Steinpfad|Woltersberg

o

]
a = = u
PR
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
\d e mmowomn
. PR
. ®
. . ®
. *
- ..
- .
.
S .
.
.
¢ .
.
* .
.
¢ .
. Wt
summmEEm
. * PEL LA
s
* “-‘
. * ‘I“
.
- o®
. S *
*
- *
.
- R
.
. .
.
.
.
.
-
.
o*
-

/7es(sen) pulsiert in der mitte europas.

L]
L]
L]
. L]
Q
» . 0
G o
L] . K
Q
L] . :
o U
Q
L] » .
. ~
. v
L] »
L
] » Ll
»
L] »
- u
L] )
"
- L] [
"
] "
- [
L] »
]
= L] "
"
" "
u
] =
=
"
"
"






//es(sen) pulsiert in der mitte europas.







.
.
.
.
.
.
.
.
.
.
. LR
. -
. "
. -
. ®
- .
‘ .
.
’ .
.
.
‘ .
.
) .
.
) .
- “
gumsmEEEEE
. .
-
. .
-
) -
. -
-
. .
.
.
.

. *

g

]
. -
.
. .
i -
]
. ]
. L]
L]
. ]
]
1]
]
. ]
[]
L]
L]
. L]
[
[
L]
. [
[



Altbau-Bestandsobjekte (Baujahr 1963)|D-45357 Essen|Steinpfad 14-16|Woltersberg 14-16 — Initiator|Anbieter|Prospektherausgeber d.i.i. Deutsche Invest Immobilien 3. Wohnen GmbH|D-82166 Grifel-
fing|Akilindastrale 36|info@dii.de|www.dii.de Konzeption|Vertriebskoordination BPT Invest GmbH|D-61348 Bad Homburg v. d. Hohe|Louisenstralie 63|office@bptinvest.de|www.bptinvest.de Idee|Kon-
zept|Gestaltung rae.network — art - design - photodesign|D-04177 Leipzig|AngerstraSe 32 |www.rae-network.de Rechtliche Beratung Pénisch Rechtsanwaltsgesellschaft mbH|D-04107 Leipzig|Karl-Tauch-
nitz-Strale 2 |[www.poenisch-ra.de Architekturfotografie rae.network|Rocco Raebiger, Designer AGD Sonstige Fotografie © Bildagentur iStockphoto, Calgary/Canada [Fotografen: Martin Novak/istockphoto.
com (Seite 24, Abb. oben), Darren Baker Photography/istockphoto.com (Seite 24, Abb. unten)|Christian Rummel/istockphoto.com (Seite 25), Andreas Weber/istockphoto.com (Seite 26 f.)] |d.i.i. Deutsche Invest
Immobilien GmbH (Seiten 74 ff.) lllustrationen|Grafiken rae.network|Jana R.-Sonnemann Texte d.i.i Deutsche Invest Immobilien GmbH|rae.network Quellennachweise Statistisches Bundesamt|Landesbe-
trieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (ITL.NRW)|Initiativkreis Europdische Metropolregionen in Deutschland (IKM)|Regionalverband Ruhr|Stadt Essen; dartiber hinaus: Capital (Gruner+jahr)|
€uro (Finanzen Verlag)|Commerzbank|Financial Times Group|Focus (Burda)| Handelsblatt (Handelsblatt)|[Hamburgisches WeltWirtschaftsInstitut (HWWI)|Institut fiir Wirtschaftsforschung Halle (IW)|MB-Re-
search Niirnberg|Messe Essen|PricewaterhouseCoopers Real Estate|Privatbank Berenberg| Prognos|WirtschaftsWoche (Handelsblatt) Urheberrecht Samtliche Inhalte sind urheberrechtlich geschiitzt. Das un-
autorisierte Kopieren oder Weiterverwenden der Inhalte in jeglicher Form (auch auszugsweise) ist ohne schriftliche Zustimmung der Prospektherausgeberin nicht gestattet. Stand Der Prospekt wurde im Juni
2014 erstelltund imJuli 2014 herausgegeben.

Anmerkungen |Erlduterungen

! Europiische Metropolregion Rhein-Ruhr — vgl. hierzu: Statistisches Bundesamt; Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (ITLNRW); Initiativkreis Europiische Metropolregionen in
Deutschland (IKM); Regionalverband Ruhr (metropole-ruhr.de); Stadt Essen; Financial Times Group — Auswertungen im Rahmen des Rankings ‘European Cities and Regions of the Future 2012/2013’
Metropole Ruhr — vgl. hierzu: Statistisches Bundesamt; Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (IT.NRW); Initiativkreis Europdische Metropolregionen in Deutschland (IKM); Re-
gionalverband Ruhr (metropole-ruhr.de); Stadt Essen; weiterfiihrend: Die Metropole Ruhr in der Metropolregion Rhein-Ruhr, in: Werkstatt Praxis Heft 52, hrsg. vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung/Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2007; Financial Times Group a.a.O.

3 GroRstadt Essen — vgl. hierzu: Statistisches Bundesamt; Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (ITNRW); Regionalverband Ruhr (metropole-ruhr.de); Stadt Essen; Messe Essen;
Financial Times Group a.a.O.; Hamburgisches WeltWirtschaftsinstitut (HWWI), Privatbank Berenberg — Auswertungen im Rahmen der Studie ‘Stadteranking 2013’; Prognos: ‘Prognos Zukunftsatlas
2013 — Deutschlands Regionen im Zukunftswettbewerb’; dartiber hinaus: WirtschaftsWoche — Auswertungen im Rahmen der Studie ‘Stadteranking 2013’ (Ausgabe vom 09.12.2013); Capital — Aus-
wertungen im Rahmen der Ver6ffentlichung ‘Immobilenkompass 2014” (Ausgabe 6/Juni 2014); €uro — Auswertungen im Rahmen der Veroffentlichung ‘lmmobilien-Atlas 2014’ (Ausgabe 05/2014)

* Essen (Kennzahlen) — vgl. hierzu: Statistisches Bundesamt; Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (ITLNRW); Regionalverband Ruhr; Stadt Essen|Amt fiir Statistik, Stadtplanung
und Wahlen; EWG Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH; MB-Research Niirnberg; weiterfiihrend: Handbuch Essener Statistik. Bevolkerung 1987-2013, hrsg. von der Stadt Essen, Amt fiir
Statistik, Stadtentwicklung und Wahlen; Handbuch Essener Statistik. Fliche-Bauen/Wohnen-Verkehr 1987-2013, hrsg. von der Stadt Essen, Amt fiir Statistik, Stadtentwicklung und Wahlen

° (Klassische) Moderne, Einordnung der Architekturepoche im Kontext — Literaturhinweise, vgl. hierzu u. a. Evers, Vom Historismus zum Funktionalismus, Baden-Baden 1967; Koch, Baustilkunde, Miin-
chen 1994; Richter, Architektur des 20. Jahrhunderts, Miinchen/London/New York 2000

© vgl. hierzu: HWW//Berenberg a.a.O.

" vgl. hierzu: HWWI/Berenberg a.a.O.

8 vgl. hierzu: Handelsblatt|WirtschaftsWoche, Stidteranking a.a.O. — das Ende 2011 verdffentliche Stidteranking reflektierte die Entwicklung bereits dhnlich, im Dynamik-Ranking dominierte Essen in
den Teilbereichen Standort (Rang 1) und Struktur (Rang 3)

? vgl. hierzu: Capital Immobilien-Kompass 2011-2014 (zuletzt in Ausgabe 6/Juni 2014); vergleichend: WirtschaftsWoche, Stadteranking a.a.O.; €uro, Immobilien-Atlas a.a.O.

10 Standortinformationen — vgl. hierzu: Statistisches Bundesamt; Landesbetrieb Information und Technik, Nordrhein-Westfalen (ITNRW); Regionalverband Ruhr (metropole-ruhr.de); Stadt Essen; Stadt

. Essen|Amt fir Statistik, Stadtplanung und Wahlen; EWG Essener Wirtschaftsforderungsgesellschaft mbH; Messe Essen; MB-Research Nirnberg
Lageinformationen — Stadt Essen|Amt fiir Statistik, Stadtplanung und Wahlen; weiterfiihrend: Handbuch Essener Statistik. Flache-Bauen/Wohnen-Verkehr 1987-2013 a.a.O.

Hinweise

Die in diesem Verkaufsprospekt enthaltenen Angaben stellen keine Anlage- und/oder Verkaufsberatung bzw. Empfehlung dar, sondern geben lediglich eine zusammenfassende Darstellung der beschriebenen
Immobilie wieder. Insbesondere sei auf die Vor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlich genutzten Liegenschaften, Angaben zur konzeptionellen und steuerlichen Gestaltung im vorliegenden Verkaufsprospekt
verwiesen. Eine Haftung fiir zukiinftige allgemeine wirtschaftliche Entwicklungen, gegenwirtige Immobilienmarkteinschitzungen und zukiinftige Immobilienmarktentwicklungen, Anderungen der Gesetzge-
bung sowie der Rechtsprechung kann nicht tibernommen werden. Alle Angaben und Darstellungen in diesem Verkaufsprospekt beruhen auf Angaben des Anbieters und wurden mit grofter Sorgfalt und so voll-
standig wie moglich zusammengestellt. Gleichwohl kann dasVorhandensein von Fehlern nicht ausgeschlossen werden. Die Angaben erfolgen daher ohne jede Gewahr. Die Darstellung der Gebaude entspricht
dem derzeitigen Zustand (fotografische Darstellung). Abweichungen sind méglich und werden nicht ausgeschlossen. Die in den Grundrissgrafiken enthaltenen Ausstattungen bzw. Einrichtungen dienen einem
Beispielcharakter und sind nichtim Kaufpreis inbegriffen. Besichtigungen sind jederzeit, jedoch nur nach vorheriger Terminabsprache, mit einem unserer Verkaufsmitarbeiter méglich. Anderungen vorbehalten.
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Angebot im Uberblick

Die d.i.i. Deutsche Invest Immobilien GmbH ist ein integriertes Wohnungsunternehmen mit Hauptsitz in Wies-
baden und Bestandteil der d.i.i.-Gruppe. Das Kerngeschift der d.i.i.-Gruppe sind der Aufbau und das Manage-
ment von Wohnimmobilien-Portfolios fiir institutionelle und private Anleger sowie fiir den eigenen Bestand.
Die d.i.i.-Gruppe wurde im Jahr 2006 gegriindet und beschdftigt aktuell rund 50 Mitarbeiter.

Die d.i.i.-Gruppe hat inzwischen in 28 attraktive Standorte investiert und managt damit aktuell rund 5.000
Wohneinheiten mit einem Wert von ca. 400 Millionen Euro. Die d.i.i. setzt auf eine langfristige Entwicklung
und Wertsteigerung ihrer Immobilien und erwirbt daher primdr Wohnanlagen mit Entwicklungspotenzial. Die
Senkung der Energiekosten durch gezielte Sanierungsmalinahmen und ein aktives Energie-Management stehen
dabei im Fokus.

Die Leistungen der d.i.i. umfassen Bestandsoptimierung, Wohnungsprivatisierung, Projektentwicklung sowie
Schaffung von neuem Wohnraum durch umfangreiche Baumafnahmen. Dabei werden die Interessen von
Investoren, privaten Kapitalanlegern und Mietern gleichermalien berticksichtigt und in Einklang gebracht. Die
d.i.i.-Gruppe besteht aus einem Expertenteam vom Einkauf bis zum Vertrieb von Wohnimmobilien und verfiigt
tber ein firmeneigenes Bau- und Projektmanagement sowie Asset Management.

Warum investiert die d.i.i. Deutsche Invest Immobilien GmbH in Wohnimmobilien? Zu den Grundbediirfnissen
des Menschen gehort neben Essen, Trinken und Schlafen ein festes Dach tiber dem Kopf. In seiner Wohnung
verbringt der Mensch einen Groliteil seiner Lebenszeit — daher will er nicht irgendeine Wohnung, sondern ein
Zuhause zum Wohlftihlen. Im Gegensatz zu vielen anderen Anlageformen erwirtschaften Immobilien in der
Regel stabile Ertrage. Wohnimmobilien sind zudem praktisch konjunkturunabhéangig, denn egal wie gut oder
schlecht es der Wirtschaft geht: Gewohnt wird immer. Im Gegensatz zu Gewerbeimmobilien unterliegen
Wohnimmobilien zudem nur einem langsamen technischen Alterungsprozess, sie miissen wesentlich seltener
modernisiert werden, um marktgerecht zu sein. Die Verantwortung fiir kleinere Reparaturen (“Schonheitsrepa-
raturen”) kann dem Mieter Uibertragen werden.

Mit dem hier vorliegenden Angebot kénnen auch private Kapitalanleger dieses Potenzial nutzen. Da momen-
tan zudem die noch immer niedrigen Zinsen fiir langere Zeit giinstige Finanzierungskonditionen zulassen, ist
jetzt der ideale Zeitpunkt, um mit einer attraktiven Wohnimmobilie eine zusdtzliche Altersvorsorge fiir sich

Il,’l F i
{ (urll

Frank Wojtalewicz, Geschiftsfiihrer
d.i.i. Deutsche Invest Immobilien 3. Wohnen GmbH

/7angebot im Uberblick.

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien |www.dii.de




Angebot im Uberblick | Vorbemerkung

|Realer Sachwert — im Fokus privater Anleger

Wohnwirtschaftlich und gewerblich genutzte Liegenschaften,
ob nun Einzelobjekte oder ganze Portfolios, sind fiir in- und
ausldndische Investoren seit Jahren attraktiv. Dazu tragt auch
das rechtlich klar geregelte Umfeld im deutschen Grundbe-
sitzbereich bei. Schon allein die im europdischen Vergleich
seit langem stabilen Immobilienpreise sowie das giinstige
Verhdltnis von Investition und Ertrag gegentiber Vergleichs-
objekten bevorteilt deutsche Immobilien. Im Kontext der
Finanzkrise und aus Furcht vor einer Inflation fokussieren
nunmehr verstarkt private Anleger gezielt Sachwertinvest-
ments, im zunehmenden Male in Immobilien, die 2013 erst-
mals die begehrteste Geldanlage sind (Focus).

Ausgewogene Investitionskriterien sprechen fiir sich — zum
einen der vorhandene grofse Binnenmarkt und die durch-
schnittlich hohe Kaufkraft, zum anderen die im globalen
Vergleich tiberdurchschnittlich ausgebildeten Fachkrafte
und die hohe Lebensqualitat.

|Begehrteste Geldanlage — gehort in jedes Depot

Anhaltend gute Konjunkturdaten und ein stabiler Arbeits-
markt befliigeln die Nachfrage der Anleger. “GroBinvestoren
oder Einzelanleger — alle suchen dasselbe: Sicherheit und
stabile, stetige Einnahmen, sehen das Immobilieninvestment
als Mittel, ihre Portfolios besser gegen mogliche Schwankun-
gen an den Kapitalmérkten abzusichern” (Handelsblatt). An-
lagespezialisten raten zu einer méglichst breiten Streuung im
Portfolio — ob nun stabilitits-, einkommens-, wachstums-
oder chancenorientiert das Handeln des Anlegers auch ist —
die Immobilie gehdrt als Investmentbaustein in jedes Depot.
Es wird jedoch zunehmend schwieriger, in guten Lagen er-
schwingliche und renditestarke Immobilien zu erwerben.

|Angebot im Uberblick (Vorbemerkung)

Inhalt dieses Prospektes ist ein Angebot der d.i.i. Deutsche
Invest Immobilien 3. Wohnen GmbH als Verkduferin und
Prospektherausgeberin fiir die 1963 errichtete Liegenschaft
Steinpfad 14-16 und Woltersberg 14-16 in D-45357 Essen-
Gerschede zum Erwerb von insgesamt 24 Eigentumswoh-
nungen.

Zielgruppe des Angebotes sind Investoren, die diese Eigen-
tumswohnungen entweder zum Zwecke der dauerhaften
Vermietung oder zur Eigennutzung erwerben wollen. Dabei
sollte sich der Investor dartiber im Klaren sein, dass die im
Prospekt aufgezeigten Chancen dann in Betracht kommen,
wenn die Eigentumswohnung im Rahmen der individuellen
Lebensplanung der Zukunfts- und Altersversorgung dienen
soll. Er muss dabei aber berticksichtigen, dass er aufgrund
der auch im Prospekt aufgezeigten Risiken willens und wirt-
schaftlich in der Lage sein muss, selbige auch tragen zu kon-
nen, insbesondere eventuelle Unterdeckungen zwischen
Mieteinnahmen und Fremdfinanzierung durch andere Ver-
mogenswerte auszugleichen. Sollte der Investor hingegen
beabsichtigen, durch diesen Ankauf in den Genuss eines
Steuerstundungsmodells mit kurzfristigen steuerlichen Ver-
rechnungsmaglichkeiten zu kommen oder eine garantierte
Kapitalverzinsung wéhrend einer kurzfristig fest vereinbarten
Laufzeit und vorab vereinbarten konkreten Riickzahlungster-
min zu erwarten, so kommt dieses Immobilieninvestment
aufgrund seiner im Prospekt erlduterten Risiken nicht in
Betracht.

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien |www.dii.de
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Angebot im Uberblick |wesentliche Standortinformationen |5

mit etwa 10 Mio. Einwohnern auf einer Gesamtfldche von
ca. 8.850 km? zahlt die Metropolregion (Metropole Ruhr
und Metropolregion Kéln/Bonn) zu den sechs grolten die-
ser Art und zu den bedeutendsten wirtschaftlichen Zent-
ren Uberhaupt in Europa [nach Moskau, Istanbul, London,
der italienischen Nord-West (Oberitalien mit Mailand,
Turin, Genua) und ile-de-France (Paris) — im internationa-
len Vergleich auf Rang 26], ist zugleich die bevolkerungs-
reichste Metropolregion in Deutschland; inmitten des
zentraleuropdischen Wirtschaftsraumes gelegen, besetzt
die Europaische Metropolregion Rhein-Ruhr heute eine
der Schlisselrollen als innovativer Standort und ist einer
der wichtigsten Impulsgeber im neuen Europa

(Teilraum Ruhrgebiet)?

bedeutender Bestandteil der Europaischen Metropolre-
gion Rhein-Ruhr ist die sog. Metropole Ruhr, ein histo-
risch gewachsener Ballungsraum mit ca. 5,3 Mio. Ein-
wohnern auf einer Gesamtfliche von 4.435 km?2 — das
Ruhrgebiet zahlt zu den drei grofiten Agglomerationen
und ist der am besten erschlossene Ballungsraum in Eu-
ropa; als groBter deutscher Ballungsraum erwirtschaftet
das Ruhrgebiet jahrlich etwa 5,6 % des gesamtdeutschen
Bruttoinlandsproduktes; die in der ehemals bedeutend-
sten Montanindustrieregion Europas (Bergbau, rohstoff-
verarbeitende Schwerindustrie) vertretenen Wirtschafts-
zweige sind durch einen hohen Technisierungsgrad ge-
kennzeichnet; der Ballungsraum ist einer der wichtigsten
Forschungs- und Wissenschaftsstandorte in Europa — fiinf
Universitaten, 16 Fachhochschulen, zahlreiche (aulRer-)
universitare Institute sowie Technologie- und Innovations-
zentren

(Nordrhein-Westfalen, Westdeutschland)?

mit mehr als einer halben Million Einwohner eine der
grofiten deutschen Stadte (zentrale Lage im Ruhrgebiet);
die frithere Kulturhauptstadt Europas (2010) ist heute — im
Kontext eines erfolgreichen Strukturwandels (Strategiepro-
zess Essen.2030) und der seit 2005 enorm verbesserten
Standortqualitit — einer der bedeutendsten Wirtschafts-
und Messestandorte, dartiber hinaus eine der modernsten
Handels- und Dienstleistungsmetropolen; zahlreiche Kon-
zerne lenken von hier aus ihr international vernetztes Ge-
schaft; allein sechs der 100 umsatzstarksten deutschen
Unternehmen haben ihren Sitz in Essen (u. a. in den Clus-
tern Logistik, Chemie, Informations- und Kommunika-
tionstechnologie, Energiewirtschaft und Gesundheitswirt-
schaft); mit jahrlich etwa zw6lf internationalen Leitmessen
zahlt der Messeplatz zu den zehn wichtigsten in Deutsch-
land (2012 mit 1,3 Mio. Besuchern aus 151 Nationen)

GroRstadt Essen (Kennzahlen)*

1 Gesamtflache 210 km2

1 Einwohner 2014 (Stand 06.2014) 573.917

1 Einwohnerdichte 2.717 Einw./km?
1 Einwohnerentwicklung (2011-2014) +0,7 %

1 Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2012 23,6 Mrd. €

1 Steigerung (2000-2011) +38,9 %

1 Kaufkraft 2013 (pro Kopf) 21.196 €

1 Steigerung pro Kopf (2012-2013) +2,3%

1 Arbeitslosenquote 2013 13,3 %

N _—

v
L s T

d.i.i. Deutsche Invest |mmobi|ien\www.dii.d‘p<fj (




6| Angebotim Uberblick |wesentliche Produktinformationen

| Architektonische Moderne (exemplarisch) — typische Interpretation im
Stil der Moderne in den 1960er Jahren; bauzeitliche Rauputzstrukturen,
sog. Minchner Rauputz (obere Abb.); Stahlbetontreppenkonstruktion
mit einem umlaufend gestalteten Stahlgeldnder einschl. Handlauf,
Trittstufen und Podeste sind mit Werksteinbelag versehen

[Bestand 2014]

» Das ZweckmaBige ist auch schon,
ist nur zur Halfte wahr. [...]

Nur vollkommene Harmonie in der
technischen Zweck-Funktion sowohl
in den Proportionen der Formen kann
Schénheit hervorbringen. Und das
macht unsere Aufgabe so vielseitig. «

Walter Gropius (1883.1969),
deutsch-amerikanischer Architekt und Bauhauslehrer

2008 Beginn der Finanzkrise

2004 | Konjunkturanstieg

2003|100 2008 |Immobilienpreisrickgang (Niveauannéherung 2003)

2009 | Tiefpunkt im Wohnungsbau mit 158.987 Einheiten
(zum Vergleich: 1995 wurden 602.757 Einheiten fertiggestell)

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de
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2013 |Preisanstieg in den 50 gréfiten
deutschen Stédten seit 2008 um etwa 22 %

| Immobilienpreisentwicklung Immobilienpreise fir Wohnimmobilien/
Eigentumswohnungen 2003 bis 2013 — Index (2003)=100, der Anstieg ist
u. a. Folge der demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland

[Quelle: vdpResearch]

Angebot im Uberblick| wesentliche Produktinformationen

(Uberblick)

|Initiator|Anbieter (Prospektherausgeber)

1 d.i.i. Deutsche Invest Immobilien 3. Wohnen GmbH

|Standort (Vertiefungsebene auf Seite 5)

1 Deutschland|Nordrhein-Westfalen|GroBstadt Essen

|Produkt (Altbau-Bestandsobjekte, Baujahr 1963)

1 die im Stil der Moderne errichteten Gebaude sind Bestand-
teil eines offenen und durchgriinten Quartiers (Siedlungs-
architektur); das Angebot beinhaltet 24 Einheiten, aufge-
teilt auf zwei Gebaude [Wohnfldche gesamt ca. 1.716 m?;
Grundstiicksfliche gesamt ca. 3.160 m2 (Gebdude- und
Freiflichen), dariiber hinaus ca. 1.317 m2 Erholungsfliche]

|WohnungsgroRen

1 durchgéngig ca. 71,51 m2 (Struktur — 3 Zimmer, Balkon)

|Angaben zum Bauzustand

1 die angebotenen Gebdude befinden sich in einem dem
Baualter entsprechend gutem Gesamtzustand

|Werterhalt|Wertsteigerung (geplante Mainahmen, Auszug)

1 in den Bereichen Fassade einschl. Fenster, Hauseingangs-
bereich, Treppenhaus, Untergeschoss, AufSenanlagen

|Energetische Qualitdt (Energieverbrauchskennwert)

1 Steinpfad 14-16: 151,0 kWh/(m2-a), 134,8 kWh/(m2-a)
1 Woltersberg 14-16: 114,0 kWh/(m2-a), 119,0 kWh/(m2-a)

|Kaufpreise (Wohnungseigentum, Sondernutzungsrecht)

1 1.300,00 €/m?2 bis 1.446,00 €/m2
1 je Wohneinheit von 92.963,00 € bis 103.403,00 €
1 zzgl. 6.000,00 € je Gartenanteil (Sondernutzungsrecht)

|Erwerbsnebenkosten (ca. 7,5 % des Gesamtkaufpreises)

1 ca. 5,0 % Grunderwerbsteuer, ca. 2,5 % Notar- und
Gerichtskosten, Kosten fiir die Finanzierungsgrundschuld)

|Instandhaltungsriicklage (Kalkulationsbasis)

1 mtl. pauschal 0,30 €/m?2 (Wohneinheit)

|Abschreibungen (lineare Abschreibung)

1 lineare AfA gem. § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2a EStG —
2,0 % linear tiber 50 Jahre (Anschaffungskosten)

[Mieterwartung (Nettokaltmiete; Stand 06.2014)
1 durchschnittlich 5,93 €/m2 (optional — Mietpool)

|[Mietnebenkosten (Angaben je Wohneinheit)

1 WEG-Verwaltung derzeit mtl. netto 20,00 €
I SE-Verwaltung (optional) derzeit mtl. netto 14,00 €

|Immobilienmanagement

1 WEG- und SE-Verwaltung — ProCasa Immobilien GmbH

|Einkiinfte (aus Vermietung und Verpachtung)

1 gem. § 2 Abs. 1 Nr. 6, § 21 Abs. T Nr. 1 EStG

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de




Angebot im Uberblick| AuBen- und Innenarchitektur (exemplarisch)

In der deutschen Wohnungsbaupolitik der 1950er und
1960er Jahre wurden Wohnanlagen fokussiert, die als
funktional-asthetische Ensemble von selbststindigen
oder baulich verbundenen Einzelbauten in Erschei-
nung traten und sich durch groRziigige Griinanlagen
auszeichneten. Diese Vorldufer der durchgriinten
Stadt-Landschaft bestimmen aufgrund ihrer raumkon-
zeptionellen Vorziige heute mehr denn je den Woh-
nungsmarkt. — Die architektonisch einheitlich gestal-
tete Wohnanlage ist Bestandteil einer Ende der 1950er
Jahre geplanten Quartierserweiterung [Siedlungscha-
rakter, innerstadtischer Wohnungsbau in tiberwiegend
zwei- bis viergeschossiger Bauweise (unterschiedlich
hohe Baukérper und damit Belebung des raumarchi-
tektonischen Erscheinungsbildes].

Die bauzeitliche Ausstattung der Wohneinheiten ent-
sprach den bereits in den 1920er Jahren definierten
sozialen Standards im modernen Wohnungsbau —
optimale Raumaufteilung/-gréfen, Bader, Balkone.

1907 _Deutscher Werkbund (u. a. Gedanken zum Neuen Bauen)

1918 Konstruktivismus (sachliches Bauen auf rein funktionaler Ebene), expressionistische Gegenstrémung

1922_Internationaler Stil; Blite der Neuen Sachlichkeit; Zig-Zag-Moderne (Art déco)

1919 _Bauhausstil

1910_Expressionismus (angewandte Kunst in der Architektur; bis etwa 1925)

1931_Rationalismus (skonomische, teilweise vorgefertigte Bauweise)

1900_Abklingen des Historismus; Blute der Jugendstilphase; Reformarchitektur; Strémungen des frihen Neoklassizismus und Funktionalismus

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de




|AuBen- und Innenarchitektur (exemplarisch) — Einfassung, Putz-
struktur und Sockelgestaltung im Hauseingangsbereich (obere Reihe,
Abb. links); Brustungsgelénder, rickwértiges Fassadenbild (obere Reihe,
Abb. rechts); Treppenkonstruktion im Podestbereich (Ausschnitt; untere
Reihe, Abb. links); im Gelaénder integrierter Handlauf (untere Reihe,
Abb. Mitte); Werksteinbelag (Ausschnitt; untere Reihe, Abb. rechts)
[Bestand 2014]

<« 1960 _Strukturalismus (eine der wichtigsten Strémungen im modernen Stédtebau;
Beginn des industrialisierten Geschosswohnungsbaus

<« 1950_erneuerte Moderne, Brutalismus (“béton brut”); Beginn der sog. Nachkriegs-
moderne; konservativer Formalismus (“Bauen in der nationalen Tradition”)

Angebot im Uberblick | AuBen- und Innenarchitektur (exemplarisch)

(seit 1910)°

zahlreiche, mitunter tiberschneidende Stile, Phasen,
Stromungen, Interpretationen und Modeerscheinungen
(Stilpluralismusepoche)

die vielschichtige Moderne — nicht gleichzusetzen mit der
verbreitet als Moderne bezeichneteten Architektur der
Gegenwart — ist ein Abschnitt der neueren und neuesten
Architekturgeschichte, dessen Anfange in der Regel mit
der britischen Arts and Crafts-Bewegung sowie den weit-
gefdcherten jugendstilistischen Stromungen und Auspra-
gungen und deren Wechselwirkung Ende des 19. Jh. in
Verbindung gebracht werden; eine wahrnehmbare Ver-
sachlichung und Vereinfachung der Architekturformen
nicht nur im offentlichen Bauen, die offensichtliche Tren-
nung vom reprasentativen Raumprogramm des 19. Jh.,
setzte jedoch erst nach 1918 ein — aufbauend auf die
dsthetischen sowie bautechnischen (architekturtheoreti-
schen) Grundlagen des Deutschen Werkbundes (1907)

stilistisch reflektiert die architektonische Moderne u. a.
den Expressionismus, das Bauhaus, die Ideen des Neuen
Bauens und der Neuen Sachlichkeit, den Internationalen
Stil, den Funktionalismus und die differenziert zu be-
trachtende sog. Nachkriegsmoderne (Tendenzen des mo-
dernen Stadtebaus in beiden Teilen Deutschlands), bevor
das Anliegen der Moderne allmahlich durch die Postmo-
derne (ab Mitte der 1960er Jahre) iberwunden wurde,
aber auch durch die einseitig industrialisierte Bauweise
vor allem im typisierten Geschosswohnungsbau der
1970er Jahre (sog. Grolsplattenbau in Ost- und West-
deutschland gleichermalSen) ausuferte

die dekorative Hiille wie im Historismus (Nachahmung
historischer Stilformen) und Jugendstil ('Entriimpelung der
Kunst’) wich zuriickhaltend gestalteten (zumeist in hellen
Farben verputzten) und klar gegliederten Fassadenbildern;
Asthetik — Leidenschaft, Funktion, Schénheit — spiegelte
sich in minimalen und rationalen Formen mit dem Gebot
der Funktionalitét als Kennzeichen des technologischen
Fortschritts (konstruktive Okonomie), nicht zuletzt durch
den Einsatz neuer und zunehmend vorgefertigter (indus-
trieller) Werkstoffe (bspw. Stahl, Glas, Eisenbeton) wider

vor allem, und das wird in den ersten Wohnsiedlungen
der 1920er Jahre deutlich, formulierte die Architektur der
Moderne (als Epoche des fortschrittlichen, freiheitlichen
Bauens) von einem modern ausgestatteten, zweckmaBig
aufgeteilten und vielféltigen Innenleben ausgehend zu
einer darauf aufbauend definierten Gesamtform — und
nicht umgekehrt (Formgebung und Gestaltung tiber die
Funktionsdefinition des Raumes, von innen nach aulRen),
dartiber hinaus wurde das (landschafts-)architektonische
Umfeld in die als ganzheitlicher Prozess verstandenen
Entwiirfe einbezogen; wéahrend sich der Wohnungsbau
der 1930er Jahre in Deutschland noch am Neuen Bauen
orientierte, ist bei Neubauprojekten in den 1940er Jahren
— entgegen dem internationalen Trend — eine politisch
motivierte Abkehr zu beobachten

herausragende Vertreter der Moderne (Auswahl) — Louis
Sullivan ("form follows function’), Bruno Taut, Le Cor-
busier, Walter Gropius, Ludwig Mies van der Rohe ('less
is more’), Hans Scharoun, Alvar Aalto, Oscar Niemeyer,
Adolf Loos (‘Ornament und Verbrechen’)
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]0‘ Vor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlich genutzten Liegenschaften

|Vor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlich genutzten Liegen-
schaften (Beispiel; unverbindliches Muster) — Fassadengestaltung
eines baugleichen Gebéudes (Woltersberg 13; einschl. des giebel-
seitig im Fassadenbild integrierten bauzeitlichen Balkons) innerhalb
des Quartiers nach Umsetzung von Modernisierungsmafinahmen

[Aufnahme 2014]

» Was wir gestalten kénnen, darf nicht als
Problem gesehen werden, sondern viel-
mehr als Chance fir ein Handeln in einer
offenen Zukunft. Deren Qualitét wird von
dem abhéngen, was wir heute tun. «

Prof. Dr. Heinz Riesenhuber (1935),
deutscher Politiker und Bundesforschungsminister a. D.

//investments. vor- und nachteile.

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien |www.dii.de




_ Vertragswerk

. Geschéftspartner

. Standort und Lage

. Zustand der Liegenschaft

_ Eigen- oder Fremdnutzungskonzept
_ Immobilienmanagement

_ Finanzierungsstruktur

_ Steuervorteile

. Konzept zur Erhaltung des Immobilienwertes

|Vor- und Nachteile eines Immobilieninvestments
lassen sich am besten durch die nachfolgenden neun Kriterien
zur besseren Beurteilung darstellen (Ubersicht)

1. kompetente und verldssliche Geschéftspartner
2. ein der aktuellen Rechtslage entsprechendes Vertragswerk
3. eine gute und nachgefragte Lage
4. Zustand der Liegenschaft
5. ein wirtschaftlich sinnvolles
Eigen- oder Fremdnutzungskonzept

1 6. ein kompetentes Immobilienmanagement
1 7. eine langfristige Planung zur Erhaltung

des Immobilienwertes durch Pflege-, Erhaltungs-

und Instandhaltungsmalinahmen
1 8. langfristig durchdachte Finanzierungsstruktur
1 9. Optimierung von steuerlichen Vorteilen fiir den Kaufer

|Vor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlich genutzten Liegenschaften
(Ubersicht) — zwischen Anlageentscheidung (vorangegangene Selek-
tionsphase), Investitions- und Anlagephase (mindestens 10 Jahre)

[Grafik: rae.network]

Anlagephase

Investitionsphase

Anlageentscheidung

Vor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlich genutzten Liegenschaften

|Vor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlich
genutzten Liegenschaften (Einfiihrung)

Aufgrund der Wirtschaftskrise suchen zurzeit viele durch die
Entwicklung an den Aktienmdrkten verunsicherte Anleger
nach wirtschaftlich sinnvollen Alternativen. In den Fokus der
Betrachtung sind deshalb wieder verstarkt wohnwirtschaftli-
che Immobilieninvestments gertickt. Eine wohnwirtschaftlich
genutzte Immobilie in Deutschland kann, im Vergleich zu
anderen Kapitalanlageformen (z. B. Aktien), aufgrund der
kontinuierlichen Entwicklung des Immobilienmarktes in
Deutschland als wertbestidndig und relativ krisensicher ein-
gestuft werden. Uber einen ldngerfristigen Zeitraum betrach-
tet ist zwar auch der Immobilienmarkt Schwankungen unter-
worfen, in der Regel steigen aber auch die Preise wieder, so
dass eine gute Chance besteht fiir eine wertbestandige und
krisensichere Anlage. Dabei ist auch das positive rechtliche
Umfeld zu berticksichtigen, da das Eigentum gerade auch an
Immobilien aufgrund der Verankerung in der Verfassung (Art.
14 GG) besonderen Schutz geniefit und eine Enteignung
grundsdtzlich nicht moglich ist.

Durch die raumlichen Gegebenheiten in Deutschland ist
Grund und Boden und damit auch Bauland insgesamt nicht
unbegrenzt verflighar und somit eine beliebige Neuerrich-
tung von Immobilien nicht moglich. Dies hat zur Folge, dass
die Neubautdtigkeit durch das Bauordnungs- und das Bau-
planungsrecht gesetzlich limitiert wird. Preisverfallrisiken
durch massiven Neubau von Immobilien sind daher im Ge-
gensatz zu den Inflationsrisiken, wie sie aufgrund der aktuel-
len Wirtschaftslage drohen kénnen, nicht zu erwarten, so
dass unter dem Gesichtspunkt der langfristigen Kapitalanla-
ge eine gute Chance zur Wertsteigerung besteht. Allerdings
ist auch zu berticksichtigen, dass dieses langfristige Engage-
ment aufgrund seiner Laufzeit das Risiko in sich tragt, dass
durch heute noch nicht abzusehende Unwagbarkeiten sich
das Risiko von Wertverlusten realisieren konnte. Die Kapital-
anlage in wohnwirtschaftliche Immobilien ist daher wie jede
andere Kapitalanlageform auch nicht nur einseitig mit Vor-
teilen, sondern auch mit méglichen Nachteilen behaftet.
Durch die vorliegende Darstellung will die Verkauferin dem
Erwerber diesen Umstand vor Abschluss einer vertraglichen
Bindung vor Augen fiihren und méglichst umfassend tGber
potenzielle Risiken aufklaren.

Allerdings ist immer zu beachten, dass diese Betrachtungen
vom Status quo zum Zeitpunkt der Beurteilung ausgehen,
zukunftige Entwicklungen und Tendenzen nur im Wege der
Prognoseentscheidung mit aufgenommen werden und daher
keine zwangsldufige Verbindlichkeit beinhalten. Es darf fer-
ner nicht vergessen werden, dass Chancen und Risiken nicht
zwingend immer einzeln auftreten, sondern in der Regel in
unterschiedlichen Konstellationen und gegebenenfalls auch
kumulativ entstehen. Fir den einzelnen Investor kann dies
bedeuten, dass durch die Verkniipfung mehrerer Einzelrisi-
ken (bspw. Verschlechterung der personlichen Einkommens-
verhaltnisse durch Krankheit und/oder Unfall, Mietausfall,
grollere Modernisierungsmalinahmen, zu hohe Fremdfinan-
zierung) die Immobilieneinnahme nicht mehr alleine ausrei-
chend ist, die Bedienung von Zins und Tilgung abzudecken
und die Unterdeckung dann nicht mehr aus dem Einkom-
men oder dem Vermogen ausgeglichen werden kann, mit der
Folge, dass es erst zu einer Liquiditatskrise kommt, im
schlimmsten Fall sogar zum personlichen Vermogensverfall.

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien |www.dii.de
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12 ‘ Vor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlich genutzten Liegenschaften

Finanz- und Immobilientransak-
tionen profitieren davon, dass sich
kompetente und zuverldssige
Geschdaftspartner zusammenfinden

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien
3. Wohnen GmbH als Initiator und
Anbieter der Bestandsimmobilien

Kompetenz und Leistungsféhigkeit
des Geschéftspartners reflektieren
u. a. bereits realisierte (&hnlich
gelagerte) Referenzprojekte

1. Geschiftspartner

Eine finanzielle Transaktion und damit auch eine Immobilieninvestition lebt davon, dass sich kompe-
tente und zuverldssige Partner zusammenfinden, um im beiderseitigen Interesse ein bestmogliches Er-
gebnis zu erzielen. Somit ist die (Aus-)Wahl des richtigen Partners der Schlissel fiir einen erfolgrei-
chen Vertragsabschluss. Erst wenn Verkdufer und Kaufer eine gemeinsame, offene und konstruktive
Gesprachs- und Verhandlungsgrundlage gefunden haben, besteht das erforderliche Miteinander der
Geschéftspartner.

Verkduferin und Prospektherausgeberin ist im vorliegenden Fall die d.i.i. Deutsche Invest Immobi-
lien 3. Wohnen GmbH mit Sitz AkilindastralBe 36 in D-82166 Grafelfing. Als ein integriertes Immo-
bilienunternehmen mit dem Ziel einer wertsteigernden Investition in den deutschen Immobilienmarkt
bietet die d.i.i.-Gruppe seit mehreren Jahren erfolgreich Investments an. Aufgrund einer dufSerst fokus-
sierten und disziplinierten Investitionsstrategie werden ausschlie3lich Wohnimmobilien in den gro-
Ben Regionen Hamburg, Rhein-Main, Rhein-Ruhr und Rhein-Neckar erworben und entwickelt. Die
d.i.i.-Gruppe versteht sich als starker Asset-Manager fir Investoren, Kaufer und Mieter. Die d.i.i.-
Gruppe verfiigt Gber umfangreiche Erfahrungen im Bereich der Sanierung und Entwicklung von Be-
standsimmobilien wie der hier prospektierten (weiterfiihrende Informationen unter www.dli.de). Ei-
nige ahnlich gelagerte Projekte sind als Referenzen in diesem Prospekt dokumentiert. Von daher kann
sich der Kaufer von der erforderlichen Kompetenz und Leistungsfahigkeit seines Geschaftspartners ein
deutliches Bild machen. Allerdings ist zu berticksichtigen, dass sich trotz der Referenzen und des
Nachweises des Stammkapitals und bei rechtlich ordnungsgemalen vertraglichen Vereinbarungen
diedurch die generelle Tatigkeitim Markt bestehenden Risiken bei der Verkduferin verwirklichen kon-
nen. Sollten daher diese Risiken durchschlagen, so besteht die Gefahr, dass die Verkauferin in Insol-
venz geraten kann. — Umgekehrtoffenbart der Kaufer der d.i.i. Deutsche InvestImmobilien 3. Wohnen

d.i.i.-Gruppe

[integriertes Immobilienunternehmen — Investor | Projektentwickler | Asset-Manager;
Kerngeschaft: Aufbau und Kapitalisierung von Immobilien-Portfolios]

Geschéftsmodelle

/ \

Wohnungsprivatisierung Bestandsoptimierung Projektentwicklung

Baumanagement

I Leerstandsmanagement

1 Mietentwicklung

1 Nebenkostenoptimierung

Kernkompetenzen
Mietverwaltung Kapitalmarkt
Einkauf | Verkauf 1 Finanzierungen

I Versicherungen

1 fondsorientierte Kapitalanlagen

Marktbeobachtung |Marktanalyse

| Geschéftspartner Vertragspartner des diesem Prospekt zugrundeliegenden Angebotes ist die d.i.i. Deutsche Invest Immobilien 3. Wohnen GmbH; die vorliegende Ubersicht
informiert den Investor Gber Geschéftsmodelle und Kernkompetenzen innerhalb der d.i.i.-Gruppe; weiterfihrende Angaben sind auf Anfrage zu beziehen

[Grafik: rae.network]




Vor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlich genutzten Liegenschaften

GmbH seine wirtschaftlichen Verhdltnisse, so dass davon auszugehen ist, dass das erforderliche Eigen-
kapital vorhanden ist und Fremdkapital zu marktiiblichen Konditionen dem Kaufer gewahrt werden
wiirde. Damit ist die Annahme einer in sich stimmigen Finanzierung sachlich gerechtfertigt und die
erforderliche wechselseitige Transparenz gegeben.

2.Vertragswerk

Grundlage des vorliegenden Prospektes ist der Erwerb einer Eigentumswohnung in der eingangs be-
zeichneten Liegenschaft Woltersberg 14-16 und Steinpfad 14-16 in D-45357 Essen-Gerschede. Der
Kaufer erhdlt dabei zu einem vorher vereinbarten Festpreis eine zumeist vermietete Wohnung im ge-
genwadrtigen Zustand, verbunden mit einem (z. T. seit lingerer Zeit) bestehenden Mietverhaltnis. Fiir
das Rechtsverhiltnis zwischen den Geschéftspartnern sind die Regelungen des Kaufvertragsrechts
mafigebend. Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung ist die Verkauferin als Eigentiimerin im Grund-
buch eingetragen.

a) Regelungsinhalte

Der vorliegende Prospekt hat den Kauf von Teil- und Wohnungseigentum nach Wohnungseigentums-
gesetzes (WEG) zum Inhalt. Des Weiteren gibt es einen Verwaltervertrag fiir das Gemeinschaftseigen-
tum, in welchen der Kaufer eintritt (vgl. hierzu 6. Immobilienmanagement). Ferner wird dem Kéufer,
falls er die Wohnung nicht zur Eigennutzung erwirbt, die Moglichkeit eingeraumt, mit der Hausver-
waltung einen Mietverwaltervertrag (vgl. hierzu 5. Eigen- oder Fremdnutzungskonzept und 6. Immo-
bilienmanagement) zu schliefen. Die Verkduferin bietet dem Kaufer, im Fall der Fremdnutzung, den
Beitritt zum Mietpool an (vgl. hierzu 5. Eigen- oder Fremdnutzungskonzep?).

b) Gewahrleistungsausschluss

Da es sich im vorliegenden Fall um eine gebrauchte Immobilie handelt, sind Gewéhrleistungsansprii-
che gegentiber der Verkauferin ausgeschlossen (Ausschluss der Méngelrechte nach §§ 442, 444 BGB).
Der Kaufer hat aber die Moglichkeit, sich im Vorfeld des Kaufvertragsabschlusses durch Inaugen-
scheinnahme oder in sonstiger geeigneter Weise vom aktuellen Zustand der Liegenschaft einen kon-
kreten Eindruck zu verschaffen und erklart dann im Rahmen des Kaufvertrages, dass er den Kaufge-
genstand besichtigt hat und im derzeitigen Zustand tibernimmt. Damit tragt dann der Kaufer das Risi-
ko, dass die Wohnung und/oder das Gemeinschaftseigentum gegebenenfalls nicht seiner urspriingli-
chen Erwartungshaltung entsprechen, sowie das Risiko, dass die effektiven Grundstiicks- oder Woh-
nungsgrofSen von den Angaben im Kaufvertrag abweichen. Da es sich hier um Bestandswohnungen
handelt, besteht die Moglichkeit, dass die vom urspriinglichen Eigentlimer vorgenommenen Mietfla-
chenberechnungen nicht zutreffend waren, so dass dies bei spiteren Neuvermessungen (z. B. auf-
grund gesetzlich gednderten Vorschriften) zu Anderungen der umlagefihigen Fldchen und dies dann
auch zu Problemen mit den Mietern mit sich anschlieBenden potenziellen Riickforderungsanspr-
chen fiihren kann, sofern eine Abweichung von mehr als 10 % gemal der stindigen Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofes (BGH) besteht [BGH-Urteil vom 24.03.2004, Az.: VIIl ZR 133/03 in NZM
2004, 456 zur negativen Abweichung und BGH-Urteil vom 23.05.2007, Az.: VIl ZR 138/06 in NJW
2007, 2626 zur positiven Abweichung].

c) Insolvenz der Verkéuferin

Trotz rechtlich ordnungsgeméler vertraglicher Vereinbarungen, kénnen sich die durch die generelle
Tatigkeit im Markt bestehenden Risiken bei der Verkauferin verwirklichen, im schlimmsten Fall sogar
zur Insolvenz fiihren und damit die Erfiillung der Verpflichtungen aus dem Grundstiickskaufvertrag
verhindern. Sollte dieser Fall eintreten, so muss zwischen dem Eigentumserwerb und der Lastenfrei-
stellung unterschieden werden. Sobald das Wohn- und Teileigentum gebildet sowie zu Gunsten des
Kéufers eine Auflassungsvormerkung im Grundbuch eingetragen wurde, hat der Kiufer gegeniiber
dem Insolvenzverwalter eine gesicherte Rechtsposition auf Ubertragung des erworbenen Objektes.
Der dinglich gesicherte Anspruch auf Eigentumsverschaffung begriindet jedoch keinen automati-
schen Anspruch auf Lastenfreistellung, so dass es zu Fallen kommen kann, bei denen der Kdufer dann
schlussendlich von seiner Verpflichtung zur Kaufpreiszahlung frei wird, da der Insolvenzverwalter
ihm kein lastenfreies Eigentum verschaffen kann. Letztlich muss sich der Kdufer dartiber im Klaren
sein, dass trotz dieser Bemiihungen das Risiko besteht, dass eine Riickabwicklung des Kaufvertrages
durchgefiihrt wird. Da der Kaufer zu diesem Zeitpunkt gegebenenfalls eine Fremdfinanzierung fiir den
Kaufpreis abgeschlossen hat, laufen Zins und Tilgung immer weiter, ohne dass die erhofften Mietein-

Offenlegung der wirtschaftlichen
Verhdltnisse durch den Kaufer

der Kaufer erhdlt zu einem vorher
vereinbarten Festpreis eine zumeist
vermiete Wohneinheit im gegen-
wdrtigen Zustand, verbunden mit
einem bestehenden Mietverhdlinis

Verwaltervertrage fur das Gemein-
schafts- (WEG) und Sondereigen-
tum (SE — optional), ferner besteht
die Maglichkeit zum Abschluss
eines Mietpoolvertrag (optional)

Ausschluss von Gewdhrleistungs-
ansprichen aufgrund der Eigen-
schaft als Bestandsimmobilie

Méglichkeit der Inaugenschein-
nahme des konkreten Vertragsge-
genstandes durch den Kéaufer vor
notariellem Vertragsabschluss

u. U. abweichende Mietfléchenbe-
rechnung bei Bestandswohnungen

im Fall der Insolvenz der Verkauferin
wird zwischen Eigentumserwerb und
Lastenfreistellung unterschieden

bei einer méglichen Insolvenz der

Verkéuferin besteht ein dinglich ge-

sicherter Anspruch auf Eigentums-
Ubertragung, jedoch kein Anspruch
auf Lastenfreistellung

[13
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vorrangige Haftung bei nicht be-
zahlten Lasten und Abgaben, mgl.
Zwangsvollstreckungsmaf3nahmen

kein Vertragsricktritt bei sich
nachtréglich veréndernder
Anlageentscheidung

Makro-/Mikrolage innerhalb des
jeweiligen Standortes als Immobi-
lienwert beeinflussende Faktoren

egenschaften

nahmen kommen. — Kommt es zur Insolvenz der Verkauferin, ist auferdem zu berticksichtigen, dass
die Wohnung wegen riickstdndiger Wohngeldforderungen sowie nicht bezahlter 6ffentlicher Lasten
und Abgaben (z. B. Grundsteuern) vorrangig haftet und damit die Gefahr von Zwangsvollstreckungs-
malnahmen besteht.

d) Riicktritt vom Vertrag

Ein Riicktritt vom Kaufvertrag kommt nur dann in Betracht, wenn dieser ausdriicklich im Vertrag ver-
einbart wurde oder ein gesetzliches Ricktrittsrecht besteht. Nur falls sich die Verkauferin vertragswid-
rig verhdlt, hat der Kaufer das Recht, die Aufhebung des Kaufvertrages zu verlangen oder den Riicktritt
vom Vertrag zu erkldren. Sollte hingegen der Kaufer sich im Nachgang zu seiner Kaufentscheidung
doch nicht in der Lage sehen, die Finanzierung zeitnah zu bekommen oder Griinde auftreten, die in
seiner Person begriindet sind (Anderung der persnlichen Lebensplanung o. A.), so stellt dies keinen
Riicktrittsgrund dar und der Kaufer muss sich am Vertrag festhalten lassen. Der Haftungsausschluss
(vgl. hierzu Ziffer 2b) findet allerdings seine Grenzen, wenn es sich um Vorsatz/arglistiges Verschwei-
gen von Médngeln handelt und der Kaufer von daher die Riickabwicklung des Vertrages verlangen
kann. Allerdings muss sich dann der Kaufer dariiber bewusst sein, dass er den gezahlten Kaufpreis
ganz oder zum Teil nicht zurtickerhlt (vgl. hierzu Ziffer 2c) und es eventuell zusatzlicher Gerichts-
und Anwaltskosten bedarf, um sein Recht durchzusetzen.

3.Lage

Von entscheidender Bedeutung fiir den Wert einer Immobilie istimmer ihre Lage. Dabei kommt es so-
wohl auf die Makro- als auch auf die Mikrolage an. Der Kdaufer muss daher, bevor er seine Kaufentschei-
dung trifft, priifen, wo sich die Liegenschaft befindet. Nur in einer konomisch und 6kologisch gesun-

Standort, Makro- und Mikrolage innerhalb des Standortes

[den Immobilienwert beeinflussende Faktoren]

Standortvorteile | Standortfaktoren

zu den wesentlichen, die nachhaltig positive
Entwicklung der Ruhrmetropole Essen bestim-
menden Fakforen zdhlen:

I eine exzellente, deutschlandweit einzigartige
Wissenschafts- und Forschungslandschaft
und damit verbunden eine hohe Dichte an
hochqualifiziertem Fachpersonal (eine der
héchsten Akademikerdichten in Deutschland)

ein dynamischer, innovativer Wirtschafts-
standort (herausragende Clusterbildung)

eine moderne und leistungsfahige (Verkehrs-)
Infrastruktur — bezogen auf den Ballungsraum

die urbane Dichte der Stadt; mehr als 24 %

des Stadtgebietes sind von Parks, Wéldern,
Grin- und Wasserfléchen bedeckt

eine hervorragende medizinische Versorgung
(hohe Dichte niedergelassener Fachdrzte)

die Rolle als politisches und wirtschaftliches
Zentrum (Oberzentrum) eines der fihrenden
Ballungszentren in Europa

die kulturelle Attraktivitét (exzellente Kultur-
landschaft, europaweit wohl einmalige
Ansammlung von Museen und Ausstellungen,
Theatern und musikalischen Hausern)

ein weltoffener Charakter, vielseitig, jung,
stetig im Wandel begriffen

daraus resultierend eine hohe Lebensqualitét

Lagevorteile | Lagefaktoren

wesentliche Merkmale mit Bezug auf den Stadt-
bezirk Borbeck (Stadtbezirk IV) und den darin
integrierten Stadtteil Gerschede (Stadtteil 20):

I Wohnwert — die heterogenen, auf individuelle
Bedurfnisse ausgerichteten peripheren Quar-
tiere (hoher Wohnwert) — Gberwiegend Wohn-
bebauung in aufgelockerten, gegliederten
und durchgriinten Raumkonzepten mit Spiel-,
Sport- und Ruhezonen — iben vor allem auf
Familien eine enorme Anziehungskraft aus;
positiv wirkt sich in diesem Bereich der die
stddtebaulichen Strukturen (kleinstédtische
Idylle) aufbrechende, naturnahe Raum auf
die hohe Lebens- und Wohnqualitét aus

dortmund

1 Verkehrsinfrastruktur — gut ausgebautes, mo-
dernes S-Bahn-, StraBenbahn- und Bus-Netz
mit Direktverbindungen in die Innenstadt so-
wie Verbindungen in andere Stadtteile bzw.
Stadtbezirke und das Umland von Essen
(bspw. Direktverbindung nach Wuppertal)

oberhausen

¥ bochum

Infrastruktur — éffentliche sowie medizinische
Einrichtungen, Schulen, Kindertagesstétten
und vielféltige Einkaufsméglichkeiten sind zu
FuB oder weiterfihrend mit dem OPNV gut
erreichbar (néchstgelegenes Mittelzentrum:
Borbeck-Mitte)

Wohnzufriedenheit — nachfrageorientierte
Entwicklung (Kaufpreissteigerung + 35 %

dusseldorf gegeniber dem Vorjahr)

wupperttal

|Essen Standort und Lage des diesem Prospekt zugrundeliegenden Angebotes der d.i.i. Deutsche Invest Immobilien 3. Wohnen GmbH; weiterfuhrende Angaben sind den

Abschnitten Angebot im Uberblick (vgl. hierzu

die Ausfihrungen auf Seite 5) und Standort (vgl. hierzu die Ausfihrungen auf den Seiten 24 ff.) in diesem Prospekt zu entnehmen
[Grafik: rae.network]

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de
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den Umgebung, ist mit einer stabilen Entwicklung des Immobilienmarktes zu rechnen. Dabei kommt
es auch immer darauf an, in welchem Stadtviertel sich die Liegenschaft befindet, denn auch innerhalb
der gleichen Stadt gibt es aufgrund der unterschiedlichen Nachfrage erhebliche Differenzen beim
Immobilienwert. Gleiche Entwicklungen gibt es dann auch innerhalb des gleichen Stadtviertels. Des
Weiteren istimmer zu berlicksichtigen, dass die Priifung immer nur den aktuellen Zustand widerspie-
gelt. Kuinftige stadtebauliche Entwicklungen, Wohntrends oder gednderte wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen kénnen dazu flihren, dass sich die Standortattraktivitdt dandert und damit der Immobilien-
wertaufgrund der gednderten Nachfrage steigt oder fallt.

Das Objekt befindet sich in Essen-Gerschede einem nordwestlichen Stadtteil der Stadt Essen. Auf-
fallig im Bilde des Stadtteils ist die im Zeitraum 2002 bis 2006 vollstindig kernsanierte Krupp-Sied-
lung. Der Stadtteil gehort aufgrund des stadtebaulichen Trends zu den Bereichen, wo eine stetige
Nachfrage nach Wohnraum mit ansprechenden Griinflachen in unmittelbarer Umgebung vorhanden
ist. Die Liegenschaft ist in einem gewachsenen Umfeld gelegen. Geschifte des taglichen Bedarfs be-
finden sich entweder in direkter Ndhe oder im benachbarten Stadtteil Borbeck-Mitte und mittels Pkw
sowie offentlichem Nahverkehr besteht eine gute verkehrstechnische Anbindung an das Essener und
Wouppertaler Stadtzentrum. In kurzer Zeit ist auch der Schlosspark in Borbeck erreicht. Genau in die-
sem Kontext ist daher auch die Liegenschaft Woltersberg 14-16, Steinpfad 14-16 in D-45357 Essen-
Gerschede zu sehen, die im Prospekt angemessen beschrieben wird. Es gilt aber auch hier, dass das
Umfeld der Liegenschaft sowie die Entwicklung der Mieten und Immobilienpreise Schwankungen un-
terworfen sind, die einerseits dem Kaufer zumVorteil, aber auch zum Nachteil gereichen kénnen, was
in jedem Fall erhebliche Auswirkungen auf die Werthaltigkeit der Eigentumswohnung haben kann.
Der Kédufer muss allerdings berticksichtigen, dass sich der Immobilienwert niemals linear entwickelt.

4.Zustand der Liegenschaft

Malgebend fiir den Immobilienkdufer ist neben den zuvor beschriebenen Kriterien, dass es sich um
eine zeitgemdle und zweckmaRige Bauausfiihrung handelt. Dies bedeutet, dass Raumaufteilung,
Plane/Grundrisse und Ausstattung, sowie die verwendeten Materialien und die Begutachtung der
Bausubstanz des Sondereigentums durch die TUV SUD Industrie Service GmbH als Sachverstindigen
den Wiinschen der heutigen Kauferschaft entsprechen, da nur dann sichergestellt werden kann, dass
auch ein addquater Immobilienwert vorhanden ist.

Der Kaufer erwirbt im vorliegenden Fall eine Bestandsimmobilie, das bedeutet, dass das Gebdude
bereits vor geraumer Zeit errichtet wurde (Baujahr 1963). Bedingt durch die vorhandene Altbau-
substanz kann es im Einzelfall zu Abweichungen von den heute giiltigen Regelungen der Technik
("state of art”) kommen und die DIN-Soll-Normen kénnen nicht oder nicht vollstindig eingehalten/
umgesetzt werden (z. B. Warme- und Schallschutz). Diese Objektbeschaffenheit kann die Fremd-
finanzierung im Nachgang erh6hen. Aulkerdem ist der Ausbauzustand der einzelnen Wohnungen un-
terschiedlich; bedingt durch die lange Laufzeit einzelner Mietvertrdge sind einzelne Wohnungen
noch in einem Ausbauzustand, der bei Mieterwechsel erhebliche Modernisierungsmaflnahmen zur
Folge haben kann. Auch hierdurch kann sich Nachfinanzierungsbedarf ergeben. Dies wurde bei der
Ermittlung der Verkaufspreise durch unterschiedliche Quadratmeterpreise berticksichtigt. Der Kaufer
kann aufgrund der vorgenannten Umstiande keine Anspriiche gegen die Verkauferin geltend machen.

Auch geringfiigige Anderungen der Wohnfliche (+/- 3 %) und der Raumaufteilung sind durch den
Kédufer hinzunehmen und berechtigen nicht zur Kaufpreisminderung. Der notarielle Kaufvertrag ist
mit einem entsprechenden Hinweis ausgestattet. Die Berechnung der Wohnflachen erfolgt nach der
sog. Wohnflachenverordnung. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Balkone und Loggia-/Terrassenfla-
chen bei der Planung mit 2 ihrer Grundflache angesetzt werden. Diese Berechnung unterscheidet
sich von der Regelung bei preisgebundenem Wohnraum, dahingehend, dass diese Flachen nur mit /s
ihrer Grundflache angesetzt werden. Sollte der Kaufer die Rdumlichkeit vermieten wollen, so muss er
sich bewusst sein, dass die Flachenberechnung nach der Wohnflachenverordnung fiir die Wohnungs-
grofe und die Nebenkostenabrechnung maligebend ist und er dadurch gebunden sein kann.

5.Eigen- oder Fremdnutzungskonzept

Wenn der Kaufer alle zuvor genannten Punkte beriicksichtigt hat, stellt sich dann fiir ihn die Frage, ob
er die Eigentumswohnung selber bewohnen mochte (sog. “Eigennutzungskonzept”) oder sie an einen
Dritten vermieten will (sog. “Fremdnutzungskonzept”), da beides méglich ist. Sollte sich der Kaufer
fur die Vermietung entscheiden, so muss er sich aber dariiber im Klaren sein, dass vermietete Eigen-
tumswohnungen im Fall der WeiterverdufRerung den Nachteil haben, dass sie fiir einen Eigennutzer

Immobilienwert — innerhalb des
Standortes gibt es aufgrund der
unterschiedlichen Nachfrage
erhebliche Differenzen

Gerschede — im nordwestlichen Teil
der Grofistadt gelegen (flschenma-
Big kleinster, sehr griner Stadtteil),
zugehdrig zum Stadtbezirk Borbeck;
nachfrageorientierter Stadtteil

die Entwicklung der Immobilien-
preise und Mieten ist generell
Schwankungen unterworfen

Voraussetzungen, die sicherstellen,
dass ein addquater Immobilienwert
vorhanden ist — eine zeitgemdfe
Bauausfihrung und eine den heuti-
gen Anforderungen entsprechende
Ausstattung und Materialitét

Erwerb einer Bestandsimmobilie;
mégliche Abweichungen von den
heute giltigen Regelungen der
Technik ("state of the art”)

unterschiedlicher Ausbauzustand
der einzelnen Wohneinheiten

geringfiigige Anderungen der
Wohnfléche (+/- 3 %) und der
Raumautteilung sind hinzunehmen

Berechnung auf der Grundlage der
sog. Wohnflédchenverordnung

Unterscheidung zwischen Eigennut-
zung (Selbstbezug — Eigennutzer)
und Fremdnutzung (Vermietung —
klassischer Kapitalanleger)
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mégliche Nachteile bei Weiter-
verduBerung der Wohneinheit

Altbausubstanz in bestimmten Be-
reichen an den Bestand gebunden
(eingeschréinkte Maglichkeit zur
Umsetzung von Sonderwinschen
bei klassischen Eigennutzern)

Kostenerhdhung aufgrund von Son-
derwinschen (gednderte Ausstat-
tungsmerkmale, Raumaufteilung)

die Vermietbarkeit einer Eigen-
tumswohnung ist von der Lage,
Raumaufteilung/-gréfie und
Ausstattung abhdngig

Mieterhdhungen/-anpassungen
sind gesetzlich eingeschrénkt
(sogenannte “Kappungsgrenze”)

grundsatzlich eher nicht in Betracht kommen. Diese Kauferklientel ist an einer rentablen Kapitalanla-
gemoglichkeit interessiert, bei der der wirtschaftliche Vorteil sich erst aufgrund einer lingeren Halte-
dauer verwirklichen kann, da die Transaktionskosten (Kaufpreis einschlieSlich Vertriebs- und Marke-
tingkosten, Nebenkosten wie Notarkosten und Grundsteuer, Finanzierungskosten und Spekulations-
steuer) zuvor erst erwirtschaftet werden miissen. Der Kdufer muss dabei auch beriicksichtigen, dass
dieVertriebskosten tiblicherweise hoher als die zu erwartenden Maklerprovisionen sind. Was die Ver-
triebskosten angeht, so kann der Kdufer diese bei Interesse bei der Verkduferin im konkreten Einzelfall
erfragen, da diese je nach Vertriebspartner und Vertriebsstand unterschiedlich hoch sind. Eine kurz-
fristige WeiterveraufBerung wiirde saldiert betrachtet, eine nachteilige Kaufpreisentwicklung beinhal-
ten und dem Kaufer ist davon grundsétzlich abzuraten.

a) Eigennutzung

Der klassische Eigennutzer ist bestrebt, die Wohnung nach seinen Wiinschen und Vorstellungen ent-
stehen zu lassen. Durch die vorliegende Altbausubstanz ist er allerdings in bestimmten Bereichen an
den Bestand gebunden. Etwaige Sonderwiinsche fiihren ggf. zu mehr oder weniger aufwendigen Um-
baumalnahmen, wodurch die Wohnung eine weitergehende individuelle Note erhlt. Sofern die Be-
standswohnung bei Verkauf leer stehen sollte, ist dies nur im Auftrag und auf Kosten des Kaufers vor-
stellbar. Allerdings muss der Kaufer immer beriicksichtigen, dass gednderte Ausstattungsmerkmale
bei einer Bestandsimmobilie (z. B. MarmorfuBboden, Whirlpool o. A.) sowie dadurch gegebenenfalls
erforderliche Anderungen der Raumaufteilung der Wohnung grundsitzlich vorstellbar sind, sie be-
dirfen aber einer genauen Abstimmung mit der Verkduferin und der Priifung der wirtschaftlichen
Sinnhaftigkeit. Sonderwiinsche werden je nach Art und Umfang erfahrungsgemaf zu Kostenerhéhun-
gen und nicht unerheblichen Bauzeiten fiihren, fiir die der Kaufer das Risiko tragt. Ein einklagbarer
Anspruch des Kaufers auf die Einbeziehung von Sonderwiinschen in den Kaufvertrag (im Gegensatz
zu einem Bautrdgerkaufvertrag) ist nicht gegeben, es bedarf statt dessen der Abstimmung mit der Ver-
kauferinim jeweiligen Einzelfall.

b) Fremdnutzung

Die Alternative zur Eigennutzung ist die Fremdnutzung. Entscheidet sich der Kaufer fiir die Vermie-
tung, kommt es wesentlich auf die Vermietbarkeit der Eigentumswohnung an. Fiir die Vermietbarkeit
sind die Lage, der Wohnungszuschnitt und die Ausstattung mafigebend. Die Prospektherstellerin/Ver-
kduferin geht aufgrund ihrer vorherigen Studien zur Vermietbarkeit von einer Eigentumswohnung mit
Vermietungspotenzial aus. Bei den Angaben im Prospekt zu Mieterwartungen oder den Berechnungs-
beispielen handelt es sich um die Ergebnisse von Recherchen zu ortsiiblichen Mieten und nachhaltig
zu erzielenden Mieten. Alle diese Angaben sind Momentaufnahmen der Marktsituation, die einem
teilweise raschen Wandel unterworfen sind. Seitens derVerkauferin kann fiir diese Angaben keine Ge-
wahr tibernommen werden.

Was Mieterhohungen angeht, so ist der Kdufer an die gesetzlichen Vorgaben zu Mieterh6hungsver-
langen gebunden. Eine Ausnahme gilt nur im Fall eines Staffelmietvertrages, der automatische Miet-
erhéhungen innerhalb bestimmter Zeitraume vorsieht. Inwieweit hier signifikante Erh6hungen mog-
lich sind, ist nicht zu erkennen, da die Anpassung nach der letzten Mietanpassung zeitlich binnen drei
Jahren nur bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete méglich ist und die Erh6hung insgesamt auch nicht
tber 20 % (sog. “Kappungsgrenze”) hinausgehen darf. Der guten Ordnung halber ist darauf hinzu-
weisen, dass im Rahmen des aktuellen Gesetzgebungsverfahren eine entsprechende Gesetzesdande-
rung beschlossen wurde, die u. a. die Kappungsgrenze auf 15 % reduziert und zum 01.05.2013 in
Kraft getreten ist. Unmittelbar im Nachgang zu diesem Stichtag kam es zur Umsetzung durch das Bun-
desland Berlin und fiir das Stadtgebiet Miinchen (Erste Kappungsgrenzesenkungsverordnung vom
03.05.2013, Bayerisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 9/2013), so dass die Mieterh6hungsmog-
lichkeit noch weiter eingeschrankt wird. Im Nachgang wurde dann am 23.07.2013 die Zweite Kap-
pungsgrenzesenkungsverordnung (Bayerisches Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 14/2013) erlassen,
deren Anwendungsbereich weitere 89 Stadte in Bayern erfasst. Mit Wirkung zum 01.09.2013 wurde
eine gleichlautende Regelung fiir das Stadtgebiet von Hamburg erlassen. Fiir das Bundesland Hessen
erfolgte am 20.05.2014 eine Presseverdffentlichung, dass demnéchst der Entwurf fir eine Kappungs-
grenzenverordnung flir 23 Gemeinden in die parlamentarische Anhérung geht. Mit Pressemitteilung
vom 13.05.2014 wurde fiir vier Stadte in Rheinland-Pfalz die Einfiihrung einer Kappungsgrenze ange-
kiindigt. Beziiglich des Bundeslandes Sachsen wird zurzeit noch keine Notwendigkeit gesehen, eine
solche Regelung zu erlassen. Bezliglich des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen hat die Landesregie-
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rung mit Wirkung zum 01.06.2014 eine solche Regelung erlassen, von der 59 Stadte und Gemeinden
betroffen sind. Allerdings sind die Ruhrgebietsmetropolen Dortmund, Bochum, Essen und Duisburg
zundchst nicht von dieser Regelung erfasst.

Aufgrund der Absprachen im Koalitionsvertrag wurde nunmehr durch das Bundesjustizministerium
am 19.03.2014 ein Gesetzesentwurf zur Einfiihrung einer sog. “Mietpreisbremse” vorgelegt. Kiinftig
soll die neue Miete nur noch um zehn Prozent tber der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen diirfen.
Erstvermietungen neu gebauter Wohnungen sollen davon aber ausgenommen werden, um den Woh-
nungsbau nicht zu gefdhrden. Gleiches gilt fiir grundlegend sanierte/modernisierte Wohnungen. Au-
Serdem wird die Preisbremse nicht in ganz Deutschland gelten. Sie soll nur “in angespannten Woh-
nungsmarkten” eingefiihrt werden. Es ist geplant, dass diese Neuregelungen zum 01.01.2015 in Kraft
treten sollen, sofern das Gesetzgebungsverfahren bis dahin abgeschlossen ist. Es ist davon auszuge-
hen, dass im Hinblick auf den raumlichen und zeitlichen Anwendungsbereich des Gesetzes noch An-
derungen erfolgen konnen.

Die vorstehenden Erlduterungen geben den Stand der Diskussion beziiglich des Gesetzgebungsver-
fahrens zum Zeitpunkt der Prospekterstellung wieder. Erst mit Inkrafttreten des Gesetzes sind die Re-
gelungsinhalte als verbindlich anzusehen, da bis dahin noch diverse Anderungen durch den Gesetz-
geber erfolgen kénnen. Daher erheben diese Ausfiihrungen keinen Anspruch aufVollstandigkeit, son-
dern dienen lediglich der Erlduterung anstehender gesetzlicher Verdnderungen zu Informationszwe-
cken. Es ist daher insgesamt festzuhalten, dass der Kaufer die Miete nur unter bestimmten gesetzlich
normierten Voraussetzungen und somit nur eingeschrankt erhéhen kann.

Was die Bonitit des Mieters betrifft, so wird diese anhand marktgangiger Vorgaben tberpriift (sog.
Selbstauskunftsformular mit Gehaltsnachweisen etc.). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass diese Krite-
rien sich im Laufe der Zeit (z. B. Arbeitsplatzverlust, Ehescheidung) negativ verdndern kdnnen. Ferner
dauert es, bis der Kiufer im Fall des Leerstandes einen neuen Mieter findet, denn auch der Vermie-
tungsmakler braucht ab Bezugsfertigkeit eine gewisse Zeit, um einen geeigneten Mieter zu finden.
Diese Suche kann sich unter Umstanden tiber mehrere Monate hinziehen. Der Kdufer muss dann si-
cherstellen, dass die notigen finanziellen Mittel vorhanden sind, um diesen Zeitraum zu tiberbriicken.
Der guten Ordnung halber sei darauf hingewiesen, dass es in Essen tibliche Praxis ist, dass der Vermie-
ter hier die Kosten des eingeschalteten Maklers trdgt und nicht wie andernorts (z. B. Bayern) der Mie-
ter. Allerdings ist davon auszugehen, dass es zukiinftig gesetzlich geregelt werden soll, dass der Ver-
mieter hier die Kosten des eingeschalteten Maklers tragt. Ein entsprechendes Gesetzgebungsverfah-
ren ist fir 2014 zu erwarten. Um dieses Risiko im vorliegenden Fall zu reduzieren, besteht fiir den
Kaufer die Moglichkeit, dass ersicham Mietpool mit der garantierten Nettokaltmiete beteiligt und dann
an den Ausschittungen partizipiert.

c) Mietpool

Vor dem unter lit. b) geschilderten Hintergrund hat der Kaufer ferner die Moglichkeit, sich als Mitglied
der Eigentlimergemeinschaft mit den anderen Miteigentiimern zusammen zu schlieen und parallel
zu dem gesondert abzuschlieBenden Sondereigentumsverwaltungsvertrag eine gemeinschaftliche
Mietpoolverwaltung zu initiieren. Dieses Vorgehen setzt dann allerdings ein gemeinsames Grundver-
standnis der Majoritat der Eigentlimerschaft voraus.

Bei dem Mietpool handelt es sich in der Regel um eine Gesellschaft biirgerlichen Rechtes (GbR ge-
maf §§ 705 ff. BGB), die die Griindungsgesellschafter mittels Gesellschaftsvertrag abgeschlossen ha-
ben. Hintergrund fiir eine solche Regelung ist die Reduzierung des Risikos des einzelnen Eigentiimers
fir den Fall eines zeitweiligen Leerstandes der Mietwohnung oder anderer spezifischer Vermietungs-
risiken, indem die daraus entstehenden finanziellen Belastungen durch die in der sog. Mietenpoolung
gebiindelten Starke der Eigentiimergemeinschaft kompensiert werden. Damit werden diese Risiken
auf alle Beteiligten in gleichem MalSe verteilt, so dass diese begrenzt und fiir den einzelnen Eigentu-
mer leichter verkraftet werden kénnen. Durch diese Konstellation ergibt sich derVorteil, dass der Mie-
tenpoolverwalter die einzelnen Eigentiimer bei derVerwaltung ihres Sonder- und Miteigentums unter-
stlitzen kann. Als Gegenleistung fiir die Vorteile des Mietpools erhélt der Kaufer lediglich die sog. mo-
natliche Basismiete pro m2 Mietfliche, wahrend die Differenz zu der tatsdchlichen Miete zur Finan-
zierung der Aufgaben des Mietpools dient.

d) Sozialcharta
Bei Erwerb des vorbenannten Grundbesitzes libernimmt der Kdufer gegentiber dem Voreigentiimer
zum Schutz der Mieter verschiedene Verpflichtungen im Rahmen einer sog. “Sozialcharta”. Der Kau-

Einfihrung einer Kappungsgrenze
ist u. a. fur die GroBstadt Essen
derzeit nicht vorgesehen

Bonitéitsprifung bei Mietinteressen-
ten (Selbstauskunft und Nachweise)

Méglichkeit des Beitritts zu einem
Mietpool (Solidargemeinschaft)

Allianz mehrerer Eigentimer, die
eine gemeinschaftliche Mietpool-
Verwaltung initiieren

Mietpool — Gesellschaft
birgerlichen Rechts (GbR)

Ubernahme des méglichen Einzel-
risikos durch die Gemeinschaft
(bspw. bei zeitweiligem Leerstand
und damit einhergehend ausblei-
benden Vermietungseinnahmen)

mil. Ausschittungen in Héhe einer
zuvor definierten Quote aus der
Summe aller eingegangenen Miet-
zahlungen (Basismiete je m?)

7
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Verpflichtungen zum Schutz der
Mieter im Rahmen einer sog.
Sozialcharta (Ubernahme dieser
schuldrechtlichen Vereinbarungen
durch den Erwerber/seinen
ieweiligen Rechtsnachfolger)

Qualitat und Kontinuitat des
Immobilienmanagements

Eigentimergemeinschaft tréigt
die gesamten anfallenden
Objektkosten gemeinsam

grundsétzlich werden Mehrheitsent-
scheidungen getroffen (Beschluss-
fassung, Umsetzung der Beschlisse
durch den WEG-Verwalter

administrative, technische, infra-
strukturelle und kaufménnische
Aufgaben des WEG-Verwalters

ProCasa Immobilien GmbH
als WEG-Verwalter, Vergitung mit
mil. 20,00 € netto je Wohneinheit

fer verpflichtet sich, auf eine Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarfs auf Lebenszeit des
Mieters zu verzichten, wenn dieser am 6. April 2011 (Tag der Beurkundung des Ankaufsvertrages der
Verkauferin vom Voreigentlimer) das 65. Lebensjahr erreicht hat. Unberiihrt bleiben hiervon die Kiin-
digungsrechte des Vermieters aus wichtigem Grund gemaf § 543 BGB. Die bevorstehenden Regelun-
gen enden entweder mit dem freiwilligen Auszug des in der Mieterliste aufgefiihrten Mieters oder bei
wirksamerauferordentlicher Kiindigung des Mietverhaltnisses.

Der Kaufer ist unwiderruflich verpflichtet, die vorgenannten schuldrechtlichen Vereinbarungen be-
zliglich des Mieterschutzes seinem jeweiligen Rechtsnachfolger mit der Maligabe aufzuerlegen, dass
sie an jeden weiteren spdteren Erwerber weiterzugeben sind. Alle diese Punkte finden auch Eingang
indie jeweiligen individuellen Kaufvertrage.

6.Immobilienmanagement

Eine Immobilie muss bewirtschaftet werden. Die Qualitdt des Immobilienmanagements ist Gber die
Jahre hinweg mafBgeblich fiir die Bestandssicherung einer Immobilie und Grundlage fiir eine poten-
tielle Wertsteigerung. Immobilienmanagement umfasst entsprechend der getroffenen vertraglichen
Vereinbarungen die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums sowie des Sondereigentums.

a) Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)

Durch den Erwerb der Eigentumswohnung und spétestens mit der Grundbucheintragung wird der
Kéaufer Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft der Liegenschaft (gesetzliche Regelung im
sog. Wohnungseigentumsgesetz - WEG). Diese Gemeinschaft tragt zusammen die anfallenden Kos-
ten des gesamten Objektes. Dies bedeutet konkret, dass im Fall der fehlenden Leistungsfahigkeit von
einzelnen Eigentlimern die anderen Eigentlimer diese Kosten mit schultern miissen, zu ihren eigenen
Verpflichtungen aus den Miteigentumsanteilen somit hinzuzurechnen sind. Des Weiteren muss der
Kaufer sich dartiber im klaren sein, dass innerhalb der WEG Mehrheitsentscheidungen getroffen wer-
den und er diese gegebenenfalls gegen sich gelten lassen muss, was ein gewisses Konfliktpotential in
sich birgt. Sollte der Kaufer der Auffassung sein, dass bestimmte Mallnahmen zum Wohl der Liegen-
schaft erforderlich sind (z. B. Dachreparatur, Fahrstuhleinbau), so werden diese nur umgesetzt, wenn
die Mehrheit der Miteigentiimer sich diesem Vorschlag im Rahmen einer Eigentimerversammlung
anschlielst und ein entsprechender Beschluss gefasst wird, sodass dann der WEG-Verwalter mit der
Umsetzung beauftragt werden kann.

b) WEG-Verwalter

Bei der Liegenschaftsverwaltung des Gemeinschaftseigentums ergeben sich die Aufgaben und Pflich-
ten des Verwalters nach dem WEG (Wohnungseigentumsgesetz). Davon zu unterscheiden ist der fiir
das Sondereigentum zustindige Mietverwalter, dessen Tatigkeit im Abschnitt Konzeptionelle Gestal-
tung ndher beschrieben wird.

Eine Liegenschaft muss erkennbar in einem geordneten und funktionsféhigen Zustand sein. Dies
beginnt bereits mit der regelmaligen Prifung des baulichen Zustandes durch die Hausverwaltung
und dem damit verbundenen Erfordernis von Verbesserungs- und Instandhaltungsvorschlagen und
deren Umsetzung. Gleiches gilt fiir die Hege und Pflege der Aulenanlagen. Die WEG-Verwaltung
kiimmert sich sofern nétig auch mittels anwaltlicher Unterstiitzung darum, dass die erforderlichen
Hausgelder durch die Eigentlimer gezahlt werden, damit dann die Versorger und anderen Kostenposi-
tionen gezahlt werden kdnnen. Sie sorgt dafiir, dass die organisatorischen Rahmenbedingungen fiir
die Eigentlimerversammlungen gegeben sind, bereitet Beschliisse vor, erstellt Wirtschaftsplane fiir die
Verwaltung und rechnet die Mittelverwendung ab. Dabei ist es seine Aufgabe als effizienter WEG-Ver-
walter fiir eine einheitliche Beschlussfassung aller Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft zu sorgen.
Zusammenfassend kann gesagt werden, dass der Gesamtzustand der Liegenschaft wesentlich durch
die Tatigkeit des WEG-Verwalters gepragt wird und ohne funktionierende Verwaltung die Gefahr be-
steht, dass es zur Wertminderung kommen kann.

Fiir beide Eigentlimergemeinschaften Woltersberg 14-16 und Steinpfad 14-16 in D-45357 Essen-
Gerschede wird die Firma ProCasa Immobilien GmbH, Gewerbepark “Alte Molkerei”, Mariaweiler-
stralBe 83a-c/85 in D-52349 Diren zum WEG-Verwalter bestellt. Die monatliche Vergiitung des WEG-
Verwalters betrdgt 20,00 € je Wohnungseigentum zzgl. Mehrwertsteuer. Diese Kosten muss der Kau-
fer in seine Rentabilititsvorschau aufnehmen, da die WEG-Verwaltungskosten grundsatzlich auch
nicht auf die Mieter umgelegt werden kdnnen. Weitere Ausfiihrungen zu den Verwaltungskosten be-
finden sich im Abschnitt Konzeptionelle Gestaltung.
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c) Sondereigentumsverwaltung

Die Firma ProCasa Immobilien GmbH (geschéftsansassig: Gewerbepark “Alte Molkerei”, Mariawei-
lerstrafle 83a-c/85, D-52349 Diiren) offeriert dem Kdufer im Zusammenhang mit dem Beitritt zum
Mietpool auch die Méglichkeit, die Verwaltung des Sondereigentums auf sie zu tibertragen. Dies setzt
allerdings eine konkrete individuelle Vereinbarung zwischen den Parteien voraus. Pro Wohnungsei-
gentum sind dann derzeit monatlich 14,00 € zzgl. Mehrwertsteuer zu zahlen. Dies beinhaltet dann
die Erfassung der Zahlungsvorgénge, die Erstellung der Nebenkostenabrechnung usw. entsprechend
der Regelung der Grunddienstleistungen im Verwaltervertrag. Die Mietersuche/Mieterauswahl, im
Rahmen der Anschlussvermietung der Abschluss des Mietvertrages, das Mietinkasso (Mietzahlungs-,
Nebenkostenzahlungs- und Riumungsklagen) sowie die Erstellung der Mieterhdhungsverlangen und
die Anpassung der Vorauszahlungen kénnen zusétzlich zu dieser Grundpauschale als entgeltliche
Sonderleistung individuell vereinbart werden. Ferner werden im Rahmen der Eigentiimerversamm-
lungen die Interessen gegeniiber den Miteigentiimern vertreten.

Dem Kaufer steht es frei, dieses kostenpflichtige Angebot anzunehmen oder sich eines Dritten als
Sondereigentumsverwalter zu bedienen oder selber die Verwaltung seiner Eigentumswohnung zu
tibernehmen. Falls er sich fiir die Sondereigentumsverwaltung entschliefst, muss er die dabei entste-
henden nicht umlagefahigen Kosten in seine Finanzplanung einbeziehen.

Unter dem Gesichtspunkt der sorgfaltigen Priifung des Sachverhaltes muss der Kaufer, wenn er
nicht dem Mietpool beitritt, das Mietausfall- und Leerstandsrisiko bei seiner Planung mit berticksichti-
gen, denn ohne Abschluss eines Sondereigentumsverwaltungsvertrages und ohne Beitritt zum Miet-
pool muss er sich um das Mietinkasso kiimmern, die Angemessenheit der Mietnebenkostenvoraus-
und -nachzahlungen priifen und die Durchsetzung der Nachforderungen in die Wege leiten, erforder-
liche Neuvermietungsaktivititen starten oder die Kosten fiir Inserate/Internetwerbung oder gegebe-

ProCasa Immobilien GmbH
als SE-Verwalter, Vergitung mit
mtl. 14,00 € netto je Wohneinheit

administrative und kaufménnische
Aufgaben des SE-Verwalters

die Eigenverwaltung durch den
Erwerber ist grundsétzlich méglich

ohne Beauftragung einer SE-Ver-
waltung und ohne Beitritt zum
Mietpool muss der Erwerber das
Mietausfall- und Leerstandsrisiko
mit einkalkulieren, dartber hinaus
administrative und kaufménnische
Aufgaben selbst tbernehmen

Eigentimer | Eigentimergemeinschaft

durch den Erwerb | spétestens mit Grundbucheintragung
wird der Erwerber Mitglied der Eigentimergemeinschaft

Verwaltung nach dem
Wohnungseigentumsgesetz
[WEG-Verwaltung, sog. Liegenschaftsverwalter]

1 Administrative Aufgaben
Werterhalt und Strategieentwicklung zur
Wertoptimierung; Durchfihrung von Eigen-
tumerversammlungen (zielgerichtete und ver-
einheitlichte Beschlussfassungen); Vertrags-
management und Reporting

Technische Aufgaben
Hauswartservice, technische Wartung

Infrastrukturelle Aufgaben
Gebdudereinigung; Sicherheitsdienste;
Pflege der AuBenanlagen

Kaufménnische Aufgaben
Hausgeldabrechnungen; Verwaltung der In-
standhaltungsricklagen; Erstellung von Wirt-
schaftsplénen; Mittelverwendungskontrolle

N\o\iempaﬁ

Pe:}d Ll!gls

Sondereigentumsverwaltung
[SE-Verwaltung, sog. Mietverwalter]

1 Administrative Aufgaben
Vermietungsservice (Mietersuche und Mieter-
auswahl) einschl. eingehender Bonitétsprii-
fung potentieller Mietinteressenten; Vertrags-
gestaltung und Vertragsabschluss; Vertrags-
management und Reporting

Kaufménnische Aufgaben

Erfassung der Zahlungsvorgénge; Mietan-
passungen; Erstellung der Nebenkostenab-
rechnungen, ggf. Anpassung der Nebenkos-
tenvorauszahlungen; Mietinkasso (Durchfih-
rung von Mietzahlungs-, Nebenkostenzah-
lungs- und ggf. Réumungsklagen)

Mietpool-Verwaltung (optional)

; [Geschéftsfihrung des Mietpools der
Wohngebéude in Essen-Gerschede]

WEG-Verwaltung T

[sog. Liegenschaftsverwalter,
Verwaltung des Gemeinschaftseigentums]

SE-Verwaltung (optional)

[sog. Mietverwalter, Verwaltung des

Sondereigentums | der Wohneinheit]

| Immobilienmanagement Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG), Sondereigentumsverwaltung (SE) und Mietpool-Verwaltung (optional) — Ubersicht und
Aufgabenstellung; weiterfihrende Angaben sind dem Abschnitt Konzeptionelle Gestaltung (vgl. hierzu die Ausfihrungen auf den Seiten 56 ff.) in diesem Prospekt zu entnehmen

[Grafik: rae.network]
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Bewirtschaftungskosten ab Erwerb

Rucklagenbildung durch die Eigen-
tumergemeinschaft (for notwendige

Instandhaltungen/-setzungen)

die Hohe der Instandhaltungsriick-
lage wird im Rahmen der Eigen-

tGmerversammlung festgelegt

nenfalls eines externen Maklers eventuell tragen und den Rechtsweg beschreiten, wenn der Mieter
nicht zahlt, um mittels Zahlungs- und Rdumungsklage seine Rechte zu wahren. Die fiir die Vollstre-
ckung entstehenden Kosten und die Risiken obliegen zundchst ihm.

Aufgrund der unterschiedlichen Wohnungen innerhalb der Immobilie kénnen auch die tatsachli-
chen Mietvertrage variieren. In jedem Fall hat der Kdufer bereits ab Erwerb der Wohnung die Bewirt-
schaftungskosten zu tragen und damit insbesondere auch die Hausgelder zu zahlen, auch wenn zu
dieser Zeit aufgrund Leerstandes noch keine Mieteinnahmen vorhanden oder die Voraussetzungen
fur die Ausschiittungen aus dem Mietpool (noch) nicht gegeben sein konnen.

7.Erhaltung des Immobilienwertes

Auch fir jede Immobilie gilt der Grundsatz der regelmaRigen Wartung und Instandhaltung. Der Kau-
fer muss daher bei seiner Planung beriicksichtigen, dass finanzielle Vorsorge fiir zukiinftig notwendig
werdende Instandhaltungen und Instandsetzungen durch Riicklagenbildung der Eigentimergemein-
schaft erfolgen muss. Die diesem Angebot zugrunde liegende Teilungserklarung beinhaltet die regel-
maRige monatliche Einzahlungeiner Instandhaltungsriicklage. Die Hohe der Instandhaltungsriicklage
wird dabei durch die Wohnungseigentiimergemeinschaft im Rahmen der Eigentiimerversammlung
festgelegt und kann sich jahrlich andern (Erh6hung aber auch ErmaRigung). Die ausreichende Festle-
gung obliegt daher ausschliefSlich den Eigentiimern (Kaufern) und ist nicht im Verantwortungsbereich
der Verkduferin angesiedelt. Die Instandhaltungsriicklage dient dazu, zukiinftig anfallende Instand-
setzungen am Gemeinschaftseigentum (z. B. Dach, Aullenfassade, Treppenhaus, Heizungsanlage etc.)
durch die angesparten Gelder der Eigentiimergemeinschaft zu bezahlen. Da die Eigentumswohnun-
gen im Jahre 1963 errichtet wurden, ist nicht auszuschlieRen, dass in den nunmehr anstehenden Zeit-
radumen Instandhaltungsaufwendungen anfallen kénnten, so dass auf die vorhandene Instandhaltungs-

Eigentumer | Eigentimergemeinschaft (WEG)

[Rucklagenbildung fur kinftige Instandhaltungsaufwendungen — gemeinsame Beschlussfassungen
bei erforderlichen baulichen Verénderungen, Instandsetzungen; Hausgeldzahlungen]

Kunftige Instandhaltungsaufwendungen
[pauschal mtl. 0,30 €/m? (Wohneinheit)]

1 Eigentimer nimmt die regelméBige mil. Einzahlung
einer Instandhaltungsriicklage auf ein speziell dafir
vorgesehenes Konto vor (Instandhaltungsriicklagen-
konto — sukzessiver Aufbau)

die Héhe der Rucklage wird durch die Wohnungs-

versammlungen festgelegt

die Ricklagebildung erfolgt als Reserve zur Finan-
zierung kinftig erforderlicher Instandsetzungen am
Gemeinschaftseigentum — u. a. in den Bereichen
Dach, Fassade, Treppenhaus, techn. Anlagen efc.

eigentimergemeinschaft im Rahmen der Eigentimer-

Ricklagenkonto

[kinftige Instandhaltungsaufwendungen]

Mo|f612p6is

Ee;du\_els

Laufende Instandhaltungen | Instandsetzungen
[nach Anfall| Bestandteil der mtl. Hausgeldzahlungen]

1 auf jeden Eigentimer wird auf der Grundlage
eines Wirtschaftsplanes ein regelmaBig zu zahlen-
des Hausgeld umgelegt

1 sog. Hausgeld — Betriebskosten des Gemeinschafts-
eigentums einer Wohnungseigentimergemeinschaft,
Bestandteil sind u. a. Hausmeisterkosten, Treppen-
haus-/Gartenpflege, Instandhaltungs-/-setzungs-
kosten am Gemeinschaftseigentum — bspw. her-
kémmliche Gebrauchs-/Abnutzungserscheinungen

1 die Hausgeldzahlungen erfolgen auf ein speziell
dafir vorgesehenes Konto (Hausgeldkonto)

A

WEG-Verwaltung

[Ricklagenverwaltung (Konten), regelméBige Prifung
des baulichen Zustandes, entsprechende Empfehlungen]

Hausgeldkonto

[u. a. laufende Instandhaltungen/-setzungen]

|Erhaltung des Immobilienwertes RegelmdBige Wartung und Instandhaltung/kinftige Instandsetzungen — Ricklagenbildung und Kosten ab Erwerb einer wohnwirtschaftlich ge-
nutzten Liegenschaft (Ubersicht; weiterfihrende Angaben sind den Ausfihrungen in diesem Abschnitt des Prospektes zu entnehmen (vgl. hierzu die Ausfuhrungen auf Seite 20 f.)

[Grafik: rae.network]
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riicklage sukzessiv zuriickgegriffen und ein kontinuierlicher Aufbau von Reserven geschaffen werden
muss. Die verzinsliche Anlage dieser Gelder bis zum Zeitpunkt der Verwendung unterliegt der Kapi-
talertragsteuer.

Als Kalkulationsbasis sind im vorliegenden Angebot anfangliche monatliche Einzahlungen der
Kéufer in die Instandhaltungsriicklage mit monatlich pauschal 0,30 € pro m2 Wohnungseigentum
vorgesehen. Ob diese Betrage zukiinftig ausreichend sein werden, kann nicht abschlieRend quan-
titativ oder qualitativ beurteilt werden, da es bei einzelnen Gewerken unterschiedlich lange Ver-
schleifzeiten gibt und die vorliegende Berechnung der Instandhaltungsriicklagenhohe nicht auf der
Basis der Restnutzungsdauer der Verschleifsteile erstellt wurde. Insoweit muss gegebenenfalls eine Er-
hohung der Instandhaltungsriicklage beschlossen werden oder diese zusdtzlichen Kosten werden im
Wege der Sonderumlage an die einzelnen Wohnungseigentiimer weitergegeben. Erfahrungsgemaf
ist davon auszugehen, dass innerhalb eines Zyklus von 15 bis 40 Jahren ab Errichtung eine grundle-
gende Modernisierung/Erneuerung des Wohngebéudes erforderlich werden wird. Es kann daher pas-
sieren, dass bereits ab dem 15. Jahr bzw. friiher nicht unerhebliche zusitzliche finanzielle Mittel fiir
die Modernisierung und Instandhaltung der Immobilie und der technischen Anlagen zur Verfiigung
gestellt werden miissen. Gleiches gilt auch, wenn durch Gesetzesdnderungen neue Vorgaben fiir die
Technik umzusetzen sind. Auch weitere Anpassungen an die kiinftigen Bediirfnisse und Wiinsche der
Mieter im Rahmen des Sondereigentums kdnnen Modernisierungsmalinahmen nach sich ziehen
(zum Beispiel bezlglich hoherwertiger Ausstattung, verbesserte Wohnungsgrundrisse, Multimedia-
technik fiir die gesamte Wohnung). Diese Kosten sowie Reparaturkosten kdnnen grundsatzlich nicht
zu Lasten der Instandhaltungsriicklage bezahlt werden, sondern miissen vom Kédufer im Rahmen sei-
ner Finanzplanung beriicksichtigt werden. Insofern kann es dem Kaufer zum Vorteil gereichen, wenn
erauch beziglich seines Sondereigentums Riicklagen bildet.

8.Finanzierung

Eine Immobilienfinanzierung erfolgt, wenn keine 6ffentliche Forderung besteht, aus zwei Finanzie-
rungsbausteinen, ndmlich dem Eigenkapital und dem Fremdkapital. Dabei sind als wesentliche Kos-
ten neben dem Kaufpreis (einschlieflich Projektierungs-, Marketing- und Vertriebskosten) die Er-
werbsnebenkosten (Notar- und Grundbuchkosten sowie Grunderwerbsteuer) sowie erforderliche
Zwischenfinanzierungskosten (z. B. fiir die Zeit der ersten Ratenzahlung ab Erwerb bis hin zur Neu-
vermietung) im Gesamtinvestitionsvolumen zu berticksichtigen.

a) Fremdfinanzierung

Fiir die Finanzierung des Kaufgegenstandes sind aus Sicht des kreditgebenden Institutes mehrere Fak-
toren wichtig. Zum einen kommt es auf die Werthaltigkeit des Beleihungsobjektes an, da die Immo-
bilie als Sicherheit fiir den Kredit dienen soll. Dazu kommt dann das erforderliche Eigenkapital, wel-
ches der Kaufer im Rahmen der Kaufpreisfinanzierung darstellen kann. Die Héhe des erforderlichen
Eigenkapitals richtet sich dabei nach den Vermégensverhdltnissen des Kaufers, die er gegentiber der
Bank offenlegen muss (Bonitat).

Die erforderliche Fremdfinanzierung des Immobilienkaufs erhoht die Investitionskosten. Der Kau-
fer muss ab einem im Darlehensvertrag vereinbarten Zeitpunkt Bereitstellungszinsen zahlen (bis das
gesamte Darlehen ausgezahlt wurde), die monatlich anfallenden Kreditzinsen, die Bearbeitungsge-
biihren der Bank, ggf. das Disagio, eventuell Lebensversicherung und/oder Bausparvertrage als Mog-
lichkeit der Darlehenstilgung und eventuell Gebiihren fiir die eingebundenen Finanzierungsvermitt-
ler tragen. Die Summe dieser Finanzierungskosten kann dazu fiihren, dass die vom Kaufer erwarteten
steuerlichen Vorteile ganz oder teilweise aufgebraucht werden und die laufenden Mieteinnahmen
nicht oder nur zum Teil ausreichen, so dass der Kaufer das Risiko einer zu hohen Belastung aus der
Fremdfinanzierung tragt.

b) Anschlussfinanzierung

Aufgrund des Umstandes, dass die Finanzierungen grundsatzlich zeitlich befristet sind, sind damit
auch die einzelnen Konditionen (Zins und Tilgung) zeitlich befristet. Nach Fristablauf muss sich der
Kaufer um eine Anschluss-/Neufinanzierung bemiihen. Da die zu diesem Zeitpunkt geltenden Kondi-
tionen von den heutigen Konditionen sowohl positiv als auch negativ abweichen kénnen, muss sich
der Kaufer dieses Risikos bewusst sein. Dazu kommen neuerliche Vertragsabschlusskosten (z. B. Bear-
beitungsgebiihren etc.). Summiert betrachtet kann dies bedeuten, dass sich die Liquiditatsplanung in
jedem Fall verdandern wird und dies kann eine Verbesserung aber auch Verschlechterung im Verhiltnis

sukzessiver Aufbau der Ricklage

Kalkulationsbasis im vorliegenden
Fall: mil. pauschal 0,30 €/m?

eine grundlegende Modemisie-

rung/Erneuerung des Gebdudes
wird innerhalb eines Zyklus von

15 bis 40 Jahren ab Errichtung

gerechnet erforderlich

Modernisierungs- und Reparatur-
kosten im Sondereigentum missen
vom Kéufer bericksichtigt werden

Immobilienfinanzierung (bestehend
aus Eigen- und/oder Fremdkapital)

Erwerbsnebenkosten

Werthaltigkeit des Beleihungs-
objektes (Immobilie als Sicherheit)

Bereitstellungszinsen fir den zuge-
sagten bzw. vertraglich geregelten,
jedoch noch nicht in Anspruch
genommenen Kreditbetrag

erforderliche Anschlussfinanzierun-
gen kénnen das Risiko nachteilig
verénderter Konditionen beinhalten
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Immobilieninvestments erfordern
eine eingehende mittel- und lang-
fristig orientierte Liquiditétsplanung

Vergleichsangebote im Rahmen der
Immobilienfinanzierung auswerten

im vorliegenden Fall handelt es
sich um eine Bestandsimmobilie

léngerfristige Haltedauer

Einkinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung gem. § 2 Abs. 1 Nr. 6,
8§21 Abs. 1 Nr. 1 EStG

mégliche Senkung des zu
versteuernden Einkommens
aufgrund der Investition

zu den vorhanden Mieteinnahmen darstellen. Bei zu geringer Tilgung kann es sein, dass die Bewer-
tung der Immobilie niedriger ausfallt als der Valutenstand. In diesem Falle ist bei unzureichender Bo-
nitdt Eigenkapital nachzuschieBen.

Ferner muss sich der Kaufer dariiber bewusst sein, dass das Immobilieninvestment aufgrund seiner
Langfristigkeit auch durch die persénlichen Lebensumstdnde mit gepragt wird und dies im Rahmen
einer zukinftig erforderlichen Anschlussfinanzierung zum Tragen kommen kann. Sowohl das Alter
des Kaufers, sein Arbeitsverhaltnis, die Laufzeit der Finanzierung als auch die Nachhaltigkeit der Ver-
mietungsphase oder die Eigennutzung spielen dabei einzeln und/oder kombiniert eine Rolle. Soweit
der Kéufer seine Eigentumswohnung durch ein Bankdarlehen finanziert hat, haftet er personlich fiir
die fristgerechte Bedienung von Zinsen und die Tilgung seines Darlehens, unabhangig vom Vermie-
tungsstand seiner Wohneinheit.

c) Kreditzusage

Fiir die Fremdfinanzierung des Immobilienkaufs bedarf der Kaufer einer Kreditzusage eines Kreditins-
titutes. Sollte der Kdufer vor verbindlichem Abschluss einer solchen Finanzierung den Kaufvertrag un-
terzeichnen, so besteht das Risiko, dass er nicht iiber die notwendigen Mittel verfligt, um den Grund-
stiickskaufpreis zu bezahlen. Damit kann es dazu kommen, dass die Verkduferin auf Grund der Kauf-
preisfalligkeit die Bezahlung verlangt und sie im Fall der Nichterfiillung in das sonstige Vermégen des
Kaufers vollstreckt, was zu dessen Vermogensverfall flihren kann. Zusammenfassend ist festzuhalten,
dass jede Finanzierung der individuellen Anpassung an die personlichen Moglichkeiten des Kaufers
bedarf, damit Chancen und Risiken addquat abgebildet werden. Dem Kaufer wird daher seitens der
Verkauferin empfohlen, sich mehrere Finanzierungsangebote einzuholen.

9.Steuerliche Aspekte

Die Verkauferin ist in eigenem Namen und auf eigene Rechnung tétig und es erfolgt keine steuerliche
Geltendmachung von Abschreibungen fiir den Kaufgegenstand durch die Verkauferin. Gleichwohl
hat sich dieVerkauferin —ohne rechtliche Gewahr fiir den Erfolg —bereit erklart, den Kéufer bei der Be-
schaffung der fiir die steuerliche Anerkennung erforderlichen Unterlagen zu unterstiitzen.

Bei der Wertermittlung von wohnwirtschaftlich genutzten Immobilien wird zwischen Neubauten,
Bestandsimmobilien (gebrauchte Objekte) und Immobilien mit potentiellen Sonderabschreibungs-
moglichkeiten (Sanierungsobjekte) unterschieden. Da es sich im vorliegenden Fall um eine Bestands-
immobilie aus dem Jahre 1963 handelt, kommen in diesem konkreten Fall die potentiellen Sonderab-
schreibungsmoglichkeiten (nach §§ 7i und 7h EStG) nicht in Betracht und es bleibt bei der normalen
linearen AfA (Absetzung fiir Abnutzung) sowie der Geltendmachung der Renovierungskosten bei Aus-
zug des Mieters im jeweiligen Sondereigentum.

Dem Kaufer ist generell zu empfehlen, die gekaufte Eigentumswohnung langerfristig zu halten, an-
dernfalls besteht das Risiko, dass der Marktwert unter den Erwerbskosten liegen kdnnte. Wegen der
Einzelheiten wird auch auf den Abschnitt zu den steuerlichen Konsequenzen in diesem Prospekt ver-
wiesen.

a) Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung

Bei einer Vermietung des Sondereigentums durch den Kéufer, erzielt dieser steuerlich Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung. Aufgrund der getdtigten Investitionen, kann der Kiufer diese verauslag-
ten Gelder nur im Rahmen der linearen Abschreibung geltend machen (2 % p.a.). Dies fiihrt grund-
satzlich zu einer Senkung des zu versteuernden Einkommens. Allerdings verzdgert sich der Anerken-
nungsprozess bisweilen im Einzelfall und eine Berlicksichtigung der AfA im Lohnsteuerabzugsverfah-
ren kann friihestens im Jahr nach dem Erwerb erfolgen. Dies wiirde allerdings voraussetzen, dass das
Finanzamt eine vorldufige Anerkennung vornimmt, denn je nach Bundesland und Bearbeitung beim
zustandigen Finanzamt des Kaufers, kann es bis zur endgtiltigen Anerkennung der zustdndigen Be-
scheinigungsbehorde zwischen 3 bis 5 Jahren dauern. Ein Immobilieninvestment darf nicht unter der
MaRgabe der Umsetzung steuerlicher Vorteile erfolgen und die Liquiditatsplanung darf nicht auf der
Ziehung selbiger beruhen, sondern muss beriicksichtigen, dass auch entsprechende Einkommensver-
haltnisse gegeben sein miissen, um tiberhaupt die steuerlichen Vorteile realisieren zu kénnen.

b) Wandel der Steuergesetzgebung
Wie die gesamte Gesetzgebung und Rechtsprechung einem standigen Wandel und Anpassungen un-
terliegt, so gilt dies auch fiir die Steuergesetze und Rechtsverordnungen sowie die Rechtsprechung




Vor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlich genutzten Liegenschaften

der Finanzgerichtsbarkeit und die Ausfiihrungspraxis der Finanzamter. Dies bedeutet, dass die zum
Zeitpunkt der Prospektherausgabe geltenden Regelungen sich jederzeit dndern kdnnen und es keine
Gewabhr dafiir gibt, dass sie in unveranderter Form fortbestehen bleiben.

Der Kaufvertrag beruht insoweit auf Prognosen, was die angegebenen Werte betrifft, die nicht zwin-
gend deckungsgleich mit den Wertungen der Finanzbehérden sein miissen. Die Verkduferin hat aber
ihre Vertragsgestaltung nach der jeweils zum Zeitpunkt des Abschlusses geltenden Praxis der Finanz-
behérden ausgerichtet. Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass erhdhte Abschreibungen in der
Regel beim Weiterverkauf entfallen, was sich auf die Hohe des zu erzielenden Kaufpreises negativ
auswirken kann.

Der Prospekt wurde mit Unterstiitzung von Fachleuten erstellt, die die zum Zeitpunkt der Herstel-
lung bestehende Rechtslage und deren Auswirkungen auf die steuerliche Seite der Immobilientrans-
aktion beurteilten. Diese Einschitzungen konnen aber nicht die abschlieBende Beurteilung durch das
Finanzamt ersetzen. Unterschiedliche Interpretationen des gleichen Sachverhaltes sind daher mog-
lich. Die in diesem Prospekt unter dem Abschnitt “Steuerliche Gestaltung” enthaltenen Angaben zu
den steuerlichen Auswirkungen erlautern nur die grundsétzlich denkbaren Rahmenbedingungen und
stellen auch keinen Fall der steuerlichen Beratung dar. Der Kaufer sollte in jedem Fall vor Kaufver-
tragsabschluss mit seinem Steuerberater seine personliche Besteuerungssituation und die daraus re-
sultierenden Vor- und Nachteile des Immobilienengagements erértern. Weder die Verkduferin als Pro-
spektherausgeberin noch ein involvierter Vermittler konnen daher eine Haftung fiir vom Kaufer mogli-
cherweise mit dieser Transaktion verfolgten steuerlichen Ziele tibernehmen.

Kombination von Vor- und Nachteilen

Grundsatzlich stellt der vorliegende Prospekt die Vor- aber auch Nachteile eines wohnwirtschaftli-
chen Immobilieninvestments dar. Es ist aber erforderlich, dass sich der Kdufer mitbeiden Aspekten an-
gemessen auseinandersetzt und nicht nur einseitig die Vorteile sieht und die Nachteile ignoriert.

Da sich Lebenssachverhalte unterschiedlich entwickeln konnen, kann es zu Ausnahmesituationen
kommen, bei denen verschiedenartige Risiken auch in Kombination auftreten (z. B. Arbeitslosigkeit,
langerer Wohnungsleerstand, Modernisierungsstau, Sonderumlagen wegen saumiger Miteigentiimer
und teure Instandhaltungsmafnahmen ohne ausreichende Riicklagen, Probleme mit einer teuren An-
schlussfinanzierung). Sollten sich diese Risiken ganz oder teilweise realisieren und die sonstige Ver-
mogenslage bietetkeine ausreichenden Reserven, so kann dies tiber Vermégensverluste, im schlimms-
ten Fall bis hin zum Vermogensverfall beim Kaufer flihren. Des Weiteren istanzumerken, dass es auch
Falle des sog. “Totalverlustes” geben kann, wenn der Kaufer den Kaufpreis vor lastenfreier Eigentums-
verschaffung bereits an die Verkduferin gezahlt hat und dann Glaubiger der Verkduferin das Woh-
nungseigentum versteigern konnten. Ein weiterer Fall wére dann gegeben, wenn der Kaufpreis ohne
vorherige ranggerechte Eintragung einer Auflassungsvormerkung zu Gunsten des Kaufers ausgezahlt
werden wiirde. Beide Fallkonstellationen setzen ferner voraus, dass dann der zustindige Notar bzw.
weitere Verfahrensbeteiligte nicht in Regress genommen werden kénnen und damit der Kéufer dann
denVerlust tragen misste. Eine andere Konstellation wire die Zwangsversteigerung im Fall der Fremd-
finanzierung mit einem merkantilen Mindererls, so dass der Kaufer schlimmstenfalls sogar noch fiir
die Differenz haftet. Ein Totalverlust kénnte auch eintreten, wenn die Liegenschaft durch Feuer o. A.
zerstort werden wiirde und keine entsprechende Versicherungsleistung zum Ausgleich zur Verfiigung
stiinde. Ferner ist immer zu bedenken, dass die vorstehenden Ausfiihrungen zu Vor- und Nachteilen
nicht abschlieBend sein konnen und lediglich die am haufigsten nach Einschatzung der Verkauferin/
Prospektherausgeberin auftretenden Aspekte beriicksichtigen. Alles andere wiirde den Rahmen der
gebotenen Information sprengen.

Da im vorliegenden Prospekt sowohl tatsdchlich als auch rechtlich komplexe Lebenssachverhalte
erortert werden, die auch nicht statisch, sondern einem kontinuierlichen Wandel unterworfen sind,
kann es immer wieder passieren, dass einzelne Details nicht erfasst werden, die aber fiir die Anlage-
entscheidung des Kadufers und seiner Abwagung aller Vor- und Nachteile ma3gebend sind. Soweit in-
sofern weitere Fragen auftauchen steht die Verkauferin dem Kaufer gerne, soweit ihr méglich, zur ge-
wissenhaften Beantwortung zur Verfiigung. — Unabhangig von dem offenen und transparenten Um-
gang miteinander, der durch diesen Prospekt geférdert wird, entbindet dies daher nicht von der indivi-
duellen Beratung, Priifung, Information, Aufklarung und Empfehlung durch eine fachkundige Person
IhresVertrauens (beispielsweise Rechtsanwalt oder Steuerberater) vor Vertragsabschluss.

mégliche Anderungen der Steuer-
gesetzgebung sowie der Recht-
sprechung der Finanzgerichtsbarkeit

eine abschlieBende Beurteilung des
mit dem Investment zusammenhéin-
genden steuerlichen Sachverhaltes
erfolgt durch die Finanzverwaltung

vor Vertragsabschluss Steuerberater
konsultieren (Analyse der aktuellen
und aus dem Investment resultie-
renden Besteuerungssituation)

Auseinandersetzung mit den Vor-
und Nachteilen eines wohnwirt-
schaftlichen Immobilieninvestments

Méglichkeit des Totalverlustes

keine abschlieBende Darstellung
der Vor- und Nachteile bei wohn-
wirtschaftlichen Liegenschaften

Empfehlung, vor Vertragsabschluss
einen Rechtsanwalt oder Steuer-
berater zu konsultieren

weiterflhrende Angaben zu recht-
lich/steverlich relevanten Themen
enthalten die Abschnitte Konzeptio-
nelle Gestaltung und Steuerliche
Gestaltung (vgl. hierzu die Ausfih-
rungen auf den Seiten 56 ff. und
66 1f.) in diesem Prospekt
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24‘ Standort. Ruhrmetropole Essen

» Steigerungsféhiger als die Ruhrmetropole
Essen ist kaum jemand in Deutschland.
Der Anstieg des Bruttosozialproduktes

(ca. 14 Prozent zwischen 2008 und 2010)
und der Bruttowertschépfung setzen euro-
paweit deutliche Zeichen — mit Abstand. «

Stadt Essen




|Ruhrmetropole Essen Seit Jahren setzt die westdeutsche Grofstadt
deutschlandweit deutliche Zeichen in Wirtschaft, Wissenschaft [exzellente
Wissenschafts- und Forschungslandschaft (Seite 24, Abb. unten)], Kunst
und Kultur [Zeche Zollverein (Weltkulturerbe), Markenzeichen des Auf-
bruchs und der Verénderung (Abb. oben)] und zghlt heute, im Kontext
eines erfolgreich vorangetriebenen Strukturwandels, zu den ‘European
Cities and Regions of the Future 2012/2013’ (Financial Times Group-
Ranking; im Bereich Infrastruktur belegt die drittgrinste deutsche Stadt
Rang 5), ist eine der dynamischsten Stédte mitten in Europa und eine
der treibenden Kréfte in Deutschland. Die nordrhein-westfélische Grof3-
stadt ist eines der bedeutendsten wirtschaftlichen Zentren innerhalb der
Europgischen Metropolregion Rhein-Ruhr, die sich im infernationalen
Vergleich auf Rang 26 positioniert hat und europaweit zu den sechs
groBten dieser Art zahlt. Aufgrund dieser Wirtschaftskraft zéhlt Nord-
rhein-Westfalen heute zu den europaweit besten Regionen Gberhaupt
(Rang 7) und besetzt eindrucksvoll die unangefochtene Spitzenposition
im Bereich strategische Ausrichtung (Financial Times Group-Ranking)

Standort. Ruhrmetropole Essen

|Standort Essen (Europdische Metropolregion Rhein-Ruhr)

In der zu einer internationalen Marke aufgestiegenen Metro-
pole Ruhr kommen seit jeher Ideen und Macher zusammen,
die das friihere, von Bergbau und Schwerindustrie gepragte
Ruhrgebiet seit den wirtschaftlichen Anfangen im 19. Jahr-
hundert kennzeichnen und die es heute zu einem der wich-
tigsten innovativen Wirtschaftsraume mit einer einzigartigen,
interdisziplinar ausgerichteten Hochschullandschaft in Euro-
pa geformt haben. ‘Dass im Ruhrgebiet vor lauter Kohlen-
staub angeblich die weille Wasche beim Trocknen auf der
Leine schwarz wird" — dieses Klischee sollte nach der Sym-
bolkraft als Europdische Kulturhauptstadt 2010 (mit zentraler
Bedeutung fiir Essen) nunmehr endgiiltig iberwunden sein
(Siiddeutsche Zeitung). Wer bereits da war, weils diese viel-
faltige Region und deren Wandlungsfahigkeit, die anhaltende
Aufbruchstimmung und vor allem die Menschen, ihre direkte
und anpackende Art, zu schatzen. Hier sind urbane Idylle
und grofstadtische Dynamik dicht beieinander, ohne sich
gegenseitig auszuschlieBen. — Und mittendrin: Essen, die
wichtigste unter den zahlreichen Ruhrgebietsmetropolen,
die wirtschaftliche, geistige und kulturelle Hochburg inmit-
ten dieser faszinierenden Metropolregion.

Seit einigen Jahren zdhlt die Konzern-, Messe- und Kongress-
stadt, moderne Dienstleistungs- und Wirtschaftsmetropole,
die seit Jahrzehnten eines der bedeutendsten Entscheidungs-
zentren der deutschen Wirtschaft ist, zu Deutschlands Spit-
zenstandorten in den Bereichen Wirtschaft, Bildung und For-
schung, Humankapital, Mobilitat und Lebensqualitat. Jingst
untermauerte Essen (die Universitatsstadt zahlt zu den zehn
bevélkerungsreichsten in Deutschland) diese Position im ak-
tuellen Stadteranking des Hamburgischen WeltWirtschafts-
Institutes (HWWI) und der Privatbank Berenberg ® “Erfolgrei-
che Stadte zeichnen sich dadurch aus, dass sie durch attrak-
tive Standortbedingungen Unternehmen und Menschen an-
ziehen”.” Der zuletzt Ende 2013 verdffentlichte Stidte-Test
der WirtschaftsWoche reflektierte die Entwicklung der nord-
rhein-westfalischen GroRstadt dhnlich — im Dynamik-Ranking
dominierte Essen im Teilbereich Wirtschaftsstruktur (Rang 6)
wiederholt vordere Positionen.? Nicht ohne Grund: Essen
weist international besetzte Kompetenzfelder in den Berei-
chen Energie, Chemie und Medizin auf. Die interdisziplinar
ausgerichtete und (liber-)regional vernetzte Universitat gilt
als vielversprechende Schmiede fiir tiberdurchschnittlich
ausgebildetes Fachpersonal, dartiber hinaus belegen zahl-
reiche Institute seit Jahren international Spitzenpositionen

in der wirtschaftsnahen Forschung.

Essen ist mehr als nur ein leistungsstarker und dynamischer
Wirtschaftsstandort, die Ruhrmetropole ist die drittgriinste
Stadt Deutschlands und fokussiert auch kiinftig ein zusam-
menhéngendes Freiraumsystem, mehr als jede andere deut-
sche Stadt. Stadtebauliche Vorzeigeprojekte der Gegenwart
und Zukunft — beispielsweise das 13 Hektar umfassende
neue Stadtviertel zwischen Innenstadt und Universitdtsviertel
auf dem Geldnde eines alten Giiterbahnhofs oder der Krupp-
Giirtel, ein etwa 230 ha groles innerstadtisches Quartier auf
dem Areal einer Industriebrache, die als Wiege des ehemali-
gen Kruppschen Industrieimperiums eindrucksvoll den Wan-
del vom einstigen Hort der Schwerindustrie hin zu einem
High-Tech-Standort mit internationaler Ausstrahlung reflek-
tiert. ‘In der Stadt kann gar nicht so viel gebaut werden wie
nachgefragt wird’ (Capital).?
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|Standortinformationen (Auswahl)'?

|[Einordnung und Lage (in Deutschland und in Europa)

1 zentrale Lage in Europa; aufgrund dessen nimmt Essen als
Zentrum der Metropole Ruhr (Ruhrgebiet) und als eine
der wirtschaftlich starksten Stadte der Europdischen Metro-
polregion Rhein-Ruhr eine exponierte Stellung in Europa
ein, gilt aufgrund der neuen wirtschaftlichen Ausrichtung
und des bisherigen Strukturwandels als bedeutendes Bin-
deglied zu den wichtigsten Mdrkten Europas

Essen ist nach Koln, Diisseldorf und Dortmund die viert-
grolte Stadt in Nordrhein-Westfalen (Westdeutschland)
und eine der zehn groBten deutschen Stadte

|Standortvorteile|Standortfaktoren

1 zu den wesentlichen, die nachhaltig positive Entwicklung
der Grofstadt bestimmenden Faktoren zahlen:

eine exzellente Wissenschafts-/Forschungslandschaft

ein dynamischer, innovativer Wirtschaftsstandort

eine moderne und leistungsfihige (Verkehrs-)Infra-

struktur — bezogen auf die gesamte Metropolregion

die urbane Dichte der Stadt

eine hervorragende medizinische Versorgung

eine hohe Lebensqualitdt

die kulturelle Attraktivitét (exzellente Kulturlandschaft)

|Charakteristika

1 wirtschaftliches Zentrum (Oberzentrum) eines der fiihren-
den Ballungszentren in Europa mit einem BIP iiber ca.
23,6 Mrd. Euro (Stand 2012) und einer durchschnittlichen
Kaufkraft von ca. 21.196 Euro je Einwohner (Stand 2013; dortmund
zum Vergleich: Bundesdurchschnitt bei ca. 21.220 Euro)

|Infrastruktur

1 die Metropolregion Ruhr ist der am besten erschlossene
Ballungsraum Europas; Essen ist ein internationaler Ver-
kehrsknotenpunkt — dichtes Autobahnnetz mit wichtigen
Nord-Siid-/Ost-West-Achsen; bedeutender (inter-)nationa-
ler Bahnknotenpunkt mit Direktverbindungen in deutsche
und europdische GroB8stddte; groBter Verkehrsverbund im
offentl. Personennahverkehr (U- und S-Bahn, StraRenbahn,
Omnibus); Anbindungen an mehrere Flughdfen (u. a.
Flughafen Diisseldorf International, Entfernung ca. 30 km)

oberhausen

|Wirtschaft|Industrie

1 Essen ist eines der Entscheidungszentren der deutschen
Wirtschaft; die wirtschaftliche Stabilitit der Stadt und des
gesamten Ballungsraumes basiert jedoch seit jeher auf
einer traditionellen und gesunden Mischung aus einer
Vielzahl von Grollunternehmen (sog. Global Player) und
dichten Struktur an kleinen und mittleren Unternehmen duisburg|venlo

1 wichtigste Wirtschaftszweige: Hightech/Technologie-
Cluster in den Bereichen Energie, Chemie und Medizin,
dariiber hinaus Bau/Real Estate Management, Medien-
wirtschaft, Handels-, Dienstleistungs- und Logistiksektor

1 die groliten Unternehmen (u. a. E.on, RWE, ThyssenKrupp,
Ferrostaal, Hochtief, Schenker, Evonik Industries) erwirt-
schafteten 2011 einem Umsatz von ca. 196 Mrd. Euro

1 Essen ist einer der zehn grofiten und wichtigsten deut-
schen Messestandorte (weltweit Rang 34) mit nationalen
und internationalen (Leit-) Messen und Ausstellungen

disseldorf

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de
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|Ruhrmetropole Essen Blick auf die moderne Skyline der nordrhein-westfélischen
Grofistadt — 1959 legte sich Essen als erste deutsche Stadt auf eine Skyline fest. Bis
auf wenige Ausnahmen konzentrieren sich diese Hochhduser im sogenannten Sud-
viertel. Das heute denkmalgeschitzte zehngeschossige Deutschlandhaus entstand
bereits 1928 als erstes Hochhaus der Stadt, weitere Skyliner wurden vor allem in
den 1960er und 1970er Jahren errichtet — bspw. das Thyssenhaus (80 m, Baujahr
1960), das Postbank-Hochhaus (92 m, 1968), das Essener Rathaus (106 m, 1979)
und der RWE-Turm (127 m, 1996). Jingstes architektonisches Highlight ist die 2010
fertiggestellte ThyssenKrupp-Konzernzentrale auf dem Geléinde des kinftigen inner-
stédtischen Krupp-Gurtels, der Wiege des industriellen Aufschwungs der Ruhrmetro-
pole Mitte des 19. Jahrhunderts (Industriebrache, friheres Kruppsches Fabrikareal)

bochum

| Standort Essen — (Verkehrs-)Infrastruktur innerhalb
der Grofistadt (Ausschnitt, vereinfachte Darstellung)

[Grafik: rae.network]

Standort. Ruhrmetropole Essen

|Standortinformationen (Auswahl)'®

|Tradition|Forschung|Lehre

1 Essen ist Zentrum der dichtesten Hochschullandschaft
Europas und einer der fiihrenden international und inter-
disziplindr ausgerichteten Hochschulstandorte mit zahl-
reichen Instituten und Unternehmen in der wirtschaftsna-
hen Forschung sowie auf effiziente Fertigungsprozesse
und Materialien ausgerichteten Entwicklung — u. a. in den
Bereichen der konventionellen und regenerativen Energie
und der Mikrotechnologie

1 Essens Hochschullandschaft (exemplarisch: Universitét
Duisburg-Essen, FOM Hochschule fiir Oekonomie und
Management — die grofte private Hochschule Deutsch-
lands, eufom European School fiir Economics & Manage-
ment, Folkwang Universitdt der Kiinste, Hochschule der
bildenden Kiinste Essen) beleben jdhrlich etwa 45.000
Studierende

|Kunst|Kultur|Freizeit

1 Kulturhauptstadt Europas 2010 — mit einer europaweit
wohl einmaligen Dichte von Museen und Ausstellungen
(u. a. weltweit renommierte kulturhistorische und zeitge-
nossische Sammlungen), Theatern, musikalischen Hausern

1 “Griines Essen” — die dynamische Ruhrmetropole ist mit
ihren weitrdaumigen historischen und zeitgendssischen
Parkanlagen die griinste Stadt Nordrhein-Westfalens und
die drittgriinste Stadt Deutschlands

|Architektur|Kulturdenkmale

I Zeche Zollverein — bedeutendes Industriedenkmalensem-
ble der Europdischen Route der Industriekultur, Weltkul-
turerbe der UNESCO, friiheres Steinkohlebergwerk (Un-
tertagebau, 1847-1986) der Industriellenfamilie Haniel;
die Zeche ist heute das Symbol des Wandels von der In-
dustriestruktur zur Industriekultur in Essen

Zentrum fiir Kultur und Kreativwirtschaft|Fokus auf Design
und Architektur; das friithere Kesselhaus der Zeche wurde
vom englischen Stararchitekten Norman Foster umgestal-
tet und beherbergt heute das Design Zentrum Nordrhein-
Westfalen mit dem red dot design museum (Exponate sind
Trager des international renommierten red dot design
awards); internationaler Begegnungspunkt, Ruhr-Museum
Villa Hiigel — “Symbol der Industrialisierung in Deutsch-
land” und eines der herausragenden Beispiele griinder-
zeitlicher Architektur; ehemaliges Wohn- und Reprdsen-
tationshaus der Industriellenfamilie Krupp (Baujahr 1873)
mit einem etwa 28 ha groBBen Park und Garten (Hiigel-
park,1869-1883, 1961 umfassende Umgestaltung nach
dem Vorbild eines englischen Gartens); die Anlage wird
durch die Alfried Krupp von Bohlen und Halbach-Stiftung
verwaltet und ist in das European Garden Heritage Net-
work eingebunden

Schloss Borbeck — barockes Wasserschloss mit einem ca.
42 ha grofsen Schlosspark (ein im englischen Stil angeleg-
ter Landschaftsgarten und eine der éltesten rheinldndi-
schen Parkanlagen); weitere bedeutende Schlossanlagen
in Essen: Schloss Hugenpoet, Schloss Oefte

Gartenstadt Margaretenhthe — 1906-1938 auf Initiative
von Margarete Krupp als erste deutsche Gartenstadt er-
richtet (auf etwa 115 ha Flache)

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de
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Angebot im Detail |weiterfihrende Produktinformationen

»Im Gegensatz zur landléufigen
Meinung sind Bauwerke keineswegs
leblose Objekte. Sie leben und atmen
und besitzen genau wie wir Menschen
ein Inneres und ein Auieres,

einen Kérper und eine Seele. «

Al o et O

5

Daniel Libeskind (1946),

international renommierter US-amerikanischer Architekt
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Angebot im Detail | weiterfihrende Produktinformationen |29

(Uberblick)

|Objektart (Charakteristika)|Baujahr

1 Altbau-Bestandsobjekte (als Bestandteil einer offenen und
durchgriinten Quartiersbebauung; Siedlungsarchitektur)

1 Baujahr 1963

1 in der Wohnungsbaupolitik der 1960er Jahre wurden
wieder verstarkt Wohnsiedlungen fokussiert, die in Pla-
nung und Umsetzung an den bereits zu Beginn des 20.
Jahrhunderts etablierten modernen Werkswohnungsbau
(Wohnsiedlungen mit Gartenstadtcharakter) ankniipften

|Standort|Lage (Einordnung innerhalb von Essen)

1 GroRstadt Essen; Stadtbezirk IV (Borbeck) mit 82.997 Ein-
wohnern [Stand 06.2014; Einwohnerdichte 3.385 Einw./
km?2] auf einer Gesamtfliche von 24,52 km?2; Stadtteil Ger-
schede mit 7.728 Einwohnern [Stand 06.2014; Einwoh-
nerdichte 5.152 Einw./km?2| auf einer Gesamtflache von
1,5 km?2 — geografisch betrachtet nordwestlich der Innen-
stadt (Stadtbezirk I) und zentral im Stadtbezirk gelegen

|Gebaudekonstruktion|Angaben zum Bauzustand

I Massivbauweise [jeweils drei Vollgeschosse, nicht ausge-
bautes Dachgeschoss, Untergeschoss (u. a. Abstellrdaume
fiir jede Wohneinheit, Raume fiir technische Anlagen);
Stahlbetondecken; herkommliche Dachkonstruktion (Sat-
teldach); Eindeckung mit Betondachsteinen; Putzfassaden
(Giebelfassaden einschl. EPS-Warmedammung); die
architektonische Gliederung erfolgt tiber eine gleich-
malige Fenstergruppierung/betonte Treppenhausachsen;
massive Hauseingangsbereiche/Treppenkonstruktionen
ein dem Baualter entsprechend guter Gesamtzustand;
durch den Anbieter erfolgen Renovierungen im Gemein-
schaftseigentum (Umsetzung bis 12.2014); Wohneinhei-
ten (Ausstattung) — derzeit unterschiedliche Standards auf-
grund vorangegangener punktueller Modernisierungen

|Technische Ausstattung

1 die Warmeerzeugung erfolgt mit Hilfe eines 2005-2007
bereits erneuerten Heizsystems (Gasnetz-Anschluss)

|AuRenanlagengestaltung

|AuBen- und Innenarchitektur (exemplarisch) — Treppenkonstruktion I abwechslungsreich gestaltetes landschaftsarchitektoni-

(Treppenaufgang) mit bauzeitlichem, umlaufend gestalteten Stahlge- sches Konzept (groBflachige Griinanlagen, hochstimmi-
lénder einschl. Handlauf (Seite 28, Abb. oben); perspekfivische Aufsicht ger Baumbestand, Beriicksichtigung von Ruhezonen)
der mit einem Werksteinbelag versehenen Treppenstufen (Ausschnitt;
Seite 28, Abb. unten); Gelénderumlauf auf den Podesten (Abb. oben) |Angaben zum Grundbuch
[Bestand 2014]

1 Grundbuchamt Essen-Borbeck, Wohnungsgrundbticher
von Gerschede, Blatt 3125-3136, Flur 3, Flurstiick 657
(Steinpfad 14-16), Blatt 3157-3168, Flur 3, Flurstiick 671
(Woltersberg 14-16), Blatt 3030, Flur 3, Flurstiick 680
(Erholungsflache) der Gemarkung Gerschede

|Grundstiicksfliche (Gebaude- und Freiflichen gesamt)

1 ca. 3.160 m? (Steinpfad 14-16: ca. 1.466 m2, Wolters-
berg 14-16: ca. 1.694 m?); ca. 1.317 m2 (Erholungsfldche)

|Wohnflache (It. Mietvertrag)|Anzahl der Einheiten

1 gesamt ca. 1.716 m%; 24 Einheiten (Geb. Steinpfad 14-16
und Woltersberg 14-16 mit je ca. 858 m%12 Einheiten)
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30‘ Angebot im Detail | weiterfuhrende Produktinformationen | Lage- und Grundstiickssituation allgemein — Steinpfad 14-16

Uber die Architekturlehre, wesentliche
Grundlagen, theoretische Ansatze,
Kritik und Praxisbezug in der Moderne:
» Wie die Raume ohne den Menschen
aussehen ist unwichtig, wichtig ist nur,
wie die Menschen darin aussehen. «

Bruno Taut (1880.1938),
deutscher Architekt und Stadtplaner, Stilvertreter des Neuen Bauens
und Entwurfsverfasser moderner Wohnungsbauprojekte




Angebot im Detail | weiterfohrende Produktinformationen | Lage- und Grundstiickssituation allgemein — Steinpfad 14-16 ‘3]

Wohnwert — Ansich O ) 14-16 im landschafts-

architektonischen Umfe \ nordstlicher Richtung)
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Angebot im Detail | weiterfihrende Produktinformationen |Lage- und Grundstiickssituation allgemein — Woltersberg 14-16

» Die Architektur ist die Fortsetzung

der Natur in ihrer konstruktiven Tatigkeit.
Aber eben dadurch, dass die Geschichte
fortgesetzt werden soll, ist sehr zu
uberlegen, welches Neue und wie

in den vorhandenen Kreis eintreten soll. «

Karl Friedrich Schinkel (1781.1841),
koniglich-preuBischer Architekt, Stadtplaner, Maler und Grafiker
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Angebot im Detail | weiterfihrende Produktinformationen |Lage- und Grundstiickssituation Steinpfad 14-16

34|
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| Lage- und Grundsticksituationen (Ausschnitte) — die Gebéude im Stil
der Moderne sind Bestandteil eines offenen und durchgriinten Quartiers
(Siedlungsarchitektur mit Gberwiegend zwei- bis viergeschossigen Wohn-
gebduden; Abb. rechts — vereinfachte Darstellung); das diesem Prospekt
zugrunde liegende Angebot beinhaltet 24 Einheiten, aufgeteilt auf zwei
Gebdude mit jeweils zwdlf Einheiten; Gebéude Steinpfad 14 und 16
[Grundsticksfléiche ca. 1.466 m2 (Flurstick 657, Abb. auf der gegen-
Uberliegenden Seite)]; Geb&ude Woltersberg 14 und 16 [Grundsticks-
flache ca. 1.694 m? (Flurstick 671, Abb. unten)]; die Eigentimerge-
meinschaften erwerben jeweils einen Bruchtteil am Flurstick 680 [Platz
der Begegnung; weiterfGhrende Angaben sind dem Abschnitt Konzeptio-
nelle Gestaltung (vgl. hierzu die Anmerkungen auf Seite 56 f. einschl.
Vertiefungsebene) in diesem Prospekt zu entnehmen]; sémtliche AuBen-
anlagen wurden 1963 im Rahmen eines landschaftsarchitektonischen
Konzeptes abwechslungsreich gestaltet und werden in 2014 qualifiziert;
das Wohnraumkonzept und das dazugehdrige ruhige wie grine Um-
feld sind u. a. fur Familien mit Kindern prédestiniert

[Grafiken: rae.network]

Angebot im Detail | weiterfihrende Produktinformationen |Lage- und Grundstickssituation Woltersberg 14-16

Gebdudeteil Woltersberg 14

Gebdudeteil Woltersberg 16

i
&

L

7

i

»
L]
&
¥

'
e

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de

|35




36 | Angebot im Detail | Wohnraumgestaltung — Steinpfad 14

|Wohneinheit 1 (exemplarisch, Abb. unten)
1 analoge bzw. gespiegelte Raumgestaltung/
identische Fliche — Wohneinheiten 2, 3, 5, 6

|Wohneinheit 4 (exemplarisch, Abb. links)

//steinptad 14.

47
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Angebot im Detail | Wohnraumgestaltung — Steinpfad 14 |37

|[Wohneinheit 2 [Wohneinheit 1 |Steinpfad 14 — Wohnraumgestaltung im Uberblick

|Wohneinheit 1|Erdgeschoss links
Gesamtwohnflache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

|Wohneinheit 2|Erdgeschoss rechts
Gesamtwohnflache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m?2
Kind 13,54 m2
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 3|1. Obergeschoss links
Gesamtwohnfliche = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
|Wohneinheit 4 |Wohneinheit 3 Wohnen 17,96 m?
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m2
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 4|1. Obergeschoss rechts
Gesamtwohnflache = 72,85 m?
Struktur — 3 Zimmer|zwei Balkone

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 14,04 m2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m?
Bad 2,94 m?
Flur 8,19 m2
Balkon 1 (2,34 m2x 0,5) 1,17 m2
Balkon 2 (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 5/2. Obergeschoss links
Gesamtwohnfliche = 71,69 m?2

|Wohneinheit 6 |Wohneinheit 5 Struktur — 3 Zimmer|Balkon

|Wohneinheit 6|2. Obergeschoss rechts

Gesamtwohnflache = 71,69 m2

Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung

Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m?
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?2
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

[Hinweis — die in der Ubersicht enthaltenen Flachenangaben
sind den Bestandspldnen entnommen; die in den Mietvertragen
angegebenen Wohnflachen weichen hiervon geringfigig ab]

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de




38| Angebot im Detail | Wohnraumgestaltung — Steinpfad 16

|Wohneinheit 8 (exemplarisch, Abb. links)
1 analoge bzw. gespiegelte Raumgestaltung/
identische Fliche — Wohneinheiten 7, 10, 11, 12

|Wohneinheit 9 (exemplarisch, Abb. unten)

47
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|Wohneinheit 8

|Wohneinheit 10

|Wohneinheit 12

|Wohneinheit 7

|Wohneinheit 9

|Wohneinheit 11

Angebot im Detail | Wohnraumgestaltung — Steinpfad 16

|Steinpfad 16 — Wohnraumgestaltung im Uberblick

|Wohneinheit 7|Erdgeschoss links
Gesamtwohnflache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

|Wohneinheit 8|Erdgeschoss rechts
Gesamtwohnflache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m?2
Kind 13,54 m2
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 9|1. Obergeschoss links
Gesamtwohnflache = 72,85 m2
Struktur — 3 Zimmer|zwei Balkone

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m?
Dusche/ WC 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon 1 (2,34 m2 x 0,5) 1,17 m?
Balkon 2 (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 10|1. Obergeschoss rechts
Gesamtwohnfliache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m?
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 11|2. Obergeschoss links
Gesamtwohnfliche = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

|Wohneinheit 12|2. Obergeschoss rechts
Gesamtwohnfliache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m?
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

[Hinweis — die in der Ubersicht enthaltenen Flachenangaben
sind den Bestandspldnen entnommen; die in den Mietvertragen
angegebenen Wohnflachen weichen hiervon geringfligig ab]
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40| Angebot im Detail | Wohnraumgestaltung — Woltersberg 14

|Wohneinheit 1 (exemplarisch, Abb. unten)
1 analoge bzw. gespiegelte Raumgestaltung/
identische Fliche — Wohneinheit 2

| Wohneinheit 6 (exemplarisch, Abb. links)
1 analoge bzw. gespiegelte Raumgestaltung/
identische Fliche — Wohneinheiten 3, 5
1 analoge Raumgestaltung zzgl. zweitem Balkon
(vgl. Abb. Seite 41 Mitte) — Wohneinheit 4

//woltersberg 14.
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Angebot im Detail | Wohnraumgestaltung — Woltersberg 14 |4'|

|[Wohneinheit 2 [Wohneinheit 1 |Woltersberg 14 — Wohnraumgestaltung im Uberblick

|Wohneinheit 1|Erdgeschoss links
Gesamtwohnflache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

|Wohneinheit 2|Erdgeschoss rechts
Gesamtwohnflache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m2
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 3|1. Obergeschoss links
Gesamtwohnfliache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
|Wohneinheit 4 |Wohneinheit 3 Wohnen 17,96 m?
' Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m2
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?2

|Wohneinheit 4|1. Obergeschoss rechts
Gesamtwohnfliache = 72,85 m2
Struktur — 3 Zimmer|zwei Balkone

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m?2
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon 1 (2,34 m2x 0,5) 1,17 m2
Balkon 2 (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 5/2. Obergeschoss links
Gesamtwohnflache = 71,69 m2

|[Wohneinheit 6 |Wohneinheit 5 Struktur — 3 Zimmer|Balkon

|Wohneinheit 6|2. Obergeschoss rechts

Gesamtwohnfliche = 71,69 m2

Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung

Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m?
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon (8,38 m2x 0,5) 4,19 m?

[Hinweis — die in der Ubersicht enthaltenen Flachenangaben
sind den Bestandspldnen entnommen; die in den Mietvertragen
angegebenen Wohnflachen weichen hiervon geringfligig ab]
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42 ‘ Angebot im Detail | Wohnraumgestaltung — Woltersberg 16

|Wohneinheit 8 (exemplarisch, Abb. links)
1 analoge bzw. gespiegelte Raumgestaltung/
identische Fliche — Wohneinheiten 7, 11, 12

|Wohneinheit 9 (exemplarisch, Abb. unten)
analoge und gespiegelte Raumgestaltung/
geringfiigig abweichende Fliache (ohne zweiten
Balkon; vgl. Abb. Seite 43 Mitte) — Wohneinheit 10

//woltersberg 16.
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|Wohneinheit 8

|Wohneinheit 10

|Wohneinheit 12

|Wohneinheit 7

|Wohneinheit 9

|Wohneinheit 11

Angebot im Detail | Wohnraumgestaltung — Woltersberg 16

|Woltersberg 16 — Wohnraumgestaltung im Uberblick

|Wohneinheit 7|Erdgeschoss links
Gesamtwohnflache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

|Wohneinheit 8|Erdgeschoss rechts
Gesamtwohnfliache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m2
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 9|1. Obergeschoss links
Gesamtwohnfliache = 72,85 m?
Struktur — 3 Zimmer|zwei Balkone

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m?
Dusche|WC 2,94 m2
Flur 4,27 m?
Balkon 1 (2,34 m2 x 0,5) 1,17 m?
Balkon 2 (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 10|1. Obergeschoss rechts
Gesamtwohnfliche = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m?
Dusche|WC 2,94 m2
Flur 4,27 m?
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

|Wohneinheit 11|2. Obergeschoss links
Gesamtwohnfliche = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

|Wohneinheit 12|2. Obergeschoss rechts
Gesamtwohnfliache = 71,69 m2
Struktur — 3 Zimmer|Balkon

1 Aufteilung
Kochen|Essen 12,78 m2
Wohnen 17,96 m?2
Schlafen 16,00 m2
Kind 13,54 m?
Bad 2,94 m?
Flur 4,27 m?2
Balkon (8,38 m2 x 0,5) 4,19 m?

[Hinweis — die in der Ubersicht enthaltenen Flachenangaben
sind den Bestandspldnen entnommen; die in den Mietvertragen
angegebenen Wohnflachen weichen hiervon geringfligig ab]
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44 ‘ Werterhalt| Wertsteigerung

» Die Baukunst wird wieder den ersten
Rang unter den Kinsten einnehmen,
gerade weil sie nicht die Kunst des
Einzelnen, sondern die Kunst aller ist.
Sie ist die Kunst der Gemeinschaft,

in der sich der Zeitgeist widerspiegelt. «

Hendrik Petrus Berlage (1856.1934),
niederlédndischer Architekt des Historismus und der Moderne

//werterhalt. wertsteigerung.
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|Material, Form und Funktion (exemplarisch) — Bristungsverglasung
der rickwértigen nachtréglich angestellten Balkonanlagen (Ausschnitt;
Seite 44, Abb. oben); Heizungsanlage (Brennwerttherme) im jeweiligen
Untergeschoss der Gebdude (Ausschnitt; Seite 44, Abb. unten); Beton-
dachsteineindeckung, sog. Frankfurter Pfanne (Ausschnitt; Abb. links);
klassische Dachstuhlkonstruktion aus Holz (Ausschnitt; Abb. rechts)
[Bestand 2014]

Werterhalt| Wertsteigerung

|Bausubstanzbeschreibung (Vorbemerkung; Seiten 46 ff.)

Entsprechende Angaben kénnen als Reflexion der heute au-
genscheinlich wahrnehmbaren, bestehenden bautechnischen
Gegebenheiten herangezogen werden und zeigen in der Re-
gel vorgefundene Ausflihrungs- und Ausstattungsmerkmale
auf. Es kann davon ausgegangen werden, dass die Qualitat
der Bauleistungen den zum Zeitpunkt der Ausfiihrung gtilti-
gen Vorschriften der Landesbauordnung entspricht. Samtliche
Angaben beziehen sich aufgrund der tiberwiegenden Aufien-
bewertung auf dominierende Ausstattungsmerkmale und Aus-
fuhrungen der Gebaude. In bestimmten Teilbereichen kénnen
somit Ausfiihrungs- und Ausstattungsabweichungen zu dieser
Beschreibung vorliegen bzw. sind aufgrund zuvor durchge-
fuhrter Einzelmodernisierungen bzw. laufender Instandhal-
tungsmalsnahmen nicht auszuschlieBen und bleiben vorbe-
halten. Insofern beruhen Angaben tiber nicht sichtbare Bau-
teile, iber Mauerwerks- und Dammstarken, Materialbeschaf-
fenheiten etc. auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw.
Vermutungen der hinzugezogenen Sachverstandigen oder
Erfahrungswerten bei vergleichbaren Gebauden. Vorsorglich
wird darauf hingewiesen, dass die hinzugezogenen Sachver-
standigen keine Funktionspriifung der technischen Einrich-
tungen (Heizungs-, Sanitar-, Elektrotechnik) oder Bauteil&ff-
nungen vorgenommen haben. Technische Anderungen und
Irrtimer, die sich nicht wertmindernd auswirken, bleiben da-
her ausdriicklich vorbehalten. Fiir samtliche Bestandsbauteile
und Konstruktionen gilt Bestandsschutz. Es gelten bspw. die
Vorschriften, Gesetze, Normen und technischen Malgaben,
die zum Errichtungszeitpunkt der Gebdude baurechtlich zu-
ldssig und somit allgemein anerkannt waren. Dies betrifft ins-
besondere den Schall-, Brand- und Warmeschutz sowie die
Feuchtigkeitswerte des Kellermauerwerks.

|Gutachterliche Stellungnahme (Anmerkungen)

Die TUV SUD Industrie Service GmbH wurde mit der gut-
achterlichen Beurteilung des Gemeinschaftseigentums beauf-
tragt — mit dem Ziel, Méngel festzustellen, die fiir die Dauer-
haftigkeit und Werthaltigkeit der Gebaude oder fiir die Sicher-
heit der Bewohner wesentlich sind, und den allgemeinen Zu-
stand der Bestandsobjekte zu beschreiben. Die gutachterli-
chen Beurteilungen erfolgten fiir die Standsicherheit, den
Feuchteschutz und den baulichen Zustand der Gebaude (aus-
schlieRlich visuelle Priifungen, keine zerstérenden Bauteil-
priifungen, ohne messtechnische Hilfsmittel). Beanstandun-
gen werden durch die Verkduferin beseitigt.

|ModernisierungsmaBnahmen (Vorbemerkung; Seite 50 f.)

Die Verkauferin wird im Zuge des Verkaufs der hier angebots-
gegenstdandlichen Wohnungen bis Ende 2014 Modernisie-
rungsmalinahmen am Gemeinschaftseigentum durchfihren.

|Energetische Qualitat (Anmerkungen)

Immobilien miissen auf der Grundlage der Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) energetisch bewertet und einem nachvoll-
ziehbaren Vergleich unterworfen werden. Fiir die in diesem
Prospekt angebotenen Gebdude wurden durchschnittliche
Energieverbrauchskennwerte von 151,0 kWh/(m2-a) bzw.
134,8 kWh/(m2-a) — Steinpfad 14/16 — und 114,0 kWh/(m2-a)
bzw. 119,0 kWh/ (m2-a) — Woltersberg 14/16 — ermittelt. Ver-
gleichbare Gebdude weisen im Durchschnitt einen Energie-
bedarfswert von ca. 240 kWh/(m2-a) auf. Dieser Berechnung
wurde der Energieverbrauch von drei Jahren zugrunde gelegt.

|45
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Werterhalt| Wertsteigerung — Bausubstanzbeschreibung

Reflexion der augenscheinlich
wahrnehmbaren, bestehenden
bautechnischen Gegebenheiten

Angaben mit Bezug auf dominie-
rende Ausstattungsmerkmale und
Ausfihrungen der Gebdude

Abweichungen sind nicht auszu-
schlieBen/bleiben vorbehalten

ausschlieBllich visuelle
gutachterliche Beurteilung

Bestandsschutz fir sémtliche
Bestandsbauteile/Konstruktionen

zwei Wohnhduser, bestehend auf
ieweils zwei Gebédudeteilen
(insgesamt 24 Wohneinheiten)

Wohnfléchenberechnung nach der
Wohnfléchenverordnung (WoFIV)

dem Bauwerksalter entsprechend

guter Zustand (Baujahr 1963)

Massivbauweise, Keller-
bodenplatte aus Stahlbeton

horizontale Mauerwerkssperre

Mauerwerksstérke der
KellerauBenwdnde ca. 36,5 cm

AuBenwandstérke (beidseitig
verputztes Mauerwerk) ca. 24 cm
giebelseitige Warmedédmmung

Innenwénde — Mauerwerk oder
beplanktes Stahlsténderwerk

Bausubstanzbeschreibung

Die nachfolgende Bausubstanzbeschreibung kann als Reflexion der heute augenscheinlich wahr-
nehmbaren, bestehenden bautechnischen Gegebenheiten herangezogen werden und zeigt in der Re-
gel vorgefundene Ausflihrungs- und Ausstattungsmerkmale auf. Es kann davon ausgegangen werden,
dass die Qualitdt der Bauleistungen den zum Zeitpunkt der Ausfiihrung giiltigen Vorschriften der Lan-
desbauordnung entsprochen hat. Sdmtliche Angaben beziehen sich aufgrund der Giberwiegenden Au-
Benbewertung der Wohnanlagen auf dominierende Ausstattungsmerkmale und Ausfiihrungen der
Gebaude. In bestimmten Teilbereichen kénnen somit Ausfiihrungs- und Ausstattungsabweichungen
zu dieser Beschreibung vorliegen bzw. diese sind aufgrund zuvor durchgefiihrter Einzelmodernisie-
rungen bzw. laufender Instandhaltungsmafnahmen nicht auszuschliefen und bleiben vorbehalten.
Insofern beruhen Angaben tiber nichtsichtbare Bauteile, iiber Mauerwerks- und Dammstarken, Mate-
rialbeschaffenheiten, etc. auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen der hinzuge-
zogenen Sachverstandigen oder Erfahrungswerten bei vergleichbaren Gebduden. Vorsorglich wird
darauf hingewiesen, dass die hinzugezogenen Sachverstandigen keine Funktionspriifung der techni-
schen Einrichtungen (Heizungs-, Sanitdr- und Elektrotechnik) oder Bauteil6ffnungen vorgenommen
haben. Technische Anderungen und Irrtiimer, bleiben daher ausdriicklich vorbehalten. Fiir simtliche
Bestandsbauteile und Konstruktionen gilt Bestandsschutz. Es gelten z. B. die Vorschriften, Gesetze,
Normen und technischen Maligaben, die zum Errichtungszeitraum der Gebaude baurechtlich zulas-
sig und somit allgemein anerkannt waren. Dies betrifft insbesondere den Schall-, Brand- und Warme-
schutz sowie die Feuchtigkeitswerte des Kellermauerwerks.

Die Immobilien Steinpfad 14-16 und Woltersberg 14-16 in D-45357 Essen sind zwei Wohnanla-
gen, bestehend aus vier Gebdudeteilen, in zwei miteinander verbundenen bzw. freistehenden Wohn-
hausgruppen. Sie sind im Jahr 1963 errichtet worden. Die Wohnanlagen befinden sich, umgeben von
dhnlichen Wohnanlagen, im nordwestlich der Innenstadt gelegenen Stadtteil Essen-Gerschede zwi-
schen Essen und Oberhausen. Die Hauser verfiigen tber insgesamt 24 Wohneinheiten mit einer Ge-
samtwohnfldche von 1.716,24 m2inkl. Balkonen. Die Wohnfldchenberechnung erfolgt nach der sog.
Wohnflachenverordnung (WoFIV). Abweichend wurden die Flachen der Balkone mit 50 % der tat-
sachlichen Flachen in die Wohnfldchenberechnung der jeweiligen Wohnungen mit einbezogen. Jede
Wohneinheitistals in sich abgeschlossener Bereich miteinem Keller konzipiert.

Die Wohngebdude befinden sich in einem dem Bauwerksalter entsprechend gutem Gesamtzu-
stand. Davon ausgehend, dass die Wéande aus schweren Vollziegeln errichtet und beidseitig mit Putz
versehen wurden, kann bei fachgerechter Ausbildung wahrscheinlich davon ausgegangen werden,
dass die Standard-Schallschutzanforderungen eingehalten werden.

1.Rohbau

a) Schmutzwasser- und Regenentwésserung
Die Hauser sind an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal angeschlossen. Die Kanalgrundleitungen
bestehen aus Steinzeugrohr oder bei Erneuerungen teils aus PVC-U-Kanalrohr.

b) Kellerbodenplatten
Bei den Gebauden handelt es sich um in Mauerwerksbauweise errichtete Mehrfamilienhduser. Die
Kellerbodenplatte bestehtaus Stahlbeton.

c) Kellerwénde

Samtliche Kellerwdnde sind in Mauerwerksbauweise errichtet. Die Kellerwénde sind nicht abgedich-
tet bzw. die auf die KellerauBenwande aufgebrachte Abdichtung ist zumindest in Teilbereichen nicht
mehr wirksam. Eine horizontale Mauerwerkssperre ist hingegen vorhanden. Die StraBenoberkante in
unmittelbarer Hausnahe liegt deutlich unterhalb der Kellersohlplatte. Die Kellerwédnde bestehen aus
Mauerwerken einer Dicke von ca. 36,5 cm, die beidseitig verputzt sind.

d) Wohngeschoss-Mauerwerk (Erdgeschoss bis Dachgeschoss)

Die AuRenwénde bestehen aus Mauerwerken einer Dicke von ca. 24 cm und sind beidseitig verputzt.
Die Fassadenflachen der Gebaudevorder- und -riickseiten sind nicht gedimmt. Die Giebelwande sind
mit ca. 5-6 cm dicker EPS-Warmeddmmung unter der Aullenputzschale versehen. Innenwénde beste-
hen teilweise aus Mauerwerk oder Stahlstinderwerk mit Gipskartonbeplankung. Die Treppenraum-
fassaden weisen beidseitig mit Putz versehene, ca. 9-10 cm dicke Briistungen auf.
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e) Geschossdecken und Balkone
Die Geschossdecken samtlicher Geschosse sind aus Stahlbeton. Zu jeder Wohnung befindet sich auf
den Gebduderiickseiten ein nachtraglich vor die Fassade montierter Balkon aus an den Auflenwénden
befestigten Betonplatten mit Stahlstiitzen. Deren Entwdsserung erfolgt tiber Geschoss tibergreifende
senkrechte Fallrohre in den duleren Ecken der Balkone zum Nachbarbalkon. Die Balkone werden
iiber eine Balkontiir von der Kiiche aus begangen. Im Ubergangsbereich befindet sich eine kleine
Schwelle von ca. 5-10 cm. Da beziiglich der FuBbodenaufbauten keine Angaben vorliegen, kann zu
dem Schallschutz der Geschossdecken keine Aussage getroffen werden.

Die Kellerdecken sind unterseitig mit ca. 3,5 cm dicken Warmedammplatten aus ca. 2,8 cm EPS-
Dammung und einer Holzfaser dhnlichen Platte in ca. 7 mm Dicke verkleidet.

f) Dachstiihle und Dacheindeckung

Zimmermannsmalige Dachstiihle in Form einer Satteldachkonstruktion. Das Dach ist eingedeckt mit
Betondachpfannen der Fa. Braas als Frankfurter Pfanne. Die Dacheindeckung wurde mit entspre-
chender Dachlattung und Unterspannbahn hergestellt. Die tragenden Elemente des Dachstuhls sind
gemal angebrachter Plaketten mit einem baujahres-typischen Holzschutz versehen.

g) Aullenwandfassade
Die Gebaude verfligen tiber eine einfache Kratzputzfassade mit einem umlaufend grau gestrichenen
Fassadensockel.

h) Dachrinnen, Fallrohre und Mauerkronenabdeckungen

Fallrohre und Regendachrinnen aus halbrunden Vorhangrinnen mit Einheitsstreifen aus Zinkblech so-
wie teilweise aus PVC. Mauerkronen und gréBere Gesimsabdeckungen sind tiberwiegend aus gekan-
teten Zinkblechen hergestellt.

2.Ausbau

a) Innenputz

Wand- und Betondeckenflachen in den Wohnungen sowie in den Treppenhdusern sind verputzt. Die
Wande sind miteinem Reibeputz versehen. Die Untersichten der Treppen sind geputzt und gestrichen.
Die obersten Treppenraumdecken sind mit einer Trockenbauverkleidung versehen und gestrichen.

b) Treppenhéuser

Die Treppenlaufe einschlieBlich der Treppenpodeste bestehen aus Stahlbeton. Die Podeste sind tiber-
wiegend mit einem Betonwerksteinbelag versehen. Die Treppengeldnder bestehen aus Stahl mitsenk-
rechtausgeflhrten Fillstiben und integriertem Handlauf.

c) Beheizung

Die Heizungsanlage ist in allen Gebduden gleich aufgebaut. Die Gebdude werden zentral mittels ei-
ner Gasbrennwerttherme als Pumpenwarmwasserheizung beheizt. Im Kellergeschoss befindet sich
ein Heizungsaufstellraum, der fiir Bewohner nicht zugénglich ist. Die Installationen im Aufstellraum
zur Warmeerzeugung wurden gemaf aufgehdngtem Anlagenschema 2005, 2006 und 2007 erneuert.
Die Brennwertthermen arbeiten raumluftabhangig. Hierzu istan einem Kellerfenster eine ausreichend
groBe Offnung zur Verbrennungsluftversorgung enthalten. Die Abgase werden durch ein Kunststoff-
Abgasrohr in einen Kaminzugiiberdach geleitet.

Die Verteilung der Heizleitungen zu den Steigestrangleitungen erfolgt innerhalb des Flurs des Kel-
lergeschosses. An jedem Strangabgang sind Absperrungen als Strangregulierventile montiert. Verein-
zelt sind diese Ventile erneuert. Gedammt sind die Heizleitungen mit Glaswolle und Kunststoffum-
mantelung.

Der Gasanschluss des jeweiligen Gebaudes befindet sich im Waschmaschinenraum. Zugehorig
sind der Gasdruckminderer und der Gaszahler. Ein erst seit wenigen Jahren vorgeschriebener Gasstro-
mungswachter ist vorhanden. Die Gasleitung ist aus hartgelotetem Kupferrohr und wahrscheinlich
zum Zeitpunkt der Heizungssanierung 2005 verlegt worden. Vor der Zugangstiir zum Heizungsauf-
stellraum befindet sich die Gasnotabsperrung.

Die Erfassung des Wéarmeverbrauchs innerhalb der Wohnungen erfolgt dezentral tiber Erfassungs-
einheiten an jedem Heizkdrper. Insgesamt befindet sich die Heizungsanlage in einem, dem Baujahr
entsprechend guten Zustand.

Geschossdecken aus Stahlbeton

Balkone — gestédnderte Ausfihrung
(Stahlkonstruktion, Betonplatte)

EPS-Démmung der Kellerdecke

Satteldachausfihrung (Holzkon-
struktion, Betondachsteinein-
deckung (Frankfurter Pfanne)

Putzfassaden (Ausfihrung als Kratz-
putzfléche), umlaufender Sockel

Dachentwésserung Gberwiegend
aus Zinkblech (teilweise aus PVC)

vollsténdig verputzte Wand- und
Deckenfléchen (Reibeputzfléchen)

Treppenkonstruktionen (Stahlbeton,
Podeste Uberwiegend mit Beton-
werksteinbelag), Stahlgelénder

zentrale, 2005 bis 2007 erneuerte
Wérme- und Warmwasserversor-

gung (mod. Brennwerttherme, An-
schluss an das stédtische Gasnetz)

gedémmte Versorgungsleitungen
(verdeckte Steigeschéchte zu den
einzelnen Wohneinheiten)

Gasstrémungswdéchter vorhanden

dezentrale Warmeverbrauchserfas-
sung (Heizkérper-Messinstrument)
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Heizk&érper mit Thermostat-
Heizkarperventilen (entsprechend
der Warmebedarfsberechnung)

Abwasserinstallation ist als Schwer-
kraftentwasserung ausgefihrt
(zentrale Strangleitungen)

zentraler Waschraum im Kellerge-
schoss (Waschmaschinenstellpléitze)

zentraler Trinkwasserhauptzéhler
im Untergeschoss, Versorgungs-
leitungen aus Kupferrohr

dezentrale Warmwasserversorgung
Uber Elektrodurchlauferhitzer (Bad)

Uberwiegend weifle Sanitérkeramik

Elektroinstallation in einem dem
Baujahr entsprechend gute Zustand

zentraler Hausanschlussraum
(augenscheinlich erneuerte
Spannungshauptverteilung)

Stromzéhler, Sicherungskasten/Un-
terverteilung auf den Podesten (im
Zuge von Modernisierungen neu
installierte Zahler befinden sich
bereits zentral im Untergeschoss)

TV-Anschluss Gber eine bereits er-
neuerte Sattelitenempfangsanlage

Kunststofffenster (renovierte Berei-
che), Holzfenster mit Isoliervergla-
sung, Balkontiren aus Kunststoff

Die Wohnungen sind mit Heizkoérpern einschliefSlich Thermostat-Heizkorperventilen bestiickt.
Auslegung und GroBe der Heizkdrper entsprechen den Warmebedarfsberechnungen der Wohnun-
gen bzw. Raume. Die Verbrauchserfassung erfolgt getrennt je Wohnung mittels Heizkostenverteilern.

d) Sanitdranlage

Die Wasser- und Abwasserinstallationen sind in allen Gebduden gleich aufgebaut. Die Abwasserin-
stallationen sind als Schwerkraftentwasserung ausgefiihrt. Es ist wahrscheinlich, dass die Geschoss
Ubergreifenden Strangleitungen der Schmutzentwasserung aus Zeiten der Gebdudeerstellung stam-
men und aus metallischen Muffengussrohren bestehen. In den sanierten Badern ist davon auszugehen,
dass die Anschlussleitungen zu Entwéasserungsgegenstanden erneuert wurden. Im Dachgeschoss sind
entsprechende Liiftungsleitungen am Kaminzug zur Dachflache verzogen. Im Kellergeschoss befin-
det sich ein Waschraum. Fiir den Anschluss von Waschmaschinen wurden hier zusdtzliche Abflussin-
stallationen erstellt, welche nicht aus dem Gebdudebaujahr stammen. Im Waschmaschinenraum ist
zusdtzlich ein Bodeneinlauf vorhanden.

Der Trinkwasserhauptzéhler befindet sich im jeweiligen Untergeschoss unter der Treppe vom Trep-
penraum. Danach wird mit Leitungsabgdngen von der Hauptleitung auf die Strangleitungen verteilt.
Strangabsperrungen sind in ausreichender Zahl in den Verteilerleitungen installiert. Die Strangabsper-
rungen sind als Schragsitzventile aufgefiihrt, deren Oberteile zum Teil erneuert sind. Alle sichtbaren
Trinkwasserleitungen bestehen aus hart- und weich gelétetem Kupferrohr. Der Trinkwasserverbrauch
vom Gebdude wird nur zentral tiber die Wasseruhr vom 6ffentlichen Versorgungsunternehmen er-
fasst.

Die Warmwasserversorgung in den Wohnungen erfolgt tiber dezentrale in den Badern angeordnete
Elektrodurchlauferhitzer. Die Liiftung der innen liegenden Bader wird jeweils Giber separate Liiftungs-
zlige bis Uber das Dach gefiihrt.

Sanitdre Einrichtungen — Die sanitaren Einrichtungen bestehen tiberwiegend aus weifSem Sanitérpor-
zellan eines Markenherstellers mit verchromten Armaturen.

e) Elektroinstallationen
Die Elektroinstallationen sind in allen Gebauden gleich aufgebaut. Sie befinden sich in einem, dem
Baujahr entsprechend guten Zustand.

Der Hausanschluss von &ffentlichen Versorgungsunternehmen befindet sich im Kellergeschoss un-
terhalb der jeweiligen Treppe vom Treppenraum. Von dort aus wird die Spannungshauptverteilung
versorgt. Diese befindet sich im zugédnglichen Bereich vom Kellergeschoss. Die Spannungshauptver-
teilungen wurden augenscheinlich in allen Gebauden erneuert. Dies ist auch fiir einige elektrische
Etagen-Wohnungsverteilungen ersichtlich. In urspriinglicher Ausfiihrung wurden alle Wohnungen je-
weils tiber die Etagenverteilung mit Strom versorgt. Diese Verteilungen sind im Treppenraum auf jeder
Wohnetage vorhanden und beinhalten den jeweiligen Stromzéhler, als auch zugehérige Sicherungs-
automaten. Im Zuge von Sanierungsmalinahmen befinden sich nun einige Wohnungszahler im Elek-
troschank der im Kellergeschoss befindlichen Hauptverteilung. Entsprechende Etagenverteilungen im
Treppenraum wurden zurlickgebaut. Als Ersatz befinden sich Wohnungsunterverteilungen in den je-
weiligen Wohnungen, was dem heutigen tiblichen Standard entspricht.

Die gesamten Elektroinstallationsanlagen und Wohnungsausstattungen entsprechen einem guten,
altersbedingten Gesamtzustand und verfiigen tiber eine normale Versorgung mit Brennstellen und
Steckdosen.

Telefon —Jede Wohnung verfligt tiber einen Telefonanschluss.

TV-Anschluss — Die Versorgung der Wohnhduser erfolgt Gber eine SAT-Anlage, die sich in einem gu-
ten, erneuertem Zustand befindet. Die Empfangseinheiten und der SAT-Verteiler sind funktionsge-
rechtinstalliert und geerdet.

f) Fenster

Bei den Fenstern sind teilweise — in renovierten Bereichen — Kunststofffenster montiert. Die nicht reno-
vierten Bereiche weisen Holzfenster mit Isolierverglasung auf. Balkonttiren und Treppenhausfenster
sind ebenfalls aus Kunststoff.
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g) Hauseingangstiir und Briefkastenanlage
Die Hausttiranlagen entsprechen dem Baustil der 60er Jahre — mit Lichtausschnitten und Verglasung.
Die Briefkastenanlage befindet sich im Eingangsbereich der Treppenh&user.

h) Innentiiren
Die Wohnungseingangstiiren bestehen aus Holz. Das Tiirblatt ist ca. 4 cm dick. Die Tiiren sind augen-
scheinlich in einem, tiber die Wohnungstrennwand gefiihrten, gemeinsamen Zargenelement einge-
baut. Die Hauseingangstiiren sind aus Aluminiumprofilen in ca. 5 cm Dicke mit einer Scheiben-Or-
namentverglasung ausgefiihrt. Briefkdsten sind integriert.

Die vorgefundenen Wohnungseingangstiiren erfiillen nicht die aktuellen Forderungen aus der DIN
4109. Im Errichtungsjahr lagen jedoch keine Schallschutzanforderungen an Wohnungseingangstiiren
vor.

i) Verfliesungen

Béder — Die Bader sind tiberwiegend umlaufend ca. 1,50 m bis 2,00 m hoch verfliest einschl. Fliesen-
bodenbelag und elastischerVersiegelung der Dehnfugen.

Ktichen —Alle Kiichen sind miteinem Fliesenspiegel ausgestattet.

j) Zustand des Sondereigentums

Nach den vorliegenden Unterlagen und Begehungen sind die Wohnungen Steinpfad/WEG-Nr. 1,2, 6,
7,8 und 12 sowie Woltersberg/WEG-Nr. 5, 7und 11 in den Jahren seit Errichtung nicht umfassend mo-
dernisiert worden, weil sich in diesen Wohnungen noch Erstmieter befinden. Die Wohnungen Wol-
tersberg/WEG-Nr. 12 ist teilmodernisiert. D. h., bei dieser Wohnung wurden das Bad und die Elek-
troinstallation vor ca. zehn Jahren erneuert. Alle tibrigen Wohnungen sind in jiingerer Vergangenheit
(seit2005) in Bezug auf folgende Bereiche modernisiert worden:

1 Wande und Decken — Neue Tapeten in den Wohnbereichen,
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich Kiiche, neue Wandfliesen im Badezimmer

1 Elektro — Lichtschalter und Steckdosen, Sicherungskasten

1 Fullbodenoberflachen — Laminat oder Parkett in den Wohnbereichen,
Fliesenbelag in Kiiche und Badezimmer

1 Badezimmer — Austausch der Sanitarobjekte: WC, Waschtisch sowie Armaturen

1 Wohnungsinnentiiren

1 Turdrlckergarnituren

Allerdings liegen auch diese Modernisierungen zum Teil mehr als zwei Jahre zurlick, so dass von Sei-
ten des Verkdufers diesbeziiglich keine Gewahr geleistet werden kann. Der Verkdufer gewdhrleistet
(fir alle Wohneinheiten) lediglich das Funktionieren der Haustechnik in den Sondereigentumseinhei-
ten zum Zeitpunkt des Nutzen-/Lasten-Wechsels.

3.AuBenanlagen

a) Hauszugang und Milltonnenplatz
Die Hauszugange und die Miilltonnenplatze vor der Wohnanlage sind aus Betonsteinplatten.

b) Criinanlage
Die im riickwartigen Bereich gelegene Griinanlage besteht zum grofiten Teil aus einer gepflegten Ra-
senfliche mit partiell angelegten Zierstrauchbeetflachen und einem ansprechenden Baumbestand.

4.1m Zuge der VerauBerung geplante Modernisierungsmalinahmen

Der Verkaufer wird im Zuge des Verkaufs der hier angebotsgegenstandlichen Wohnungen am Ge-
meinschaftseigentum die Mallnahmen aus der Baubeschreibung bis Ende des Jahres 2014 durchfiih-
ren.

bauzeitliche Haustiranlagen mit
Lichtausschnitten und Verglasung

Hauseingangstiren — Ausfihrung
aus Aluminiumprofilen mit einer
Scheiben-Ornamentverglasung,
Wohnungseingangstiiren aus Holz

Wand- und Bodenfliesenbelag

Kiche mit Fliesenspiegel

nicht modernisierte Wohneinheiten:
Steinpfad/WEG-Nr.1, 2, 6-8 und
12 sowie Woltersberg/WEG-Nr. 5,
7 und 11; teilmodernisierte Wohn-
einheiten: Woltersberg/WEG-Nr.12

Gewdhrleistung seitens der Verkéu-
ferin auf die Funktionsféhigkeit der
Haustechnik in den Sondereigen-
tumseinheiten beschrénkt

abwechslungsreich gestaltetes
landschaftsarchitektonisches Kon-
zept (gepflegte Grinanlagen, Be-
ricksichtigung von Ruhezonen)

Modernisierungsmaf3nahmen im
Gemeinschaftseigentum (vgl. hier-
zu die Ausfihrungen auf Seite 50 1.)
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fachgerechte Sanierung der Risse
an den Fassaden/im Treppenhaus

Reinigung und Beschichtung der
Putzfassaden (Farbkonzept)

vollsténdige Erneuerung der Haus-
eingangsbereiche/-zugangstiren

im Untergeschoss befindliche
gemeinschaftliche Raumlichkeiten
werden verputz und gestrichen

Ausbesserung schadhafter Fléchen
im Treppenhaus, neue vollfléchige
Beschichtung gem. Farbkonzept

Wohnungseingangstiren verblei-
ben im Bestand, Beschichtung gem.
Farbkonzept, Edelstahlbeschlédge

Instandsetzung der Treppenstufen
und Podeste, Gelénder-/Handlauf-
beschichtung (gem. Farbkonzept)

Dachkonstruktion/-eindeckung
verbleibt im Bestand (Uberprifung,
ggf. Nachbesserung/Ergénzung)

Fenster jungeren Baujahres ver-
bleiben im Bestand; Holzfenster —
Uberprifung, Instandsetzung, ggf.

Austausch (neu: Kunststofffenster
mit Zweifach-Isolierverglasung)

ModernisierungsmaBnahmen im Gemeinschaftseigentum (Bau- und Leistungsbeschreibung)

Der vereinbarte Leistungsumfang richtet sich nach dieser Bau- und Leistungsbeschreibung fiir das Ge-
meinschaftseigentum. Die Arbeiten werden nach den anerkannten Regeln der Technik durchgefiihrt.
Sofern die DIN-Vorschriften an die anerkannten Regeln der Technik zu diesem Zeitpunkt noch nicht
angepasst wurden bzw. den anerkannten Regeln der Technik entsprechen gilt nicht die Vorschrift. In
diesem Fall werden die Leistungen entsprechend den anerkannten Regeln der Technik zum Zeitpunkt
desVertragsabschlusses ausgefiihrt.

AuBenwandflachen|Treppenhausbereiche

Vorhandene Risse an den Auenfassaden und im Bereich der Treppenhduser werden fachgerecht sa-
niert. Die Fassaden (Mauerwerk mit mineralischem Putz, giebelseitig WDVS) werden aullenseitig ge-
reinigt und erhalten anschliefend eine Beschichtung nach Farbkonzept. Die Fensterbdnke der Fassa-
den werden — soweit erforderlich — im Bereich der Laibungen regendicht angeschlossen. Die Belage
und der Anschluss der Balkonabdichtung an die Fassade werden tberpriift.

Hauseingdnge|Hauseingangstiiren

Die vorhandenen Haustliren werden ausgetauscht, in diesem Zusammenhang werden die Platten vor
den Eingangsbereichen befestigt und ggf. erneuert. Die Klingelanlagen, die Klingeltableaus und Brief-
kastenanlagen werden entsprechend erneuert. Die Hauseingangsbereiche erhalten aulRenseitig eine
neue Beleuchtung sowie eine neue Hausnummern-Beschilderung.

Kellerrdume

Fiir jede Wohneinheit ist ein Kellerraum vorgesehen. Zusétzlich wird je Hausgruppe, bestehend aus
zwei Hausern, ein Allgemeinkeller und ein Heizungskeller sowie je Haus ein Trockenraum vorgese-
hen. Risse in den allgemeinen Kellerrdumen sowie der gesamte Flurbereich im Keller werden verputzt
und anschliefend gestrichen.

Treppenhduser

Schadhafte Wandflachen bzw. Decken- und Treppenuntersichten werden ausgebessert und gestri-
chen. Im Anschluss erhalten die gesamten Treppenhauswénde eine neue Beschichtung mit Wandfar-
be, 2-fach deckend, Sockelbereich dunkelgrau und Rest weil3.

Die vorhandenen Wohnungseingangstiiren verbleiben im Bestand. Sie werden beziiglich ihrer
Funktionsfahigkeit iiberpriift und im Bedarfsfall instandgesetzt bzw. ihre Funktionstiichtigkeit wieder
hergestellt. Sie erhalten treppenhausseitig eine 2-fache Beschichtung, Lackfarbe, gem. Farbkonzept.
Alle Zargen erhalten eine 2-fache Beschichtung, Lackfarbe, gem. Farbkonzept. Die Wohnungsein-
gangstiiren erhalten neue Driickergarnituren in Edelstahl.

Vorhandene Treppenstufen und -podeste (Holzstufen) werden instand gesetzt. Die statische Sicher-
heit der Konstruktion wurde nachgewiesen. Treppengeldnder und Handlaufe der bestehenden Trep-
penhduser werden miteiner neuen Beschichtung versehen, 2-fach deckend, Farbe RAL-Ton gem. Farb-
konzept. Die Gelander-Stabilitat wird hergestellt.

Dachkonstruktion|Entwdsserung

Die vorhandene Dachkonstruktion (Satteldach mit Betonsteineindeckung) verbleibt im Bestand. Vor-
handene Dachdurchdringungen werden tiberpriift und bei Bedarf nach den anerkannten Regeln der
Technik neu eingedichtet bzw. neu angeschlossen. Vorhandene Abdeckungen und Einfassungen, z. B.
vorhandene Fallrohre und Anschliisse an die bestehende Entwésserung werden ebenfalls Gberpriift,
gefs. nachgebessert bzw. erganzt und nach Erfordernis neu eingedichtet. Dies gilt fiir die Entwésserung
der Giebelwandbalkone entsprechend.

Fenster

Alle Bestandsfenster aus Holz werden auf ihre Funktionalitat hin Giberprift und instandgesetzt oder
ggf. ausgetauscht. Bei Austausch werden weifSe Kunststofffenster mit Dreh-Kipp-Beschlag, Verglasung
als Zweifach-Isolierverglasung, U-Wert fiir den Rahmen (UF)=1,3, U-Wert fiir das Glas (UG)=1,1 ein-
gebaut. Aulenfensterbdnke an den neu eingebauten Fenstern werden in Aluminium ausgefihrt. Alle
Bestandsfenster jingeren Baujahres verbleiben im Bestand.




Werterhalt| Wertsteigerung — Modernisierungsmafinahmen im Gemeinschaftseigentum (Bau- und Leistungsbeschreibung)

Die Balkontiiren im Erdgeschoss erhalten einen Rollladenpanzer nebst Rolladen. Soweit im Erdge-
schoss Bestandsfenster erneuert werden, die bereits mit einem Bestands-Rollladen aus Holz versehen
sind, wird in diesem Zuge der Erneuerung auch der Rollladen erneuert.

Aufenanlagen

Fur das Gesamtgebiet werden insgesamt vier Spielpldtze und ein zentraler Platz der Begegnung bis
Ende 2015 errichtet. Die vorhandenen Miillstandorte verbleiben im Bestand. Sie erhalten, wenn noch
nicht vorhanden, eine Einfriedung mittels Hecken als Sichtschutz. Die Garten, die als Sondernut-
zungsrechte ausgebildet werden, erhalten Hecken als Abgrenzung.

Elektrokabelabschottungen
Defizite bei Brandschutzdurchfiihrungen von Elektroleitungen werden beseitigt.

Allgemeine Klempnerarbeiten

Armaturen mit Ablagerungen und Griinspan werden erneuert. Aulerdem wird die Beschilderung der
Strangabsperrungen von Heizungs- und Trinkwasserarmaturen erganzt. Gleiches gilt fiir fehlende
Leerfeldabdeckungen in Elektroverteilungen. Zu grofle Spalte werden geschlossen.

Anderungen

Anderungen dieser Baubeschreibung, bedingt durch Auflagen des Bauordnungsamtes, der Versor-
gungsunternehmen sowie aufgrund von technischen Erfordernissen, bleiben dem Bauherrn vorbehal-
ten.

Schlussbemerkungen
Erginzungen, Prizisierungen, Entscheidungen des Bauherren sowie Anderungen, die aus bautechni-
schen Entwicklungen resultieren, auf Verlangen der Genehmigungs- und Aufsichtsbehorden oder/
und aufgrund von statischen Erfordernissen durchgefiihrt werden miissen, bleiben dem Bauherrn vor-
behalten. Qualititsanderungen — auch in Bezug auf die Verwendung der angegebenen Fabrikate —
sind moglich, wenn diese mindestens eine gleichwertige Ausstattung garantieren.

Ein Teil der MaBnahmen ist bereits durchgefiihrt worden. Der restliche Teil wird bis 31. Dezember
2014 fertiggestellt.

Balkontiren im Erdgeschossbereich
werden mit Rolléden ergdnzt

Einrichtung von Spiel- und Ruhe-
zonen innerhalb der Siedlung

Wohneinheiten im Erdgeschoss-
bereich mit separatem Gartenanteil
(Sondernutzungsrecht)

Anderungen aufgrund von Aufla-
gen oder techn. Erfordernissen
bleiben ausdricklich vorbehalten
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52 ‘ Kaufpreise | Kaufpreisaufteilung

| Ankommen und Wohlfuhlen (Wohnraumbeispiele, Woltersberg 13) —
Perspektiven einer Wohneinheit im Bestand (die Modernisie-rung der
Wohneinheit ist nicht Leistungsbestandteil dieses Angebotes, vorange-
gangenen Projektentwicklungen entnommen (unverbindliche Muster)

[Aufnahmen 2014]

» Immobilienvermagen zéhlt Gber

Epochen und Generationen hinweg zu den
bestadndigsten und steigerungsfahigsten
Vermdgenswerten. Unvergéngliche Werte
unterliegen keinen Kursschwankungen.

Sie werden nicht notiert. «

Stanislaw Jerzy Lec (1909.1966),
polnischer Schriftsteller

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de




WE

Objekt

Lage

Erdgeschoss links
Erdgeschoss rechts
Obergeschoss 1 links
Obergeschoss 1 rechts
Obergeschoss 2 links

Obergeschoss 2 rechts

Struktur

3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer

3 Zimmer

Ausstattung'

Balkon|Garten
Balkon|Garten
Balkon
Balkon|Balkon
Balkon

Balkon

Ausbauzustand *
[It. Begutachtung]

Altbestand
Altbestand
modernisiert
modernisiert
modernisiert

Altbestand

Wohnfliche®
[It. Mietvertrag]

71,51
71,51
71,51
71,51
71,51

m?2
m?2
m?2

m?

Wohnfliche*
[It. Aufmal]

71,69 m?
71,69 m?
71,69 m?
72,85 m?
71,69 m?

71,69 m?

Mieterwartung’

[Nettokaltmiete]
403,32 €
403,32 €
443,00 €
407,61 €
432,89 €

MEA®
[1/1.000]

83,33
83,34
83,34
83,34
83,34

S

Kaufpreis’
[je m?]

.300,00 €
.300,00 €
446,00 €
446,00 €
446,00 €
.300,00 €

Kaufpreis®
[Wohneinheit]

92.963,00 €
92.963,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
92.963,00 €

Gebiude’
[Anteil ca. 80 %]

74.370,40 €
74.370,40 €
82.722,40 €
82.722,40 €
82.722,40 €
VL VAVRIORS

Grundstiick’
[Anteil ca. 20 %]

18.592,60 €
18.592,60 €
20.680,60 €
20.680,60 €
20.680,60 €
18.592,60 €

Kaufpreise | Kaufpreisaufteilung

Kaufpreis "’

[[CERERINNIN
6.000,00 €
6.000,00 €

Kaufpreis "'
[kumuliert]

98.963,00 €
98.963,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
92.963,00 €

w

Steinpfad 16

Woltersberg 14

Erdgeschoss links
Erdgeschoss rechts
Obergeschoss 1 links
Obergeschoss 1 rechts
Obergeschoss 2 links
Obergeschoss 2 rechts
Erdgeschoss links
Erdgeschoss rechts
Obergeschoss 1 links
Obergeschoss 1 rechts
Obergeschoss 2 links

Obergeschoss 2 rechts

3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer

3 Zimmer

Balkon|Garten
Balkon|Garten
Balkon|Balkon
Balkon
Balkon
Balkon
Balkon|Garten
Balkon|Garten
Balkon
Balkon|Balkon
Balkon

Balkon

Altbestand
Altbestand
modernisiert
modernisiert
modernisiert
Altbestand
modernisiert
modernisiert
modernisiert
modernisiert
Altbestand

modernisiert

m?

m?2
m?2
m?2
m?2

m?

71,69 m?2
71,69 m?
72,85 m?
71,69 m2
71,69 m?2
71,69 m?2
71,69 m?2
71,69 m?
71,69 m?
72,85 m?
71,69 m?2
71,69 m?2

412,10 €
412,10 €
411,67 €
440,00 €
412,10 €
451,00 €
450,00 €
439,00 €
444,00 €
412,98 €

= = = = = =

.300,00 €
446,00 €
446,00 €
446,00 €
446,00 €
.300,00 €

92.963,00 €
92.963,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
92.963,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
92.963,00 €
103.403,00 €

74.370,40 €
74.370,40 €
82.722,40 €
82.722,40 €
82.722,40 €
VLR VAVRIORS
82.722,40 €
82.722,40 €
82.722,40 €
82.722,40 €
VLR VAVRIORS
82.722,40 €

18.592,60 €
18.592,60 €
20.680,60 €
20.680,60 €
20.680,60 €
18.592,60 €
20.680,60 €
20.680,60 €
20.680,60 €
20.680,60 €
18.592,60 €
20.680,60 €

6.000,00 €
6.000,00 €

6.000,00 €
6.000,00 €

98.963,00 €
98.963,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
92.963,00 €
109.403,00 €
109.403,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
92.963,00 €
103.403,00 €

Woltersberg 16

Erdgeschoss links
Erdgeschoss rechts
Obergeschoss 1 links
Obergeschoss 1 rechts
Obergeschoss 2 links

Obergeschoss 2 rechts

Abkurzungen|Erlauterungen

o

WE = Nummer der Wohneinheit innerhalb der jeweiligen Eigentiimergemeinschaft, MEA = Miteigentumsanteil, SNR = Sondernutzungsrecht

3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer
3 Zimmer

3 Zimmer

Balkon|Garten

Balkon|Garten

Balkon|Balkon
Balkon
Balkon

Balkon

Altbestand
modernisiert
modernisiert
modernisiert

Altbestand

teilmodernisiert

m?
m2
m).

m?2

71,69 m2
72,85 m2
71,69 m?
71,69 m>
71,69 m?

Ausstattung — die Wohneinheiten sind in Abhdngigkeit der Lage mit besonderen Ausstattungsmerkmalen gekennzeichnet (Gartenanteil und/oder Balkone), die Wohneinheiten 4 und 9 (Stein-
pfad 14 bzw. 16 sowie Woltersberg 14 bzw. 16) verfiigen dartiber hinaus tiber einen zusitzlichen Balkon an der Giebelfassade des jeweiligen Gebdudes; Sondernutzungsrecht (SNR) bei
Wohneinheiten mit zugewiesener Gartenflache (=separater Anteil zur Eigennutzung) — nicht im Kaufpreis der Wohneinheit enthalten (vgl. hierzu die Anmerkungen unter Ziffer 10)
Ausbauzustand It. vorheriger Begutachtung — bei den Wohnungen, die in der Kaufpreisiibersicht als Altbestand oder als teilmodernisiert aufgefiihrt sind, hat es seit der Errichtung der Wohnan-
lage im Jahr 1963 keine grundlegenden Veridnderungen oder Erneuerungen gegeben; zum Zeitpunkt der Prospekterstellung sind diese Wohnungen vermietet und funktionsfahig; zukinftig, ins-
besondere bei einem Mieterwechsel sind sie jedoch modernisierungsbediirftig; dies wurde bei der Kaufpreisermittlung vom Verkaufer berticksichtigt; eine Modernisierung kann aber erst dann
sinnvoll und wirtschaftlich durchgefiihrt werden, wenn ein Mieterwechsel ansteht; anldsslich des nachsten, auf den Nutzen- und Lastenwechsel folgenden Mieterwechsels sind also folgende
mogliche Modernisierungsmanahmen ganz oder teilweise durch den Kaufer zu erbringen: a) Renovierung von Wanden und Decken, b) Erneuerung der Elektroinstallation, c) Verlegen neuer
Fufbodenoberflichen, d) Badrenovierung, e) Erneuerung Wohnungsinnentiiren; diese Modernisierungsmafinahmen konnen von der im Mietpool gebildeten Riicklage nicht abgedeckt wer-

den; zur Absicherung der Bezahlung der Modernisierungsdurchfiihrung empfiehlt der Verkdufer dem Kaufer, eine eigene, zweckbezogene Ricklage zu bilden

3 Wohnflichen It. Mietvertrag — die in den jeweiligen Mietvertragen enthaltenen Flichenangaben wurden der Kaufpreisberechnung zugrunde gelegt
4 Wohnflichen It. AufmalR — ca.-Wohnflichen, wurden nach der sog. Wohnflachenverordnung (WoFIV) berechnet, mit der Einschriankung, dass Balkone bei den Wohnflachen zur Hilfte
(= 50 %) ihrer Grundfliche mit einberechnet werden

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de

— = =

446,00 €
.300,00 €
.351,00 €

92.963,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €

92.963,00 €

96.610,00 €

74.370,40 €
82.722,40 €
82.722,40 €
82.722,40 €
74.370,40 €
77.288,00 €

18.592,60 €
20.680,60 €
20.680,60 €
20.680,60 €
18.592,60 €
19.322,00 €

6.000,00 €
6.000,00 €

98.963,00 €
109.403,00 €
103.403,00 €
103.403,00 €

92.963,00 €

96.610,00 €

5 Mieterwartung — Berechnungsgrundlage It. derzeitiger, den Mietvertrigen zugrunde liegenden Mieteinnahme (Nettokaltmiete), hierfiir kann keine Garantie tibernommen werden

vom 20.12.2012 = Steinpfad 14 und 16; URNr. A 734/2012 vom 20.12.2012 = Woltersberg 14 und 16)

Kaufpreise je m? in Abhdngigkeit des jeweiligen Ausbauzustandes (vgl. hierzu die Angaben unter Ziffer 2)
zzgl. Erwerbsnebenkosten — ca. 7,5 % des Kaufpreises (derzeit 5,0 % Grunderwerbsteuer, ca. 2,5 % Notar- und Gerichtskosten, Kosten fiir die Finanzierungsgrundschuld), zzgl. Bereitstel-

> entsprechende Miteigentumsanteile (bezogen auf das Gemeinschaftseigentum) sind den notariellen Teilungserkldrungen des Notars Dr. Peter Aichinger zu entnehmen (URNr. A 735/2012

lungszinsen — entsprechende Angaben sind den Abschnitten Konzeptionelle Gestaltung (vgl. hierzu die Ausfiihrungen auf den Seiten 56 ff.) sowie Steuerliche Cestaltung (vgl. hierzu die Aus-
fiihrungen auf den Seiten 66 ff.) zu entnehmen

©

10

die Kaufpreisaufteilung — hinsichtlich der Hohe des Gebaude- und Grundstiickskostenanteils — erfolgt vorbehaltlich einer anderweitigen Auffassung der Finanzbehérden; eine Garantie kann
hierfiir nicht Gtbernommen werden
Kaufpreisaufschlag Sondernutzungsrecht — den Wohneinheiten 1 und 2 (Steinpfad 14/Woltersberg 14) sowie 7 und 8 (Steinpfad 16/Woltersberg 16) sind separate Gartenanteile zugeordnet

11 Gesamtkaufpreis = Kaufpreis Sondereigentum (Wohneinheit) einschl. Kaufpreiszuschlag Sondernutzungsrecht (separater Gartenanteil); zzgl. Erwerbsnebenkosten (vgl. hierzu die Angaben

unter Ziffer 8)

Irrtum/Anderungen/Ergidnzungen vorbehalten. Stand - Juni 2014
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Kaufpreise | Kaufpreisaufteilung ‘53 54 ‘ Konzeptionelle Gestaltung

/l

bemerkung)

Die in diesem Abschnitt des Prospektes enthaltene Ubersicht
informiert den Investor tiber die Kaufpreise und entsprechen-

de Kaufpreisaufteilungen zu den angebotenen Eigentums-
wohnungen. Der Kaufpreis beinhaltet keine Kosten fiir even-
tuelle Sonderwiinsche des Kaufers, keine anfallenden Vv
tragsnebenkosten (Notar- und Grundbuchgebiihren, Kosten

ollzuges), keine Kosten fiir die Eintragung von ¥
rundpfandrechten fiir die Finanzierung des Kaufers, keine ' T
Beitrage zur Haftpflicht- und Feuerversicherung (Absicherung | Ly
Risiken erst ab Deckungszusage der Versicherung), keine
Gebdudeherstellungs- oder anfallenden offentlichen Lasten wie Steuern (z. B. Grunder- _r'-.
Gebgudeanschaffungskosten werbsteuer, Grundsteuer) sowie keine Gebiihren o
ca. 80 % fallgebiihren) und sonstigen Beitrage nach dem B s
gang (Ubergang von Nutzen/Lasten). Fiir die zus ; : -'.‘
anfallenden Nebenkosten ist ein Betrag von ca. 7,5 % des £ o
Kaufpreises anzusetzen. Gleiches gilt fiir noch an e ' 1
Bereitstellungszinsen sowie Bearbeitungsentgelte (Zwischen- = =

finanzierungskosten). Fiir die ausreichende und rechtzeitige
Finanzierung i lieklich der Kéufer verantwortlich.

(Ubersicht)

1 Notar- und Gerichtskosten|[ca. 2,5 % des Kaufpreises]
Gebiihren fiir den notariellen Kaufvertrag (Protokollie-
rungsgebiihren) — notarielles Angebot des Kaufinteres-

senten zum Abschluss eines Kaufvertrages gegeniiber » d een sin d d er AﬂfO ng a | | er Ve rm Og en.
der Verkauferin sowie notarielle Annahme des vorlie- . . .
genden Kaufvertragsangebotes durch die Verkauferin Die Gru ﬂd |Oge a | |eS E rreIChTen ist Ver- |
Eintragung einer Auflassungsvormerkung im Grund- |Q ngen. Se| d|r dessen immer bewuss’r. —
buch - die Auflassungsvormerkung oder Eigentumsvor- & h h V. | b o . L
merkung kiindigt einen zukiinftigen Rechtserwerb an In schwaches veriangen bringr gerin- )
einer /I77I77L)./)f/ft‘ an und dient zur Sicherung dieses An- gere Erg e bn iSSG, SO wie ein l<|eines
spruchs auf Eigentumstibertragung F o W . b o b l
| Kaufpreisaufteilung — Aufteilung der Anschaffungskosten ggf. Grundschuldb lung mitV reckungsk o euer nur wenl g arme d g | T «
(abschreibungsfahiger/nicht abschreibungsféhiger Anteil), lineare bspw. bei Fremdfinanzierung durch ein K [
Abschreibung fir den Anteil der Gebé&udeanschaffungs-/-herstel- in diesem Fall erfolgt mit Zustimmung des Kaufers als Napoleon Hill (1883.1970),
lungskosten — 2,0 % pro Jahr Gber maximal 50 Jahre (Errichtungs- Eigentiimer der Immobilie die Belastung dieser mi US-amerikanischer Schriftsteller, Grinder der persénl. Erfolgsliteratur ¥

zeitpunkt nach dem 01.01.1925); weiterfihrende Angaben sind dem s 1 i P e et 1
: & : A einer Grundschuld und gleichzeitig die Eintragung im
Abschnitt Steverliche Gestaltung (vgl. hierzu die Ausfihrungen auf N e e el
Grundbuch

den Seiten 66 ff.) in diesem Prospekt zu entnehmen )
f ggf. Eintragung der Grundschuld im Grundbuch - die

k ork]

Eintragung der in der notariell beurkundeten Grund-
schuldbestellung verankerten Héhe der Grundschuld
erfolgt durch das jeweilige Grundbuchamt beim zu-
standigen Amtsgericht und sichert die Rechte des Kre-
ditinstitutes i.H.d. vereinbarten Immobilienfinanzierung
Auflassung bzw. Eigentumsiibertragung im Grundbuch
— nach vollstindiger Begleichung des Kaufpreises ge-

genuiber der Verkauferin wird der Kdufer als Eigentiimer

eingetragen

//konzeptionelle|steuerliche gestaltung.

Grunderwerbsteuer (GrESt, derzeit 5,0 % des Gesamt-
kaufpreises in Nordrhein-Westfalen — Grunderwerb.

fallt mit dem Erwerb eines Grundstiickes bzw. einer Im-
mobilie an, d. h. mit rechtsverbindlichem Abschluss eines
Kaufvertrages

Bereitstellungszinsen — Bereitstellungszinsen werden bei
Fremdfinanzierung von einem Kreditinstitut fiir einen zu-

gesagten bzw. vertraglich geregelten, jedoch noch nicht
Raumbeispiele (unverbindliche Muster) in einem baugleichen . " g . -
‘ ° AL (ol Belie (i) i efine e e, in Anspruch genommenen Kreditbetrag erhoben; Finzel-
sanierten/modernisierten Geb&ude — Wohnraum- sowie Kichen- . . 8 oot
: : I : heiten regelt der jeweilige Darlehens- bzw. Kreditvertrag
und Badbereich; Abbildungen auf der gegentberliegenden Seite ¢ k ‘

[Aufnahmen 2014]




| Au3en- und Innenarchitektur (exemplarisch) — die architektonische
Gliederung der Fassaden erfolgt unter anderem durch betonte Treppen-
hausachsen (Ausschnitt; Seite 54, Abb. oben); an den Giebelseiten vor-
handene bauzeitliche Balkone, bestehend aus einem L-Profil aus Stahl-
beton und seitlichen Bristungsbegrenzungen mit Hilfe von Stahlstreben
(Seite 55, Abb. oben) — vor Modemisierung der Fassaden in 2014 (vgl.
hierzu die Abb. eines bereits Uberarbeiteten baugleichen Balkons auf
Seite 10, unverbindliches Muster); Wohnungseingangstir (Ausschnitt;
Seite 54, Abb. unten li.); Innentir (Ausschnitt; Seite 54, Abb. unten re.);
Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Ausschnitt, Seite 55, Abb. unten)
[Bestand 2014]

Konzeptionelle Gestaltung

|Konzeptionelle Gestaltung (Vorbemerkung; Seiten 56 ff.)

Der vorliegende Prospekt beinhaltet das notarielle Angebot
zum Erwerb von Wohnungseigentum auf der Grundlage der
Aufteilung nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Zu die-
sem Zweck ist der Abschluss mehrerer Vertrdge vorgesehen.
Zundchst wird der notarielle Kaufvertrag nebst Teilungser-
kldrung abgeschlossen. Wéhrend der notarielle Kaufvertrag
die konkreten Vertragskonditionen beinhaltet, befinden sich
in der Anlage zum Kaufvertrag (Teilungsurkunde) die gene-
rellen Erlduterungen zu der Eigentumswohnung (Teilungser-
kldrung nach § 8 WEG nebst Gemeinschaftsordnung). Ferner
wird der Mietpool GbR-Vertrag als Anlage dem Kaufvertrag
beigefiigt. Des Weiteren gibt es einen bereits unterschriebe-
nen Verwaltervertrag mit der ProCasa Immobilien GmbH fir
das Gemeinschaftseigentum, in welchen der Kdufer eintritt.
Ferner wird dem Kdufer — falls er die Wohnung nicht zur
Eigennutzung erwirbt — die Moglichkeit eingerdaumt, mit der
ProCasa Immobilien GmbH einen Mietverwaltervertrag fiir
sein Sondereigentum abzuschliefen. Die Verkduferin bietet
dem Kaufer im Fall der Fremdnutzung zusatzlich zum Ab-
schluss des Sondereigentumsverwaltungsvertrages die Mog-
lichkeit zum Abschluss eines Mietpoolvertrages fiir das Son-
dereigentum an. Im Anschluss erfolgt eine summarische Dar-
stellung der wesentlichen Vertragsinhalte.

Hinweis — Die auf den jeweiligen einzelnen Kaufer ange-
passten Vertrage werden dem Kaufinteressenten mit ausrei-
chender Priifungszeit vor dem Beurkundungstermin tiber-
lassen.

|Steuerliche Gestaltung (Vorbemerkung; Seiten 66 ff.)

In diesem Abschnitt des Prospektes werden die steuerlichen
Konsequenzen im Zusammenhang mit Immobilieninvest-
ments nach der geltenden Gesetzeslage erldutert. Dabei ist
zu berticksichtigen, dass sich die angebotenen Wohnungen
in einer Liegenschaft befinden, die in dem Jahr 1963 errich-
tet wurde. Alle Hinweise verstehen sich dabei unter der An-
nahme, dass es sich um Eigentumswohnungen und deren
Erwerb durch private Anleger oder Eigennutzer handelt.

Grundsatzlich muss sich der Kaufer bewusst sein, dass sofern
sich in der Zeit zwischen Erwerb und abschliefender Prii-
fung durch das Finanzamt Anderungen in der Rechtsauffas-
sung ergeben, dies nicht dem Prospekthersteller angelastet
werden kann, da Anderungen in der Rechtsauffassung meist
auch rtickwirkend Auswirkungen auf alle noch offenen Fille
entfalten.

Die steuerlichen Konsequenzen aus dem Immobilienkauf
sowie die in der Folgezeit auftretenden Unwégbarkeiten, sei
es durch Anpassung der vertraglichen Rahmenbedingungen
an verdnderte Marktstrukturen oder die WeiterverdufSerung
bzw. Nutzungsdnderungen der Immobilie bedingt, lassen
sich heute nur unter Beriicksichtigung der konkreten Rah-
menbedingungen des jeweiligen Kaufers abschétzen. Der
vorliegende Text ersetzt nicht die Priifung der wirtschaftli-
chen und steuerlichen Rahmenbedingungen durch eine fach-
kundige Person und die entsprechende steuerrechtliche Be-
ratung und Priifung der konkreten Vorteile und Nachteile fiir
den Kaufer. Die Prospektherausgeberin empfiehlt daher je-
dem Kéufer, grundsatzlich vor dem Abschluss des Kaufver-
trages einen Steuerberater seines Vertrauens zu Rate zu
ziehen.

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de
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Verkduferin — d.i.i. Deutsche Invest
Immobilien 3. Wohnen GmbH

Kautvertrag auf der Grundlage der
bereits vorliegenden Teilungserklé-
rungen (A 734/2012,A735/2012)

Grundsticksfléche —
ca. 1.466 m? (Steinpfad 14/16),
ca. 1.694 m? (Woltersberg 14/16)

aktuelle Grundbucheintragungen

1. Notarieller Abschluss eines Kaufvertrages

Im Rahmen der konzeptionellen Gestaltung schliefit der Kaufer mit der Verkauferin, der Firma d.i.i.
Deutsche Invest Immobilien 3. Wohnen GmbH, Akilindastralte 36, D-82166 Gréfelfing einen Kauf-
vertrag Uber eine Eigentumswohnung in der Liegenschaft Woltersberg 14-16 und Steinpfad 14-16 in
D-45357 Essen-Gerschede ab.

Mit den Teilungserklarungen vom 20.12.2012 (UR-Nr. A 734/2012 des Notars Dr. Peter Aichinger,
dienstansassig: Sonnenberger StralSe 14, D-65193 Wiesbaden) Woltersberg 14-16 und UR-Nr. A 735/
2012 Steinpfad 14-16 und wurde die Liegenschaft erstmals in Wohnungseigentum aufgeteilt. Diese
Teilungserklarungen bilden somit die Grundlage fiir den zwischen der Verkduferin und dem Kaufer
abzuschliefenden Kaufvertrag tiber die durch die Aufteilung entstandene Eigentumswohnung.

2.Vertragsinhalt

a) Grundbuchbestand

Die Verkauferin ist Eigentlimerin einer Fliche von 1.466 m2 der in den Wohnungsgrundbiichern des
Amtsgerichts Essen-Borbeck von Gerschede, Blatt 3125-3136, Flur 3 Flurstlick 657, verzeichneten
Grundbesitzes, gelegen in Steinpfad 14, 16 in D-45357 Essen-Gerschede, sowie einer Flache von
1.694 m2 der in den Wohnungsgrundbiichern des Amtsgerichts Essen-Borbeck von Gerschede, Blatt
3157-3168, Flur 3 Flurstiick 671, verzeichneten Grundbesitzes, gelegen in Woltersberg 14, 16 in D-
45357 Essen-Gerschede. Das Eigentum ist zum Verkaufstag wie folgt belastet: Grundbuch des Amts-
gerichts Essen-Borbeck von Gerschede Blatt 3125-3136 — Abteilung 11, Ifd. Nr. 1: beschrankt personli-
che Dienstbarkeit (Kanalrecht) zugunsten der Entwasserung Essen GmbH in Essen; Abteilung IlI, Ifd.
Nr. 1: 19.000.000,00 EUR Grundschuld, brieflos, fiir die COREALCREDIT BANK Aktiengesellschaft,
Frankfurtam Main.

mojcer2peis
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Lageskizze | Lage- und Grundstickssituation
[Angaben zum Grundbuch]

1 Steinpfad 14-16 (1)
Grundbuchamt Essen-Borbeck,
Wohnungsgrundbiicher von Gerschede,
Blatt 3125-3136, Flur 3, Flurstick 657
der Gemarkung Gerschede

Grundstiicksfléche ca. 1.466 m?

1 Woltersberg 14-16 (2)
Grundbuchamt Essen-Borbeck,
Wohnungsgrundbicher von Gerschede,
Blatt 3157-3168, Flur 3, Flurstick 671
der Gemarkung Gerschede

Grundstiicksfléche ca. 1.694 m?

I sog. Erholungsfléche (3)
Grundbuchamt Essen-Borbeck,
Blatt 3030, Flur 3, Flurstick 680
der Gemarkung Gerschede

Grundstiicksfléche ca. 1.317 m?
(Bruchteilseigentum der Eigentimergemein-
schaften Steinpfad 14-16 | Woltersberg 14-16)

| Vertragsinhalt Grundbuchbestand des diesem Prospekt zugrundeliegenden Angebotes; weiterfuhrende Angaben sind diesem Abschnitt (vgl. hierzu die Ausfihrungen auf Seite
56 f.) des Prospektes, dariber hinaus dem Abschnitt Angebot im Detail (vgl. hierzu die detaillierte Grundstickssituation auf Seite 34 f.) in diesem Prospekt zu entnehmen

[Grafik: rae.network]
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Das Grundstlick ist bebaut mit einer Wohnanlage, errichtet im Jahre 1963 und bestehend aus zwei
dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern mitinsgesamt24 Wohnungseinheiten (pro Objekt jeweils 12).

Die Verkauferin behilt sich vor, sofern zur Durchfiihrung des Vorhabens erforderlich, Grundpfand-
rechte und Grunddienstbarkeiten zum Zwecke der Finanzierung eintragen zu lassen. Die Verkauferin
wird daftir Sorge tragen, dass die Lastenfreistellung hinsichtlich der grundpfandrechtlichen Belastun-
gen in Abteilung Il im Zuge des Kaufvertragsvollzugs erfolgt. Die gegebenenfalls in Abt. Il eingetrage-
nen Grunddienstbarkeiten (Geh- und Fahrtrecht etc.) sowie die Belastung Ifd. Nr. T werden von dem
Kaufer als nicht wertmindernd Gibernommen.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft wird gemafs § 13 der Teilungserkldrung 1/45-Miteigen-
tumsanteil an dem Grundbesitz, eingetragen beim Amtsgericht Essen-Borbeck im Grundbuch von
Gerschede in Blatt 3030, Gemarkung Gerschede, Flur 3, Flurstiick 680, Erholungsflache, Eggebrecht-
stralle, Kamerunstralle, Groe 1.317 m2, unentgeltlich und lastenfrei erwerben. Der Kaufer bevoll-
méchtigt gemal § 13 derTeilungserkldrung den Verwalter alle hierzu erforderlichen und zweckdienli-
chen Erklarungen abzugeben und entgegenzunehmen, insbesondere die Auflassung zu erklaren und
entgegenzunehmen, sowie die notwendigen und sachdienlichen Handlungen vorzunehmen. Der
Kaufer ist verpflichtet, diese Verpflichtung seinem Rechtsnachfolger aufzuerlegen mit der Verpflich-
tung zur entsprechenden Weitergabe an dessen Rechtsnachfolger. Sollten zukiinftig 6ffentlich rechtli-
che Auflagen fiir diese Flache gemacht werden, so hat die Wohnungseigentiimergemeinschaft diese
in Hohe ihres Miteigentumsanteils zu tragen. Gleiches gilt fiir Verkehrssicherungspflichten und ande-
re aus der Miteigentiimerstellung resultierende Verpflichtungen.

b) Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEGC)

Die Verkauferin hat das Eigentum an dem Grundstiick in Miteigentumsanteile nach § 8 WEG aufgeteilt
(Teilungserklarungen vom 20.12.2012 UR-Nr. A 734/2012 und A 735/2012 des Notars Dr. Peter Ai-
chinger, dienstansdssig: Sonnenberger Strale 14, D-65193 Wiesbaden). Dies bedeutet, dass das Son-
dereigentum an einer bestimmten Wohnung und einem zugeordneten Kellerraum in der Liegenschaft
mit einem konkreten Miteigentumsanteil verbunden ist. Die konkrete Zuordnung ergibt sich aus der
Teilungserklarung, die simtliche Wohnungseigentumseinheiten nummerisch auflistet und Bestandteil
der Grundlagenurkunde ist. Die erforderliche Abgeschlossenheitsbescheinigung der Stadt Essen (Er-
kldarung der Bauaufsichtsbehorde, dass die Raumlichkeiten entsprechend dem Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) abgeschlossen, d. h. baulich von fremden Wohnungen und Wohnraumen abgetrennt
sind) liegt vor. Die Erstellung separater einzelner Wohnungsgrundbiicher fiir das jeweilige Teileigen-
tum hat stattgefunden. Der Kaufgegenstand wird im Kaufvertrag exaktbezeichnet.

c) Kaufpreisgestaltung

Der Kaufvertrag beziiglich des Wohnungsrechtes beinhaltet einen Festpreis. In diesem Kaufpreis sind
diverse Kostenpositionen enthalten, die die Verkduferin im Vorfeld bereits verauslagt hat. Dazu geh6-
ren die Kosten der Projektierung, des Marketings und des Vertriebes des Gesamtobjektes. Des Weite-
ren gehoren dazu auch die Innenprovisionen an den Kapitalanlagevertrieb, die ggf. iber dem Niveau
einer marktiiblichen Maklercourtage liegen kénnen. Aufgrund der konkreten Wohnung, dem einge-
bundenen Vertriebspartner und dem aktuellen Stand der Vertriebsaktivititen kann die Hohe variieren
und bei Interesse bei derVerkauferin erfragt werden.

Der Kaufpreis beinhaltet mangels Vereinbarung keine Kosten fiir eventuelle Sonderwiinsche des
Kéufers, keine anfallenden Vertragsnebenkosten (Notar- und Grundbuchgebiihren, Kosten des Ver-
tragsvollzuges), keine vom Kéufer eventuell zu tragende Aullenprovision des Vermittlers, keine Kosten
von der Eintragung von Grundpfandrechten fiir die Finanzierung des Kaufers, keine Beitrage zur Haft-
pflicht- und Feuerversicherung (Absicherung Risiken ab Deckungszusage der Versicherung), die an-
fallenden offentlichen Lasten wie Steuern (z. B. Grunderwerbsteuer, Grundsteuer), Gebihren (z. B.
Abfallgebiihren) und sonstige Beitrige nach Besitziibergang (Ubergang Nutzen/Lasten).

Als Faustformel fiir die zusétzlich anfallenden Nebenkosten ist ein Betrag von ca. 7,5 % des Kauf-
preises (zur Zeit 5,0 % Grunderwerbsteuer in Nordrhein-Westfalen und ca. 2,5 % Notar-, Gerichts-
kosten sowie Kosten der Finanzierungsgrundschuld) anzusetzen. Da zu diesem Zeitpunkt die Mog-
lichkeit bestehen konnte, dass keine Mieteinnahmen vorhanden sind, sofern der Eigentlimer dem
bestehenden Mietpool nicht beigetreten ist, muss der Kdufer diese Kosten in seinen Liquiditatsbedarf
mit einbeziehen. Gleiches gilt fir noch anfallende Bereitstellungszinsen sowie Bearbeitungsentgelte
(Zwischenfinanzierungskosten). Fiir die ausreichende Finanzierung ist ausschliellich der Kaufer ver-
antwortlich.

Konzeptionelle Gestaltung

Grundstick — bebaut mit zwei
Wohnhéusern (Baujahr 1963),
insgesamt 24 Einheiten

Lastenfreistellung im Zuge des Ver-
tragsvollzuges (betrifft grundpfand-
rechtliche Belastungen)

Verkéuferin ist Eigentimerin einer
Erholungsfléche (ca. 1317 m?; sog.
Platz der Begegnung zur gemein-
schaftlichen Nutzung), die auf die
jeweilige Eigentimergemeinschaft
zu einem Bruchteil von 1/45 unent-
geltlich/lastenfrei Gbertragen wird

sémtliche Instandhaltungs-/Instand-
setzungskosten, Verpflichtungen
aufgrund éffentl.-rechtl. Auflagen
etc. fragen alle Eigentimergemein-
schaften zu gleichen Anteilen

Aufteilung des Eigentums in
konkrete Miteigentumsanteile;
zusdtzlich Sondernutzungsrechte

Abgeschlossenheitsbescheinigung
durch die Bauaufsichtsbehérde
(Bestdtigung baulich voneinander
getrennter Wohneinheiten)

Wohnungsgrundbicher

der Kaufvertrag (Wohnungsrecht)
beinhaltet einen Festpreis, die Kauf-
preisaufteilung erfolgt vorbe-
haltlich einer anderweitigen Auf-
fassung der Finanzbehérden

Kaufpreis beinhaltet keine Kosten
fir evt. Sonderwinsche des Kéufers,
darber hinaus keine Vertrags-
bzw. Erwerbsnebenkosten

Erwerbsnebenkosten — vgl. hierzu
die Ubersicht auf Seite 53

mégliche Bereitstellungszinsen bei
Fremdfinanzierung des Investments
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Kaufpreistalligkeit bei Vorlage der
Falligkeitsvoraussetzungen (ent-
sprechende Mitteilung des mit
dem Vollzug beauftragten Notars)

Eintragung einer Auflassungsvor-
merkung (fur den Kéufer)

Lastenfreistellung — Freigabebewil-
ligung des Grundschuldgléubigers

Vorkaufsrechtsverzicht — schriftliche
Bestatigung durch den Mieter

dem Mieter der erworbenen Wohn-
einheit wird eine einfache Abschrift
des Kaufvertrages berlassen

Vorkaufsrechtsverzicht — Vorlage
einer gesiegelten Erklérung bei der
zustidndigen Gebietkdrperschaft

Kaufpreiszahlungen haben auf das
in der Lastenfreistellungserklérung
benannte Konto zu erfolgen

Berechnung der Wohnfléchen nach
der sog. Wohnfléchenverordnung
(Terrassen, Balkone und Loggien
werden zur Hélfte angerechnet)

Mitwirkung der Verkéuferin bei der
Grundschuldbestellung (Grund-
pfandrechte zugunsten der finan-
zierenden Bank des Kéaufers)

d) Falligkeit der Zahlung

Der Kaufpreis ist zur Zahlung fallig, nachdem die Mitteilung des vollzugsbeauftragten Notars tiber das
Vorliegen der von ihr zu priifenden nachfolgenden drei Falligkeitsvoraussetzungen dem Kaufer zuge-
gangen ist. Falligkeitsvoraussetzungen sind, dass

1 aa) die Auflassungsvormerkung fiir den Kaufer im Range nur nach den zuvor dargestellten Belastun-
gen und eventuell solchen weiteren Belastungen, die vom Kaufer zu Gibernehmen sind (z. B. Kauf-
preisfinanzierungsgrundpfandrechte, etwaige Dienstbarkeiten) am Vertragsgegenstand eingetra-
gen ist;

1 bb) beziglich der nicht ibernommenen Belastung die Freigabebewilligung des Grundschuldgldu-
bigers in grundbuchmaBiger Form vorliegt und die Vorlage beim Grundbuchamt nur von Bedingun-
gen und Auflagen abhadngig gemachtwird, die aus dem Kaufpreis erfiillt werden konnen;

1 cc) eine schriftliche Bestatigung des Mieters vorliegt, wonach dieser anlésslich dieses Vertrages sein
Vorkaufsrecht nicht ausiibt oder die Austibungsfrist abgelaufen ist, ohne dass der Mieter sein Vor-
kaufsrechtausgetibt hat.

Der Notar wird insoweit von den Vertragsparteien beauftragt, dem Mieter eine einfache Abschrift
des Kaufvertrages nebst Vorkaufsverzichtserklarung zu ibersenden. Der guten Ordnung halber wird
darauf hingewiesen, dass der Notar hinsichtlich der gesetzlichen Vorkaufsrechte nach dem BauGB
eine gesiegelte Erklarung der zustandigen Gebietskdrperschaft vorliegen muss, wonach solche Vor-
kaufsrechte nichtbestehen oder zum gegenwdrtigen Zeitpunkt des Kaufes nicht ausgetibt werden.

Zahlungen haben schuldbefreiend, auf das vom Glaubiger der nicht ibernommenen Grundpfand-
rechte im Zusammenhang mit der Lastenfreistellungserklarung benannte Konto in dem insoweit be-
nannten Umfang zu erfolgen. Die Verkduferin hat ihren Kaufpreiszahlungsanspruch an diesen Glau-
biger abgetreten und der Kaufer hat diese Abtretung ausdriicklich zur Kenntnis genommen. Zahlt der
Kaufer bei Falligkeit nicht, kommt er ohne Mahnung in Verzug (§ 286 Abs. 2 Nr. 2 BGB) und muss er
dann den Kaufpreis zzgl. dem gesetzlichen Verzugszinssatz (5 Prozentpunkte tiber dem jeweiligen
Basiszinssatz) bis zum Zeitpunkt der Zahlung entrichten. Eine Aufrechnung des K&ufers mit Kaufpreis-
zahlungsanspriichen ist nur mit unbestrittenen oder rechtskraftigen Forderungen moglich. Ein dari-
ber hinaus nicht zur Lastenfreistellung bendétigter Betrag, ist auf das im Kaufvertrag benannte Konto
der Verkauferin zu Giberweisen.

e) Vollstreckungsunterwerfung

Wegen der Zahlung des Kaufpreises aus dem notariellen Kaufvertrag unterwirft sich der Kaufer der
Zwangsvollstreckung aus dieser Urkunde. Dies beinhaltet dann die Méglichkeit fiir die Verkduferin,
sich auf Verlangen ohne weitere Nachweise vom beurkundenden Notar eine vollstreckbare Ausferti-
gung erteilen zu lassen und dann in das (sonstige) Vermogen des Kaufers zu vollstrecken.

f) Wohnflachenberechnung

Die Berechnung der Wohnflichen im Kaufvertrag erfolgt nach der sog. Wohnflachenverordnung
(WOFIV). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Balkone und Loggia- und Terrassenflachen tblicherwei-
se mit der Halfte ihrer Grundfldche angesetzt werden. Eine Haftung der Verkauferin fiir Flichenab-
weichungen kommt nach der bisherigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes (BGH-Urteil vom
22.10.1999, Az.:V ZR 398/98 in NJW-RR 2000, 202) nur dann in Betracht, wenn sie nicht auf Sonder-
wiinschen des Kaufers beruhen und soweit sie um mehr als 3 % nach unten abweichen. Im Fall der
Unterschreitung ist der 3 % Uberschreitende Wert ersatzpflichtig. Es gibt allerdings aktuell Diskussio-
nen innerhalb der politischen Entscheidungstrager, ob diese Regelung nicht gesetzlich dahingehend
gedndert wird, dass nur noch die tatsdchlich Wohn- bzw. Nutzfliche maligebend sein sollen.

g) Finanzierungsmitwirkung

Im Interesse des Vertragsvollzugs erklart die Verkduferin ihre Bereitschaft bei Bestellung von Grund-
pfandrechten zugunsten der finanzierenden Bank mitzuwirken. Die Grundschuldbestellungsurkun-
de muss die im Kaufvertrag festgehaltenen Sicherungszweckvereinbarungen widerspiegeln und darf
zunichst der vollstandigen Kaufpreisfinanzierung dienen. Durch die Grundschuldbestellung Gber-
nimmt die Verkduferin keinerlei persénliche Haftung und die Kosten der Bestellung und Grundbuch-
eintragung tragt der Kaufer. Die Verkauferin schafft lediglich die Rahmenbedingungen, damit der Kau-
fer auf diese Art und Weise seine Finanzierung besichern lassen kann. Es ist alleinige Aufgabe des Kau-




fers dafiir Sorge zu tragen, dass bis zur Kaufpreisfilligkeit alle Auszahlungsvoraussetzungen seiner Fi-
nanzierung vorliegen.

h) Besitziibergang

Auf den Kaufer gehen Besitz, Nutzungen und Lasten, insbesondere die laufenden Steuern und 6ffent-
lichen Abgaben, die Gefahr eines zufélligen Untergangs und einer zufalligen Verschlechterung, sowie
dieVerkehrssicherungspflicht beziiglich der Wohnung von dem Zeitpunkt an tiber, ab dem der Kaufer
den Vertragsgegenstand aufgrund Ubergabe nutzen darf. Die Verkiuferin ist zur Ubergabe verpflich-
tet, wenn der Kéufer alle zu diesem Zeitpunkt falligen Zahlungen geleistet hat oder Zug um Zug gegen
Ubergabe leistet. Der Kaufer tritt vom Tage des Besitziibergangs an in samtliche Verpflichtungen ein,
die durch die Teilungserkldrung und die Gemeinschaftsordnung begriindet werden. Die Verkauferin
erteilt dem Kaufer daher ab Besitzlibergabe Stimmrechtsvollmacht fiir die Eigentimerversammlung.
Ein Hausgeld fir den Vertragsbesitz hat bis zur Besitziibergabe die Verkéuferin, ab diesem Zeitpunkt
der Kaufer zu zahlen.

Die Wohnungen in der Liegenschaft sind grotenteils vermietet, so dass der Kaufer in die ungekiin-
digten Mietverhdltnisse eintritt und damit die daraus resultierende Rechte und Pflichten Gibernimmt.
Die Verkauferin hat dem Kaufer eine Kopie des Mietvertrages tibergeben. Stichtag zwischen Verkau-
ferin und Kdufer fiir den Rechtsiibergang ist der Besitziibergang; von da ab tibernimmt der Kaufer im
Verhiltnis zur Verkauferin diese Pflichten und die Verkauferin tritt ihre Anspriiche gegen den jeweili-
gen Mieter an den Kéufer ab. Soweit Kautionen gestellt wurden, werden diese von der Verkduferin
dem Kaufer bei Kaufpreisfalligkeit iibergeben.

Die Verkauferin erklart als Vermieterin, dass das Vertragsobjekt vor der Aufteilung in Wohnungs-
und Teileigentum an den Mieter liberlassen wurde, so dass dem Mieter ein gesetzliches Vorkaufsrecht
gemal} § 577 BGB innerhalb von zwei Monaten ab Kenntnis des Vertragsabschlusses zustehen kann.
Die Verkduferin wird die Mieter per Einschreiben/Riickschein iiber den Vertragsabschluss und die
Méoglichkeit der Austibung des Vorkaufsrechtes informieren.

Die Verkduferin tragt alle Kosten fir Erschliefungs-, Versorgungs- und Abwasseranlagen, soweit sie
bisher errichtet sind oder anlasslich der Durchftihrung des vorliegenden Bauvorhabens vorgesehen
sind. Dies umfasst beispielhaft die Kosten fiir Hausanschliisse sowie eventuell anfallende naturschutz-
rechtliche Ausgleichsmafinahmen. Etwaige Riickerstattungen von Vorausleistungen stehen der Ver-
kauferin zu. Alle sonstigen Erschliefungskosten im Sinne des Baugesetzbuches und nach Landesrecht
und kommunalem Satzungsrecht tragt der Kaufer.

i) Anspriiche und Rechte bei Méangeln

Genereller Haftungsausschluss Der Kaufer ist aufgrund des Prospektes tiber die Lage des Grundstiicks
und des derzeitigen altersbedingten Zustandes des Gebdudes und der Auenanlage sowie die Grund-
risse informiert. Dem Kaufer ist bekannt, dass auf Veranlassung der Verkiuferin die TUV SUD Indus-
trie Service GmbH eine “Gutachterliche Stellungnahme” unter dem 01.04.2014 erstellt hat. Der Kau-
fer bestatigt, dass er vor Abschluss dieses Kaufvertrages, bzw. vor Abgabe des zum Kaufvertrag fithren-
den Kaufangebotes Gelegenheit hatte, Einsicht in diese gutachterliche Stellungnahme zu nehmen.

Die Verkauferin verpflichtet sich gegeniiber dem Kaufer, entsprechend der zu der gutachterlichen
Stellungnahme gefertigten Modernisierungsbeschreibung aus dem Prospekt zu der Wohnanlage Stein-
pfad 14-16, Woltersberg 14-16 in Essen-Gerschede, die dem Kaufer ebenfalls bekannt ist, die erfor-
derlichen Mafinahmen auf eigene Kosten bis Dezember 2014 durchzufiihren. Weitere MaBnahmen
sind von der Verkduferin in Bezug auf den Kaufgegenstand nicht geschuldet.

Sofern das vorstehend verduBerte Wohnungseigentum mit dem Sondernutzungsrecht an einer Gar-
tenflache verbunden wurde, ist die ggf. in der Anlage zur Teilungserkldrung dargestellte Gréenanga-
be zu dieser Gartenflache keine vereinbarte Beschaffenheitim Sinne des § 434 BGB.

Fiir den Fall, dass in den Aufteilungspldnen oder sonstigen Planzeichnungen, die der Teilungserkla-
rung beigefligt sind, Zuwegungen oder bauliche Anlagen eingezeichnet sind, die tatsdchlich nicht
vorhanden sind, ist die Verkduferin nicht zur Errichtung dieser Zuwegungen oder baulichen Anlagen
verpflichtet. Ebenso ist die Verkauferin nicht verpflichtet, solche Zuwegungen oder baulichen Anla-
gen zu entfernen, die zwar tatsachlich bestehen, nicht aber in Planen eingezeichnet sind.

Die Verkauferin versichert, dass ihr Giber die in der 0.g. gutachterlichen Stellungnahme hinaus Man-
gel nicht bekannt sind. Bezlglich des Grundstiicks und fiir die nach der Baubeschreibung unveréan-
dert bleibende Altbausubstanz sind Sachmangelgewdhrleistungsanspriiche und Schadensersatzan-
spriiche des Kaufers ausgeschlossen. Dieser Gewdhrleistungsausschluss betrifft nicht den Anspruch
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bankseitige Auszahlungsvorausset-
zungen (mUssen auf Ké&uferseite bis
zur Kaufpreistalligkeit erfollt sein)

Besitzibergang/Nutzen-Lasten-
Wechsel (Ubergabe nach
vollsténdiger Kaufpreiszahlung)

Stimmrechtsvollmacht fur die
Eigentimerversammlungen,
Hausgeldzahlungen

Eintritt in ungekindigte Mietver-
héltnisse durch den Erwerber,

Ubernahme der Rechte/Pflichten
(Stichtag ist der Besitziibergang)

Ubergabe hinterlegter Kautionen

gesetzliches Vorkaufsrecht des
Mieters gem. § 577 BGB (inner-
halb von zwei Monaten ab Kennt-
nis des Vertragsabschlusses)

Kosten fur ErschlieBungs-, Versor-
gungs- und Abwasseranlagen sind
von der Verkguferin zu tragen

genereller Haftungsausschluss

gutachterliche Stellungnahme
durch den TUV SUD (Stand 2014)

durch den Anbieter erfolgen auf
eigen Kosten bis Ende 2014 Mo-
dernisierungen im Gemeinschafts-
eigentum (TUV-Anmerkungen)

Sondernutzungsrecht (sep. Garten-
anteil zur Eigennutzung, den Erdge-
schoss-Wohneinheiten zugehérig)

keine Verpflichtung der Verkauferin,
It. Bestandsplanung (nicht) beste-

hende Zuwegungen oder bauliche
Anlagen (zu errichten)/zu entfernen

Ausschluss von Sachméngelge-
wihrleistungs-/Schadenersatzan-
sprichen bzgl. Grundstick und
unverénderter Altbausubstanz
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Teile des Sondereigentums sind
aus heutiger Sicht funktionsféhig,
jedoch modernisierungsbedurftig

mégliche Modernisierungsmaf3-
nahmen im Sondereigentum
(frihestens bei Mieterwechsel)

zweckbezogene Ricklagenbildung
durch den Kaufer (Empfehlung)

Vollmachten zur Durchfihrung
des Kaufvertrages (Notariat)

des Kaufers auf lastenfreie Eigentumsverschaffung/Besitzverschaffung sowie die Befreiung von riick-
standigen offentlichen Lasten und Abgaben. Die Verkduferin haftet fiir Anspriiche auf Schadensersatz
wegen der Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit und auf Ersatz sonstiger Schaden,
die jeweils auf einer vorsatzlichen oder grob fahrldssigen Pflichtverletzung der Verkauferin beruhen
konnen. Dies gilt auch fiir Pflichtverletzungen eines gesetzlichen Vertreters der Verkduferin oder de-
ren Erfillungsgehilfen.

Nicht modernisiertes Sondereigentum Die Verkauferin hat den Kaufer darauf hingewiesen, dass Teile
seines Sondereigentums aus heutiger Sicht zwar funktionsfahig, aber modernisierungsbeddirftig sind.
Dies wurde bei der Kaufpreisermittlung beriicksichtigt. Eine Modernisierung kann erst dann sinnvoll
und wirtschaftlich durchgefiihrt werden, wenn ein Mieterwechsel ansteht. Anldsslich des ersten, auf
den Nutzen- und Lastenwechsel folgenden Mieterwechsels sind also folgende mogliche Modernisie-
rungsmafinahmen ganz oder teilweise durch den Kaufer zu erbringen: 1) Renovierung von Wanden
und Decken, 2) Erneuerung der Elektroinstallation, 3) Verlegen neuer FuSbodenoberflachen, 4) Bad-
renovierung, (5) Erneuerung Wohnungsinnentiiren. Diese Modernisierungsmafinahmen kénnen un-
ter Umstdnden vom Mietpool nicht vollstindig abgedeckt werden. Zur Absicherung der Bezahlung
der Modernisierungsdurchfiihrung empfiehlt die Verkauferin dem Kéaufer, eine zweckbezogene Riick-
lage zu bilden.

j) Abwicklungsvollmachten

Im Kaufvertrag sind verschiedene Vollmachten enthalten. Durch beide Parteien werden die Notaran-
gestellten vollumfanglich zur Durchfiihrung des Vertrages und gegebenenfalls Riickabwicklung er-
machtigt. Der Kaufer erhdlt eine Belastungsvollmacht zur Grundpfandrechtsbestellung auf dem Ver-

| Zustand der Liegenschaft (Bestand; nachmodemisierte Wohneinheit, unverbindliches Muster) — die Wohnungen weisen einen unterschiedlichen Ausbauzustand auf (teilweise

modernisierungsbedirftig); weiterfihrende Angaben sind dem Abschnitt Vor- und Nachteile (vgl. hierzu die Austohrungen auf den Seiten 10 ff.) in diesem Prospekt zu entnehmen
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tragsobjekt zu Finanzierungszwecken. Die Verkduferin ist bevollmachtigt, Sonder- und Gemein-
schaftseigentumsflaichen umzuwandeln und Aufteilungen oder raumliche Veranderungen nach billi-
gem Ermessen vorzunehmen. Im Innenverhdltnis ist diese Vollmacht insoweit beschrankt, dass die
Anderungen bei wirtschaftlicher Sichtweise Art und Umfang des Sondereigentums des Kiufers sowie
der ihm zur Sondernutzung zugewiesenen Teile des Gemeinschaftseigentums nicht unzumutbar be-
eintrachtigen dirfen.

k) Riicktritt nach Vertragsannahme

Nach Abschluss des Kaufvertrages ist ein Riicktritt vom Vertrag grundsétzlich nur noch nach den ge-
setzlich vorgesehenen Griinden méglich. Dabei sind die Voraussetzungen des Riicktritts limitiert und
greifen nur bei schwerwiegenden Griinden. Damit wird dem Rechtsgrundsatz Rechnung getragen,
dass gemeinschaftlich ausgehandelte Vertrage fir beide Seiten bindend sind.

Die Verkauferin hat im Kaufvertrag die Moglichkeit eingeraumt bekommen, bei Nichtzahlung des
Kaufpreises durch den Kaufer trotz Mahnung mit Nachfristsetzung vom Kaufvertrag zuriickzutreten.
Sollte die Stadt ihr Vorkaufsrecht austiben, so besteht auch in diesem Fall ein Riicktrittsrecht der Ver-
kduferin. Gleiches gilt fiir die Austibung des Vorkaufsrechts durch den Mieter. Im Falle der Austibung
des Riicktrittsrechtes sind Anspriiche des Kaufers gegen die Verkauferin ausgeschlossen und der Kau-
fer hat den Notar unwiderruflich angewiesen, die zu seinen Gunsten eingetragene Auflassungsvor-
merkung dann zu |6schen.

1) Eigentumsumschreibung

Der Eigentumsiibergang auf den Kaufer erfolgt durch seine Eintragung im neu gebildeten Wohnungs-
grundbuch. Voraussetzung dafiir sind grundsitzlich die vollstindige Zahlung des Kaufpreises nach
Falligkeit und die Vorlage der Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes (Nachweis tiber
die Bezahlung der Grunderwerbsteuer). Gegebenenfalls kénnen die Erklarungen zur Auflassung in
einer Nachtragsurkunde erfolgen. Zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsumschreibung wird im
Grundbuch zunéchst eine sog. Auflassungsvormerkung eingetragen, die bei Eintragung des Kaufers
als Eigentlimer wieder zur Loschung kommt.

m) Sozialcharta

Bei Erwerb des vorgenannten Grundbesitzes hat die Verkduferin gegentiber dem Voreigentiimer zum
Schutz der Mieter verschiedene Pflichten im Rahmen einer sog. “Sozialcharta” rechtsverbindlich
tibernommen:

Der Kéufer verpflichtet sich, auf eine Kiindigung des Mietverhaltnisses wegen Eigenbedarfs auf Le-
benszeit des Mieters zu verzichten, wenn dieser am 6. April 2011 (Tag der Beurkundung des An-
kaufsvertrages derVerkauferin vom Voreigentiimer) das 65. Lebensjahr erreicht hat. Unberiihrt blei-
ben hiervon die Kiindigungsrechte des Vermieters aus wichtigem Grund gemal § 543 BGB. Die be-
vorstehenden Regelungen enden entweder mit dem freiwilligen Auszug des in der Mieterliste auf-
gefiihrten Mieters oderbei wirksameraulerordentlicherKiindigung des Mietverhdltnisses.

Der Kaufer ist unwiderruflich verpflichtet, die vorgenannten schuldrechtlichen Vereinbarungen be-
zlglich des Mieterschutzes seinem jeweiligen Rechtsnachfolger mit der Maligabe aufzuerlegen,
dass sie an jeden weiteren spateren Erwerber weiterzugeben sind. Alle diese Punkte finden auch
Eingang in die jeweiligen individuellen Kaufvertrage.

3.Verwaltung des Gemeinschaftseigentums

a) Verwaltervertrag

Entsprechend der Erlduterungen in diesem Prospekt wird die Firma ProCasa Immobilien GmbH, Ge-
werbepark “Alte Molkerei”, Mariaweilerstrafle 83 a-c/85, D-52349 Diiren durch die Verkduferin zum
WEG-Verwalter der Liegenschaft Woltersberg 14-16 und Steinpfad 14-16 in D-45357 Essen bestellt
und erhdlt entsprechende Vollmachten tibertragen. Kraft Gesetzes (§ 26 Abs. 1 S. 1 2. HSWEG) ist die
Verwaltererstbestellung auf die Dauer von drei Jahren ab Ubergabe befristet. MaBgebend fiir den Be-
ginn ist die Begriindung der ersten Sondereigentumseinheit. Eine wiederholte Bestellung kann durch
Beschluss der Eigentiimerversammlung erfolgen. Der Verwaltervertrag kann vor Fristablauf nur aus
wichtigem Grund beendet werden. Dieser liegt insbesondere dann vor, wenn derVerwalter die Eigen-
tiimerversammlung nicht ordnungsgemaf fiihrt. In diesen Vertrag tritt der Kaufer mit Ubergang von
Besitz/Nutzen und Lasten, spétestens mit Grundbucheintragung als Eigentiimer ein. Die im Gesetz

Konzeptionelle Gestaltung

Belastungsvollmacht for die Grund-
pfandrechtsbestellung (Kaufer);
Bevollméchtigung zur Vornahme
von zumutbaren/erforderlichen An-
derungen im Eigentum (Verkduferin)

der gemeinschaftlich ausgehan-
delte Kaufvertrag ist nach Ab-
schluss bindend (Rechtsgrundsatz)

Ricktrittsrecht der Verkduferin bei
Nichtzahlung des Kaufpreises und
bei Ausibung des Vorkaufsrechtes

Eintragung des Kéaufers im
Wohnungsgrundbuch

Auflassungsvormerkung

rechtsverbindliche Ubernahme von
verschiedenen Pflichten zum Schutz
der Mieter (sog. Sozialcharta)

Regelung bei Kiindigung des Miet-
verhdltnisses wegen Eigenbedarfs
auf Lebenszeit (Stichtagsregelung)

Verpflichtung des Kéufers, die vor-
genannten Regelungen zum Schutz
der Mieter einem spdteren Erwer-

ber/Rechtsnachfolger aufzuerlegen

WEG-Verwalter — ProCasa Immobi-
lien GmbH (Verwaltererstbestellung
und Bevollméchtigung befristet auf
drei Jahre ab Ubergabe)

mafigebend — Begriindung der ers-
ten Sondereigentumseinheit (wie-
derholte Bestellung durch Beschluss
der Eigentimergemeinschaft mgl.)
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gesetzlich vorgesehene Aufgaben
und Befugnisse des Verwalters sind
im Verwaltervertrag geregelt

vollumféngliche Vertretung der
Wohnungseigentimergemeinschaft

Informationsverpflichtung u. a.
bei freihdndiger VerduBerung
des Wohnungseigentums

Nutzung der Eigentumswohnung
grundsétzlich nur zu Wohnzwecken

Verpflichtung zur Bildung einer
Instandhaltungsriicklage

(§§ 23 Abs. 2, 24,27 und 28 WEG) vorgesehen einzelnen Aufgaben und Befugnisse des Verwalters fin-
den sich im Verwaltervertrag. Die zurzeit giiltige reguldre Verglitung des Verwalters betragt gemaly
Leistungskatalog je Wohnungseigentum monatlich derzeit 20,00 € zzgl. der giltigen gesetzlichen
Mehrwertsteuer. Zusatzleistungen sind gemal Verwaltervertrag, gesondert zu honorieren. Aufgrund
der gesetzlichen Grundlage (WEG), dem Verwaltervertrag (Anlage zur Teilungserkldrung) nebst Voll-
macht, der Gemeinschaftsordnung (Teil der Grundurkunde) und den Beschlussfassungen kann der
Verwalter, die Wohnungseigentiimergemeinschaft im Rechtsverkehr vollumfanglich vertreten.

b) Informationsverpflichtungen gegentiber der WEG-Verwaltung

Aufgrund der Regelungen in der Gemeinschaftsordnung (Anlage Il zur Teilungserkldrung) istim Falle
einer freihdndige VerduBerung der Wohnung, der WEG-Verwalter zu informieren (vgl. § 4 der Ge-
meinschaftsordnung). Dies gilt auch bei einer VerdulRerung durch den Insolvenzverwalter sowie im
Fall der Zwangsversteigerung. Dabei muss der Kaufer dafiir Sorge tragen, dass Rechte und Pflichten
aus der Teilungserklarung und der Gemeinschaftsordnung sowie den bisherigen Beschlussfassungen
dem Rechtsnachfolger auferlegt werden. Die Vermietung und Verpachtung der Eigentumswohnung ist
dem Verwalter anzuzeigen. Die Eigentumswohnungen diirfen grundsatzlich nur zu Wohnzwecken
genutzt werden. Eine andere berufliche oder gewerbliche Nutzung ist zuldssig, wenn diese Nutzung
keine unzumutbare Beeintrichtigung anderer Wohnungseigentiimer oder Hausbewohner darstellt
und der Charakter des Wohnhauses dadurch nicht beeintrachtigt wird. Die Wohnungs- bzw. Teilei-
gentiimer haben sich verpflichtet, eine Instandhaltungsriicklage fiir das Gemeinschaftseigentum zu
bilden. Die Hohe der Betrdge wird durch die Eigentimerversammlung festgelegt. Im Fall der Weiter-
verduferung der Eigentumswohnung kann der Kaufer keine Auszahlung seines Anteils an der Instand-
haltungsriicklage und an dem sonstigen Verwaltungsvermogen verlangen, sondern die Anspriiche ge-
hen auf seinen Rechtsnachfolger tiber.

Kapitalanleger

Mietpool-Laufzeit 2014 bis 31.12.2020

[Eigentimer einer oder mehrerer Wohneinheiten
in der Wohnanlage in Essen-Gerschede]

Vorteile einer Mietpool-Gemeinschaft

(Verlangerungsoption) [keine abschlieBende Darstellung]

1 Solidargemeinschaft der Eigentimer —
Ubernahme des méglichen Einzelrisikos
durch die Gemeinschaft (bspw. bei zeitweili-
gem Leerstand und damit einhergehend aus-
bleibenden Einnahmen aus Vermietung)

Ausschittungen in Héhe einer zuvor definier-

Allianz mehrerer Eigentumer

[initiieren eine gemeinschaftliche
Mietpool-Verwaltung]

ten Quote aus der Summe aller eingegange-
nen Mietzahlungen (Basismiete je m?)

"P‘e}'d‘b\_els

vorliegend werden auBerdem Mietnebenkos-
ten gepoolt (sog. Warmmietenpoolvertrag)

monatliche Einnahmen aus Vermietung
[mit Grindung des Mietpools i.H.v. durchschnittlich
ca. 5,93 €/m2; nettokalt; Prognose]

monatliche Ausschittungen
[Ausschuttungsrichtwert i.H.v. 5,50 €/m? (netftokalt),
dariber hinaus Nebenkostenausschittung]

v

Mietpool-Verwaltung

mit der Geschéftsfihrung des Mietpools]

[Eigentimer beauftragen einen Verwalter

Mietpool | und Il (Mietpool GbR)

[sémtliche Einnahmen (I=Nettokaltmieten,
||=Betriebskosten) werden gepoolt]

| Mietpool Funktionsweise und Vorteile eines Mietpools; Laufzeit, Vertragsinhalt und Voraussetzungen fur den Beitritt am Beispiel der in diesem Prospekt angebotenen Liegenschaft

in Essen-Gerschede — weiterfGhrende Angabe

n sind diesem Abschnitt (vgl. hierzu die Ausfihrungen auf den Seiten 63 ff.) des Prospektes zu entnehmen
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4.Verwaltung des Sondereigentums

Es obliegt der Entscheidung des Kaufers, ob er fiir die Verwaltung seiner vermieteten Eigentumswoh-
nungeine Hausverwaltung (sog. Sondereigentumsverwalter) beauftragt oder dies eigenverantwortlich
erledigt. DieVerkauferin offeriert Giber die Firma ProCasa Immobilien GmbH, Gewerbepark “Alte Mol-
kerei”, Mariaweilerstrale 83 a-c/85, D-52349 Diiren dem Kaufer die Moglichkeit zum Abschluss ei-
ner Sondereigentumsverwaltung fiir eine monatliche Vergiitung je Eigentumswohnung von 14,00 €
zzgl. der giiltigen gesetzlichen Mehrwertsteuer. Wenn dieses Angebot fiir den Kaufer in Betracht
kommt, so kann er einen konkreten Verwaltervertrag fiir seine Eigentumswohnung abschliefSen. Es
steht ihm aber frei, auch eine andere Firma mit der Verwaltung zu beauftragen. Sollte er sich zu einer
Fremdverwaltung seines Eigentums durch eine Hausverwaltung entscheiden, sind dann auch zur Ver-
tragserfiillung die notwendigen Vollmachten zu erteilen, damit Mietvertrage abgeschlossen und ge-
kiindigt werden kénnen und das Mietinkasso stattfinden kann (Einzug der Miete, Mietnebenkosten)
sowie Mietkaution eingezogen werden und die Ermachtigung, Mietriickstande gerichtlich geltend zu
machen.

5.Mietpool

Der Kaufer hat ferner die grundsatzliche Mdglichkeit bei dieser Liegenschaft an dem von der Ver-
kduferin und der WEG-Verwaltung als Griindungsgesellschafter initiierten Mietpool in der Rechtsform
einer Gesellschaft burgerlichen Rechts (GbR) nach §§ 705 ff. BGB) zu partizipieren. Hintergrund fiir
eine solche Regelung ist die Reduzierung des Risikos des einzelnen Eigentlimers fiir den Fall eines
zeitweiligen Leerstandes der Mietwohnung oder anderer spezifischer Vermietungsrisiken, indem die
daraus entstehenden finanziellen Belastungen durch die Starke der Eigentiimergemeinschaft kompen-
siert werden und damit auf alle Beteiligten in gleichem MaRe verteilt sind, so dass diese sich dadurch
begrenzen. Dazu kommt der Vorteil, dass der Mietpoolverwalter die einzelnen Eigentliimer bei der
Verwaltung ihres Sonder- und Miteigentums unterstiitzen kann, so dass es im vorliegenden Fall vor-
gesehen ist, dass der Mietpoolverwalter auch gleichzeitig der Sondereigentumsverwalter ist.

a) Laufzeit des Mietpools

Der Mietpool beginnt mit der Beitrittserkldrung des jeweiligen Kaufers der Wohnungseigentumsein-
heit im Rahmen des Kaufvertrages und dem Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten. Der Mietpool
endet ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist spdtestens am 31.12.2020. Es besteht allerdings die
Méoglichkeit, wenn dies vom Kaufer und seinen (Mit-)Eigentiimern gewiinscht wird, dass die Laufzeit
des Mietenpools verldangert werden kann. Die Details sind dann rechtzeitig genug vor Beendigung des
Mietenpools durch die Eigentiimer mit dem Verwalter neu zu vereinbaren.

b) Vertragsinhalt

Gegenstand des Mietpools ist die vom Kdufer erworbene Mietwohnung sowie die tibrigen Wohnein-
heiten in der Liegenschaft, soweit sie an Investoren zum Zwecke der Vermietung veraufBert werden.
Durch die Mietpool GbR werden Rechtsbeziehungen (Rechte und Pflichten) zwischen den Vermie-
tern der Wohnungen in der Liegenschaft und dem Verwalter einerseits und anderseits zwischen den
Vermietern der Liegenschaft untereinander begriindet.

Der Geschéftsfiihrer der Mietpool GbR wird vom jeweiligen Vermieter als Gesellschafter der Miet-
pool GbR bevollmachtigt, die durch die Vermietung seiner Wohneinheit/en erzielte Mieteinnahmen
zu vereinnahmen, mit den tibrigen Mieteinnahmen der in gleicher Weise verpflichteten tibrigen In-
vestoren (Mit-Vermieter) zusammenzufiihren (zu “poolen”). Geschiftsfiihrer dieser Mietpool-GbR ist
die ProCasa Immobilien GmbH, die dafiir eine monatliche Vergiitung von 5,00 € zzgl. der gesetzli-
chen Umsatzsteuer je Wohnung erhilt.

c) Erweiterung des Mietpools

Zum Zweck der weitergehenden Risikominimierung ist es moglich, diese Mietpoolgesellschaft mit ei-
ner weiteren, dhnlich gearteten Mietpoolgesellschaft zu verschmelzen, falls die Mehrheit der jeweili-
gen Gesellschafterversammlungen (bezogen auf die anwesenden bzw. ordnungsgemald vertretenen
Stimmen) dies beschlieBen. Eine entsprechende Beschlussvorlage wird die Geschaftsfiihrung erstel-
len, wenndie dem Mietpool zugrundeliegenden Wohnimmobilien infolgenden Kriterien dhnlich sind:

1 Gebdudestruktur (Geschossigkeit +/- 1 Geschoss; kein Aufzug; Teilmodernisierung),
1 Baujahr (+/- 5 Jahre),

Konzeptionelle Gestaltung

eigenverantwortliche oder fremd-
beauftragte Verwaltung der Eigen-
tumswohnung — Méglichkeit, die
Sondereigentumsverwaltung durch
die ProCasa Immobilien GmbH
vornehmen zu lassen (optional)

Aufgaben und Befugnisse sind
im Verwaltervertrag geregelt

Méglichkeit des Ké&ufers, dem von
Verkéuferin und WEG-Verwaltung
initiierten Mietpool beizutreten

Mietpool — Solidargemeinschaft der
Eigentomer (Ubernahme des mgl.

Einzelrisikos, bspw. bei zeitweiligem
Leerstand, durch die Gemeinschaft)

Mietpoolbeginn — mit Beitritts-
erklérung des jeweiligen Kaufers,
Vertragslaufzeit bis 31.12.2020
(Verléingerungsoptionen)

Gegenstand (vermietete Eigen-
tumswohnung); Rechtsbeziehun-
gen innerhalb der Mietpool GbR

séimtliche Einnahmen (Netfomiet-
einnahme/Nebenkostenvoraus-
zahlungen) werden gepoolt

Geschéftsfuhrung des Mietpools —
ProCasa Immobilien GmbH

weitergehende Risikominimierung
durch mgl. Erweiterung der Miet-
poolgesellschaft (Mehrheitsbe-
schluss erforderlich)
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Liquiditétsreserve der Mietpoolge-

sellschaft mind. 18,65 €/m?

Regelungen bzgl. Fortschreibung
bzw. Anpassung der Anteilsquote
(Basismiete je m?)

Einnahmenpool — sémtliche
Nettokaltmieteinnahmen und
Nebenkostenvorauszahlungen

Abzug u. a. anfallender Kosten fir
die Herstellung der Vermietbarkeit
bei Neuvermietung (Schénheitsre-
paraturen, Anstriche etc.), Vergu-
tung fir die Mietpool-Verwaltung

Mietausschittung — 5,50 €/m?
(nettokalt), Nebenkostenausschit-
tung — im Wirtschaftsplan for die
ieweilige Wohneinheit ausgewiese-
nen umlageféhigen Betriebskosten

Einnahmen des Mietpools bei

Grindung - 5,93 €/m? (nettokalt)

Liquiditatsricklage (Mietpool GbR)
— Gewdhrung eines einmaligen
Zuschusses i.H.v. 18,65 €/m?
Mietflache durch die Verkéuferin

unabhdngig vom jeweiligen Miet-
poolergebnis — Verpflichtung zur

individuellen Zahlung des Haus-

geldes an den WEG-Verwalter

eine schriftliche Abrechnung ber
Einnahmen und Ausgaben des
Mietpools erfolgt einmal jahrlich

1 Miethohe (Nettokaltmiete +/- 10%),
1 Vermietungsstand (+/- 5 %),
1 Lage (Essen-Gerschede oder Essen-Borbeck).

Weitere Voraussetzung ist, dass die von der anderen Mietpoolgesellschaft gebildete
Liquiditatsreserve ebenfalls mindestens 18,65 €/m? Wohnflache betragt.

Fiir den Fall der Erweiterung gilt, dass die Anteilsquote am Mietpool entsprechend den Regelungen
des § 2 des Mietpoolvertrages von der Geschiftsfiihrung fortgeschrieben und angepasst wird. Die An-
passung erfolgt zu dem in der Gesellschafterversammlung beschlossenen Stichtag der, zum Zwecke
einer leichteren Abgrenzung, auf einem Quartalsende liegen soll. Die von dieser Mietpoolgesell-
schaft gebildete Liquidititsreserve, bestehend aus ggf. thesaurierten Uberschiissen und dem einmali-
gen Zuschuss der Verkauferin wird fiir den Fall der Verschmelzung mit der in gleicher Weise gebilde-
ten Liquiditatsreserve zusammengefiihrt. Die im Falle des Beitritts aller kiinftigen Eigentiimer entfal-
lenden Anteile (Anteilsquote) am Mietpool wird in einer neuen Anlage zum Mietpoolvertrag weiter-
gefiihrt; die Geschéftsfiihrung ist zur Anpassung berechtigt und verpflichtet. Die Anteilsquote des ein-
zelnen Gesellschafters am Mietpool ergibt sich dabei auch weiterhin aus dem Verhiltnis der durch
den Gesellschafter in den Mietpool eingebrachten Mietflache im Verhaltnis zur dann erweiterten Ge-
samtmietflache des Mietpools.

d) Einnahmen und Ausgabenpool

Die Einnahmen, also im Wesentlichen die Nettokaltmieteneinnahmen sowie die Nebenkostenvor-
auszahlungen der Mieter werden im Mietenpool zusammengefiihrt und anteilig entsprechend der je-
weiligen Beteiligungsquote, die sich aus der Grolke der Mietfldche der erworbenen Wohnung ergibt,
zur Ausschiittung an die einzelnen Gesellschafter bereitgestellt. Die Geschiftsfiihrung wird angewie-
sen, von dem fiir die Ausschiittung anstehendem Betrag die Verglitung des Mietenpoolverwalters in
Abzug zu bringen und diese direkt an die entsprechenden Stellen auszukehren. Dem Mietenpool
werden weiterhin die Kosten fiir die Herstellung der Vermietbarkeit bei Mieterwechsel sowie die an-
deren Kosten gemal Ziffer 2d) — g) des Mietenpoolvertrages entnommen.

Vorgesehen ist eine Mietausschiittung in Hohe von 5,50 €/m? nettokalt je Quadratmeter Mietfldche
und Monat sowie eine monatliche Nebenkostenausschiittung in Hohe der im Wirtschaftsplan fiir das
jeweilige Sondereigentum ausgewiesenen umlagefahigen Betriebskosten. Sowohl die Miet- als auch
die Nebenkostenausschiittung erfolgen auch bei vom Gesellschafter unverschuldeten Leerstand des
jeweiligen Wohneigentums. Sollte die Liquiditatsriicklage aufgebraucht sein, so werden ab diesem
Zeitpunkt nur noch die Einnahmen —nach Abzug aller Kosten —an die Gesellschafter ausgeschiittet. In
diesem Fall hat die Deckung der Kosten den Vorrang vor der Ausschiittung und kann dazu fiihren, dass
der monatliche Ausschiittungsrichtwert von 5,50 € nettokalt unterschritten werden kann. — Die Ein-
nahmen des Mietpools belaufen sich bei Griindung auf etwa 5,93 € (nettokalt) je Quadratmeter Miet-
fliche und Monat.

e) Einmaliger Zuschuss durch die Verkauferin

DieVerkauferin hatsich bereit erklartim Rahmen des jeweiligen Kaufvertrages den Kaufern einen ein-
maligen Zuschuss von 18,65 €/m?2 Mietflache zu gewdhren, der dann direkt an die Mietpool-GbR als
Liquiditatsriicklage Giberwiesen wird. Voraussetzung dafiir ist, dass der Kdufer zuvor seinen Beitritt zur
Mietpool-GbR erklart hat. Liegen die Einnahmen des Mietpools tiber den oben genannten Ausgaben,
so erhéht der daraus resultierende Uberschuss diese Liquidititsriicklage. Liegen die Einnahmen des
Mietpools unter den Ausgaben, so geht eine entsprechende Unterdeckung zu Lasten der Liquiditats-
riicklage des Mietpools.

f) Generelle Verpflichtungen

Der einzelne Gesellschafter des Mietpools hat dabei unabhingig vom Mietpoolergebnis die Ver-
pflichtung zur individuellen Zahlung des Hausgeldes an den WEG-Verwalter und des Honorars fir
den Sondereigentumsverwalter.

Der Geschiftsfihrer der Mietpool-GbR wird dem Vermieter/Kdufer einmal im Jahr eine schriftliche
Abrechnung tiber die Einnahmen und Ausgaben des Mietpools vorlegen. Steht bei Ende der Laufzeit
des Mietpools ein Restguthaben aus der Liquidititsreserve zur Verfiigung, so ist dieses entsprechend
Regelung im Mietpool-Vertrag nach folgender MafSgabe an die Gesellschafter auszukehren: Soweit
fir das Sondereigentum eines einzelnen Gesellschafters Zahlungen aus der Liquiditatsriicklage des




Mietpools geleistet wurden (z. B. zur Wiederherstellung der Vermietbarkeit), sind diese mit dem ent-
sprechenden Anteil des Restguthaben zu verrechnen. Die Verrechnung fiihrt dazu, dass sich der Anteil
an dem Restguthaben fiir diejenigen Gesellschafter entsprechend erhoht, die bis zum Ende der Lauf-
zeit keine bzw. geringere Zahlungen aus der Liquiditatsriicklage erhalten haben. Ein etwaiger Nega-
tivsaldo ist jedoch nicht auszugleichen. — Die einzelnen Gesellschafter treten die ihnen zustehenden
Mietzins- und Nebenkostenzahlungsanspriiche nebst Ersatzanspriichen mit Beitritt in die Mietpool-
GbR an diese ab. Ist dies nicht moglich, werden diese Rechte der Gesellschaft zur Austibung tiberlas-
sen. — Die Durchfiihrung des Einnahmen-/Ausgabenpools erfolgt jeweils in der Weise, dass die Ge-
schéftsfiihrung der Mietpool-GbR die Einnahmen und Ausgaben im Namen und fiir Rechnung der
Gesellschaft tiber ein Bankkonto abwickelt. Das Bankkonto steht im Innenverhiltnis allen Gesell-
schaftern in ihrer gesamthanderischen Verbundenheit zu. Die Geschaftsfiihrung der Mietpool-GbRist
gegebenenfalls nach eigenem Ermessen berechtigt, Unterkonten zu bilden. Die Salden der Unterkon-
ten zum Bankkonto werden nicht verzinst. — Die Geschaftsfiihrung der Mietpool-GbR ist berechtigt,
sich zur Erfillung ihrer Aufgaben Dritter zu bedienen. — Die Ausschiittungen an die Gesellschafter sol-
len jeweils bis zum 20. des laufenden Monats erfolgen.

g) Voraussetzungen fiir den Beitritt

Die Teilnahme am Mietpool setzt zundchst voraus, dass der Kdufer die Wohnung nicht zu eigenen
Wohnzwecken nutzt. Kommt der jeweilige Gesellschafter seinen Verpflichtungen zur Vermietung
nicht nach, so ist der Geschiftsfiihrer der Mietpool-GbR berechtigt, bis zur Vermietung die Auszah-
lung der anteiligen Ausschiittungen auszusetzen. Fiir die Dauer des Ruhens der Zahlung aus dem
Mietpool erfolgt auch im Fall der spateren Vermietung keine Nachzahlung der nicht erfolgten Aus-
schiittungsbetrage.

Weist das Mietobjekt Mangel auf, die vom Gesellschafter zu vertreten sind und zu einer Mietmin-
derung fiihren, verringert sich bis zur Behebung der Méngel der anteilige Ausschiittungsanspruch des
jeweiligen Gesellschafters in Hohe des Minderungsbetrages. Auch in diesem Fall erfolgt spéter keine
Nachzahlung der nichterfolgten Ausschiittungsbetrdge bzw. der Differenzbetrdge.

Sollte sich der Gesellschafter entschlieen, die Wohnung an einen nahen Angehérigen oder Dritten
zu abweichenden Mietkonditionen (weniger als 66 % im Hinblick auf den marktiiblichen Nettomiet-
zins) vermieten zu wollen, so ist fiir die Dauer diese Vermietung der Anspruch auf Ausschiittungen aus
dem Mietpool ausgeschlossen, da es sich dann um eine einseitige Entscheidung handelt, die nicht
dem Zweck des Mietpools entspricht.

Im Rahmen des Kaufvertrages erklart der Kdufer seine Bereitschaft in der Kombination der Sonder-
eigentumsverwaltung durch die ProCasa Immobilien GmbH einerseits sowie den Mietpool-Vertrag
anderseits, dass die Verwaltung in seinem Auftrag (und dem der anderen Miteigentiimer), die erforder-
lichen Mafinahmen umsetzt. Nur bei Unterzeichnung dieses gesamten Vertragswerkes besteht fiir ihn
die Moglichkeitan den Vorteilen des Mietpools zu partizipieren.

h) Abwicklungsvollmachten

Der Kaufer/Vermieter wird den Sondereigentumsverwalter bei der Durchfiihrung der ibernommenen
Aufgaben unterstiitzen und ist verpflichtet dem Geschiftsfiihrer auf erstes Anfordern unter Befreiung
von § 181 BGB eineVollmacht zu erteilen, alle zur Durchfiihrung dieses Mietpool-GbR-Vertrages hin-
sichtlich Geschaftsfiihrung oder Vertretung der Mietpool-GbR erforderlichen und zweckmaligen Er-
kldarungen abzugeben und entsprechende Handlungen vorzunehmen. Der Auftrag und die Vollmacht
des Geschiftsfiihrers sind dahingehend beschrankt, dass ein jeder Gesellschafter persénlich nur an-
teilig, entsprechend seiner Beteiligungsquote verpflichtet werden darf. Der Geschéftsfiihrer hat dies
bei allen Vertragen im Namen und fiir Rechnung der Gesellschaft durch entsprechende Unterschrifts-
leistung mit dem Zusatz “Fir die Mietpool Steinpfad 14-16, Woltersberg 14-16 Essen GbR mit teil-
schuldnerischer Haftung der Gesellschafter entsprechend ihrer Beteiligung” zu dokumentieren.

Konzeptionelle Gestaltung

Regelungen bzgl. des Restgut-
habens aus der Liquiditétsreserve
bei Laufzeitende des Mietpools

Abtretung der Mietzins- und
Nebenkostenzahlungsanspriiche
an die Mietpool-GbR (mit Beitritt)

Abwicklung des Einnahmen-/
Ausgabepools tber ein Bankkonto

Ausschittungen jeweils bis zum
20. des laufenden Monats

Verpflichtung zur Vermietung —
Teilnahme am Mietpool fir
Eigennutzer ausgeschlossen

Regelungen im Falle von Méngeln
am Mietobjekt (bspw. hinsichtlich
dbzgl. Mietminderungen)

ein Ausschittungsanspruch ist bei
Vermietung an nahe Angehérige
oder Dritte zu abweichenden Miet-
konditionen (weniger als 66 % des
marktiblichen Nettomietzinses)
ausgeschlossen

Auftrag/Vollmacht zur Durchfih-
rung des Mietpool-GbR-Vertrages
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Steverliche Gestaltung

Uberschusserzielungsabsicht bei
Erwerb und Nutzung einer
Wohneinheit zur Fremdvermietung

entgeltliche Vermietung — liegt vor,
wenn mind. 66 % der ortsiblichen
Vergleichsmiete erzielt werden

Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete auf der Basis
des &rilichen Mietspiegels

Steverstundungsmodell — dann als
gegeben anzusehen, wenn auf-
grund einer modellhaften Gestal-
tung Steuervorteile in Form von
negativen Einkinften erzielt werden

der blofie Erwerb einer Wohnein-
heit stellt grundsétzlich keinen Fall
der modellhaften Gestaltung dar

Modellhaftigkeit — typisch sind hier-
bei zahlreich bereitgestellte Haupt-,
Zusatz- und Nebenleistungen

kguferbezogene Betrachtungsweise

Zusatzleistungen im Rahmen der
Bewirtschaftung und Verwaltung
sind als unschéadlich einzustufen

A.Steuerrechtliche Themen

1. Uberschussprognose

Grundsétzlich ist fiir die einkommensteuerrechtliche Anerkennung durch die Finanzverwaltung maf-
gebend, dass der Erwerb und die Nutzung der Eigentumswohnung zur Fremdvermietung keine Lieb-
haberei darstellt. Bei einer auf Dauer angelegten Vermietungstatigkeit geht der Bundesfinanzhof (BFH)
in standiger Rechtsprechung grundsitzlich und typisierend von einer Uberschusserzielungsabsicht
aus (vgl. auch das Schreiben des Bundesministeriums der Finanzen (BMF) vom 08.10.2004, BStBI. |
2004, Seite 933 ff.).

Der § 21 Abs. 2 EStG wurde mit Gesetz vom 01.11.2011 (mit Wirkung fiir den Veranlagungszeit-
raum 2012) dahingehend geédndert, dass bei mindestens 66 % der ortsiiblichen Vergleichsmiete von
einer entgeltlichen Vermietung auszugehen ist und bei weniger als 66 % eine Aufteilung in einen ent-
geltlichen und unentgeltlichen Teil stattzufinden hat. Der unentgeltliche Teil hat eine anteilige Kiir-
zung des Werbungskostenabzugs zur Folge. Dabei handelt es sich um eine Vereinfachung der Rechts-
lage. Nach der vorher geltenden Rechtslage betrug die Grenze nach § 21 Abs. 2 EStG 56 % der orts-
tiblichen Miete, wobei die Entscheidung zur steuerlichen Behandlung im Bereich zwischen 56 % und
75 % eine Totaliiberschussprognose erforderte. Fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Miete ist der ortli-
che Mietspiegel maligebend, wobei zu Gunsten des Steuerpflichtigen sowohl der untere Rand einer
ausgewiesenen Preisspanne angesetzt werden kann als auch die umlagefdhigen Betriebskosten ein-
bezogen werden kénnen (BayLfSt DStR 2008, Seite 406 und R21.3 EStR).

2.Modellhafte Gestaltungen gem. § 15b EStG

Durch das Gesetz zur Beschrankung des Verlustabzugs im Zusammenhang mit Steuerstundungsmo-
dellen vom 22.12.2005 wurde der § 15b EStG neu eingefiigt. Von einem Steuerstundungsmodell ist
dann die Rede, wenn aufgrund der modellhaften Gestaltung Steuervorteile in Form negativer Einkiinf-
te erzielt werden sollen. Dabei soll dies nur dann gelten, wenn innerhalb der Verlustphase im Verhalt-
nis zur Hohe des nach dem Konzept gezeichneten Kapitals die Gesamtheit der prognostizierten Ver-
luste das eingesetzte Eigenkapital 10 von Hundert tibersteigt. Besondere Ausprdagungen sind daher
Medienfonds, Schiffsbeteiligungen, Flugzeugbeteiligungen, geschlossene Immobilienfonds und dhn-
liche Konstruktionen.

Bautrdger sind grundsatzlich von den Restriktionen des § 15b EStG nicht ausgenommen. Das BMF
hataber in seinen Schreiben vom 17.07.2007 (BStBI. 12007 Seite 542 ff.) und 29.01.2008 (DStR 2008,
Seite 561) festgehalten, dass der bloBe Erwerb einer noch zu sanierenden Wohnung von der Verkaufe-
rin grundsdtzlich keinen Fall der modellhaften Gestaltung und damit kein schéadliches Steuerstun-
dungsmodell darstellt.

Fir die Modellhaftigkeit typisch ist die Bereitstellung eines Biindels an Haupt-, Zusatz- und Neben-
leistungen; letztere fiihren zu einer Schadlichkeit des Vertragswerks, wenn sie es nach dem zugrunde
liegenden Konzept erméglichen, den sofort abziehbaren Aufwand zu erhéhen (vgl. BMF-Schreiben
vom 17.07.2007 s.0.). Wird dem Kaufer eine entgeltliche Neben- und Zusatzleistung zum Beispiel
durch die Gewahrung einer Mietgarantie oder einer Biirgschaft fiir die Endfinanzierung zur Verfligung
gestellt, verzichtet der Kaufer jedoch darauf, liegen unterschiedliche Vertragskonstruktionen vor, die
jeweils fiir sich auf ihre Modellhaftigkeit gepriift werden missen (kduferbezogene Betrachtungswei-
se). Dabei kommt es nicht darauf an, dass diese Neben- und Zusatzleistungen durch die Verkduferin
selber gewdhrt werden, sondern es reicht auch aus, wenn der Verkduferin nahestehende Personen,
mit ihr verbundene Gesellschaften oder Dritte, die sie dem Kaufer empfohlen hat, als Anbieter auftre-
ten.

Leistungen, die der ordnungsgemalien Bewirtschaftung und Verwaltung der Liegenschaft dienen
(z. B. WEG-Verwaltung, Wohnungsverwaltung, Abschluss eines Mietpools) sind dagegen unschad-
lich, sofern nicht gleichzeitig verpflichtende Vorauszahlungen fiir mehr als 12 Monate vereinbart
sind/werden. Ein Verkaufsprospekt per se fiihrt nicht zur Annahme der Modellhaftigkeit, sondern es
bedarf der Priifung des konkreten Inhaltes des Prospektes, ob es sich tatsdchlich um schadliche Ne-
benleistungen im Einzelfall handelt. Die Entscheidung tiber das Vorliegen schédlicher Leistungen wird
allerdings dabei durch das fiir den Steuerpflichtigen zustandige Finanzamt getroffen (vgl. BMF-Schrei-
benvom 29.01.2008).

Aufgrund der bisherigen Anwendung derVorschrift des § 15b EStG ergibt sich noch keine dauerhaf-
te Anwendungspraxis der Finanzverwaltung und keine damit korrespondierende Rechtsprechung, so
dass es zu diesem Thema noch keine abschlielende Rechtssicherheit gibt.




3.Abgrenzung zwischen privater Vermégensverwaltung und gewerblichem Grundstiickshandel

Sobald die Fremdvermietung steuerlich relevant ist, muss abgegrenzt werden, ob es sich um einen Fall
derVermietung und Verpachtung (Einkiinfte nach § 21 EStG) oder um Einkiinfte aus einem Gewerbe-
betrieb handelt (Einkiinfte nach § 15 EStG). Nach standiger Rechtsprechung des BFH liegt eine private
Vermogensverwaltung vor, wenn der Kaufer die Eigentumswohnung dauerhaft an Fremde zur Nut-
zung Uberldsst und die Fruchtziehung aus der zu erhaltenden Substanz Vorrang vor der Substanzver-
wertung durch Ausnutzung von Substanzwertsteigerung hat.

Im Interesse der Rechtssicherheit hat der BFH zur Abgrenzung der privaten Vermogensverwaltung
vom gewerblichen Grundstlickshandel die sog. “Drei-Objekte-Grenze” entwickelt, die die Grund-
stiicksverkadufe betrifft, nicht aber vom Grundsatz her bereits Grundstiicks- bzw. Immobilienerwerbe.
Die Gerichtsurteile der letzten Jahre zu dieser Abgrenzungsthematik haben sich mit Sonderfallen be-
schéftigt, wie beispielsweise die Zwischenschaltung einer GmbH und die VerauBerung von Grofob-
jekten an einen einzigen Erwerber, wobei die aus einer Vielzahl von Einheiten bestehenden GroR3-
objekte z. T. im zeitlichen Zusammenhang mit dem Kaufvertrag in Teileigentum aufgeteilt wurden. In-
sofern wurde in diesem Bereich die Grenze der Drei-Objekte beziiglich des gewerblichen Grund-
stiickshandels relativiert, so dass nicht auszuschliellen ist, dass nicht auch zukiinftig Ausnahmen ent-
stehen werden.

Fir den klassischen Fall des privaten Anlegers mit branchenfremdem Beruf und Besitz einzelner
Eigentumswohnungen ist hingegen die Rechtslage klar. Werden innerhalb eines Zeitraums von 5 Jah-
ren nach Abschluss einer Sanierungsmalinahme (es kommt dabei nicht auf den Kaufvertragsabschluss
fur den Fristbeginn an) mehr als 3 Objekte verduRert, geht die Finanzverwaltung davon aus, dass die
Grenze der privaten Vermdgensverwaltung tiberschritten wurde (stindige Rechtsprechung des BFH
06.12.1986 VIII 317/82, BStBI. 11 1988, 244; 10.12.2001-GrS 1/98, BStBI. 11 2002, 291 und BMF-
Rundschreiben vom 26.03.2004, BStBI. [ 2004, 434 zum gewerblichen Grundstiickshandel). Damit
handelt es sich dann um einen Fall des gewerblichen Grundstiickshandels, da die Finanzverwaltung
unterstellt, dass durch diese Verdaulerungen die vorhandene Wertsteigerung realisiert werden soll.
Der VerdufRerungsgewinn berechnet sich aus dem VerdauRerungspreis abziiglich der Anschaffungs-
und Nebenkosten sowie den bisher geltend gemachten Abschreibungen (Normal-Abschreibungen
genauso wie erhdhte Abschreibungen nach § 7h oder § 7i EStG). Die daraus entstehenden Gewinne
unterliegen dann der Besteuerung nach § 15 EStG und der Einkommensteuer nach § 21 EStG. Auler-
dem ist zu berticksichtigen, dass die 5-Jahres-Frist keine starre Grenze darstellt. Sofern dem Steuer-
pflichtigen eine bereits vor Ablauf der 5 Jahre bestehende bedingte VerauBerungsabsicht unterstellt
bzw. nachgewiesen werden kann, fithren auch Verduferungen kurz nach Ablauf der 5 Jahre noch zur
Annahme eines “Zdhlobjektes” im Sinne der Drei-Objekte-Grenze. Aus welchem Grund eine Verau-
Rerung stattfindet, spielt keine Rolle. Ein eigentlich nicht gewollter, aber von Dritten (z. B. der Glau-
bigerbank) aufgezwungener Notverkauf wird genauso behandelt wie ein planmaRig durchgefiihrter
Verkauf.

Daneben ist im Bereich der Vermietung und Verpachtung noch die 10-jdhrige Spekulationsfrist
(§ 23 Abs.T Nr. 1 EStG) zu beachten, in der potentielle Verdulerungsgewinne steuerpflichtig sind, so-
fern nicht im VerduRerungszeitpunkt eine bereits mindestens 2 Kalenderjahre dauernde Privatnut-
zung vorliegt bzw. im Fall der VerdaulRerung vor Ablauf der 2 Kalenderjahre seit Anschaffung eine
durchgehende Privatnutzung bestand.

4. Uberschuss

Sollte der Kaufer seine Tatigkeit als Vermieter im Rahmen der privaten Vermogensverwaltung aus-
iiben, so erzielt er Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung im Sinne des § 21 EStG. Die sog. Uber-
schussermittlung erfolgt durch die Gegeniiberstellung von Einkinften aus Vermietung und/oder Ver-
pachtung und den im Zusammenhang mit der Vermietung angefallenen Werbungskosten. Durch die
mit den Abschreibungen erhéhten Werbungskosten entstehen Barwert-/Zinsvorteile, die dazu die-
nen, die tbrigen als auch die erhohten denkmalschutzrechtlich bedingten Aufwendungen im Zusam-
menhang mit der Mietsache abzumildern.

5.§10d EStG —Verlustverrechnung

Nach § 10d EStG konnen die Verluste in dem Veranlagungsjahr, in dem der Verlust entstanden ist, mit
den positiven Einkiinften aus allen Einkunftsarten und bis zu deren Hohe betragsmafig unbegrenzt
verrechnet werden. Sollten trotz Verrechnung noch Verluste bestehen bleiben, so konnen diese auf
der Grundlage der gegenwdrtigen Rechtslage Ubersteigenden Verluste, bis zu einem Betrag von

Steverliche Gestaltung

Unterscheidung zwischen Einkinf-
ten aus Vermietung/Verpachtung
(821 EStG) und Einkinften aus
Gewerbebetrieb (§ 15 EStG)

“Drei-Objekt-Grenze” als Grund-
lage fur die Abgrenzung der priva-
ten Vermdgensverwaltung vom
gewerblichen Grundstickshandel

Sonderfélle — Zwischenschaltung
einer GmbH, VeréduBerung von
Groflobjekten mit einer Vielzahl
von Einheiten (Teileigentum) an
einen einzelnen Erwerber

unstrittige Rechtslage fur den
klassischen Kapitalanleger mit
branchenfremden Beruf und Besitz
einzelner Eigentumswohnungen

VerguBerungsgewinn — VerduBe-
rungspreis abzgl. Anschaffungs-
und Nebenkosten sowie geltend
gemachte Abschreibungen

zehnjéhrige Spekulationsfrist (§ 23
Abs. 1 Nr. 2 Satz 2 EStG) — inner-
halb dieses Zeitraumes sind Ver-
guBerungsgewinne steuerpflichtig

Einnahmen aus Vermietung

und Verpachtung (§ 21 EStG)

Uberschussermittlung — Einkiinfte
aus Vermietung/Verpachtung
werden durch dbzgl. Anfallende
Werbungskosten gemindert
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Steverliche Gestaltung

die Verrechnung Ubersteigende
Verluste kénnen bis zu einem
Betrag i.H.v. 511.500,00 €

in das vorangegangene Jahr
rickibertragen werden

sofort abziehbare Werbungskosten
im Veranlagungsjahr der Zahlung

Abschreibung anschaffungsnaher
Herstellungskosten (15 % der
urspringlichen Anschaffungskosten
Ubersteigende Aufwendungen)

zeitanteilige Bericksichtigung der
Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten (lineare Abschreibung)

Abzug eines marktiblichen Disa-
gios (Differenz zwischen Ausgabe-
und Nennbetrag eines Darlehens)

im Rahmen der Werbungskosten

lineare Abschreibung der Gebéu-
deherstellungs- bzw. - Gebdude-

anschaffungskosten in Héhe von

2,0 % Uber maximal 50 Jahre

Aufteilung der Kosten in einen
abschreibungsféhigen Anteil (Ge-
b&ude) und einen nicht abschrei-
bungsféhigen Anteil (Grundstiick)

511.500,00 € in das vorangegangene steuerliche Veranlagungsjahr zurlickgetragen werden (bei zu-
sammen veranlagten Ehegatten erhéht sich der Betrag auf 1.023.000,00 €). Alternativ besteht auch
die Moglichkeit, dieVerluste in die Folgejahre unbegrenzt vorzutragen.

Der Verlustvortrag ist in den folgenden Veranlagungsjahren bis zu 1 Mio. € (bei zusammen veran-
lagten Ehegatten 2 Mio. €) des jahrlichen Gesamtbetrages der Einkiinfte und der dariiber hinausge-
hende Anteil bis zu 60 % des Gesamtbetrages der Einkiinfte abziehbar (vgl. § 10d EStG). Nicht ver-
rechnete Verluste werden weiter vorgetragen.

6. Werbungskosten bei Fremdnutzung

Werbungskosten sind alle Aufwendungen, die zum Erwerb, zur Sicherung und Erhaltung von Einnah-
men dienen (§ 9 Abs. 1 EStG). Bei der Fremdnutzung der Eigentumswohnung (z. B. durch Vermietung)
erzielt der Eigentiimer i.d.R. Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung i.S.d. §§ 2 Abs. 1 Nr. 6, 21
Abs. 1 Nr. 1 Einkommensteuergesetz (EStG). Diese Einkiinfte verringern sich um die zugehorigen Wer-
bungskosten (§ 9 EStG), wozu bei den Vermietungseinkinften aus Immobilien auch die Absetzung fiir
Abschreibung (AfA) auf das Gebdude bzw. den Gebdudeanteil (§ 7 Abs. 4 EStG) gehért. Typische (lau-
fende) Werbungskosten bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung wie z. B. Fremdkapital-
zinsen, sonstige Finanzierungskosten, Betriebskosten, Verwaltungskosten, Grundsteuer etc., sind im
Veranlagungsjahr der Zahlung sofort abziehbar.

Sollte der Kaufer binnen 3 Jahren ab Anschaffung der Eigentumswohnung Aufwendungen fiir In-
standsetzungs- und ModernisierungsmafSnahmen haben und diese 15 % der Anschaffungskosten
Ubersteigen, zdhlen sie als anschaffungsnahe Herstellungskosten zu den Herstellungskosten der Ei-
gentumswohnung und unterliegen den dafiir geltenden Abschreibungsregelungen. Gleiches gilt,
wenn es zu einer grundlegenden Substanzverdnderung oder etwas vollig Neuem kommt, was mit
dem urspriinglichen Objekt nicht artverwandt ist. Alle anderen Instandhaltungs- und Modernisie-
rungskosten sind sofort abzugsfahige Werbungskosten. Die Anschaffungs- und Herstellungskosten
(ohne den Grundstiicksanteil) sind hingegen keine Werbungskosten und kénnen nur (zeit-)anteilig im
Wege der Abschreibung im Rahmen der Uberschussermittlung beriicksichtigt werden.

7.Disagio und Damnum

Die Differenz zwischen dem Ausgabebetrag und dem Nennbetrag eines Darlehens wird als Disagio
bezeichnet. Das Damnum ist die Differenz zwischen dem Riickzahlungsbetrag und dem Auszah-
lungsbetrag eines Darlehens.

Mit BMF-Schreiben vom 20.10.2003 (BStBI. 1 2003, S. 546 ff.) wurde festgelegt, dass im Rahmen
der Werbungskosten bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung die Zahlung eines markt-
tblichen Disagio abgezogen werden darf, wenn es sich um einen Darlehensabschluss nach dem
31.12.2003 handelt, bei dem ein Zinsfestschreibungszeitraum von mindestens 5 Jahren vereinbart
wurde und der Betrag des Disagios bei 5 % liegt. Diese Vorgabe erhoht die anfinglichen steuerlichen
Verluste, da eine zeitliche Vorverlagerung von vertraglichen Kosten stattfindet. Gleiches gilt auch bei
der steuerlichen Anerkennung des Damnums. Es ist allerdings zu berticksichtigen, dass ein Fall einer
modellhaften Gestaltung bei einer gleichgerichteten Vermittlung vorliegen kénnte. Dies muss indivi-
duell durch den Kaufer unter Einbindung seines Steuerberaters gepriift werden.

8.Lineare Abschreibungen

Fiir alle Gebdude, die nach dem 01.01.1925 fertig gestellt wurden, kann der Steuerpflichtige die Ab-
schreibung der Gebdudeherstellungs- oder -anschaffungskosten vornehmen, wobei eine maximale
Abschreibung von 50 Jahren anzunehmen ist. Diese sog. lineare Abschreibung liegt bei 2 % im jahrli-
chen Veranlagungszeitraum. Fiir Liegenschaften, die vor dem 01.01.1925 fertig gestellt wurden, gilt
eine erhohte Abschreibung von 2,5 % pro Jahr.

Da bei den Einkiinften die AfA aber nicht fiir das Grundstiick bzw. den Grundstiicksanteil mindernd
angesetzt werden kann, sind die Anschaffungskosten (Kaufpreis, Notar- und Gerichtskosten, Grunder-
werbsteuer, Finanzierungskosten usw.) in einen (abschreibungsfahigen) Anteil fiir das Gebaude und
einen (nicht abschreibungsfahigen) Anteil fiir den Grundstiicksanteil aufzuteilen. Firr diese Aufteilung
zwischen Gebdude und Grundstiicksanteil sind einerseits die Grolle und Lage des Gesamtgrund-
stiicks, die GroRe des erworbenen Miteigentumsanteils sowie der Verkehrswert des Grundstiicks, der
wiederum von dem auf kommunaler Ebene ermittelten Bodenrichtwert abgeleitet werden kann,
maligeblich. Andererseits sind fiir die Wertermittlung des Gebdudeanteils die GroSe, das Alter, die
Ausstattung und der Zustand der Eigentumswohnung zu berticksichtigen. Die Finanzverwaltung greift




in diesem Zusammenhang fiir die Bemessung der Baukosten auf typisierte Herstellungskosten (THK)
zuriick, die wiederum auf statistisch ausgewerteten Normalherstellungskosten (NHK) beruhen. Im
Einzelfall kann die Aufteilung der Anschaffungskosten auch tber ein gesondertes Wertgutachten vor-
genommen werden.

Da die Festsetzung der Einkommensteuer und der Besteuerungsgrundlagen den jeweiligen Wohn-
sitzfinanzamtern vorbehalten ist, kann keine generell verbindliche Aussage zu dem Ergebnis der je-
weiligen Aufteilung der Anschaffungskosten gemacht werden. Erfahrungsgemals bewegt sich die
Bandbreite fiir den Grundstiicksanteil zwischen 15 % und 30 % der gesamten Anschaffungskosten,
im konkreten Fall ist von ca. 20% auszugehen. Uber die Aufteilung des Kaufpreises auf Grund und
Boden und Anschaffungskosten fiir das Gebaude entscheidet letztlich die Finanzverwaltung bzw. die
Finanzgerichte, wodurch Abweichungen von den im Prospekt niedergelegten Erwartungen beziiglich
der steuerlich abzugsfahigen Betrdage nicht ausgeschlossen sind. Die Anschaffungskosten fiir Aufen-
anlagen werden tiber die jeweilige Nutzungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben.

Wer als Vermieter z. B. eine hochwertige Einbaukiiche in der vermieteten Wohnung installiert, muss
die Kosten dafiir tiber einen Nutzungszeitraum von 10 Jahren gleichmaRig abschreiben (FG KoIn Az.:
14 K 4709/04). Die Anschaffungskosten fiir eine Einbaukiiche waren kein sofort abziehbarer Erhal-
tungsaufwand.

9. Erh6hte Abschreibungen nach §§ 7i, 7h EStG (sog. “Denkmalschutz-AfA”, “Sanierungsgebiet”)

Die erhdhten Abschreibungsmoglichkeiten nach § 7h und § 7i EStG kommen im vorliegenden Fall
nichtin Betracht.

Steverliche Gestaltung

fur die Bemessung der Baukosten
greift die Finanzverwaltung auf
typisierte Herstellungskosten zuriick

die Kaufpreisaufteilung wird
abschlieBend durch die
Finanzverwaltung festgelegt

AuBBenanlagen — Abschreibung der
Anschaffungskosten Gber einen
Nutzungszeitraum von 10 Jahren

Abschreibung der Anschaffungs-
kosten fur eine Einbaukiche Uber
einen Zeitraum von 10 Jahren

Zeitorientiertes Verfahren|lineare AfA Gber 50 Jahre

[Anschaffungs- und Herstellungskosten]

Aufteilung des Kaufpreises fir die Eigentumswohnung in einen

! !

abschreibungsféhigen Anteil

! }

nicht abschreibungsféhigen Anteil

Gebdudeanteil Grundstiicksanteil
Gebdudeherstellungs- und Gebéudeanschaffungsk !

2,0 % pro Jahr Gber maximal 50 Jahre
(Errichtungszeitpunkt nach dem 01.01.1925)

Gebdudeanteil ca. 80 %

rfolgt auf der Grundlage von Erfahrung

chaltlich einer anderweitigen A

kann hierfor nicht tbernommen we

Zeitorientiertes Verfahren |lineare AfA Gber 10 Jahre

[Einbaukiche, Ausstattung, Mobiliar etc.]

1 bei zeitorientierten Abschreibungsmethoden
dient die Nutzungsdauer der Anlage als Aus-
gangsbasis

zur Berechnung des Abschreibungsbetrages
waéhrend der gesamten Nutzungsdauer der
Anlage wird jedes Jahr derselbe Betrag
abgeschrieben

I am Ende der Nutzungsdauer: Anlagenwert O
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| Abschreibungsméglichkeiten Aufteilung der Anschaffungskosten (abschreibungsféhiger/nicht abschreibungsféhiger Anteil), lineare Abschreibung fur den Anteil der Gebgude-
anschaffungskosten), dartber hinaus fir Mobiliar efc.; weiterfihrende Angaben sind diesem Abschnitt (vgl. hierzu die Ausfihrungen auf Seite 68 1.) des Prospektes zu entnehmen

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | w
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Steverliche Gestaltung

anschaffungsnahe Herstellungskos-
ten — Instandsetzungs- und Moder-
nisierungskosten (mehr als 15 %
der Anschaffungskosten) innerhalb
von drei Jahren nach Erwerb

Bericksichtigung der ausgleichs-
féhigen Verluste ab dem Jahr
der Anschaffung des Gebdudes

5,0 % Grunderwerbsteuer
in Nordrhein-Westfalen

gesamischuldnerische Haftung

10. Abgrenzung anschaffungsnaher Herstellungskosten
von sofort abzugsfahigem Erhaltungsaufwand

Gemal § 6 Abs.1 Nr. Ta EStG gehdren zu den Herstellungskosten eines Gebdudes auch Aufwendun-
gen fir Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen, die innerhalb von drei Jahren nach der
Anschaffung der Liegenschaft durchgefiihrt werden, wenn diese Aufwendungen (ohne Umsatzsteuer)
15 % der Anschaffungskosten des Gebaudes libersteigen (anschaffungsnahe Herstellungskosten). Zu
diesen Aufwendungen gehéren nicht die Aufwendungen fiir Erweiterungen im Sinne des § 255 Abs. 2
Satz 1 des Handelsgesetzbuches (HGB) sowie Aufwendungen fir Erhaltungsarbeiten, die tblicher-
weise jdhrlich anfallen.

11.Eintragung eines Lohnsteuerfreibetrages, Anpassung der Einkommensteuervorauszahlungen

Fir die Veranlagungszeitrdume nach Fertigstellung der Sanierungsmaflnahme oder Anschaffung der
Liegenschaft konnen die ausgleichsfahigen Verluste im Rahmen der Einkommensteuervorauszahlung
(§ 37 EStG) oder in Form eines Freibetrages auf der Lohnsteuerkarte (§ 39a Abs. 1 Nr. 5b EStG) bertick-
sichtigt werden. Eine Ausnahme gilt, wenn ein Gebdude in dem Kalenderjahr vor seiner Fertigstellung
angeschafft wird, dann ist der Zeitpunkt der Fertigstellung mafSgebend (§ 37 Abs. 3 Satz 8 und 9 EStG).
Soweit die Finanzdirektionen der einzelnen Bundeslander sich diesem angeschlossen haben, erfolgt
die Anderung der Besteuerungsmerkmale seit 2013 im Rahmen des elektronischen ELStAM-Verfah-
rens.

Im Hinblick auf die langere Bearbeitungsdauer bei der Geltendmachung von steuerlichen Vorteilen
war es Usus, dass vorldufige Bescheinigungen ausgestellt wurden, bis die endgiiltige Bescheinigung
und Anerkennung erfolgt, so dass die steuerlichen Konsequenzen ab dem Jahr nach der Bezugsfertig-
keit gegeben sind. Einige Finanzverwaltungen haben diese Praxis aber in der jiingeren Vergangenheit
kritisch gesehen. Das sdchsische Finanzgericht (mehrere Urteile) und der BFH (hier: AdV-Beschluss
vom 20.07.2010 X B 70/10 in BFH/NV 2010, 2007) haben bei den Sonderabschreibungen entschie-
den, dass die Finanzamter bis zum Vorliegen der Bescheinigung die Sonderabschreibungen im Schat-
zungswege ermitteln und anerkennen sollen. Dies wird von der Finanzverwaltung (LfSt Bayern, Verfi-
gung vom 22.07.2011 52198 b 2.1-9/9 St 32 in DStR 2011, 1781) strikt abgelehnt, indem die Urteile
tber die entschiedenen Einzelfdlle hinaus nicht fiir anwendbar erklart wurden. Ein Kdufer konnte sein
Recht insofern nur selbst auf dem finanzgerichtlichen Weg einklagen oder abwarten, bis die endg(ilti-
ge Bestatigung vorliegt. Im Moment ist eine Klage angesichts der Kosten und der langen Laufzeit aller-
dings nicht zwingend zu empfehlen, zumal auch die Verzinsung von Steuerguthaben unter bestimm-
tenVoraussetzungen 6 % p.a. betragt. Dies fiihrt dann letztlich dazu, dass der steuerlich positive Effekt
erstim Nachgang eintritt.

B.Eigengenutzte Liegenschaften

Es ist immer zu berlcksichtigen, dass die Moglichkeiten des Sonderabzugs von Ausgaben dort ihre
Grenzen haben, wenn das steuerpflichtige Einkommen nach deren Abzug unterhalb des Grundfrei-
betrages liegt. Ein Vor- und Riicktrag von Verlusten aus Sonderausgaben ist im Gegensatz zur Verlust-
verrechnung nicht méglich. Beziiglich der ErméRigung der Einkommensteuervorauszahlung und der
Beriicksichtigung eines Lohnsteuerfreibetrages gelten die Erlauterungen unter A.10 in entsprechender
Anwendung.

C. Grunderwerbsteuersatz und Grundsteuer

Bei einem Immobilienerwerb in Nordrhein-Westfalen fillt nach zurzeit gliltiger Rechtslage zum Zeit-
punkt der Prospekterstellung eine Grunderwerbsteuer von 5,0 % des Kaufpreises nach notariellem
Kaufvertragsabschluss an. Die Grunderwerbsteuer fallt im Fall der Verduferung des Objekts an und ist
vom Kéufer aufgrund der tiblichen vertraglichen Vereinbarungen zu zahlen, wobei die Verkauferin
neben dem Kaufer fiir die Bezahlung gegeniiber dem Finanzamt gesamtschuldnerisch haftet. Des
Weiteren tibernimmt der Kaufer mit vertraglicher Vereinbarung (Besitziibergang) die Verpflichtung
zur Zahlung der laufenden Grundsteuer, welche er aber im Vermietungsfall im Rahmen der jdhrlichen
Nebenkostenabrechnung auf den Mieter umlegen kann.




D.Schlussbemerkung

Grundsatzlich muss sich der Kaufer bewusst sein, dass sofern sich in der Zeit zwischen Erwerb und ab-
schlieBender Priifung durch das Finanzamt Anderungen in der Rechtsauffassung ergeben, dies nicht
dem Prospekthersteller angelastet werden kann, da Anderungen in der Rechtsauffassung meist auch
rickwirkend Auswirkungen auf alle noch offenen Fille entfalten.

Die steuerlichen Konsequenzen aus dem Immobilienkauf sowie die in der Folgezeit auftretenden
Unwagbarkeiten, sei es durch Anpassung der vertraglichen Rahmenbedingungen an veridnderte
Marktstrukturen oder die Weiterverduferung bzw. Nutzungsédnderungen der Immobilie bedingt, las-
sen sich heute nur unter Berticksichtigung der konkreten Rahmenbedingungen des jeweiligen Kaufers
abschétzen. Der vorliegende Text ersetzt nicht die Priifung der wirtschaftlichen und steuerlichen Rah-
menbedingungen durch eine fachkundige Person lhres Vertrauens und die entsprechende steuer-
rechtliche Beratung und Priifung der konkreten Vorteile und Nachteile fiir den Kaufer. Die Prospekt-
herausgeberin empfiehlt daher jedem Kaufer, grundsdtzlich vor dem Abschluss des Kaufvertrages ei-
nen Steuerberater seines Vertrauens zu Rate zu ziehen.

Steverliche Gestaltung

Beriicksichtigung méglicher Ande-
rungen in der Rechtsauffassung

zwischen Erwerb und anschlieflen-
der Prifung durch das Finanzamt

Prifung individueller wirtschaft-
licher/steuerlicher Rahmenbedin-
gungen durch eine fachkundige
Person (bspw. Steuerberater)
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72 ‘ Wesentliche Vertragspartner

| Investitions- und Wertschépfungsprozess Wesentliche und erweiterte
Vertragsstrukturen sowie wesentliche Beteiligte und Verflechtungen (keine
abschlieBende Darstellung; Stand 06.2014); weiterfihrende Angaben sind
dem Abschnitt Vor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlichen Liegenschaften
(vgl. hierzu die Ausfihrungen auf den Seiten 10 ff.), dariber hinaus dem
Abschnitt Konzeptionelle Gestaltung (vgl. hierzu die Ausfihrungen auf

den Seiten 56 ff.) in diesem Prospekt zu entnehmen

[Grafik: rae.network]

Eigentumsubergang | Anlagephase

Eigentimergemeinschaft (WEG)

durch den Erwerb/spétestens mit Grund-
bucheintragung wird der Kéufer Mitglied

»Als Unternehmer kann bezeichnet
werden, wer in schopferischer Produk-
tivitat, in dynamischer und zugleich

elastischer Aktivitat, in Verantwortlichkeit oyzpoE
und mit persdnlicher Risikobereitschaft ‘peydups

Immobilienmanagement|Bewirtschaftungsphase

den wirtschaftlichen und sozialen
Fortschritt gestaltet. «

Peter von Siemens (1911.1986),
deutscher Industrieller

WEG-Verwaltung

ProCasa Immobilien GmbH
[Verwaltung des Gemeinschaftseigentums]

SE-Verwaltung (optional)

> ProCasa Immobilien GmbH B et
[Verwaltung des Sondereigentums]
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//vertragspartner.

Mietpool-Verwaltung (optional)

ProCasa Immobilien GmbH
[Geschéftsfuhrung des Mietpools]




Wesentliche Vertragspartner

Kreditinstitute

Vertragsverhéltnis mit einer

die Investition finanzierenden Bank

Anlageentscheidung | Investitionsphase

Kapitalanleger | Eigennutzer

Initiator| Anbieter

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien
3. Wohnen GmbH

Unabhéngiger Gutachter

TUV SUD Industrie Service GmbH
[gutachterliche Stellungnahme]

\

Mietpool (optional)

Eigentimer hat die Méglichkeit,
der Mietpool GbR beizutreten

|Wesentliche Vertragspartner (Ubersicht)

Strategie und Management. Finanzielle Transaktionen — und
damit auch Immobilieninvestitionen — leben davon, dass sich
zuverldssige, kompetente und erfahrene Vertragspartner zu-
sammenfinden, die im beiderseitigen Interesse ein bestmog-
liches Ergebnis erzielen. Die (Aus-)Wahl des richtigen Part-
ners ist der Schlissel fiir ein erfolgreiches Investment. Die
Ubersicht auf der gegentiberliegenden Seite [Investitions-
und Wertschopfungsprozess — wesentliche und erweiterte
Vertragsstrukturen/Optionen, dariiber hinaus wesentliche
Beteiligte und Verflechtungen; keine abschlieBende Darstel-
lung; Stand Juni 2014] informiert den Investor tber die mit
dem Investment verbundenen wesentlichen Vertragspartner.
Nédhere Angaben sind dem Abschnitt Vor- und Nachteile bei
wohnwirtschaftlichen Liegenschaften, dariiber hinaus weiter-
flihrend dem Abschnitt Konzeptionelle Gestaltung in diesem
Prospekt zu entnehmen.

1 Initiator|Anbieter|Eigentiimer
o

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien 3. Wohnen GmbH
D-82166 Gréfelfing|Akilindastrale 36

Handelsregister AG Miinchen, HRB 186822
Geschaftsfiihrung  Frank Wojtalewicz

Immobilienmanagement (WEG-Verwaltung)

L B 2L

ProCasa Immobilien GmbH
D-52349 Diiren|Gewerbepark “Alte Molkerei”
MariaweilerstrafRe 83 a-c/85

Handelsregister AG Diren, HRB 2675
Geschdftsfihrung ~ Michael Hommelsheim
Swen Heffels

Immobilienmanagement (SE-Verwaltung — optional)

L] 1] S P

ProCasa Immobilien GmbH
D-52349 Diiren|Gewerbepark “Alte Molkerei”
MariaweilerstralRe 83 a-c/85

Handelsregister AG Diiren, HRB 2675
Geschdftsfihrung ~ Michael Hommelsheim
Swen Heffels

|73




74 ‘ Ausgewdhlte Referenzen

» Architektur ist, unabhangig davon,
wie profan oder anspruchsvoll der
Zweck ist, dem sie dient, letztlich die
Gesamtheit der durch Menschenhand
verénderten Umwelt und damit eine
kulturelle Leistung der Menschen. «

Meinhard von Gerkan (1935),
deutscher Architekt, in: Die Verantwortung des Architekten, 1982




Ausgewdhlte Referenzen

|Ausgewahlte Referenzen (Beispiele)

|D-53177 Bonn-Bad Godesberg|Akazienweg 19-35

1 Baujahr 1966

1 Kategorie Wohnanlage
1 Wohnflache 5.214 m?2

1 Anzahl der Wohneinheiten 59

1 Durchschnittsmiete (06.2014) 6,49 €/m?2

|75

1 Charakteristika (Abbildung Seite 74 oben)

Die gepflegte und attraktive Wohnanlage wurde 1966 in
drei Riegeln auf drei separaten Grundstiicken in begehr-
ter Hohenlage von Bonn (Bad Godesberg, im Stadtteil
Heiderhof) urspriinglich fiir Bedienstete des Bundes er-
richtet. Die Aufteilung erfolgte in drei Wohnungseigen-
timergemeinschaften. Jede dieser Eigentlimergemein-
schaften verfiigt tiber 24 funktional geschnittene Wohn-
einheiten — 16 Wohnungen mit jeweils ca. 84 m? (drei
Zimmer, Loggia) sowie acht Wohnungen mit jeweils ca.
98 m? (vier Zimmer, Loggia). Den Wohnungen im Erdge-
schossbereich wurden im Rahmen von Sondernutzungs-
rechten Gartenanteile zugeordnet. Fahrzeuge werden in
Sichtweite wohnungsnah geparkt (Aulenstellplatze).

|D-44149 Dortmund|Lange Fuhr 65-75|Hiigelstralle 53-61

Baujahr 1965
Kategorie Wohnanlage
4.413 m?

Anzahl der Wohneinheiten 66

1
1
1 Wohnfliche
1
1 4,60 €/m?2

Durchschnittsmiete (06.2014)
1 Charakteristika (Abbildung Seite 74 unten)

Die vier dreigeschossigen Mehrfamilienwohnhauser (in
Massivbauweise errichtet, Flachdachkonstruktion) sind
Bestandteil eines aufgelockerten und tiberdurchschnitt-
lich durchgriinten Raumkonzeptes (qualitativ hochwerti-
ger urbaner Lebensraum). 2010 wurden die Auenwdnde
der Wohnhauser mit einer Warmedammung und einem
neuen Anstrich versehen, dariiber hinaus die Treppen-
hduser neu gestaltet und modernisiert.

|D-34125 Kassel-Wolfsanger|Bergweg 59-61

1 Baujahr 1995
| Ausgewdhlte Referenzen (Beispiele) — Immobilien sind so gut wie die 1 Kategorie Wohnanlage
Méglichkeiten, aus denen man schépfen kann: Wohnanlage (Altbau- 1 Wohnfliche 3.260 m?
Be_sfindsso_?ie;l‘) i;ki?nn[;BO)d \C;Di%b?rg’ A(;T:kleaneg 11 9;?%?&?7’ 1 Anzahl der Wohneinheiten 47
sicht; Seite 74, Abb. oben); Wohnanlage au-Bestandsobjekt) in . .
: ' < ; 1= I Durchschnittsmiete (06.2014) 5,05 €/m?

Dortmund, Lange Fuhr 65-75 und HigelstraBBe 53-61 (Teilansicht; Seite
74, Abb. unten); Wohnanlage (Neubau-Bestandsobjekt) in Kassel, Berg- I Charakteristika (Abbildung Seite 75)

weg 59-61 (Teilansicht; Abb. oben) — weiterfihrende Angaben zu den
vorgenannten und weiteren Objekten der d.i.i.-Gruppe unter www.dii.de In bevorzugter Wohnlage von Kassel-Wolfsanger steht
diese 1995 errichtete architektonisch experimentelle
Wohnanlage mit insgesamt 47 Wohnungen und 59 Tief-
garagenstellpldtzen auf einem grol$ziigig gestalteten
Grundstiick. Die Wohnungsgrolien der 1- bis 4-Zimmer-
Wohnungen liegen zwischen 43 m2 und 114 m2. Jede
Wohneinheit verfiigt tiber einen Balkon oder eine Terras-
se. Die Wohnanlage ist komfortabel ausgestattet und wird
Uber zwei Fahrstiihle erschlossen (Haltepunkte: Wohnzu-
gangsbereiche einschl. Tiefgaragenebenen). Die Fassade
erhielt 2010 einen neuen Anstrich, dariiber hinaus wird
die Gartenanlage unter landschaftsarchitektonischen Ge-
sichtspunkten Uberarbeitet.

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de




76| Ausgewdhlte Referenzen

Uber die vielféltigen Maglichkeiten

in jedem Bauwerk: » Die Architektur

ist die erstarrte Musik, sagte einst
Friedrich Wilhelm Joseph von Schelling.
Ich fige hinzu: Lasst uns die Saiten
zum Klingen und Schwingen bringen. «

Werner L. Hetterich (1945),
deutscher Architekt

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien | www.dii.de




Ausgewdhlte Referenzen

|Ausgewahlte Referenzen (Beispiele)

|D-45147 Essen|Projekt “Friedrichshof”

1 Baujahr 1905, 1955

1 Kategorie Wohnquartier
1 Wohnflache 12.122 m2

1 Anzahl der Wohneinheiten 169

1

Durchschnittsmiete (06.2014) 5,62 €/m?
1 Charakteristika (Abbildungen — Seite 76 f., obere Reihe)

Die Architektur der durch Krupp vor allem Anfang des
20. Jahrhunderts initiierten unternehmenseigenen Woh-
nungsbauprojekte — Carré Friedrichhof, etwa 200 Wohn-
einheiten auf einer Fliche von ca. 2,6 ha, in den 1950er
Jahren durch typische Stahlbeton-Wohngebdude erweitert
- zahlt heute zu den abwechslungsreichen und schiitzens-
werten Stadtbildern von Essen, gekennzeichnet durch
eine offene und funktionsbezogene Bauweise innerhalb
eines durchgriinten Raumkonzeptes (Gartenstadtcharak-
ter). Entsprechend qualifiziert zdhlen diese Quartiere auf-
grund ihrer (landschafts-)architektonischen Ausrichtung
zu einem auf Dauer nachgefragten, wirtschaftlich tragfa-
higen Marktsegment des Mietwohnungsbaus. Gerade
diese durch Freiraum gekennzeichneten Viertel innerhalb
stadtischer Strukturen weisen durch ausgewogene Ruhe-
und Griinbereiche und Grolziigigkeit im Wohnumfeld
entscheidende stadtbauliche Qualititsmerkmale auf und
beinhalten demzufolge auch kiinftig Potenzial fiir ein
familiengerechtes Wohnen im Griinen.

Neben der generellen Qualifizierung des Quartiers bein-
haltete die Projektentwicklung unter anderem eine ge-
zielte und mit dem Charakter der Bauten einhergehende
Wohnflichengewinnung (Grundrissoptimierung, Dach-
geschossausbauten, Sondernutzungsrechte). Durch neue
Balkonanlagen aus modernen Aluminium-Glas-Konstruk-
tionen wurde die Wohnqualitdt wesentlich aufgewertet.

|D-45359 Essen|Projekt “An der Schlaghecke”

1 Baujahr 1962-1965
1 Kategorie Wohnquartier
1 Wohnflache 10.200 m?
1 Anzahl der Wohneinheiten 153
1 Durchschnittsmiete (06.2014) 6,49 €/m?
| Ausgewdhlte Referenzen (Beispiele) — Immobilien sind so gut wie die I Charakteristika (Abbildungen — Seite 76 f., untere Reihe)
Méglichkeiten, aus denen man schépfen kann: Wohnquartier (Altbau- ’
Bestandsobjekt einschl. umfangreicher ProjektentwicklungsmafBnahmen) Das Quartier “An der Schlaghecke”, ein funktional-asthe-
in Essen, “Friedrichshof” (Teilansichten; Seite 76 f., Abb. obere Reihe); tische Ensemble von selbststéindigen Einzelbauten, zeich-

Wohnquartier (Altbau-Bestandsobijekt einschl. umfangreicher Projektent-
wicklungsmaBnahmen) in Essen, “An der Schlaghecke” (Teilansichten;
Seite 76 f., Abb. untere Reihe); — weiterfihrende Angaben zu den vor-
genannten sowie weiteren Projekten der d.i.i.-Gruppe unter www.dii.de

net sich durch einen groRziigigen landschaftsarchitektoni-
schen Raum aus. Diese Vorldufer der durchgriinten Stadt-
Landschaft bestimmen aufgrund ihrer raumkonzeptionel-
len Vorziige heute mehr denn je den Wohnungsmarkt.

Die Gebdude verfiigen tiber zwei bis drei Geschosse mit
funktionell und zeitlos gestalteten Wohnraum (optimale
Raumaufteilung/-groBen). Neben der generellen Qualifi-
zierung des Quartiers beinhaltete die Projektentwicklung
unter anderem eine gezielte und mit dem Charakter der
Anlage einhergehende Wohnflachengewinnung. Nach
Abbruch der Sattelddcher wurden die Baukérper durch
ein neu errichtetes Geschoss einschl. Flachdach erganzt
(Penthouse), dariiber hinaus erfolgten Grundrissoptimie-
rungen durch Wohnungszusammenlegungen.
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Haftungsausschlisse

Haftungsausschliisse

Gegenstand dieses Prospektes ist zundchst die Darstellung einer konkreten Immobilie. Des Weiteren werden die durch die Verkauferin
aktuell durchgefiihrte Fassadensanierung (Anstrich nach einem modernen Farbkonzept) und der Anstrich der Treppenhduser sowie der
Austausch der vorhandenen Holzfenster beschrieben. Dariiber hinausgehende Modernisierungs-, Sanierungs- und/oder Renovierungs-
mafnahmen sind nicht Gegenstand dieser Darstellung und sind auch nicht Seitens derVerkauferin zugesagt.

Die Prospektherausgeberin in ihrer Funktion als Verkduferin erteilt durch die im Prospekt zu diesem Projekt getétigten Auskiinfte kei-
nerlei Rechts- oder Steuerberatung, da dies gesetzlich ausschlieSlich den entsprechenden Berufstragern zugewiesen ist. Auch im Hin-
blick auf Finanzierungsthemen, Fragen der Kapitalanlage oder der wirtschaftlichen Konsequenzen des Immobilieninvestments erfolgt
keine Beratung, sondern der Investor ist gehalten, sich entsprechend Rat fachkundiger dritter Personen seines Vertrauens einzuholen.

Aufgrund der Vielzahl moglicher Nachteile des Investments als solches (z. B. Mietausfallrisiken, erh6hte Bewirtschaftungskosten) und
die in der Person des Kaufinteressenten liegenden Risiken (Einkommensverluste durch Arbeitslosigkeit/Unfall und damit fehlende Mog-
lichkeit der Ausgleichung von Unterdeckungen) Gibernimmt die Prospektherausgeberin keinerlei Haftung fiir die kiinftige Entwicklung
der im Prognoseweg unterstellten Kosten- und Ertragsstruktur. Gleiches gilt fir eine eventuell beabsichtigte Geltendmachung steuerli-
cherVorteile. Alle diese Faktoren sind sowohl individuellem (personen- oder objektbezogene Sachverhalte) als auch generellem Wandel
unterworfen. Letzteres in Form von Anderungen der Gesetzgebung, der Rechtsprechung als auch der verwaltungs- und steuerrechtlichen
Praxis. Flr den Inhalt des Prospektes ist daher immer nur die zum Zeitpunkt der Erstellung geltende und bekannte Sach- und Rechtslage
mafsgebend.

Die im Prospekt gezeigten Fotos, Illustrationen und weiteren Darstellungen sind lediglich zur Visualisierung gedacht. Die Vorschlage,
Muster und Entwiirfe im Prospekt stehen unter der Maligabe, dass diese — sofern erforderlich —auch tatsdchlich genauso umgesetzt wer-
den kénnen. Insofern besteht immer die Moglichkeit, dass die spatere Gestaltung der konkreten Wohnung im Einzelfall Abweichungen
enthalten kann und muss, so dass die Prospektherausgeberin insoweit keine Haftung tibernehmen kann.

Grundlage der Rechtsbeziehung zwischen Prospektherstellerin und Investor sind die abzuschlieBenden Vertragswerke, die dann die
gegenseitigen Rechte und Pflichten regeln. Dem Investor wird daher bei weitergehendem Interesse in Erganzung zum vorliegenden Pro-
spekt noch eine Mappe mit Vertragsmustern (noch unverbindliche Entwiirfe) sowie weitere objektbezogene Unterlagen zur Verfligung
gestellt, die ihm die weitere konzeptionelle Gestaltung der Vertrdge verdeutlichen sollen. Der Prospekt ist erst dann als vollstindig anzu-
sehen, wenn der Investor auch diese Mappe zur Kenntnisnahme ausgehandigt bekommen hat. Sobald der Investor bereit ist, wird dann
auf der Grundlage dieser Mappe das individualisierte Vertragsangebot fiir die notarielle Beurkundung erstellt. Insofern unterliegt der fina-
le Notarvertrag als auch die sonstigen Vertrige gegeniiber dem Entwurf noch tatsichlichen und rechtlichen Anderungen/Anpassungen.
Malgeblich sind dann letztlich die beurkundete Vertragsfassung bzw. die unterschriebenen Vertrage.

Die im Prospekt benannten Personen in ihrer Funktion als gesetzliche Vertreter der Prospektherausgeberin als auch der involvierten
Vertragspartner dienen lediglich zu Informationszwecken und haben nicht den Zweck, dadurch eigenstandig mit der Reputation dieser
Personen zu Werbezwecken zu agieren.

Die Prospektherausgeberin hat als Einzige die Mdglichkeit, verbindliche Angaben im Hinblick auf den Prospekt zu titigen oder, falls
Anpassungsbedarf besteht, (z. B. aufgrund behordlicher Auflagen) abweichende Angaben zu machen. Mit der Vermittlung oder dem Ver-
trieb betraute Dritte haben keine diesbeziigliche Berechtigung. Insoweit (ibernimmt die Prospektherausgeberin keine Haftung fiir sol-
cherlei unberechtigte Erklarungen. Es sind einzig und allein die Erklarungen der Prospektherausgeberin maligebend.

Die Prospektherausgeberin weist ausdriicklich darauf hin, dass samtliche Texte als auch Fotos und sonstige Darstellungen in der vorlie-
genden Form urheberrechtlich geschiitzt sind und eine weitere Verwendung in jedweder Form durch unautorisierte Dritte hiermit aus-
driicklich untersagt wird.

Der Prospekt als solcher orientiert sich im Aufbau und der inhaltlichen Gliederung an den Vorgaben der Wirtschaftspriifer (IDW S4-
Grundsitze ordnungsgemaler Beurteilung von Verkaufsprospekten tiber tffentlich angebotene Vermogensanlagen vom 18.05.2006).
Allerdings kdnnen aus diesen Standards keine Haftungsanspriiche gegen die Prospektherausgeberin abgeleitet werden.

Aufgrund des Herstellungs- und Ausgabezeitpunkts des Prospektes und der damit verbundenen zeitlichen Weiterentwicklung besteht
die Moglichkeit, dass die im Prospekt noch nicht abschliefend feststehenden Zahlen, Fakten und Daten noch Modifikationen/Anpassun-
gen unterliegen. Der Investor hat daher die Moglichkeit, sich bei der Prospektherausgeberin beziiglich der nach Prospekterstellung ein-
getretenen aktuellen Entwicklung zu informieren und die Prospektherausgeberin wird ihm soweit wie méglich diese Informationen zu-
kommen lassen. Sollte er von dieser Moglichkeit Gebrauch machen, so muss er, wenn er dadurch Erkenntnisse gewinnt, dass hier erheb-
liche Abweichungen zum Prospekt vorhanden sind und sich dadurch eventuell Anspriiche gegen die Prospektherausgeberin ableiten las-
sen konnten, diese binnen 6 Monaten gegeniiber der Prospektherausgeberin geltend machen. Ansonsten verjahren solche Anspriiche —
wenn sie denn tiberhaupt bestiinden — nach Ablauf von 2 Jahren gerechnet ab dem Datum der Herausgabe des Prospektes. Eine Haftung
der Prospektherausgeberin fiir vorsatzlich oder grob fahrlassige Falschaussagen kann dadurch aber nicht ausgeschlossen werden.

Abschliellend sei darauf hingewiesen, dass die Prospektherausgeberin bei der Zusammentragung der fiir die Anlageentscheidung des
Investors mafSgeblichen tatsachlichen und rechtlichen Informationen nach bestem Wissen und Gewissen gehandelt hat, damit diese
wahrheitsgemal und soweit als moglich vollstindig sind. Gleichwohl ist nicht auszuschliefen, dass trotz umfassender und griindlicher
Priifung bedauernswerte Irrtiimer aufgetreten sind.

Der vollstandige Prospekt wurde im Juni 2014 erstellt und imJuli 2014 herausgegeben.
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| Bestdtigung und Empfangsbescheinigung

1 A.Personliche Angaben

Name, ggf. Geburtsname (in Druckbuchstaben)

Bestatigung | Empfangsbescheinigung

N\O\LGLZPG\E

pg}duxals

L] Frau [] Herr

|

Titel, Vorname (in Druckbuchstaben)

|

Geburtsdatum (TT/MM/JJJJ), Geburtsort

Staatsangehérigkeit

|

PLZ, Wohnort

StraBBe, Hausnummer

E-Mail

Telefon, Telefax

L] Frau [] Herr

|

Name, ggf. Geburtsname (in Druckbuchstaben)

Titel, Vorname (in Druckbuchstaben)

|

Geburtsdatum (TT/MM/JJJJ), Geburtsort

Staatsangehdrigkeit

PLZ, Wohnort

StrafBe, Hausnummer

|

E-Mail

1 B.Erklarung

Telefon, Telefax

Ich/Wir, der/die unter Abschnitt A. genannte(n) Anleger, bestatige(n), dass ich/wir den Verkaufsprospekt nebst Anlagen — zuvorderst
das Kaufvertragsangebot als Muster und die jeweilige notarielle Teilungserklarung vom 20.12.2012 (UR-Nr. A 735/2012 bzw. UR-Nr.
A 734/2012) in Kopie — zu den Wohngebauden (Altbau-Bestandsobjekte, Baujahr 1963) in D-45357 Essen, Steinpfad 14-16 und
Woltersberg 14-16 —mit der notwendigen Erlduterung der Anlegereignung, derVor- und Nachteile bei wohnwirtschaftlichen Liegen-
schaften, der konzeptionellen und der steuerlichen Gestaltung —im nachfolgend genannten Vermittlungsgesprach

Datum des Vermittlungsgespraches

Ort des Vermittlungsgespraches

Sitz des Unternehmens/Geschéftsanschrift (PLZ, Ort, StraBe, Hausnummer)

vermittelndes Unternehmen (Bezeichnung der Firma gem. Handelsregistereinfragung)
von meinem/unserem Vermittler

Name (in Druckbuchstaben) Titel, Vorname (in Druckbuchstaben)

| X

Vermittlernummer

rechtsverbindliche Unterschrift — Vermittler

vollstandig erhalten habe(n).

X

O, Datum rechtsverbindliche Unterschrifi(en) - Anleger

1 Verarbeitung|Nutzung personenbezogener Daten
Ich bin/wir sind mit der Verarbeitung und Nutzung meiner/unserer in dieser Bestédtigung und Empfangsbescheinigung angegebenen
personenbezogenen Daten durch die Initiatorin|Anbieterin (d.i.i. Deutsche Invest Immobilien) sowie durch die im Abschnitt Wesent-
liche Vertragspartner genannten und mit der Durchfiihrung und Verwaltung des Investments Beauftragten einverstanden. Die Daten
werden ausschlieBlich zur Verwaltung meines/unseres Investments und der damit verbundenen MaBnahmen verarbeitet.

X

Ort, Datum rechtsverbindliche Unterschrift(en) — Anleger
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fil. ...

BEUTSCHE INVEST IMMOBILIEN

d.i.i. Deutsche Invest Immobilien 3. Wohnen GmbH
c/o d.i.i. Deutsche Invest Immobilien GmbH
D-65187 Wiesbaden|Biebricher Allee 2
Telefon +49 (0) 611. 950168-0|Telefax +49 (0) 611. 950168-99
info@dii.de|www.dii.de

Konzeption|Verkaufs- und Vertriebskoordination

BPT Invest GmbH
D-61348 Bad Homburg v. d. Hohe|Louisenstrafie 63
Telefon +49 (0) 6172. 8986111|Telefax +49 (0) 6172. 8986129
office@bptinvest.de|www.bptinvest.de

www.dii.de

|Wesentliche Produktinformationen (Uberblick)

|Anlagetyp

1 Immobilie

|Initiator|Anbieter (Prospektherausgeber)

1 d.i.i. Deutsche Invest Immobilien 3. Wohnen GmbH

|Standort|Lage

1 Deutschland|Nordrhein-Westfalen|GroBstadt Essen

|Produkt (Altbau-Bestandsobjekte, Baujahr 1963)

1 die im Stil der Moderne errichteten Gebdude sind Bestand-
teil eines offenen und durchgriinten Quartiers (Siedlungs-
architektur); das Angebot beinhaltet 24 Einheiten, aufge-
teilt auf zwei Gebdude [Wohnfliche gesamt ca. 1.716 m?;
Grundstiicksfliche gesamt ca. 3.160 m? (Gebdude- und
Freiflichen), dariiber hinaus ca. 1.317 m2 Erholungsflache]

|Wohnungsgrolen

1 durchgéngig ca. 71,51 m?2 (Struktur — 3 Zimmer, Balkon)

|Angaben zum Bauzustand
1 die angebotenen Gebdude befinden sich in einem dem
Baualter entsprechend gutem Gesamtzustand
|Werterhalt|Wertsteigerung (geplante Malinahmen, Auszug)
1 in den Bereichen Fassade einschl. Fenster, Hauseingangs-
bereich, Treppenhaus, Untergeschoss, AufSenanlagen
|Energetische Qualitdt (Energieverbrauchskennwert)
1 Steinpfad 14-16: 151,0 kWh/(m?2-a), 134,8 kWh/(m2-a)
1 Woltersberg 14-16: 114,0 kWh/(m2-a), 119,0 kWh/(m2-a)
|Kaufpreise (Wohnungseigentum, Sondernutzungsrecht)

1 1.300,00 €/m2 bis 1.446,00 €/m?
1 je Wohneinheit von 92.963,00 € bis 103.403,00 €
1 zzgl. 6.000,00 € je Gartenanteil (Sondernutzungsrecht)

|Erwerbsnebenkosten (ca. 7,5 % des Gesamtkaufpreises)

1 ca. 5,0 % Grunderwerbsteuer, ca. 2,5 % Notar- und
Gerichtskosten, Kosten fiir die Finanzierungsgrundschuld)

|Instandhaltungsriicklage (Kalkulationsbasis)

1 mtl. pauschal 0,30 €/m2 (Wohneinheit)

|Abschreibungen (lineare Abschreibung)

1 lineare AfA gem. § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2a EStG —
2,0 % linear tiber 50 Jahre (Anschaffungskosten)

[Mieterwartung (Nettokaltmiete; Stand 06.2014)

1 durchschnittlich 5,93 €/m? (optional — Mietpool)

|[Mietnebenkosten (Angaben je Wohneinheit)

1 WEG-Verwaltung derzeit mtl. netto 20,00 €
I SE-Verwaltung (optional) derzeit mtl. netto 14,00 €

|Einkiinfte (aus Vermietung und Verpachtung)

1 gem.§2 Abs. T Nr. 6, § 21 Abs. 1 Nr. 1 EStG
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