
rigen Einkunften ausgleichen zu konnen. Die Regelung
zielt in erster Linie auf Beteiligungen an geschlosse-
nen Fonds. Beim Erwerb von Realeigentum ist nach
dem sogenannten Zweifelsfragenerlass des BMF vom
17.07.2007 eine Modellhaftigkeit nur dann gegeben,
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wenn Zusatz- oder Nebenleistungen (wie z. B. Mietga-
rantien oder Blrgschaften) gegen gesondertes Entgelt
in Anspruch genommen werden und diese wiederum
zu einem Steuerstundungseffekt fihren. Schadlich gilt
in diesem Zusammenhang auch die Gebuhr fur eine
Finanzierungsvermittlung. Nicht erforderlich ist, dass
diese Nebenleistung vom Verkaufer selbst erbracht
wird. Ein Steuerstundungsmodell liegt bereits dann
vor, wenn diese Nebenleistung von einer nahestehen-
den Person des Verkaufers oder einer Gesellschaft,

an der er selbst oder eine ihm nahestehende Person
beteiligt ist, erbracht wird oder wenn die Nebenleis-
tung von einem Dritten auf Vermittlung des Verkaufers
hin erfolgt. Unschadlich sind Vereinbarungen uber
Gegenleistungen, welche die Bewirtschaftung und Ver-
waltung des Objektes betreffen (z. B. Aufwendungen
fur Hausverwaltung, Mietpoolvereinbarungen oder
die Tatigkeit als WEG-Verwalter), soweit es sich nicht
um Vorauszahlungen fur mehr als 12 Monate handelt.
Eine modellhafte Gestaltung wird insbesondere auch
nicht dadurch begrindet, dass der Verkaufer mit dem
Erwerber zugleich die Modernisierung des Objektes
vereinbart. Dies gilt insbesondere auch fur Denkmal-
schutzobjekte, bei denen die Wohnungen vor Beginn
der Sanierung verauBert werden. Auch die Vermark-
tung mittels eines Prospektes fuhrt nicht zwingend
zur Modellhaftigkeit einer Anlage.

Die Anwendung des § 15 b EStG kann damit vermieden
werden, indem der Kaufer auf zusatzliche Nebenleis-
tungen vollig verzichtet. Unschadlich sind derartige
Nebenleistungen allerdings, wenn er sie in Anspruch
nimmt, dafur aber kein gesondertes Entgelt bezahlt,
sondern diese Leistungen bereits mit dem Kaufpreis
abgegolten sind. In diesem Fall entstehen durch die
Nebenleistungen keine zusatzlich sofort abziehbaren
Werbungskosten, sodass kein Steuerstundungseffekt
bewirkt wird.
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110 VerauBerung der Wohnung

Wird die Wohnung im Privatvermogen gehalten, bleibt
ein bei Verkauf entstehender VerauBerungsgewinn
einkommensteuerfrei, wenn die Veraulierung nach
Ablauf einer zehnjahrigen ,Behaltefrist” erfolgt. Die
Frist beginnt mit dem Abschluss des Kaufvertrages.
Bei VeraulRerungen innerhalb des Zehnjahreszeit-
raumes wird ein Verkauf als privates VerauRerungs-
geschaft gemaR § 23 EStG besteuert. Zur Ermittlung
des VerauBerungsgewinns sind von den ursprunglich
getatigten Anschaffungskosten (Kaufpreis + Anschaf-
fungsnebenkosten) die in Anspruch genommenen
Absetzungen fur Abnutzung, insbesondere auch die
Denkmal-AfA in Abzug zu bringen. Die Differenz zwi-
schen Verkaufspreis und dem so reduzierten Anschaf-
fungswert ist der steuerpflichtige Gewinn. Im Ergebnis
werden folglich samtliche in Anspruch genommene
Abschreibungen im Zeitpunkt des Verkaufs wieder
ruckgangig gemacht.

Wird die Wohnung in dem Zeitraum zwischen An-
schaffung und VeraufRerung ausschlieflich zu eigenen
Wohnzwecken genutzt oder im Jahr der VerauBerung
und in beiden vorangegangen Jahren zu eigenen
Wohnzwecken genutzt (selbstgenutztes Wohnungsei-
gentum), fihrt auch die VerauRerung innerhalb der
Frist von zehn Jahren nicht zu einem steuerpflichtigen
Gewinn. Die Regelung des & 23 EStG findet in diesem
Fall keine Anwendung.

111 Grundstuckshandel

Steuerpflichtige, die nachhaltig Grundstucke verkau-
fen, werden als Grundstickshandler behandelt und
erzielen deshalb Einkiinfte aus Gewerbebetrieb (§ 15
EStG). Dies hat insbesondere zur Folge, dass Gewinne
aus der VerauBerung der Wohnung unabhangig von
der Haltedauer steuerpflichtig sind. Entsprechend
der standigen Rechtsprechung des Bundesfinanz-



hofes geht die Finanzverwaltung (BMF-Schreiben vom
26.03.2004) davon aus, dass ein gewerblicher Grund-
stuckshandel dann vorliegt, wenn innerhalb eines
Zeitraumes von funf Jahren mehr als drei Grundsttcke
verkauft werden (Drei-Objekt-Grenze). Grundsticke,
die langer als zehn Jahre im Vermogen gehalten
werden, sind fur die Frage der Uberschreitung dieser
Objektgrenze nicht zu berucksichtigen. Bei Eheleuten
ist eine Zusammenfassung ihrer Grundstucksaktivi-
taten in der Regel nicht zulassig. Erwerben die Ehe-
leute jedoch die Wohnung gemeinschaftlich, wird bei
einem Verkauf jedem von ihnen der Verkauf seines
Miteigentumsanteil als VerauBerung eines Objektes
im Sinne des gewerblichen Grundstuckshandels zu-
gerechnet. Stuft die Finanzverwaltung die Tatigkeit
des Steuerpflichtigen als gewerblichen Grundstiicks-
handel ein, hat dies erhebliche negative steuerliche
Konsequenzen. Da die Grundsticke dann als Umlauf-
vermogen eingestuft werden, fihrt dies zu einer Rick-
gangigmachung der Abschreibungen. Daruber hinaus
unterliegt ein eventueller Verkaufsgewinn auch der
Gewerbesteuer.

Grundsatzlich gehoren zu eigenen Wohnzwecken ge-
nutzte Wohnungen zum notwendigen Privatvermogen
des Steuerpflichtigen und sind folglich nicht als Ob-
jekt im Sinne des gewerblichen Grundstuckshandels
mit einzubeziehen. Dauert die Selbstnutzung weniger
als funf Jahre, hat der Erwerber jedoch darzulegen,
dass die VerauBerung offensichtlich auf Sachzwan-
gen beruht. Anderenfalls gilt auch die zu eigenen
Wohnzwecken genutzte Wohnung als Objektverbrauch
(vgl. Tz. 10 des BMF-Schreibens vom 26.03.2004).

112 Einheitliches und gesondertes Feststellungs-
verfahren

Bei Erwerb von Eigentumswohnungen nach einheit-
lichem Muster sieht die Abgabenordnung die
Durchfiihrung eines einheitlichen und gesonderten

Feststellungsverfahrens vor. In diesem besonderen
Veranlagungsverfahren wird beim Finanzamt des Ver-
kaufers eine Steuererklarung eingereicht, in der die
Besteuerungsgrundlagen (Bemessungsgrundlagen der
Abschreibungen) fir die einzelnen Erwerber einheit-
lich festgestellt werden. Regelmaliig findet im Rahmen
dieses Veranlagungsverfahrens auch eine Aufienpru-
fung statt. Nach Erlass des Feststellungsbescheides
werden den zustandigen Wohnsitzfinanzamtern der
einzelnen Erwerber die anteiligen Werte mitgeteilt.
Das jeweilige Wohnsitzfinanzamt ist an die Feststel-
lung des zentralen Finanzamtes gebunden und muss
die mitgeteilten Werte der Einkommensteuerveran-
lagung der Erwerber zugrunde legen. Es besteht kein
eigenes Prufungsrecht der Wohnsitzfinanzamter.

113 Einkommensteuervorauszahlungen/Lohnsteuer-
freibetrag

Die steuerlichen Verluste konnen bereits im Einkom-
mensteuervorauszahlungsverfahren (§ 37 EStG) gel-
tend gemacht oder als Freibetrag in die Lohnsteuer-
karte eingetragen werden (§ 39 a EStG). GemaR § 37
Abs. 3 S. 8 EStG ist dies jedoch noch nicht fur das
Jahr moglich, in dem die Wohnung angeschafft wird.
Fur dieses Jahr konnen die Verluste erst im Rahmen
der steuerlichen Veranlagung bertcksichtigt werden.
Etwas anderes gilt bei Selbstnutzung der erworbenen
Eigentumswohnung. In diesem Fall kann bereits im
Jahr der Anschaffung die Herabsetzung der Einkom-
mensteuervorauszahlung beantragt werden.

114 Veranlagung beim Wohnsitzfinanzamt

Sowohl bei der Beantragung eines Lohnsteuerfreibe-
trages oder der Herabsetzung der Einkommensteuer-
vorauszahlungen als auch bei Geltendmachung der
Verluste im Rahmen des Veranlagungsverfahrens
verlangen die Finanzamter im Regelfall die Vorlage
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der Bescheinigung der Denkmalschutzbehorde. Auf
Grund langerer Bearbeitungsdauer kann es unter
Um-standen aber zu zeitlichen Verzogerungen bei
der Ausstellung dieser Bescheinigung kommen. Nach
einer Verfugung der Finanzverwaltungen der Lander
vom 14.09.2012 sollen die Finanzamter in diesem

Fall im Rahmen des Veranlagungsverfahrens Aus-
setzung der Vollziehung auf Basis einer Schatzung
der steuerlichen Verluste gewahren. Voraussetzung
hier-fur ist, dass vom Steuerpflichtigen der Nach-
weis dafur erbracht wird, dass dem Grunde nach ein
begiinstigtes Objekt (Denkmal) vorliegt und dass er
die beglnstigten Aufwendungen tat-sachlich getatigt
hat. Die Verluste konnen ohne Bescheinigung der
Denkmalschutzbehorde aber weder im Lohnsteuer-
ermaligungsverfahren noch Vorauszahlungsver-
fahren berucksichtigt werden, sondern lediglich im
Rahmen des endgultigen Veranlagungsverfahrens.
Voraussetzung ist, dass der Erwerber gegen seinen
Einkommensteuerbescheid, in dem die Verluste nicht
berlcksichtigt wurden, Einspruch einlegt und gleich-
zeitig Aussetzung der Vollziehung beantragt.

Sofern die Bescheinigung der Denkmalschutzbehorde
vorliegt, aber noch nicht der Feststellungsbescheid
des zustandigen Betriebsfinanzamtes, sollen die
Wohnsitzfinanzamter die steuerlichen Verluste bei
Erlass der Einkommensteuerbescheide auf Basis einer
Schatzung berlicksichtigen. Voraussetzung hierfur
ist, dass der Steuerpflichtige die Steuernummer des
Betriebsfinanzamtes mitteilt und der Verkaufer einen
Antrag auf Erlass des Feststellungsbescheides beim
Betriebsfinanzamt eingereicht hat.

2.  Grunderwerbsteuer

Bei Erwerb und VeraulRerung der Wohnung ist Grund-
erwerbsteuer zu zahlen. Die Grunderwerbsteuer
betragt im Land Brandenburg zurzeit 6,5% vom Kauf-
preis.

3.  Erbschaft- und Schenkungssteuer

Werden Immobilien verschenkt oder vererbt, un-
terliegt dieser Vorgang der Besteuerung (§ 1 Abs. 1
ErbStG). Der Wert der vererbten oder geschenkten
Eigentumswohnung ist dabei im sogenannten ,Ver-
gleichswertverfahren® zu ermitteln (§ 182 Abs. 2 BewG).
Dabei sind gemal § 183 BewG die Preise vergleich-
barer Grundstucke oder von Gutachterausschussen
ermittelte Vergleichsfaktoren heranzuziehen. Kann
kein Vergleichswert festgestellt werden, erfolgt die
Bewertung unter Heranziehung des Bodenrichtwertes
und der Regelherstellungskosten im sogenannten
,Sachwertverfahren®. Gemal’ § 13 ¢ ErbStG sind Woh-
nungen, die zu Wohnzwecken vermietet werden, zu
90 % ihres Wertes anzusetzen. Wird ein Grundstuck
vererbt, so ist die darauf lastende Fremdverbindlich-
keit von dem Wert der Wohnung abzuziehen. Da das
Grundstick nur mit 90 % seines Wertes angesetzt wird,
ist auch die Verbindlichkeit gemal § 10 Abs. 6 ErbStG
nur zu 90 % abziehbar. Das Gleiche gilt bei einer
Schenkung, bei der der Beschenkte die Verbindlichkeit
ubernimmt. Im Ubrigen ist die Hohe der Erbschaft-/
Schenkungssteuer davon abhangig, wie hoch der
Steuersatz ist. Der Steuersatz hangt aulier von der
Steuerklasse, zu der der Erbe/Beschenkte gehort

(§ 15 ErbStG), auch von der Hohe der ihm zugefallenen
Erbschaft bzw. der Schenkung ab. Gemalf} § 14 ErbStG
sind dabei mehrere von derselben Person innerhalb
von zehn Jahren angefallenen Vermogensvorteile
zusammenzurechnen.

4. Steuerverglnstigung bei Nutzung zu eigenen
Wohnzwecken

Erwerber, die die erworbene Wohnung zu eigenen
Wohnzwecken nutzen, konnen gemaR § 10 f EStG
ebenfalls eine Steuerverglnstigung in Anspruch
nehmen. Diese Vorschrift ermoglicht es, dass im Jahr



der Fertigstellung der BaumaBnahmen und in den
folgenden neun Jahren jeweils 9% des auf die be-
scheinigten Denkmalschutzmalinahmen entfallenden
Kaufpreisanteils wie Sonderausgaben von ihren zu
versteuernden Einkommen in Abzug gebracht werden
konnen. Voraussetzung ist auch insoweit, dass mit den
BaumaBnahmen erst nach Abschluss des Kaufver-
trages begonnen und eine entsprechende Bescheini-
gung der Denkmalschutzbehorde erteilt wird. Wegen
naherer Einzelheiten wird folglich auf die obigen Er-
lauterungen verwiesen. Zu beachten ist, dass bei der
Steuerbegunstigung fur Selbstnutzung eine Objekt-
beschrankung gemaR § 10 f Abs. 3 EStG gegeben ist,
wonach ein Allein-stehender die Beglnstigung nur fur
ein Objekt im Leben und Ehegatten fur zwei Objekte
in Anspruch nehmen konnen.
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RIsiken

1. Steuerliche Risiken
11 Denkmal-AfA gemal §§ 7i, 10f EStG

Der im Kaufvertrag als beguinstigt ausgewiesene Anteil
des Kaufpreises beruht auf einer Schatzung des Ver-
kaufers. Die endglltige Hohe der begtinstigten Kosten
und damit die Bemessungsgrundlage der erhohten
Abschreibung gemal § 7i bzw. § 10f EStG steht erst
nach Erteilung der entsprechenden Bescheinigung
durch die Denkmalschutzbehorde und Durchfuhrung
eines gesonderten Feststellungsverfahrens durch das
Betriebsfinanzamt des Verkaufers fest. Es kann daher
auch keine endgultige Aussage daruber getroffen wer-
den, ob die erhohten Absetzungen bzw. der Sonder-
ausgabenabzug eintreten und wenn ja, in welcher
Hohe. Ein Ausgleich der aus diesem Risiko eventuell
entstehenden Nachteile flir den Investor ist nicht
vorgesehen.

Soweit mit Baumalinahmen vor rechtswirksamen
Abschluss des Kaufvertrages begonnen wird, sind die
betreffenden Baumalinahmen nicht beglnstigt, d. h.
die betreffenden Kosten flieen nicht in die Bemes-
sungsgrundlage der Denkmalschutz-AfA ein. Erwer-
ber, die ihre Eigentumswohnung erst nach Beginn

der BaumafBnahmen erwerben, konnen folglich die
erhohten Absetzungen nicht oder nicht in voller Hohe
in Anspruch nehmen.

Bis zur Erteilung der erforderlichen Bescheinigung
der Denkmalschutzbehorde und der Anerkennung
der Abschreibungsbemessungsgrundlagen durch die
Finanzverwaltung kann ein Zeitraum von mehreren
Jahren vergehen. Fur den Erwerber besteht folglich
das Risiko, dass die sich aus der Investition ergeben-
den steuerlichen Vorteile erst mit erheblicher zeitli-
cher Verzogerung geltend gemacht werden konnen.
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12 Beschrankung des Verlustausgleichs § 15b EStG

Es ist wahrscheinlich, dass die Erwerber in der An-
fangsphase der Investition negative Einklnfte er-
zielen, die hoher sind als 10 % des eingesetzten
Eigenkapitals. Stuft das Finanzamt dieses Angebot als
,Steuer-Modell” ein, konnten gemal’ § 15b EStG diese
Verluste nicht mit anderen Einkunften verrechnet
werden, sondern mindern lediglich zukunftige Ein-
nahmen-Uberschisse aus der Vermietung der erwor-
benen Wohnung. Der Verkaufer geht davon aus, dass
keine modellhafte Gestaltung gegeben ist, da neben
dem Angebot zum Erwerb einer Eigentumswohnung
keine weiteren Nebenleistungen angeboten werden,
die zu zusatzlichen steuerlichen Verlusten fuhren.
Sofern der Erwerber weitere Leistungen, wie z. B. eine
Finanzierungsvermittlung in Anspruch nehmen wird,
wird dringend empfohlen, zuvor den Rat eines steu-
erlich versierten Beraters einzuholen. Wegen naherer
Einzelheiten wird im Ubrigen auf die ausfiihrliche
Darstellung im Kapital ,Steuerliche Verhaltnisse*
hingewiesen.

2. Finanzierung

Die individuelle Finanzierungsgestaltung obliegt dem
Kaufer. Grundsatzlich setzt eine positive Finanzie-
rungszusage eine vom Finanzierungsinstitut vorzu-
nehmende individuelle Bonitatsprufung mit positiven
Ergebnis voraus. Soweit der fur die Fremdfinanzierung
zu leistende Kapitaldienst die Mieteinahmen Uber-
steigt, muss der Erwerber die sich daraus ergebende
Unterdeckung aus eigenen Mitteln aufbringen. Bei
Leerstand der Eigentumswohnung bzw. Mietausfall
muss er in der Lage sein, den gesamten Kapitaldienst
aufzubringen. Ist er hierzu nicht in der Lage, besteht
die Gefahr des Verlustes des eingesetzten Eigenkapi-
tals und der Immobilie.

Nach Ablauf der Zinsfestschreibungsperiode wird die



finanzierende Bank anhand der marktiblichen Zins-
satze die Konditionen des Darlehens neu festlegen.
Der dann vom Investor zu zahlende Zins kann unter
Umstanden wesentlich hoher sein, als der heute fest-
geschriebene. Dies gilt insbesondere vor dem Hinter-
grund der derzeit bestehenden Niedrigzinsphase. Der
Investor muss daher in der Lage sein, bei Auslaufen
der Zinsfestschreibung die liquiditatsmaRige Ver-
schlechterung tragen zu konnen.

Bei der Vereinbarung eines Disagios (Unterschieds-
betrag zwischen Netto- und Bruttofremdmitteln) wird
fur die erste Zinsfestschreibungsperiode der Zinssatz
reduziert. Da das Disagio — soweit marktublich - steu-
erlich sofort abgeschrieben werden kann und aul3er-
dem den Nominalzins senkt, liegt hierin ein Vorteil.
Dem steht jedoch der Nachteil einer hoheren Kredit-
aufnahme (in Hohe der Bruttofremdmittel) gegeniiber,
sofern das Disagio nicht aus Eigenmitteln des Erwer-
bers bezahlt, sondern mitfinanziert wird. Der Kapital-
dienst (Zins und Tilgung) errechnet sich auf Basis des
Bruttodarlehens.

3. Werthaltigkeit und Vermarktbarkeit

Immobilien bedurfen der Pflege und Erhaltung. Ihre
Werthaltigkeit ist unmittelbar von der Qualitat der
Errichtung bzw. Sanierung und der laufenden Betreu-
ung abhangig. Der bei einem eventuellen Verkauf der
Eigentumswohnung erzielbare Verkaufserlos hangt
von den jeweiligen Gegebenheiten des Marktes ab.
Ein Verkauf kann zu einem Vermogenszuwachs oder
—vor allem bei einer kurz- bis mittelfristigen VerauRe-
rung — zu einer VermogenseinbuRe fuhren.
Grundsatzlich ist jede Wohnungseinheit jederzeit
wieder veraulRerbar. Allerdings ist der Erwerb einer
Immobilie in der Regel eine langfristige Kapitalanlage,
die sich erst nach mehreren Jahren tragt. Zu bertick-
sichtigen ist auch, dass im Kaufpreis fur die Wohnung
unter anderem Kosten fur Vertrieb, Finanzierung des

Verkaufers und Marketing enthalten sind, die bei ei-
nem Verkauf unter Umstanden nicht realisiert werden
konnen bzw. erneut anfallen. Ein weiterer Aspekt der
Kaufpreisbildung ist, dass bei einem Weiterverkauf
der Eigentumswohnung die Moglichkeit der Denkmal-
schutz-AfA entfallt, weshalb bei einer kurzfristigen
VerauBerung der erzielbare Kaufpreis im Regelfall
niedriger sein durfte als der jetzige Kaufpreis. Hinzu-
kommt, dass eine kurzfristige VerauflRerung negative
steuerliche Konsequenzen haben kann (vgl. insoweit
die ausfuhrliche Darstellung in Kapitel ,Steuerliche
Verhaltnisse").

4. Mietausfallrisiko

Der Erwerber tragt das Vermietungsrisiko. Es besteht
zum einen die Moglichkeit, dass die Wohnung ganz
oder vorubergehend nicht vermietet werden kann.
Zum anderen kann es auf Grund mangelnder Zah-
lungsfahigkeit des jeweiligen Mieters zu Mietausfallen
und dartber hinausgehend zu finanziellen Belas-
tungen kommen. An dieser Stelle wird ausdrtcklich
darauf hingewiesen, dass vom Verkaufer keinerlei
Mietgarantien Ubernommen werden. Erfahrungsge-
mafl nimmt die Mietersuche einige Zeit in Anspruch
(Kiindigungsfristen der Interessenten), das heift, dass
nach endgultiger Fertigstellung keine sofortige daran
anschlieBende Vermietung die Regel ist.

5.  Bewirtschaftung

Das Bewirtschaftungsrisiko besteht darin, dass die
Bewirtschaftungskosten hoher liegen als vom Erwer-
ber aus heutiger Sicht kalkuliert. Ein wesentlicher
Anteil der Bewirtschaftungskosten kann grundsatz-
lich auf den Mieter umgelegt werden. Zu diesen
umlagefahigen Nebenkosten gehoren beispielsweise
Versicherungen, Kosten der Be- und Entwasserung,
StraBenreinigung, Grundsteuern usw. Der Eigentimer
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tragt aber auch insoweit das Ausfallrisiko des Mieters,
da er gegenuber der Wohnungseigentimergemein-
schaft Kostenschuldner ist. Auch bei Leerstand bzw.
Nichtzahlung des Mieters muss er seinerseits Wohn-
geld bezahlen. Nicht umlagefahig und damit in jedem
Fall vom Eigentimer sind die Kosten der WEG-Verwal-
tung und der Sondereigentumsverwaltung sowie die
Instandhaltungskosten zu tragen.

Ein wesentliches Risiko der Bewirtschaftung liegt in
der laufenden Instandhaltung der Wohnimmobilie.
Die Wohnungseigentumergemeinschaft bildet zu die-
sem Zweck eine Instandhaltungsricklage, auf die im
Bedarfsfall zurlickgegriffen werden kann um Repa-
raturen am Gemeinschaftseigentum (Dach, Fassade,
Treppenhaus, Heizungsanlage usw.) zu beauftragen
und entsprechend zu bezahlen. Nach wohnungswirt-
schaftlichen Erfahrungswerten ist davon auszugehen,
dass eine laufende Anpassung dieser Instandhal-
tungspauschale an einen hoheren altersbedingten
Instandhaltungsbedarf der Immobilie auf zuktnftigen
Eigentumerversammlungen beschlossen werden wird.
Fur den Fall, dass zuklnftig grofRere Instandhaltungs-
maRnahmen erforderlich werden, sind die daflr
notwendigen Kosten unter Umstanden durch eine
von der Eigentimerversammlung zu beschlieBende
Sonderumlage aufzubringen.

Der Erwerber muss dartber hinaus bertcksichtigen,
dass er InstandhaltungsmalRnahmen am Sonderei-
gentum grundsatzlich alleine zu tragen hat, soweit

er nicht vom Mieter die Durchfihrung der entspre-
chenden Mallnahmen verlangen kann. Es kann daher
ratsam sein, auch fur solche MaBnahmen auf der
Ebene des einzelnen Eigentimers eine entsprechende
Instandhaltungsriicklage zu bilden.

6. Kaufvertrag
61 Nicht im Kaufpreis enthaltene Kosten

Neben dem eigentlichen Kaufpreis konnen je nach
den unterschiedlichen individuellen Gegebenheiten
noch folgende Kosten flir einen Erwerber entstehen:

1. Erwerbsnebenkosten fur Notar und Grund-
buch sowie ein eventuelles Maklerhonorar;

2. Grunderwerbsteuer, derzeit 6,5% bezogen
auf den Kaufpreis;

3. Zinsen und sonstige Kosten im Zusammen-
hang mit einer Finanzierung; sonstige
Kosten sind z. B. Aufwendungen fur Gutachter,
Grundschuldbestellungen oder auch sonstige
Sicherheiten, wie z. B. der Abschluss von
zusatzlichen Versicherungen;

4. Honorare fur Rechtsanwalte, Steuerberater
und Wirtschaftsprufer, die vom Kaufer im
Zusammenhang mit dem Erwerb der Wohnung
beauftragt werden;

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

6. Kosten fur die Vermietung der Wohnung;

7. Samtliche Haus- und Grundstucksaufwen-
dungen (Strom, Heizung, Wasser, Versicherung
etc.) die nach Nutzen- und Lastenwechsel
entstehen. Bei der Vermietung konnen diese
Kosten im Rahmen der entsprechenden
gesetzlichen Regelungen auf den Mieter um
gelegt werden.

6.2 Im Kaufpreis enthaltene Kosten

Der Kaufpreis beinhaltet nicht nur die Kosten fur
Grundstick, Gebaude und Sanierung desselben,
sondern auch die fur die Durchfuhrung der Investition
erforderlichen Dienstleistungen und sonstigen Kosten,



wie z. B. Konzeption, Vertrieb und Marketing sowie
Finanzierung.

6.3 Insolvenz bzw. Leistungsunfahigkeit des
Verkaufers

Die Insolvenz bzw. Leistungsunfahigkeit des Verkau-
fers wahrend der Durchfuhrung der Baumalinahmen
fuhrt zu negativen wirtschaftlichen Konsequenzen fur
den Erwerber. Nach Bildung des Wohnungseigentums
sowie der Eintragung der Auflassungsvormerkung im
Grundbuch ist fir den Erwerber zwar die Ubertragung
der Wohnung gesichert, ein durchsetzbarer Rechtsan-
spruch auf vertragsgerechte Fertigstellung der Bau-
malinahmen kann allerdings nur bedingt oder gar
nicht durchgesetzt werden. Dies kann dazu fuhren,
dass er in eigener Verantwortung und in Abstimmung
mit den anderen Erwerbern die Sanierung zu Ende
bringen muss, was regelmafRig zu hoheren Kosten

fur ihn fuhrt. Diese Mehrkosten konnen zwar grund-
satzlich gegentuber dem Verkaufer geltend gemacht
werden. Beachtet werden muss aber, dass selbst bei
einer rechtskraftig festgestellten Zahlungsschuld des
Verkaufers auf Grund dessen Insolvenz eine vollstan-
dige Befriedigung des Kaufers in aller Regel nicht zu
erreichen ist. Die Insolvenz bzw. Leistungsfahigkeit
des Bautragers kann weiter dazu fuhren, dass die
BaumaBnahmen erheblich verspatet fertig gestellt
werden. Kommt es zu Abstimmungsschwierigkeiten
mit den weiteren Erwerbern, kann dies moglicher-
weise dazu fuhren, dass die Fertigstellung des Bau-
vorhabens in Ganze scheitert. Der Erwerber muss
dann sein eventuell bereits aufgenommenes Bankdar-
lehen bedienen, ohne dass er Mieteinnahmen erzielt
bzw. seine erworbene Wohnung im Falle der geplan-
ten Selbstnutzung beziehen kann.

Eine gewisse Sicherheit hat der Kaufer zwar durch die
verbindlichen Regelungen der Makler- und Bautrager-
verordnung (MaBV). Danach hat der Erwerber nur in

der Hohe Zahlungen zu leisten, wie durch den Ver-
kaufer auch Bauleistungen erbracht wurden. Daruber
hinaus ist der Kaufer unabhangig vom etwaigen Bau-
fortschritt erst dann zur Zahlung verpflichtet, wenn
sein Anspruch auf Eigentumsubertragung durch Ein-
tragung einer Auflassungsvormerkung in das Grund-
buch gesichert ist. Zahlungen die vor diesem Zeit-
punkt erfolgen, sind durch eine selbstschuldnerische
Bankburgschaft eines deutschen Kreditinstituts ab-
zusichern. Dieser Schutz vor Uberzahlung bezieht sich
allerdings nur auf den Kaufpreis. Entstehen gegen-
Uber dem Verkaufer weitergehende Anspriiche (z. B.
Verzogerungsschaden) tragt der Kdufer das alleinige
Risiko des Forderungsausfalls, da eine vollstandige
Erfullung der Zahlungsschuld durch den Verkaufer bei
Insolvenz in aller Regel ausscheidet. Nicht gesichert
sind daruber hinaus die Nebenkosten des Erwerbers,
wie z. B. Zinsen, Makler- und Notarkosten.

6.4 Einseitiges Kaufvertragsangebot

Im Fall der Beurkundung eines einseitigen Kaufver-
tragsangebotes durch den Erwerber, ist dieser fur die
Dauer von vier Wochen an sein einseitiges Angebot
gebunden. Generell steht es im Ermessen des Ver-
kaufers, ob er dieses Vertragsangebot annimmt. Eine
Annahme erfolgt nur dann, wenn der Kaufer eine
verbindliche Finanzierungszusage einer Bank vorlegt
oder entsprechendes Eigenkapital zur Zahlung des
Kaufpreises nachweist.

6.5 Gewahrleistung

Der Verkaufer haftet fir Mangel an den von ihm
erbrachten Bauleistungen nach den gesetzlichen
Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuchs zum
Werkvertrag (§§ 634 ff. BGB). Die Mangelanspriiche
verjahren fur Arbeiten am Bauwerk einschlieBlich
Planungs- und Uberwachungsarbeiten grundsatzlich
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nach funf Jahren. Fir bewegliche Sachen, insbeson-
dere fur Einrichtungsgegenstande gelten verkurzte
gesetzliche Gewahrleistungsfristen von zwei Jahren.
Im Fall der Insolvenz des Verkaufers innerhalb der
Gewahrleistungsfrist konnen Leistungsanspruche nur
bedingt oder gar nicht durchgesetzt werden. Der Ver-
kaufer verpflichtet sich die Gewahrleistungsanspriche
gegen seine Subunternehmer an den Kaufer abzutre-
ten, wenn er seinerseits berechtigte Sachmangel nicht
anerkennt bzw. nicht fristgerecht beseitigt. Weitere
Sicherheiten, insbesondere die Stellung einer Burg-
schaft fur GewahrleistungsmalRnahmen seitens des
Verkaufers sind nicht vorgesehen.

6.6 Baugenehmigung und Bauausfihrung

Die geplanten BaumaBRnahmen bedurfen sowohl einer
baurechtlichen als auch einer denkmalschutzrecht-
lichen Genehmigung. Die Genehmigungen liegen zum
Zeitpunkt der Prospektierung noch nicht vor, die ent-
sprechenden Antrage sind jedoch gestellt. Der Umfang
der geplanten Malknahmen ist mit den zustandigen
Behorden bereits abgestimmt, sodass der Verkaufer
von einer Genehmigung der in der Baubeschreibung
dargestellten MaBnahmen ausgeht. Bis zur Erteilung
der Baugenehmigung besteht dennoch das Risiko,
dass es zu Abweichungen gegenuber dieser Baube-
schreibung kommt.

Der Verkaufer erbringt seine Bauleistungen entspre-
chend der in der Stammurkunde enthaltenen Bau-
beschreibung. Dabei werden die anerkannten Regeln
der Technik beachtet und es kommen ausschlieBlich
normengerechte Baustoffe zur Verwendung. Auf
Grund der vor-handenen strukturellen Grundsubstanz
des Altbaus wird es konstruktionsbedingt zu Abwei-
chungen von Neubau-Standards (z. B. DIN-Soll-Norm)
hinsichtlich dem heutigen Stand der Technik in Bezug
auf Schall-, Brand-, Warme- und Feuchtschutz kom-
men. Aulberdem kann es zu Abweichungen von den

—— 54

Anforderungen der Energieeinsparungsverordnung
kommen, sofern diese auf Grund der denkmalschutz-
rechtlichen Auflagen nicht realisierbar sind. Auch
konnen Kellerraume nach Durchfihrung der Baumal3-
nahmen eine hohere Feuchtigkeit als bei Neubauten
ublich aufweisen.

6.7 Fertigstellung und Bezugsfertigkeit

GemaR Kaufvertrag ist der Verkaufer verpflichtet, die
Wohnung bis zum 30. Juni 2017 bezugsfertig herzu-
stellen und samtliche BaumaBnahmen bis zum 30.
September 2017 abzuschlieBen. Diese Termine konnen
sich nach hinten verschieben, sofern die BaumafRnah-
men infolge hoherer Gewalt unterbrochen werden.
Hohere Gewalt sind insbesondere Schlechtwettertage,
Streik, Aussperrung, Transportsperre oder behordliche
MaBnahmen, die nicht vom Verkaufer zu vertreten
sind. Die Fertigstellungstermine verschieben sich
auch, wenn die Verzogerung auf vom Kaufer zu vertre-
tende Umstande, z. B. Sonderwunsche oder Zahlungs-
verzug beruhen.

Schadenersatzanspruche des Kaufers wegen Nichtein-
haltung der Fertigstellungstermine sind grundsatzlich
ausgeschlossen. Der Verkaufer haftet nur bei vorsatz-
lichem oder grob fahrlassigem Handeln.

7. Totalverlust

Treffen mehrere der vorstehend dargestellten Risi-
ken gleichzeitig ein, kann es dazu kommen, dass der
Kaufer nicht mehr in der Lage ist den Kapitaldienst
bei einer Fremdfinanzierung zu bedienen. Durch die
finanzierende Bank kann in diesem Fall die Zwangs-
versteigerung der Immobilie eingeleitet werden. Da-
ruber hinaus wirde der Kaufer mit seinen sonstigen
Vermogen in die personliche Haftung genommen.



55



Auszug aus dem Leistungskatalog
Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde und der Stadt-
planung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
Wohnwirtschaftliche Betreuung und Objektiberwachung
Bauausfuhrung mit qualifizierten Fachfirmen
Architekten-Bautenstandsbestatigungen
Schlussabnahme durch zertifizierten Sachverstandiger, den
TUV oder die DEKRA
Fertigstellungs- und Festpreisgarantie
Abstimmung mit den beteiligten Amtern nach Fertigstellung
zur Einholung der steuerlichen Bescheinigung
FunfJahre Gewahrleistung auf die durchgefihrten BaumanR-
nahmen
Wohnungseigentums- und Mietenverwaltung

Wichtiger Hinweis

Dies ist kein Verkaufsprospekt, es dient lediglich zur Vorab-
information. MalRgeblich sind ausschlieBlich die notarielle
Stammurkunde und der Wohnungskaufvertrag. Die in den
Grundrissen bzw. auf den Fotoaufnahmen dargestellten Ein-
richtungsgegenstande dienen nur der Veranschaulichung einer
moglichen Moblierung und sind nicht Bestandteil der zum Ver-
kauf angebotenen Wohnungen. Die vorliegenden Informationen
sind vom Herausgeber gewissenhaft zusammengestellt worden.
Sie stehen unter dem Vorbehalt unveranderter Genehmigungs-
grundlagen und gleichbleibender rechtlicher Verhaltnisse.
Abweichung durch kinftige wirtschaftliche Entwicklungen,
Anderungen aufgrund behordlicher oder gesetzlicher Neurege-
lungen, bzw. geanderter Auslegungen sowie unternehmerischer
Dispositionskorrekturen bleiben vorbehalten. Aussagen von
anderen mit der Umsetzung dieses Vorhabens befassten Per-
sonen konnen gegen den Herausgeber nur mit ausdrucklicher
schriftlicher Genehmigung gelten.
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