BERLINER WOHNWELTEN

Wohnungen, die wirklich gebraucht werden




Wohnwelten, die Freude machen
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Ein zukunftssicheres Investitions-
angebot

Mit den Eigentumswohnungen im Stadt-
bereich Berlin-Schoneberg bietet Ihnen die
Berner Group Berlin die Mdglichkeit, in
werthaltige Wohnklassiker in attraktiver
Hauptstadtlage zu investieren. Samtliche
Wohnungen sind entsprechend einem all-
gemeinen Standard modernisiert und bie-
ten zeitgemaRen Wohnkomfort. Neben der
Objektqualitat Uberzeugt auch der Stand-
ortfaktor. Die pulsierende Weltstadt Berlin
vereint eine eindrucksvolle Dynamik mit
einem einzigartigen Entwicklungspotenzi-
al. Der Standort befindet sich in infrastruk-
turell gut entwickelter Wohnlage, abseits

der Hauptverkehrsadern, aber dennoch mit
unmittelbarer Anbindung an den offentli-
chen Nahverkehr und diverse Versorgungs-
einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie
schulische und medizinische Einrichtungen.

Grundsolider Baustein der
Altersvorsorge

Wer zur Miete wohnt, weiR: Monat fur
Monat entfallt ein meist erheblicher Teil
des Haushaltseinkommens auf die Miet-
zahlung. Was spricht dagegen, zu einer
vergleichbaren monatlichen Belastung in
die eigenen vier Wande zu investieren?
In Zeiten, in denen die Hohe der spéateren
Rente nicht mehr zuverlassig absehbar ist,

Vorwort

kann mietfreies Wohnen mafgeblich zur
Absicherung des Lebensstandards im Alter
beitragen. Auch fir Kapitalanleger ist die
Immobilieninvestition eine perspektivisch
sinnvolle Entscheidung im Hinblick auf die
private Vermdgensbildung und Altersvor-
sorge. Im Ruhestand zahlt sich das Vermie-
tungsobjekt dann durch eine zuséatzliche
.Immobilienrente* aus.

Der Zeitpunkt ist Uberaus gunstig

Derzeit kdnnen Sie beim Immobilienerwerb
gleichzeitig von gunstigen Kaufpreisen und
einem niedrigen Zinsniveau profitieren.
Mittelfristig ist ein Anstieg der Kaufpreise,
der Zinsen und damit der Mieten abseh-

bar. Ein Grund mehr flr Eigennutzer wie \

Kapitalanleger, jetzt zu handeln. Mit Uber
35-jahriger Erfahrung im Immobilien- und
Finanzierungsmarkt bieten lhnen die Un-
ternehmen der Berner Group Berlin fir den
Immobilienerwerb die Begleitung durch er-
fahrene Fachleute.

Das vorliegende Exposé informiert Sie Gber
alle Details unseres Angebots. Bitte spre-
chen Sie uns an, wenn Sie Fragen haben
oder eine personliche Beratung wiinschen.

Berlin, im April 2011

Berner Group Berlin GmbH & Co.
Immobilien-Consulting KG

“



Die Berner Group Berlin GmbH & Co. Immo-
bilien-Consulting KG als Initiatorin und Pros-
pektherausgeberin wendet sich mit dem vorlie-
genden Angebot sowohl an Kapitalanleger als
auch an Eigennutzer und bietet den Verkauf
der ndher bezeichneten Wohnungen in einem
| DaS angebotene Objekt Im Uberb“Ck renovierten Zustand an. In den nachfolgen-

. den Darstellungen sind spezielle Hinweise fur
Eigennutzer farblich unterlegt.

Kaufpreiszahlung:

Berner Group Berlin GmbH & Co. Immobilien-Consulting KG Die Kaufpreiszahlung erfolgt 10 Tage nach Eintragung der Auflassungsvormerkung.
PRE BOLIG Privatisering 1 A/S, Lars-Bjoern-Straede, 1454 Kopenhagen, Danemark Siehe separate Kaufpreislisten (vgl. Prospekt S. 14 und 15)
Bestandsimmobilien Baujahr 1930, Wohnnutzung zur langfristigen Vermietung bzw. Nutzung, Teilung in Ca. 7,5 % des Kaufpreises zzgl. Finanzierungskosten, die nicht im Angebot enthalten sind
Wohnungseigentum ist bereits erfolgt, siehe auch Kapitel VII. Bauausstattungsbeschreibung
Lage des Objekts: 1. Fur Kapitalanleger: 2,0 % lineare AfA des Gebaudekostenanteils tiber 50 Jahre
Berlin-Schoneberg, TraegerstraRe 4, RubensstralRe 17-35, OtzenstralRe 1-12 gemafs § 7 Abs. 4 Ziff. 2a BSIG

2. Fur Eigennutzer: gibt es keine steuerliche Abschreibungsmadglichkeit

Berlin-Schoneberg, Eisackstrale 3-9 bzw. Eisackstrafle 10-14, Rubensstrafl3e 3-15, Traegerstralle 5-9

Voraussetzung:
Anzahl der Wohneinheiten: g

Durch Abschluss des Kaufvertrages tritt der Kaufer obligatorisch der Mietenpool GbR bei.
69 Wohneinheiten, 3 Gewerbeeinheiten (davon 3 GE Leerstand), Nutzflache gesamt 5.407,73 m2, durchschnitt-

licher Mietpreis (Ist) 4,28 EUR/m?, Mietgarantie 6,20 EUR/m?2 (furr den Zeitraum vom 01.04.2011 bis 31.12.2016).

Mit dem Abschluss des Kaufvertrages tritt der Kaufer der Mietenpool GbR bei. Der wirksame Beitritt schlie3t die
Beauftragung und Bevollmachtigung der Geschaftsfuhrerin der Mietenpool GbR ein. Die Kaufer Gberlassen zum

Mietenpool:

Wohnungen - Traegerstra3e 4 — Etagen EG-1. 0G 1.540-1.550 EUR/m? Zwecke der Mietenpoolung die wirtschaftlichen Ergebnisse der Nutzung ihrer jeweiligen Wohnungseinheit der
Wohnungen — Rubensstra@3e 17-35 - Etagen EG-3. 0G 1.600-1.630 EUR/m? Mietenpool GbR. An den Beitritt bzw. an die Beteiligung sind sie bis zum 31.12.2016 gebunden.

Wohnungen - OtzenstrafBe 1-12 — Etagen EG-3. OG 1.650 EUR/m?

Wohnungen - Eisackstrae 3-9 - Etagen EG-5. OG 1.550-1.700 EUR/m?

Wohnungen - RubensstraRe 3-15 - Etagen EG-3. 0G 1.560-1.800 EUR/m? Die Grundrenovierung der Wohnung erfolgt bei Leerstand bzw. Mieterwechsel. Hierzu wird der Anteil des Kauf-
Wohnungen — TraegerstraRe 5-9 — Etagen 2. 0G-3. 0G 1.630 EUR/m? preises, der zu diesem Zweck dem Mietenpool zuflief3t, zur Kostendeckung verwendet.

Wohnungen - Eisackstral3e 10-14 — Etagen EG-3. OG 1.630-1.700 EUR/m? 8 .

Gewerbeeinheit — Traegerstral3e 6 1.175 EUR/m?

Gewerbeeinheit — Eisackstrae 11 1.440 EUR/m?2 Der Kéufer erwirbt Eigentum an einer Wohnung geméR Wohnungseigentumsgesetz sowie den Anspruch auf Ver-
Gewerbeeinheit - Rubensstrale 3 1.477 EUR/m2 waltungsdienstleistungen entsprechend den Verwalter- und Mietenpool-GbR-Vertragen. Auf die sich aus der WEG-

Gemeinschaft und den GbR-Vertragen ergebenden Rechte und Pflichten wird im hinteren Teil des Prospektes Bezug ge-
nommen. Zu weiteren Details wird auf die Kapitel ,,Steuerliche Verhaltnisse* und ,,Rechtliche Verhaltnisse* verwiesen.



Bereich Traegerstrae 4, Rubensstrale 17-35, Otzenstrale 1-12

1. Einnahmen: Zusicherung der Beriicksichtigung eines Mietzinses von mind. EUR 6,20/m2/Monat fur Wohnraum bzw. fur Gewerberaum mind. EUR 7,50/m?/Monat, befristet bis zum 31.12.2016.
Die Einnahmen aus der Vermietung der Wohneinheiten (Nettokaltmiete/Ist-Miete) nebst etwaiger Ersatzleistungen; die derzeitige durchschnittliche Nettokaltmiete betragt 4,83 EUR/m2.
Die Mietnebenkosten (Voraus-)Zahlungen aller Mieter sowie etwaige Ersatz- oder Nachzahlungen.
Die Verzinsung der Bankkonten der Mietenpool GbR.

2. Ausgaben: Umlegbar (tragt Mieter):
Monatliche Wohngeldzahlungen, der Durchschnittswert betragt EUR 3,09/m2/Monat.
Nicht umlegbar (tragt Vermieter):
- Instandhaltung: EUR 0,25/m2/Monat (Hohe der aufgelaufenen Instandhaltungsriicklage: EUR 552.530)*
- WEG-Verwaltung pro Wohnung: EUR 17,50 zzgl. 19 % MwsSt./Monat/WE
Vermietungsleistung: 2 Monatskaltmieten zzgl. geltender MwSt.*?
Sondereigentumsverwaltung: EUR 20,00 zzgl. 19 % MwsSt./Monat/WE
Geschaftsfuhrungsvergitung der Mietenpool GbR: EUR 5,00 zzgl. 19 % MwSt./Monat/WE

Bereich EisackstraBe 3-9, Rubensstral3e 3-15, Traegerstrafl3e 5-9, Eisackstrale 10-14

1. Einnahmen: Zusicherung der Beriicksichtigung eines Mietzinses von mind. EUR 6,20/m2/Monat fur Wohnraum bzw. fir Gewerberaum mind. EUR 7,50/m2/Monat.
Die Einnahmen aus der Vermietung der Wohneinheiten (Nettokaltmiete/Ist-Miete) nebst etwaiger Ersatzleistungen; die derzeitige durchschnittliche Nettokaltmiete betragt 4,62 EUR/mz2.
Die Mietnebenkosten (Voraus-)Zahlungen aller Mieter sowie etwaige Ersatz- oder Nachzahlungen.
Die Verzinsung der Bankkonten der Mietenpool GbR.

2. Ausgaben: Umlegbar (tragt Mieter):
Monatliche Wohngeldzahlungen, der Durchschnittswert betragt EUR 2,97/m2/Monat.
Nicht umlegbar (tragt Vermieter):
- Instandhaltung: EUR 0,25/m2/Monat (Hohe der aufgelaufenen Instandsetzungsricklage: EUR 1.077.892)*
- WEG-Verwaltung pro Wohnung: EUR 17,50 zzgl. 19 % MwSt./Monat/WE
Vermietungsleistung: 2 Monatskaltmieten zzgl. geltender MwSt.*?
Sondereigentumsverwaltung: EUR 20,00 zzgl. 19 % MwSt./Monat/WE
Geschaftsfuhrungsvergitung der Mietenpool GbR: EUR 5,00 zzgl. 19 % MwsSt./Monat/WE

*1gilt auch fur Eigennutzer
*2einmalige Kosten bei Mieterwechsel tiber Inhouse Verwaltungs und -betreuungs GmbH




Die Berner Group Berlin GmbH & Co. Im-
mobilien-Consulting KG tritt als Dienstleis-
ter fur die PRE BOLIG Privatisering 1 A/S
1454

Kopenhagen, Lars-Bjoern-Straede,

Kopenhagen/Danemark auf.

Die Eintragung im Register der Danish
Commerce and Companies Agency ist be-
reits angemeldet, jedoch zurzeit noch nicht
erfolgt.

Initiator, Prospektherausgeber und Partner
bei der Abwicklung des vorgesehenen Ver-
trages Uber Kauf und Renovierung einer Ei-
gentumswohnung ist die Berner Group Ber-
lin GmbH & Co. Immobilien-Consulting KG,
geschéaftsansassig: Wundtstr. 48/50, 14057
Berlin. Die Gesellschaft ist im Handelsregis-
ter des Amtsgerichtes Charlottenburg unter
der Nummer HRA 44447 B eingetragen.

Personlich haftender Gesellschafter ist die
Berner Group Berlin GmbH, Berlin (Amts-
gericht Charlottenburg, HRB 129534 B). Die
Geschaftsfiihrung der personlich haftenden
Gesellschafterin ist befugt, Rechtsgeschéaf-
te mit sich selbst oder als Vertreter Dritter
zu schliel3en. Geschéaftsfuhrer ist Herr Tho-
mas Berner, geb. am 06.01.1952, postalisch
erreichbar Uber die Berner Group Berlin
GmbH, Wundtstr. 48/50, 14057 Berlin.

Die Gesellschaft wurde mit UR.-Nr.
1.206/2010 des Notars Professor Dr. Man-
fred J. Neumann, Berlin, am 18. August
2010 gegrindet.

Fir den Inhalt dieses Prospektes tragt der
Prospektherausgeber die Verantwortung.
Der Geschaftsfiihrer des Prospektherausge-
bers Herr Thomas Berner ist zugleich ding-

lich uneingeschrankt zeichnungsberechtigt
fur das Objekt. Der Prospekt informiert den
Investor nach Uberzeugung des Prospekt-
herausgebers wahrheitsgeméaf, sorgfaltig
und vollstéandig Uber alle Umstande, die fur
die Entscheidung des Investors Uber die an-
gebotene Investition von wesentlicher Be-
deutung sind oder sein kénnen. Da durch
den Prospekt ein komplexer Sachverhalt
beschrieben wird, ist nicht auszuschlief3en,
dass gleichwonhl fiir einzelne Investoren zu
einzelnen Sachverhalten ergédnzende Fra-
gen bestehen.

Der Prospektherausgeber steht fur die
wahrheitsgemaRe und vollstandige Be-
antwortung entsprechender Fragen inter-
essierten Investoren bzw. deren Beratern
jederzeit zur Verfigung. Keine Verantwor-
tung kann fur die von Vertriebspartnern

TRL

ggf. vorgenommenen zusatzlichen EDV-
Berechnungen bzw. tiber den Prospekt hin-
ausgehenden Zusicherungen tbernommen
werden, da diese vom Prospektherausgeber
nicht gepruft wurden bzw. diesem i. d. R.
nicht bekannt sind. Der Prospektherausge-
ber Uberpruft auch nicht, ob die Investiti-
onsentscheidung des Investors im Rahmen
seiner individuellen Gegebenheiten wirt-
schaftlich sinnvoll ist.

Es sind nur die bis zum Prospekterstellungs-
zeitpunkt bekannten oder erkennbaren
Sachverhalte mafRgebend. Planungs- und
Berechnungsgrundlagen stehen unter dem
Vorbehalt der jederzeit moéglichen Verande-
rungen. So kann sich die derzeitige Bau-,
Verwaltungs- und Finanzverwaltungspra-
Xis sowie Rechtsprechung verandern. Eine

Haftung fur den Eintritt von Kosten-, Er-




II. Ubernahme der Prospektverantwortung

trags- und Steuerprognosen sowie fur die
zukinftige Entwicklung der Finanzierungs-
und Bewirtschaftungskosten kann nicht
Ubernommen werden. Eventuell im Pro-
spekt enthaltene Illustrationen und Fotos
sind zum Teil nur als Vorschlage, Entwr-
fe und Muster zu verstehen und nicht als
wesentliche Elemente im Sinne der Baube-
schreibung. Die tatséchliche Gestaltung und
Bauausfihrung kann hiervon abweichen.

Alle Angaben sind richtig und keine we-
sentlichen Umstande ausgelassen.

Gultigkeit haben ausschlieRlich die nota-
riell beurkundeten Vertrage. Die Namens-
nennung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaften erfolgt ausschlieRlich zur
Information der Vertretungsverhaltnisse.
Eine persénliche Vertrauenswerbung mit

den genannten Personen wird damit nicht
bezweckt. Gleiches gilt fur die beauftrag-
ten Vertragspartner. Verbindliche bzw. vom
Prospekt abweichende Angaben kann nur
Drit-
te, inshesondere mit dem Vertrieb und der

der Prospektherausgeber machen.
Vermittlung befasste Personen sind hierzu
nicht legitimiert.

Kaufinteressenten wird auf Wunsch als
Anlage zu diesem Prospekt eine Vertrags-
mappe mit z. T. unverbindlichen Vertrags-
mustern (Entwirfen) ausgehandigt. Da
auch die abzuschliel3enden Vertrage Veran-
derungen in sachlicher und rechtlicher Hin-
sicht unterliegen kdnnen, besitzen nur die
letztendlich wechselseitig abgeschlossenen
Vertrage Giltigkeit. Die im Exposé enthalte-
nen Angaben und Angebote sind demnach
unverbindlich.

Samtliche Texte im Prospekt sind urheber-
rechtlich geschiitzt. Der Prospektaufbau und
-inhalt orientieren sich am IDW-S4-Standard
der Wirtschaftsprifer (Stand 18.05.2006).
Der Prospektherausgeber versichert, dass er
nach bestem Wissen und Gewissen uber alle
fur die Anlageentscheidung wesentlichen
Umstande im Prospekt vollstandig und rich-
tig aufgeklart hat. Trotz gewissenhaftester
Prufung und sorgféltigster Erarbeitung kon-
nen Irrtimer jedoch nicht ausgeschlossen
werden.

Der Prospekt wurde im April 2011 erstellt
und herausgegeben.

Berner Group Berlin GmbH & Co.
Immobilien-Consulting KG

Thomas Berner, Geschaftsfuhrer

Prospektherausgeber

Berner Group Berlin GmbH & Co.
Immobilien-Consulting KG
Wundtstr. 48/50

14057 Berlin

Telefon: 030 889 161-0

Telefax: 030 889 161-100
Internet: www.bg-online.net

P

Bildnachweis

Fotografen: Horst Stiller, Tomek Kwiatosz,
Thomas Raddatz, Fotolia (S. 1, 3, 18-29,
32, 33)
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Ill. Wesentliche Risiken der Vermogensanlage

Nachfolgend werden die wesentlichen mit
der Investition in die Vermdgensanlage ver-
bundenen Risiken dargestellt.

Risiken im Zusammenhang mit dem Er-
werb der Vermdgensanlage

Der Eigentumsiibergang des Gesamtobjek-
tes ist noch nicht vollzogen, aber die Ei-
gentumsverschaffungsvormerkung ist be-
antragt. Der notarielle Kaufvertrag ver-
pflichtet den derzeitigen Eigentimer zur Ei-
gentumsverschaffung zugunsten der PRE
BOLIG Privatisering 1 A/S, Kopenhagen.
Aus der Riuckabwicklung eines Kaufvertra-
ges konnten fir den Kaufer Kosten fir die
Vorfalligkeitsentschadigungen gegentber
der finanzierenden Bank entstehen.

Bei den angebotenen Wohnungen handelt es
sich um Bestand in einem bereits sanierten
Gebaude. Der Erwerber kauft eine fertige
Immobilie, die ergdnzenden Renovierungs-
maflnahmen im Sondereigentum mit un-
terschiedlichem Umfang erfolgen durch die
Firma Inhouse Immobilienverwaltungs und
-beratungs GmbH nach Auszug des Mieters.
Fir den Kéufer bestehen folgende Gefahren:
Er misste Uber die vertraglich zugesicherte

Renovierungshéhe im Mietenpoolvertrag

hinaus weitere Renovierungsarbeiten selbst
fertigstellen lassen. Wegen des geringeren
Schlussauftragsvolumens musste er einen
moglichen gréReren Aufwand tatigen als
prospektiert und héhere Finanzierungskos-
ten aufbringen.

Risiken aus der tatsachlichen Situation des
Objektes

Bei den Gebduden handelt es sich um in
den 1930er Jahren errichtete gebrauchte
Immobilien. Bei gebrauchten Immobilien
kdnnen unter Umsténden nicht erkennbare
Mangel vorhanden sein. Gewahrleistungs-
anspriche bezuglich dieser Mangel beste-
hen typischerweise nicht und sind nach der
Vertragsgestaltung auch nicht vorgesehen.
Eventuelle Kosten einer Mangelbeseitigung
trégt der Erwerber.

Risiken aus wirtschaftlicher Sicht

Die Finanzierung des Kaufpreises sowie der
Nebenkosten obliegt ausschlieRlich dem Er-
werber. Ein Risikopotenzial bei der Fremd-
mittelbeschaffung des Erwerbers ergibt
sich unter Umstéanden aus unzureichender
persénlicher Bonitéat des Kredithehmers

und damit einhergehenden schlechteren

Kreditkonditionen. Héhere Zinsen kdnnten
dazu fuhren, dass diese zusammen mit der
Tilgung nicht aus den Mieteinnahmen be-
stritten werden kénnen, sodass der Kaufer
zusatzliche Mittel aus dem sonstigen Ver-
maogen aufbringen musste.

Daneben besteht das Risiko, dass nach Ab-
lauf einer evtl. vereinbarten Zinsbindungs-
frist ein hoéherer Zins vereinbart werden
muss. Schlie3lich ist auf ein mogliches Dis-
agio hinzuweisen. Das Disagio erhéht als
Zinsvorauszahlung den aufzunehmenden
Kreditbetrag, der dann Uber den kreditfi-
nanzierten Kaufpreisteil hinausgeht.

Bei einem zu hohen Kaufpreis fir die Im-
mobilie infolge Uberbewertung kann dies
dazu fuhren, dass der urspriinglich bezahl-
te Kaufpreis bei einem spateren Verkauf
nicht mehr erzielt wird.

Die Aufnahme eines hohen Fremdfinan-
zierungsanteils kann dazu fuhren, dass
Zins und Tilgung nicht aus den laufenden
Einnahmen gedeckt werden, was zur Inan-
spruchnahme aus dem Ubrigen Vermdogen
des Kapitalanlegers fithren kann. Das Risi-
ko erhoht sich durch Leerstand oder durch
Ausfall des Mietgaranten. Zur grundsétz-
lichen Werterhaltung der Bausubstanz be-

darf eine Immobilie regelméaRiger Instand-
und Modernisierungsarbeiten.
Bei Vernachldssigung dieser werterhal-

haltungs-

tenden MaRRnahmen kann dies zu einem
Wertverfall der Wohnung fiihren, was bei
Vermietung dauerhaften Leerstand und
Mietausfall zur Folge hatte.

Risiken aus der Nutzung des Investitions-
objektes

Die wirtschaftliche Nutzung des Investiti-
onsobjektes ist durch folgende Einnahmen
und Ausgaben gekennzeichnet:

Mieterldse

Tilgung

nicht umlageféahige Nebenkosten
Zinsaufwand

Die tatsdchlichen Mieteinnahmen kénnen
hinter den vom Erwerber eingeplanten
bzw. erwarteten Mieten zuriickbleiben.
Dies kann z.B. darauf zurickzufuhren
sein, dass das Mietniveau entsprechend
den Marktgegebenheiten sinkt und von den
Mietern eine Mietanpassung nach unten
verlangt wird. Durch den Ausfall des Miet-
garanten, durch langeren Leerstand einer



oder mehrerer Wohnungen und/oder durch
ein niedriges Mietzinsniveau kénnen die
Mieteinnahmen aus dem Mietenpool ge-
ringer sein, als es der Mietzahlung fir die
Wohnung entspricht. Dies kann zur Inan-

spruchnahme aus dem ubrigen Vermdégen
des Anlegers fuhren.

Das Risiko kann nach dem Ende des notwen-
digerweise abzuschlieRenden Mietenpool-
und Mietgarantievertrags, bei Ausschépfung
des Mietgarantiebetrags oder bei Ausfall des
Mietgaranten zum Tragen kommen.

Nach Ablauf des Mietgarantiezeitraumes
der Mietenpool GbR kann der Mietzins hin-
ter dem Mietgarantiebetrag zurickbleiben,
sodass die geringeren Einnahmen nicht die
Kosten decken, sodass zuséatzliche Mittel
aus dem sonstigen Vermdgen aufgebracht
werden mussen.

Auf der Ausgabenseite kdnnen sich die nicht
umlagefdhigen Nebenkosten aufgrund all-
gemeiner Kostensteigerungen erhéhen und
so zu einer fur den Anleger verringerten
Nettoeinnahme fihren. Durch Leerstand
kdénnen die auf einen Mieter umlegbaren
Betriebskosten vom Eigentlimer zu tragen
sein. Die Kosten fur Instandhaltungsmaf3-
nahmen kodnnen steigen (z. B. héhere Stan-

dards, héhere Umlagen, steigender Bedarf)
und im Ergebnis dazu fihren, dass die
Mieteinnahmen nicht die Bedienung des
Kapitaldienstes decken, insofern auf Eigen-
mittel zuriickgegriffen werden muss.

FUr Eigennutzer besteht das Risiko, dass die
Betriebskosten durch allgemeine Kosten-
steigerung hoher als kalkuliert ausfallen.

Risiken aus Sicht der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft

Die Bestandsimmobilien sind entsprechend
den Beschlussen der Eigentimergemein-
schaften in einem normalen Zustand, d. h.
alle wesentlichen Mafnahmen sind bzw.
entsprechend den Beschlissen
umgesetzt. Die Instandhaltungsricklage
dient der Finanzierung dieser MaRnahmen.
Unabhéngig davon kann es, falls es einer
aulRerplanméRigen dringenden Instandhal-
tung am Gemeinschaftseigentum bedarf, zu
einer zusatzlichen Ausgabe kommen, deren
Finanzierung ggf. nicht durch die Instand-
Hier

waére dann eine Sonderumlage mit Zustim-

werden

haltungsrucklage sichergestellt ist.

mung der Eigentumergemeinschaft notig.
Diese zusétzlichen Kosten musste der K&u-
fer aus dem sonstigen Vermdogen aufbringen.

Risiken aus steuerrechtlicher Sicht

Die vom Initiator vorgenommene Auftei-
lung des Kaufpreises auf die Kategorien
Grundsttcksanteil, Anteil Altbausubstanz
und Renovierungsanteil, die in diesem
Prospekt (Kaufpreisliste) abgedruckt ist,
kann durch eine spéatere AufRenprifung
der Finanzverwaltung eventuell korrigiert
werden. Die Kaufpreisaufteilung beruht auf
Erfahrungen des Prospektherausgebers bei
vergleichbaren Objekten. Der Kapitalanle-
ger hat die Mdglichkeit, diese Kaufpreisauf-
teilung zu Ubernehmen oder durch seinen
Steuerberater eine Kaufpreisaufteilung vor-
nehmen zu lassen. Damit kénnte sich fur
Kapitalanleger die Bemessungsgrundlage
der Absetzungen gemafl 8§ 7 Abs. 4 Ziff. 2a
EStG verringern, sodass sich das Abschrei-
bungsvolumen gegentiber den Prospektan-
gaben ebenfalls mit der Folge einer héheren
Steuerbelastung verringert.

Wenn die Renovierung mit anderen Instand-
haltungsmafBnahmen innerhalb von drei
Jahren nach Anschaffung zusammentrifft
und insgesamt mehr als 15 % der Anschaf-
fungskosten tbersteigt, sind die Kosten nicht
mehr als Werbungskosten anzusetzten, was
eine hohere Steuerbelastung zur Folge hat.

Risiken im Rahmen der Verduf3erung der
Immobilie

Der Erwerb einer Immobilie sollte grund-
satzlich langfristiger Natur sein. Bei einer
etwaigen VerduRRerung kurze Zeit nach dem
Erwerb der Immobilie ist es nicht ausge-
schlossen, dass keine Wertsteigerung ein-
tritt, sodass aus dem Verkauf der Eigentums-
wohnung kein Gewinn erzielt werden kann.
Bei einer etwaigen Fremdfinanzierung durch
den Anleger besteht auf3erdem das Risiko,
dass das Darlehen nicht vollstandig abgelost
werden kann und daruber hinaus eine Vor-
falligkeitsentschadigung an die finanzieren-
den Banken geleistet werden muss.

Maximales Risiko

Das maximale Risiko fur den Erwerber
umfasst die Zahlung von Vorfalligkeitsent-
schadigungen an die finanzierenden Ban-
ken, solange die Eigentumsumschreibung
auf den Kaufer nicht erfolgen wiirde. Denk-
bare Risiken kénnen auch gehauft auftre-
ten, was bei hoher Fremdfinanzierung im
Extremfall zur Zwangsversteigerung der Ei-
gentumswohnung und zur Vollstreckung in
das sonstige personliche Vermdgen fuhren
kdénnte.




V. Angaben Uber die Vermbdgensanlage, zum Erwerb

Vertrag und Vertragspartner

Der Erwerber schlie3t einen Kaufvertrag
ab, der mit dem Abschluss eines Mieten-
pool-GbR-Vertrags mit Renovierungs- und
Mietverwaltungs-Verbeinbarung gekoppelt
ist. Der Zeitpunkt der Renovierung héangt
von der jeweiligen Situation jeder einzelnen
Wohneinheit ab (Leerstand, Wohnungs-
wechsel, Renovierung wéhrend des Miet-
verhaltnisses etc.). Nahere Regelungen
sind dem Mietenpool-GbR-Vertrag, der im
Kapitel erdrtert oder mit Beurkundung des
Angebots ausgehéandigt wird, zu entneh-
men.

Nach Ubergabe sollen die einzelnen Woh-
nungen von der Inhouse Immobilienver-
waltungs und -beratungs GmbH, Berlin,
verwaltet werden, das Gemeinschafts-
eigentum wird aktuell von der GSW Be-
treuungsgesellschaft fur Wohnungs- und
Gewerbebau mbH, Heerstr. 24/26, 14052
Berlin, betreut. Eine gute Verwaltung tragt
mafgeblich dazu bei, dass eine Immobilie
— und besonders eine qualitativ hochwerti-
ge Immobilie — langfristig ihren Wert erhalt
bzw. steigert. Die Verwaltung ist nicht nur
fur Instandhaltungs- und Pflegemaf3nah-
men zustandig, sondern tragt entscheidend
dazu bei, dass die Eigentiimergemeinschaft

ihre letztendlich gleich gelagerten Interes-
sen auch gemeinsam in den Eigentimer-
versammlungen durchsetzt.

Der verantwortungsvolle Umgang mit der
Instandhaltungsricklage zur Sicherstel-
lung erforderlicher Instandsetzungen am
Gemeinschaftseigentum, z. B. dem Dach
oder der Fassade, ist eine weitere, ganz we-
sentliche Aufgabe fir die Verwaltung der
Immobilie.

Die Geschaftsfihrung der Mietenpool GbR
obliegt der Firma Inhouse Immobilienver-
waltungs und -beratungs GmbH, Kronprin-
zendamm 15, 10711 Berlin. Hinsichtlich
der Regelungen des Mietenpoolvertrages
wird auf die Seiten 16/17, 76/77 und 79/80
verwiesen.

Erwerb einer Eigentumswohnung

Die Anlagen wurden jeweils als traditionel-
ler Mauerwerksbau errichtet und sind in ei-
nem guten Zustand.

Im Bereich TraegerstralRe 4, Rubensstra-
Be 17-35 bzw. OtzenstrafRe 1-12 befinden
sich 277 Wohneinheiten, davon werden 31
Wohneinheiten (2-4-Zimmer-Wohnungen)
verkauft.

Im Bereich EisackstraRe 3-9, Rubensstralle
3-15, Traegerstral3e 5-9, Eisackstraf3e 10—

14 befinden sich 201 Wohneinheiten, davon
werden 38 Wohn- und drei Gewerbeeinhei-
ten (1-4 Zimmer) verkauft. Das Gebiet be-
findet sich in einer infrastrukturmafig gut
entwickelten Wohnlage, etwas abseits der
Hauptverkehrsader, aber mit unmittelbarer
Anbindung an den Nahverkehr.

Alle Aufgange haben Erdgeschosse sowie
zwei bzw. vier Obergeschosse. Die Gebaude
sind jeweils voll unterkellert und besitzen
Satteldécher. Die Millstandsplatze befinden
sich im begrinten Innenhofbereich, der teil-
weise unterkellert ist.

Die Beheizung der Gebaude erfolgt mittels
Fernwéarme, die (iber eine Ubergabestation
geregelt wird. Der Fernsehempfang erfolgt
per Kabel. Die Fensteranlagen sind komplett
in Holz verarbeitet. Vom Voreigentiimer
wurden Instandhaltungs- bzw. Instandset-
zungsarbeiten im Gemeinschaftseigentum
entsprechend den Beschliissen der Woh-
nungseigentimergemeinschaft bzw. den
allgemeinen Erfordernissen durchgefihrt.
Zur Finanzierung solcher Leistungen wird
die gebildete Instandsetzungsriicklage ein-
gesetzt. Der Stand der Instandhaltungs-
ricklage per 31.12.2009 weist folgende
Hohe aus:

1. Bereich

TraegerstralRe 4, Rubensstrafle 17-35
bzw. OtzenstrafRe 1-12

TEUR 552

2. Bereich

EisackstraRe 3-9, Rubensstrafle 3-15,
Traegerstral3e 5-9, Eisackstrafle 10-14

TEUR 1.078
Die Gesellschaft beabsichtigt, in diesen Be-
reichen insgesamt 69 Wohnungen und drei

Gewerbeeinheiten an Kapitalanleger bzw.
Eigennutzer zu veraufern.

Dauer der Mietvertrage

1. Bereich

Traegerstral3e 4, Rubensstraf3e 17-35
bzw. Otzenstraf3e 1-12

altester: 15.09.50  jungster: 01.09.09

2. Bereich

EisackstraRe 3-9, Rubensstraf3e 3-15,
Traegerstral3e 5-9, Eisackstraf3e 10-14

altester: 01.09.50 jangster: 01.07.09

Es handelt sich weitestgehend um langfristi-
ge Mietverhaltnisse.



und zur Nutzung des Objekts

Durchschnittliche Mietpreise — Wohneinheit

Traegerstral3e 4, Rubensstralle 17-35
bzw. Otzenstrafle 1-12

@ Nettokaltmiete 4,83 EUR/m?

EisackstraBe 3-9, Rubensstrafe 3-15,
TraegerstraRe 5-9, Eisackstraf3e 10-14

@ Nettokaltmiete 4,62 EUR/m?

Die Mietpreise differieren erheblich, die Miet-
hohe ist abhangig von bestehenden Vertra-
gen, vom Ausstattungsgrad der Wohnung
und der allgemeinen Mietzinsentwicklung.

Durchschnittliche Wohngelder — Wohnein-
heit

Traegerstral3e 4, Rubensstral3e 17-35
bzw. OtzenstralRe 1-12

@ Wohngeld 3,09 EUR/m?

EisackstraBe 3-9, RubensstralRe 3-15,
TraegerstraRe 5-9, Eisackstraf3e 10-14
@ Wohngeld 2,97 EUR/m?

Die Nebenkosten differieren erheblich. Sie
sind abhdngig von der GroRRe der Woh-
nung und insbesondere dem Verbrauchs-
verhalten. Den Mietvertragen liegen unter
anderem unterschiedliche Formularmuster
zugrunde. Sie spiegeln den Stand der Ge-
setzgebung, der Rechtspechung und Kom-
mentierungen zum Zeitpunkt des Abschlus-
ses des Vertrages wider. Die Durchsetzung
gegenwartiger Mietgrundsatze ist daher
nicht in jedem Fall gesichert.

Bereich Traegerstral3e 4, Rubensstral3e 17—
35 bzw. OtzenstralRe 1-12

Grundbuch von Schéneberg, Flur 54, Flur-
stiick 1 9.465 m?

Mehrfamilienhaus — Gemeinschaftseigen-
tum in gutem Zustand, weitrdumige Au-
Benanlage, Baujahr 1930

Bereich Eisackstralle 3-9, Rubensstral3e
3-15, Traegerstral3e 5-9, Eisackstral3e 10-14
Grundbuch von Schéneberg, Flur 54, Flur-
stlick 8/5 2.290 m2, Flurstlick 6/1 13.299 m2,
Flurstiick 5 5 mz

Mehrfamilienhaus - Gemeinschaftseigen-
tum in gutem Zustand, weitraumige Au-
Renanlage, Baujahr 1930

Samtliche Wohneigentumseinheiten sind
fur Eigennutzer sowie fir Investoren geeig-
net, die die Wohnungen langfristig vermie-
ten wollen.

Diese Investoren erwerben eine individuel-
le Kapitalanleger-Eigentumswohnung, die
eine langfristige, werthaltige Chance zur
Vermdgensbildung bzw. Altersvorsorge bie-
tet.

Hierfir ist es erforderlich, dass die Erwer-
ber die im Prospekt dargestellten Risiken
kennen und vor dem Hintergrund ihrer ei-
genen, individuellen Situation einschatzen
kénnen. Es wird daher empfohlen, in jedem
Falle individuellen Rat durch kompetente
Fachleute einzuholen, bevor das Engage-
ment realisiert wird.

Die Einzelfinanzierung des jeweiligen Kauf-
preises ist ausschlieRlich Angelegenheit des
Ké&ufers. Die zu tbernehmenden Belastun-
gen (Abtlg. Il des Grundbuchs) sind im
Kaufvertrag ausgewiesen.

Uber die Beauftragung der Vermietungsauf-
gaben hinaus verpflichten sich die GbR-Ge-
sellschafter (K&ufer), das Sondereigentum
durch die Inhouse Immobilienverwaltungs
und -beratungs GmbH verwalten zu lassen.

Kaufpreis

Das Angebot zum Kauf und dessen Annah-
me ist ausfihrlich in den rechtlichen Ver-
héaltnissen dargestellt.

Der Kaufpreis ist ein Festpreis und wird fur
die Sondereigentumseinheit nebst Miteigen-
tumsanteil ausgewiesen. Des Weiteren er-
folgt eine Untergliederung bei der Sonderei-
gentumseinheit auf den Anteil an Grund
und Boden, auf den Anteil an der Altbau-
substanz und einen Renovierungsanteil.
Die Aufschlisselung der Kosten erfolgt auf
der Grundlage einer wohnungsspezifischen
Kostenzuweisung und aus Erfahrungen des
Prospektherausgebers bei vergleichbaren
Projekten. Ob diese steuerlich anerkannt
wird, kann nicht garantiert werden.

Die steuerliche Anerkennung der Auftei-
lung wird vom Verk&ufer nicht garantiert.
Die vorgenannten Kosten umfassen alle
Aufwendungen fir die jeweilige Wohnung.
Im Kaufpreis enthalten sind die Kosten der
Renovierung, des Marketings, der Miet-
garantie und des Vertriebes. Hierzu zahlt
insbesondere auch Provision/Marketing in
Hohe von 18 % des Kaufpreises inklusive
19% MwsSt, die der Verkaufer bezahlt.

Nicht Bestandteil des Kaufpreises sind samt-
liche Gebuhren (z. B. Grundbuch), Steuern
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(z. B. fur Grunderwerb) und Kosten im
Zusammenhang mit dem Abschluss und
der Durchfuhrung dieses Vertrages (z. B.
Notar), die Kosten der Finanzierung des
Kaufpreises durch den Kaufer (z. B. Bank-
bearbeitungs- und Schétzkosten), Darle-
hens- und eventuelle Bereitstellungs- und/
oder Zwischenfinanzierungszinsen, Grund-
schuldbestellungen etc. sowie Mehrkosten
fur Sonderwunscharbeiten (z. B. Einbau
einer Kiiche). Diese Kosten tragt der Kaufer
selbst und gesondert.

Grundvoraussetzung fir die Falligkeit des
Kaufpreises ist die Absendung einer nota-
riellen Bestatigung, dass die Auflassungs-
vormerkung fur den K&ufer im Grundbuch
eingetragen ist, alle zur Rechtswirksamkeit
und zum Vollzug des Vertrages erforderli-
chen Genehmigungen und Vorkaufsrechts-
verzichtserklarungen vorliegen und die
Freistellung des Vertragsgegenstandes von
allen Grundbuchlasten, die nicht Gbernom-
men werden, gesichert ist.

Bei verspateter Zahlung hat der Kaufer Ver-
zugszinsen in Hohe von 5 % Uber dem Ba-
siszinssatz p. a. zu entrichten.

Der Kéaufer Gbernimmt keine grundbuchli-
chen Belastungen, die nicht zur Ver- oder
Entsorgung der Immobilie oder als Wege-
rechtssicherung erforderlich sind.

Individuelle Beratung

Jedes vermogensbildende finanzielle Enga-
gement birgt Chancen und Risiken. Dies gilt
auch far Investitionen in Immobilien. Im Ka-
pitel ,Wesentliche Risiken der Vermdgens-
anlage“ werden Fallstellungen beschrieben,
die gegen die Chance einer nachhaltig pro-
fitablen Immobilieninvestition abzuwéagen
sind. Naturgeméafl kénnen an dieser Stelle
nicht sdmtliche relevanten Fragestellungen
behandelt werden. Es handelt sich somit
um keine abschlieRende Darstellung, die
eine sorgfaltige, individuelle Analyse der
Verhéltnisse bei jedem einzelnen Investor
ersetzen kann.

Eine kompetente Einzelfallberatung ist un-
erlasslich, um die Entscheidung fir die In-
vestition in das Objekt vorzubereiten und zu
unterlegen.

Hierbei gilt es zu bertcksichtigen, dass die
denkbaren Risiken auch gehauft auftre-
ten koénnen, was bei entsprechend hoher
Fremdfinanzierung im Extremfall auch zu
einem Vermdgensverfall des Investors fiih-
ren kann, wenn die Mieteinnahmen aus der
Immobilie die Ausgaben nicht mehr decken
kénnen.

Hausverwaltungsvertrag fur das
Gemeinschaftseigentum

Nach dem  Wohnungseigentumsgesetz
(WEGQG) obliegt die Verwaltung des Gemein-
schaftseigentums einem Verwalter. Die Fir-
ma GSW Betreuungsgesellschaft fir Woh-
nungs- und Gewerbebau mbH, Heerstralle
24/26, 14052 Berlin, ist als Verwalter fir
beide Gemeinschaften bestellt, bevollmach-
tigt und mit einem Verwaltervertrag beauf-
tragt. Der Vertrag wird auf Wunsch aus-
gehandigt. Der Auftrag zur Verwaltung It.
letztem Beschluss endet am 30.11.2014.

Nach der Beendigung der Laufzeit kann
dann fur maximal funf Jahre ein Verwal-
ter neu bestellt werden. Ein Verwalterver-
trag kann aus wichtigem Grund vorzeitig
beendet werden. In diesen Vertrag tritt der
einzelne Erwerber rechtlich ohne weitere
Erklarung ein, sobald er Wohnungseigenti-
mer wird, wirtschaftlich kraft Kaufvertrag
mit Ubergang von Besitz, Nutzen und Las-
ten — ohne dass es weiterer Vereinbarungen
oder Erklarungen bedarf. Rechtsbeziehun-
gen bestehen ausschliel3lich zwischen den
einzelnen Wohnungseigentiimern einer-
seits und dem WEG-Verwalter andererseits.
Der WEG-Verwalter sorgt fur die rechtzei-
tige Erstellung des Wirtschaftsplanes und

die ordnungsgemafe Instandhaltung des
Gemeinschaftseigentums.

Die einzelnen Aufgaben und Befugnisse so-
wie Rechte und Pflichten ergeben sich aus
der Teilungserklarung, der Gemeinschafts-
ordnung, der Hausordnung sowie dem ab-
geschlossenen Verwaltervertrag fir WEG-
Anlagen. Der Verwalter ist insbesondere
zu den im Leistungskatalog zum Verwal-
tervertrag aufgefiihrten Grundleistungen
und besonderen Leistungen berechtigt und
verpflichtet. Die Hausverwaltung verwaltet
demnach die von der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft zu bildende Instandhal-
tungsrucklage und beruft die WEG-Ver-
sammlungen ein.

Fur die Erfillung der im Leistungskatalog
aufgefuihrten besonderen Leistungen erhalt
der Verwalter nach Rechnungslegung die
vereinbarte Vergitung. Eine Umlage dieser
Kosten auf die Mieter ist nicht méglich.

Mietenpool-GbR-Vertrag und Miet-
garantievertrag

Der Kaufvertrag ist verbunden mit dem Ab-
schluss eines Mietenpool-GbR-Vertrags mit
Modernisierungs- und Mietverwaltungs-
verbeinbarung. Diese Vertrdge sind Be-
standteil der Verkaufsunterlagen, die dem



K&ufer vor Vertragsabschluss ausgehéndigt
werden.

Die Erwerber/Wohnungseigentiimer (Kapi-
talanleger) des Objektes treten zwingend
einer noch zu griindenden Mietenpool GbR
namens Mietenpool GbR Berliner Wohn-
welten bei. Im Rahmen dieses Mietenpool-
vertrages Ubernimmt der Verkaufer die
Verpflichtung, die zur Sicherung der Miet-
garantie erforderliche Summe sukzessive
auf einem vom Mietenpool gefiihrten De-
pot-Sonderkonto zur Verfligung zu stellen.
Des Weiteren stellt die Geschaftsfihrung
des Mietenpools sicher, dass die Grundreno-
vierung von Wohnungen bei Mieterwechsel
aus Mitteln, die dem Mietenpool aus dem
Kaufpreis zuflieBen, durchgefiihrt wird. In
Einzelféllen gilt es dabei, eventuell ange-
botene Sonderwiinsche zu berucksichtigen.
Die Gesellschafter sind verpflichtet, ihre
Einheit zu vermieten und eine unvermietete
Wohnung uneingeschrankt und ohne Auf-
lagen der Mietenpool GbR zur Vermietung
zur Verfiigung zu stellen.

Uber diese Beauftragung der
tungsaufgaben hinaus verpflichten sich
die Gesellschafter der Mietenpool GbR, die
Inhouse Immobilienverwaltungs und -bera-
tungs GmbH mit der Sondereigentumsver-

Vermie-

waltung zu beauftragen.

Die Geschéftsfuhrung der Mietenpool GbR
Berliner Wohnwelten (bernimmt die In-
house Immobilienverwaltungs und -bera-
tungs GmbH, Kronprinzendamm 15, 10711
Berlin.

Die Mietenpool GbR wird auf unbestimmte
Zeit geschlossen, Sitz der Gesellschaft ist
Berlin, die Mindestdauer der Gesellschaft
endet am 31.12.2016.

Sondereigentumsverwaltung

Uber die Beauftragung der Vermietungsauf-
gaben hinaus verpflichten sich die Gesell-
schafter (K&ufer) die Inhouse Immobilien-
verwaltungs und -beratungs GmbH mit der
Sondereigentumsverwaltung zu beauftra-
gen.

Diese verpflichtet sich, wahrend der Dauer
des Vertrages die Wohnung ordnungsgeman
nach bestem Wissen und mit der Sorgfalt zu
bewirtschaften, die der Eigentiimer selbst
aufwenden wirde. Sie hat in jeder Hinsicht
die Belange des Eigentiimers zu vertreten
und die Verwaltung unter Beachtung der
entsprechenden gesetzlichen Bestimmun-
gen zu fuhren. Sie Ubernimmt insbesondere
auch die Abwicklung von Schadensfallen
mit Mietern, Versicherungsgesellschaften
und Dritten sowie die Beauftragung und die

g

Uberwachung erforderlicher Kleinreparatu-

ren im Bereich des Sondereigentums.

Die Firma Inhouse Immobilienverwaltungs
und -beratungs GmbH trégt insoweit fur die
Instandsetzung und Instandhaltung des
Sondereigentums im Rahmen der Ublichen
Bewirtschaftung Sorge. Die Geltendma-
chung von Erfullungs- und Gewahrleis-
tungsansprichen gegentiber Werkunter-
nehmern gehort nicht zu ihren Aufgaben.
Bei der Erteilung von Auftragen, die im Ein-
zelfall voraussichtlich mehr als 500 EUR
betragen, hat sie zunachst das Einver-
standnis des Eigentiimers einzuholen, es
sei denn, dass die Arbeiten unaufschiebbar
oder zur Beseitigung einer Gefahrdung des
Gemeinschafts- oder des Sondereigentums,
auch Dritter, erforderlich sind. Sofern Aus-,
Um- oder Einbauten in einer Wohnung na-
mens und im Auftrag des Eigentiimers ver-
anlasst werden, ist die Firma Inhouse Im-
mobilienverwaltungs und -beratungs GmbH
berechtigt, fir samtliche Baunebenkosten
im Zusammenhang mit der Durchfihrung
dieser Aufgaben 5 % zzgl. gesetzlicher
Mehrwertsteuer des mit den ausfuhrenden
Firmen vereinbarten Entgelts in Rechnung
zu stellen.

Die Firma Inhouse Immobilienverwaltungs
und -beratungs GmbH handelt im Rahmen

der Sondereigentumsverwaltung namens
und in Vollmacht eines jeden einzelnen
Wohnungseigentiimers, von dem sie beauf-
tragt worden ist. Der Geschaftsfuhrer dieser
Gesellschaft ist von den Beschréankungen
des § 181 BGB befreit. Die Kosten der Son-
dereigentumsverwaltung und die Kosten
der Instandhaltung und Instandsetzung der
Wohnungen gehen zu Lasten des jeweiligen
Wohnungseigentiimers.

Weiterverauf3erung der Immobilie

Im Falle einer Weiterverau3erung der Ver-
mdgensanlage durch den Erwerber (z.B.
durch Verkauf, Schenkung) entstehen Ne-
benkosten wie z.B. Notariatsgeblhren,
Kosten der Ldschung von Eintragungen im
Grundbuch, ggf. Maklerkosten oder Vor-
falligkeitsentschadigungsleistungen an die
finanzierende Bank. Die Entscheidung zur
Ubertragung wird vom Anleger getroffen.

Wesentliche Grundlagen des steuer-
lichen Konzepts

Die wesentlichen Grundlagen des steuer-
lichen Konzepts werden gesondert im Ab-
schnitt ,,Steuerliche Verhaltnisse* darge-
stellt.




Kaufpreisliste WEG 1

Strale Ge- Lage Zimmer Wfl. Grundsticks- Anteil Anteil steuerl. Verkaufspreis Ge- Lage Zimmer Wfl. Grundsticks- Anteil Anteil steuerl. Verkaufspreis
schoss m?  anteil EUR Altbausubstanz Renovierung*! EUR . schoss m?  anteil EUR Altbausubstanz Renovierung*! EUR
EUR EUR EUR EUR

057 Eisackstr. 3 EG Mitte 3 70,83 48.500 49.150 12.150 109.800 090 Rubensstr.3b 3.0G rechts 3 65,45 47.100 47.750 11.800 106.650
072 Eisackstr. 3 5.0G rechts 3 88,32 61.400 62.250 15.350 139.000 079 Rubensstr.3c  3.0G links 3 70,94 51.050 51.800 12.800 115.650
049 Eisackstr. 4 2.0G rechts 3 64,63 46.550 47.150 11.650 105.350 136 Rubensstr. 9 EG rechts 3 70,06 50.450 51.150 12.600 114.200
050 Eisackstr. 4 3.0G links 3 63,98 46.050 46.700 11.500 104.250 137 Rubensstr. 9 1.0G links 3 71,86 51.750 52.450 12.950 117.150
052 Eisackstr. 4 4.0G links 3 64,17 46.200 46.850 11.550 104.600 140 Rubensstr. 9 2.0G rechts 3 71,86 51.750 52.450 12.950 117.150
053 Eisackstr. 4 4.0G rechts 3 64,88 46.700 47.350 11.700 105.750 139 Rubensstr. 9 2.0G links 3 71,86 57.150 57.900 14.300 129.350
055 Eisackstr. 4 5.0G rechts 3 66,62 50.000 50.700 12.500 113.200 142 Rubensstr. 9 3.0G rechts 3 71,86 57.150 57.900 14.300 129.350
041 Eisackstr. 5 4.0G links 2 67,80 50.900 51.600 12.750 115.250 145 Rubensstr. 11 EG rechts 3 70,06 50.450 51.150 12.600 114.200
043 Eisackstr. 5 5.0G rechts 3 96,07 65.800 66.700 16.450 148.950 146 Rubensstr.11 1.0G links 3 71,86 57.150 57.900 14.300 129.350
018 Eisackstr. 7 EG rechts 3 72,10 51.900 52.650 13.000 117.550 148 Rubensstr.11 2.0G links 3 71,86 57150 57.900 14.300 129.350
008 Eisackstr. 9 3.0G rechts 3 72,91 52.500 53.200 13.150 118.850 150 Rubensstr.11 3.0G links 3 71,86 51.750 52.450 12.950 117.150
226 Eisackstr. 10 EG links 3 80,29 57.800 58.600 14.450 130.850 164 Rubensstr.15 2.0G links 5 125,00 86.150 87.300 21.550 195.000
230 Eisackstr. 10 2.0G links 3 82,56 62.000 62.850 15.500 140.350 167 Rubensstr. 15 3.0G rechts 5 120,00 83.500 84.650 20.900 189.050
249 Eisackstr. 13 EG links 3 73,72 53.100 53.800 13.300 120.200 225 Traegerstr. 5 3.0G rechts 3 69,80 50.250 50.950 12.550 113.750
250 Eisackstr. 13 EG rechts 2 81,87 58.950 59.750 14.750 133.450 200 Traegerstr. 8 3.0G links 3 62,12 44.700 45.350 11.200 101.250
254 Eisackstr. 13 1.0G rechts 2 52,47 37.800 38.300 9.450 85.550 198 Traegerstr. 8 2.0G rechts 3 62,12 44.700 45.350 11.200 101.250
270 Eisackstr. 14 3.0G links 1 41,41 29.800 30.250 7.450 67.500 188 Traegerstr. 9 2.0G links 3 65,95 47.500 48.150 11.900 107.550
108 Rubensstr. 3 1.0G rechts 4 86,00 61.400 62.250 15.350 139.000
116 Rubensstr. 3 4.0G Mitte 3 60,00 43.200 43.800 10.800 97.800 235 Eisackstr. 11 EG rechts 3 124,33  79.050 80.150 19.800 179.000
098 Rubensstr.3a 2.0G links 3 65,45 45.200 45.850 11.300 102.350 104 Rubensstr. 3 EG links 4 128,02 83.500 84.650 20.900 189.050
099 Rubensstr.3a 2. 0G rechts 3 65,45 47.100 47.750 11.800 106.650 210 Traegerstr. 6 KG 4 206,07 111.850 113.400 28.000 253.250



Kaufpreisliste WEG 2

WE- StraRe Ge- Lage Zimmer Wfl. Grundsticks- Anteil Anteil steuerl. Verkaufspreis WE- Strale Ge- Lage Zimmer Wfl. Grundsticks- Anteil Anteil steuerl. Verkaufspreis
Nr. schoss m?  anteil EUR Altbausubstanz Renovierung*! EUR Nr. schoss m?  anteil EUR Altbausubstanz Renovierung*! EUR
EUR EUR EUR EUR
002 Traegerstr. 4 EG rechts 4 83,86 58.750 56.000 14.250 129.000 098 Rubensstr. 35 2.0G rechts 2 62,79 46.600 44.400 11.300 102.300
004 Traegerstr.4  1.0G rechts 4 89,72 63.300 60.350 15.350 139.000 191 Otzenstr. 1 EG rechts 2 67,55 50.750 48.350 12.300 111.400
015 Rubensstr.17 1. 0G rechts 2 60,00 44.550 42.450 10.800 97.800 194 Otzenstr. 1 1.0G rechts 2 69,95 52.550 50.100 12.750 115.400
017 Rubensstr.17 2.0G links 2 63,00 46.800 44.550 11.350 102.700 196 Otzenstr. 1 2.0G links 3 71,45 53.700 51.150 13.050 117.900
028 Rubensstr. 19 3.0G links 4 93,00 67.850 64.650 16.450 148.950 146 Otzenstr. 7 2.0G links 2 55,00 41.350 39.400 10.050 90.800
029 Rubensstr. 19 3.0G rechts 4 93,00 67.850 64.650 16.450 148.950 147 Otzenstr. 7 2.0G rechts 2 55,00 41.350 39.400 10.050 90.800
043 Rubensstr. 23 2.0G rechts 3 71,00 52.700 50.250 12.800 115.750 134 Otzenstr. 8 EG links 3 63,15 47.450 45.200 11.500 104.150
042 Rubensstr.23 2.0G links 3 71,00 52.700 50.250 12.800 115.750 135 Otzenstr. 8 EG rechts 3 63,15 47.450 45.200 11.500 104.150 “
046 Rubensstr. 25 EG links 3 68,84 51.100 48.700 12.400 112.200 136 Otzenstr. 8 1.0G links 3 64,55 48.500 46.200 11.750 106.450
054 Rubensstr. 27 EG links 3 69,00 51.250 48.800 12.450 112.500 137 Otzenstr. 8 1.0G rechts 3 64,55 48.500 46.200 11.750 106.450
058 Rubensstr.27 2.0G links 3 71,00 52.700 50.250 12.800 115.750 129 Otzenstr. 9 1.0G rechts 3 64,55 48.500 46.200 11.750 106.450
059 Rubensstr.27 2.0G rechts 3 71,00 52.700 50.250 12.800 115.750 113 Otzenstr. 11 1.0G rechts 3 65,70 49.400 47.050 12.000 108.450
088 Rubensstr.33 3.0G Mitte 2 58,69 42.750 40.750 10.400 93.900 116 Otzenstr. 11 3.0G links 3 65,95 49.550 47.250 12.000 108.800
090 Rubensstr. 35 EG links 4 96,91 67.850 64.650 16.450 148.950 117 Otzenstr. 11 3.0G rechts 3 65,70 49.400 47.050 12.000 108.450
092 Rubensstr. 35 EG rechts 2 60,18 44.700 42.550 10.850 98.100 107 Otzenstr. 12 2.0G rechts 3 64,51 48.500 46.200 11.750 106.450
093 Rubensstr. 35 1.0G links 4 99,51 72.400 69.000 17.550 158.950

Die Mietabsicherung* betragt 6,20 EUR/m?, weitere Details siehe Mietenpool-GbR-Vertrag.
Gebuhr SE Verwaltung* - 23,80 EUR/m? inkl. MwSt./Monat/Einheit

Gebuhr WEG-Verwaltung* — 20,83 EUR inkl. 19 % USt./Monat/Einheit
Instandhaltungsriicklage* betragt 0,25 EUR/m?/Monat

Weitere Details sind den Verwaltervertrdgen zu entnehmen.

* gilt nicht fur Gewerbe, weitere Details sind den Verwaltervertragen zu entnehmen

*t Anteil steuerl. Renovierung siehe Hinweis Seite 77



Musterfinanzierungsberechnung - Kapitalanleger

RubensstraBe 3, Wohnung 108, 4 Zimmer Steuerliche Betrachtung

Ausgangsvoraussetzungen Abschreibung auf Altbausubstanz (2 % linear auf 50 Jahre) -1.245,00 EUR p. a. -103,75 EUR p. M.
Kaufpreis Wohnung* 139.000,00 EUR It. Preisliste Expose Zinsen Kaufpreisfinanzierung —-6.602,50 EUR p.a. -550,21 EUR p. M.
Wohnfliche 86 mz Verwaltergebihren -249,96 EUR p.a. -20,83 EUR p. M.
Kaufpreis/m? 1616 EUR Sondereigentumsverwaltung -285,60 EUR p.a. -23,80 EUR p. M.
Altbausubstanz 62.250,00 EUR It. Preisliste Expose 5 VI e el ElR —71.40 BUR p.a. —2ie EUR 9.0
1 i *1

e, 475 % Mieteinnahmen +6.39840 EUR p.a. +533,20 EUR p. M.
Tilgung 10 % Verluste aus Vermietung und Verpachtung = -2.056,06 EUR p.a. = -171,34 EUR p. M.
Zinsbindung 10 lahre daraus resultierende Steuerersparnis 976,11 EUR p.a. 81,34 EUR p. M.
Steuersatz (Hochstsatz einschl. Soli, KiSt) 47475 % Liquiditatsbetrachtung
WEG Verwaltung 20,83 EUR/Monat inkl. MwsSt. L

Mieteinnahmen*! +6.39840 EUR p.a. +533,20 EUR p. M.
SE Verwaltung 23,80 EUR/Monat inkl. MwsSt. i L i

Zinsen Kaufpreisfinanzierung -6.602,50 EUR p. a. -550,21 EUR p. M.
Gf Mietenpool GbR 5,95 EUR/Monat inkl. MwsSt. )

Tilgung -1.390,00 EUR p. a. -115,83 EUR p. M.
Instandhaltungsrucklage 21,50 EUR/Monat .

Verwaltergeblhren -249,96 EUR p.a. -20,83 EUR p. M.
Mietgarantie 6,20 EUR/Monat .

Instandhaltungsriicklage -258,00 EUR p.a -21,50 EUR p. M.
Anschaffungskosten Sondereigentumsverwaltung -285,60 EUR p.a. -23,80 EUR p. M.
Kaufpreis Wohnung 139.000,00 EUR Gf Mietenpool GbR -7140 EUR p.a. -595 EUR p. M.
Erwerbsnebenkosten (ca.7,5 % d. Kaufpreises) = Eigenkapital 10.425,00 EUR SR vErEHl EUR [ & PELA0 EUR (W
e 149.425,00 EUR Unterdeckung = zu erbringende Eigenleistung = -148295 EUR p.a. = -123,58 EUR p. M.
zu finanzierende Gesamtkosten 139.000,00 EUR

* ImJahr der durchgefiihrten Renovierung kann ein Betrag in Hohe von 8.000 EUR (siehe Preisliste Exposé Anteil
Renovierung) als anschaffungsnaher Herstellungsaufwand als Bestandteil der Werbungskosten steuerlich gel-
tend gemacht werden.

*1 ohne Wohngeld



Musterfinanzierungsberechnung - Eigennutzer

RubensstraBe 3, Wohnung 108, 4 Zimmer

Kaufpreis Wohnung 139.000,00 EUR
o . == .

Kaufpreis Wohnung* 139.000,00 EUR It. Preisliste Expose Erwerbsnebenkosten (ca.7,5 % d. Kaufpreises) = Eigenkapital 10.425,00 EUR
Wohnfliche 86 m2 Gesamtkosten 149.425,00 EUR
Kaufpreis/m2 1616 EUR zu finanzierende Gesamtkosten 139.000,00 EUR
Altbausubstanz 62.250,00 EUR It. Preisliste Expose
Bankzinsen 475 % ) _ .

Zinsen Kaufpreisfinanzierung -6.602,50 EUR p. a. -550,21 EUR p. M.
Tilgung 1,0 % .

Tilgung -1.390,00 EUR p. a. -115,83 EUR p. M.
Zinsbindung 10 Jahre

Verwaltergeblhren -24990 EUR p. a -20,83 EUR p. M.
Steuersatz (Hochstsatz, einschl. Soli, KiSt) ATA475 %

Instandhaltungsricklage -258,00 EUR p.a. -21,50 EUR p. M.
WEG Verwaltung 20,83 EUR/Monat inkl. MwsSt. i

Unterdeckung = Mietersatz = -8.500,46 EUR p.a. = -708,37 EUR p. M.
Instandhaltungsriicklage 21,50 EUR/Monat ) .

entsprechend einer Nettokaltmiete pro m? 8,24 EUR p. M.

* ImJahr der durchgefiihrten Renovierung kann ein Betrag in Hohe von 8.000 EUR (siehe Preisliste Exposé Anteil
Renovierung) als anschaffungsnaher Herstellungsaufwand als Bestandteil der Werbungskosten steuerlich geltend
gemacht werden.
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Hauptstadt ohne Alllren

Naturlich ist Berlin eine Grof3stadt mit Welt-
klasse-Niveau. Nach dem Fall der Mauer
avancierte die Stadt zu einer Metropole, die
anderen europdischen Hauptstadten rasch
den Rang ablief. Durch seine einzigartige
Geschichte und die hohe Lebensqualitéat zog
Berlin mehr Menschen an als London und
Paris. Und sie kamen nicht nur als Touris-
ten, viele blieben auch zum Wohnen.

Dass es hier nichts gibt, was es nicht gibt,
mag Berlin mit vielen anderen pulsieren-
den Grof3stadten gemeinsam haben. Doch
Berlin ist dabei oft auch noch erfrischend
lautet die
Devise: Erlaubt ist, was geféllt. Dunkel ist

unkompliziert. Grundsétzlich

Berlinern eher fremd. Hier darf jeder sein,

wie er ist. Die Stadt und ihre Burger pra-
sentieren sich in weiten Teilen direkt und
unumwunden, ganz im Stil der ,,Berliner
Schnauze®,
sich so mancher Neuberliner erst gewdhnen
muss. Berlin macht einem das Metropolen-
Leben einfach.

an deren herbe Herzlichkeit

Rein in die Stadt, rein ins Grine

Was viele nicht wissen: Berlin ist eine der
grunsten Hauptstadte Europas. Grof3 ange-
legte Walder und mehr als 2500 6ffentliche
Grun- und Parkanlagen locken die Men-
schen ins Freie. Und auch fur Wasserratten
ist die Metropole ein Paradies. Havel, Spree
und zahlreiche Seen bedecken fast 60 Qua-
dratkilometer der Stadt.

V. Berlin bietet alles. Grenzenlos.

Hauptstadt-Immobilien: Potenz und
Potenzial

Die Hauptstadt, das politische Zentrum
Deutschlands, in dem tagtéglich die ein-
flussreichsten Entscheider des
agieren, ist per se ein attraktiver Immobi-
lienstandort. Doch der Berliner Immobili-
enmarkt profitiert noch von zwei weiteren
Besonderheiten: Da ist zum einen eine lang
anhaltende Mietstabilitat, die den Stand-
ort fur Investoren berechenbar macht und
Ansiedelungen fordert. Zum anderen bie-
tet der Immobiliensektor in Berlin enorme

Landes

Wachstums-Chancen. Durch sein grof3es
Entwicklungspotenzial gilt er als einer der
spannendsten Mérkte in Europa. Die wich-
tigsten Wachstumsimpulse gehen von gro-

Ren Infrastrukturprojekten aus, so zum
Beispiel vom BBI, dem neuen Flughafen
Berlin Brandenburg International.

Wie attraktiv Berlin als Wohnort ist, zeigt
die Einwohnerentwicklung der vergangenen
Jahre. Mittlerweile zahlt die Metropole gut
3,4 Millionen Birger. Die Hauptstadtfunkti-
on und die Ansiedelung zukunftstrachtiger
Branchen sorgen fir einen stetigen Zuzug
von Menschen aus dem In- und Ausland.
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Nah an der Regierung, mitten im
Geschehen

Immer mehr Unternehmen und For-
schungseinrichtungen siedeln sich in Berlin
an. Die Hauptstadt entwickelt sich zuneh-
mend zum Investitionsmagneten. Allein
im ersten Halbjahr 2010 verzeichnete die
Wirtschaftsfordergesellschaft Berlin Part-
ner so viele neue Arbeitsplatze wie 2009 im
ganzen Jahr. Die meisten Jobs entstanden in
den Bereichen Medien, Informationstechno-
logie und Telekommunikation. Aber auch
andere Zukunftsbranchen, wie etwa die So-
lartechnik, sowie Verbédnde und Organisa-
tionen suchen zunehmend die Regierungs-
néhe. Eine Allianz aus Senat, Wirtschaft
und Gewerkschaften entwickelte zudem im

Mai 2010 den ,,Masterplan Industrie®. Er
sieht bis mindestens 2020 eine besondere
Forderung industrieller Potenziale und In-
novationen vor. All das wirkt sich natirlich
auf den Berliner Biro- und Wohnungsmarkt
aus: Hier ist weiterhin mit einer steigenden
Nachfrage zu rechnen.

Unubertroffen bezahlbar

Die jungsten Mietspiegel fur Berlin belegen
es: In der Hauptstadt steigen die Mieteinnah-
men Uberdurchschnittlich an. Und noch im-
mer bietet das Berliner Mietniveau ein hohes
Nachholpotenzial. Gleichzeitig ist der Erwerb
von Immobilien in Berlin so guinstig wie nir-
gendwo sonst in den sieben grof3ten Stadten
Deutschlands. Ob in Dusseldorf, Stuttgart

oder Kéln, Hamburg, Minchen und Frank-
furt a.M.: Uberall ist der durchschnittliche
Kaufpreis fir eine 40 bis 80 Quadratmeter
groRe Wohnung héher als in der Spree-
Metropole. Auch im européischen Vergleich
liegt Berlin ganz vorn. Nach Informationen
von LBS Research sind Immobilien in keiner
anderen Regierungszentrale so erschwing-
lich wie in der deutschen Hauptstadt.

Mieten und Kaufpreise: Berlin holt Schwung
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Quelle: IDN ImmoDaten GmbH, Jones Lang LaSalle GmbH

Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise angebo-
tener Eigentumswohnungen in sechs Stadten

Angaben in Euro/mz

) 2010 (1. Halbjahr)
Berlin 2009 (1. Halbjahr)

Dusseldorf

Stuttgart

Frankfurt/M.

Hamburg

Munchen

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000

Weniger fur mehr

Die Vermietbarkeit von Berliner Wohnun-
gen scheint gesichert: Immer mehr Men-
schen ziehen nach Berlin, die Bevolkerung
wachst, und entsprechend hoch ist die
Nachfrage nach glinstig gelegenem Wohn-
raum. Hinzu kommt, dass die Neubau-
tatigkeit in und um Berlin begrenzt bleibt.
So verknappt sich das Gesamtangebot in
der Region noch weiter, und die Nachfrage
verscharft sich abermals.

Aus diesen Entwicklungen folgt unmittel-
bar, dass es immer weniger leerstehende
Wohnungen in der Hauptstadt geben wird.
2015, so schatzt der Verband der Berlin-
Brandenburgischen  Wohnungsunterneh-
men, werden in Berlin nur noch rund 3000
Wohnungen nicht vermietet sein.
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Singles stiirmen den Wohnungsmarkt
In vielen Orten galten kleine Wohnungen
lange Zeit als Auslaufmodell. Junge Fami-
lien suchten grof3e gerdumige Wohnungen
oder am besten gleich ein H&uschen am
Stadtrand. Doch mit dem zunehmenden
Trend zu Single-Haushalten andert sich die
Situation grundlegend.

Seit Jahrzehnten werden die Haushalte in
Deutschland immer Kkleiner. Mittlerwei-
le gibt es mehr Einpersonenhaushalte als
andere HaushaltsgroRen. Ihr Anteil nimmt
bestdndig zu, wahrend der Anteil von
Haushalten mit drei und mehr Personen
stetig sinkt.

Kleiner ist trendy

Auch kunftig erwarten die Experten der
Statistischen Amter des Bundes und der
Lander eine Fortsetzung des Trends zu klei-
neren Haushalten. Daflur sprechen unter
anderem die weiterhin zunehmende durch-

schnittliche Lebenserwartung, die niedrige
Geburtenhédufigkeit und spate Familien-
grundung, eine Zunahme der Partnerschaf-
ten mit separater Haushaltsfihrung und
eine hohe berufliche Mobilitat. Und so wird
Berechnungen des Statistischen Bundesam-
tes zufolge der Anteil der Einpersonenhaus-
halte in Deutschland von 2005 bis 2020
von 38 Prozent auf 41 Prozent steigen.

Die Grof3stadt lockt

Besonders deutlich fallt die Dominanz der
kleinen Haushalte in den grof3en Stadten
aus. In Berlin beispielsweise stieg die Zahl
der Einpersonenhaushalte von 1999 bis
2008 um fast 23 Prozent auf Uber 53 Pro-
zent*, Demgegeniber steht die kontinuierli-
che Verringerung des Anteils von Haushal-
ten mit drei sowie vier und mehr Personen
um fast 13 Prozent beziehungsweise mehr
als 18 Prozent. Bis 2015 soll die Zahl der
Einpersonenhaushalte um weitere 54 Pro-

zent steigen. Diese Haushaltsstruktur ist
typisch fur GroRRstadte, wie ein Vergleich
mit Hamburg, Munchen oder Kéln zeigt.
Auch in diesen Stadten dominieren die Ein-
personenhaushalte.

Klein und oho

Da sich die ortlichen Wohnungsméarkte
noch nicht ausreichend an die veranderte
Nachfrage angepasst haben, werden vor al-
lem kleine Wohnungen zunehmend knapp
und teuer. In Berlin etwa stiegen die Mie-
ten fur kleine Wohnungen unter 40 Quad-
ratmetern ab 2004 in einem Zeitraum von
vier Jahren um 16 Prozent. So ist es kaum
verwunderlich, dass die Experten des Woh-
nungsmarktbarometers der
bank Berlin nahezu uberall in der Haupt-

Investitions-

stadt kunftig einen besonderen Bedarf an
kleineren Mietwohnungen sehen.

* Quelle: Statistisches Bundesamt
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Bevdlkerungsentwicklung, links
== Haushaltsentwicklung, rechts

Quelle: Statistisches Bundesamt: 12. koordinierte
Bevélkerungsvorausberechnung, Basis: 31.12.2008
(Variante Untergrenze der ,mittleren” Bevolkerung);
Entwicklung der Privathaushalte bis 2025,
Ergebnisse der Haushaltsvorausberechnung 2007.

Bevolkerung in Deutschland schrumpft —
Anzahl Privathaushalte steigt
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John F. Kennedy bei seiner beriihmten
Rede vor dem Schéneberger Rathaus

Grine Straf3e in Friedenau

Ein Bezirk schreibt Weltgeschichte

In den Zeiten des geteilten Deutschlands
war Schoneberg das politische Zentrum
West-Berlins. Mehrmals zog das bezirks-
eigene Rathaus die Blicke der Weltoffent-
lichkeit auf sich: 1963 zum Beispiel hielt
US-Préasident John F. Kennedy hier seine
berihmte Rede. Am 10. November 1989
sprach Willy Brandt am selben Ort vom
Mauerfall.

Kieze mit Gesicht

Schoéneberg verstromt ein Flair von solidem
Freigeist. Der Bezirk steht fur attraktives
und abwechslungsreiches Wohnen. Seine
Kieze sind mal elegant und groR3birgerlich,
mal bunt und vital, mal szenig und schrill,
mal belebt und mal ruhig. Seine Bewohner
lieben oft Kleinkunst und Bticher, Cafés und
internationale Kiche, Biobrot und frisches
Gemise vom Markt. Aber auch das Nacht-
leben darf bei vielen nicht zu kurz kommen.
Gut, dass Schdneberg von all dem viel zu



Schonefeld

bieten hat. Am Winterfeldtplatz lasst sich
jeden Samstag auf dem grof3ten Wochen-
markt Berlins einkaufen. Drumherum, bis
hin zur GoltzstraRe und dem Akazienkiez,
ist die Kneipen- und Restaurantdichte so
hoch wie in kaum einem anderen Teil der
Stadt. Dazwischen laden schdne Geschéfte
mit kreativem Angebot zum Stdbern ein.
Am oberen Ende des Winterfeldtplatzes be-
ginnt der Motzkiez. Er schillert in den Far-
ben des Regenbogens und ist die Adresse
fr Szeneganger. Der grof3stadtische Scho-
neberger Norden schlie3t sich unmittelbar
an: Hierzu gehort der Wittenbergplatz mit
dem weit Uber die Grenzen Deutschlands
hinaus bekannten KaDeWe. Das Kauf-
haus am Tauentzien, der Verlangerung des
Ku‘damms, ist mit seinem exklusiven Sor-
timent auf 60.000 Quadratmetern eines der
groRten Warenhéduser Europas. Und das
KaDeWe verréat es: Schoneberg liegt abso-
lut zentral. Hier ist man mitten in der City,
kann es aber trotzdem auch ganz ruhig

haben. So zum Beispiel im stidwestlichen
Bezirksteil Friedenau, einer beschaulichen
Wohngegend, in der Villen und Grinder-
zeithduser dominieren. Oder in einer der
zahlreichen Schoneberger Griinanlagen. Ob
im Kleistpark, Rudolf-Wilde-Park oder dem
Natur-Park Suidgelande: Uberall lasst es
sich herrlich entspannen. Sollte man Scho-
neberg mit einem einzigen Wort beschrei-
ben, dann ist es sicher die Vielfalt. Hier zu
wohnen heil3t Berlin zu erleben.

Was haben Einstein, David Bowie und
die Dietrich gemeinsam?

Ganz einfach: Alle drei lebten — wie Ubri-
gens noch viele andere Berihmtheiten —
eine Zeitlang in Schéneberg. Marlene Diet-
rich wurde dort auch begraben.

Physiker und Nobelpreistréager Albert Ein-
stein wohnte 25 Jahre lang im Bayerischen
Viertel.
machte Ende der Siebziger ein paar Jahre an
der belebten Hauptstral3e Station.

Und Popmusiker David Bowie

Berliner Str.
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Beste Anbindung fur Ungebundene

Wenn es um die Lage ihrer Wohnung geht,
zahlt fur junge Leute vor allem dies: mo-
bil sein, flexibel sein und schnell zu Arbeit,
Uni oder Freunden kommen. Besser als am
Innsbrucker Platz kann man es da gar nicht
treffen. Die Anbindungen hier sind erstklas-
sig: Busse, U- und S-Bahn halten vor der

Tir, Zlge der Bundesbahn fahren vom nahe
gelegenen Sudkreuz und mit dem Auto ist
man sofort auf dem Berliner Ring. Noch
dazu ist Schoneberg so zentral, dass das
Fahrrad oft eine erfrischende Alternative
zu den oOffentlichen Verkehrsmitteln bietet.
Egal wohin es gehen soll, der erste Schritt
ist hier schnell gemacht.



Wer hier wohnt, lebt schon

Dreimal mehr: Vergniigen, Néhe, Ruhe

In der U-Bahn-Station des Innsbrucker Plat-
zes kann man bis 22 Uhr einkaufen, bis zu
IKEA sind es gerade mal drei Minuten mit
der S-Bahn und wenige hundert Meter zu
Ful3. In eines der angesagtesten Szenevier-
tel Berlins kommt man in zehn Minuten
mit dem Rad, und die S-Bahn-Fahrt zum
Schlachtensee, einem der beliebtesten Aus-
flugsziele der Hauptstadt, ist nicht lang ge-
nug, um dabei die Tageszeitung durchzule-

sen. Das ist es, was junge Menschen wollen.
Im Schodneberger Wohn-Ensemble sind sie
nah dran an der Party, aber nicht zwangs-
laufig mittendrin, sie wohnen zentral und
sind doch schnell weg. Cafés, Kneipen und
Restaurants erreichen sie bequem zu Fuf3
und die verlockende Vielfalt stellt sie jeden
Tag aufs Neue vor die Qual der Wahl. - Das
alles zu erschwinglichen Mietpreisen. Kein
Wunder, dass Wohnraum in Schéneberg
knapp wird.

B



" leder Weg eine Kurzstrecke
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Nicht nur junge Menschen, auch Senioren
wissen die ausgezeichnete Verkehrsanbin-
dung am Schdneberger Wohn-Ensemble zu
schétzen. Weitere Pluspunkte der Gegend
sind fur sie der grof3e Supermarkt an der U-
Bahn-Station und die zahlreichen anderen
Einkaufsmdglichkeiten in fuBlaufiger Entfer-
nung in der Hauptstrale. Wer etwas elegan-
ter shoppen mdéchte, fahrt mit dem Bus in 12

Minuten zur Einkaufspassage im Steglitzer
Stadtschloss.

Doch fir Senioren ist nicht nur der Einkauf
wichtig, auch Arzte mussen schnell und leicht
erreichbar sein. Zahlreiche Allgemeinmedizi-
ner und Spezialisten haben sich in dieser Ge-
gend Schonebergs niedergelassen. Auch das
Auguste-Viktoria-Klinikum ist nur einen gu-
ten Kilometer entfernt. Solche Adressen geben
Sicherheit.

Langer mitten im Leben




Alt werden, jung bleiben

Senioren sind oft vor allem eines: aktiv. Ein
Kiez, in dem alle Altersgruppen vertreten
sind und Jung und Alt zusammen leben,
bietet dafuir denkbar gute Voraussetzungen.
Doch auch, wer rund ums Schdneberger
nach Aktivita-
ten fur &altere Semester sucht, wird sofort

Wohn-Ensemble speziell

fundig: Direkt auf der anderen Seite der
Hauptstra3e lockt eine moderne Senioren-
freizeitstatte mit Yoga, Tai-Chi, Sprach- und

Computerkursen und vielem mehr. Daruber
hinaus bietet die Schdneberger Volkshoch-
schule in unmittelbarer Nachbarschaft, in
der Waldenburg-Schule Otzenstral3e, Ver-
anstaltungen an. Naher geht es nicht.

Viel Rasen fiir Ruhe

Vom Schoneberger Wohn-Ensemble ist es
nicht weit zur Naherholung. Parks und Gar-
ten, die zum Verweilen und Spazieren einla-
den, sind nur einen Steinwurf entfernt. Di-

rekt von der Rubensstral3e aus gelangt man
in die Ceciliengdrten. Diese Grinanlagen
gehdren zu einer Art-Deco-Wohnsiedlung.
1977 wurden sie zum Gartendenkmal er-
klart.

Auf der anderen Seite des Innsbrucker Plat-
zes lockt das ostliche Ende des Volksparks.
Wer diese Gruinflache in ihren zwei Kilome-
tern Lange durchquert, kommt schlie3lich
in Wilmersdorf an.

Und auch, wer es bunt und blitenreich
mag, kommt auf seine Kosten: Bis zu den
Kleingartenkolonien im Schéneberger Sud-
gelédnde, der grof3ten zusammenhéangenden
Kleingartenflache Berlins, ist es ebenfalls
nur ein Katzensprung.

Im Schoéneberger Wohn-Ensemble ist man
mitten in der Stadt und doch schnell drau-
RRen.




Vier Flugel und nicht abgehoben

Die beiden Wohnanlagen bilden ein gepfleg-
tes Ensemble in einer Gegend mit guter In-
frastruktur. Sie sind nahe am Innsbrucker
Platz gelegen, jedoch in ruhigen Seiten-
stralRen abseits von der Hauptverkehrs-
ader. Dennoch bieten sie alle denkbaren
Anbindungen an den Nahverkehr — vom
Bus bis zur Stadtautobahn. Nach Sutden
hin schlief3t sich an die Objekte der ruhige
Stadtteil Friedenau an, nach Norden gelangt
man sofort in die Hauptstral3e, eine belebte
Einkaufsmeile Schonebergs.

Die beiden miteinander verbundenen Kom-
plexe entstanden 1930 als traditionelle
Mauerwerksbauten. Die meisten der da-

zugehorigen, in geschlossener Bauweise
errichteten Hauser sind viergeschossig, es
gibt aber auch welche mit funf oder sechs
Obergeschossen. Fast alle Gebaude werden
von Satteldachern bedeckt, zum Teil zu den
Giebeln abgewalmt. Nur wenige der Hauser
haben ein Flachdach.

Jede der beiden Geb&udegruppen wurde als
Vierfligelanlage mit einem grof3ziigig und
einladend begrunten Hof im Innern errich-
tet. WEG 1 wird dabei von Rubens-, Ei-
sack- und TraegerstraRe gesaumt. Ein Ver-
bindungsflugel Uber die Traegerstral3e (die
daher eine Sackgasse ist) fuhrt hinuber zu
WEG 2. Diese wird von Traeger-, Rubens-
und OtzenstrafRe umschlossen.

VI. Das Objekt:
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Individuell trifft klassisch

Die Wohnungen des Gebaudeensembles
sind zwischen 41 und 128 Quadratme-
ter grof3, verteilt auf ein bis funf Zimmer.

Fast alle Wohnungen haben einen Erker,
Wintergarten, Balkon oder eine Loggia.
Die Grundrisse sind &uf3erst ansprechend.
Alle Wohnungen sind klassisch geschnitten
und doch individuell gestaltet. Bei gleicher
GrolRe ergeben sich ganz unterschiedliche
Raumaufteilungen. In manchen Wohnun-
gen sind jeweils zwei Zimmer durch eine
Tir miteinander verbunden. Es gibt jedoch
keine Durchgangszimmer oder gefangenen
Raume.




Drauf3en mobil, drinnen relaxed

Waéhrend die beiden Wohnanlagen ihren
Bewohnern alle Mdoglichkeiten aktiven
Lebens bieten, sobald sie vor die Haustur
treten, herrscht in den beiden Innenhdéfen
der Vierfligelbauten herrliche Ruhe. Jedes
einzelne Haus hat Zugang zum idyllischen
Griun. Schone, alte Bdume und einladende
Rasenflachen schaffen eine Atmosphéare
der Entspannung und Gelassenheit. Zwi-
schen Ahorn, Eiche und Kastanie ist hier
viel Platz fur eine Pause im Alltag. Ob auf
dem Gartenstuhl mit dem Buch in der Hand
oder auf der Wiese gemeinsam mit den
Kindern des Hauses: Schneller kann man
die Grof3stadt mit all ihren Anforderungen
nicht hinter sich lassen. Ein Schritt durch
die Hintertlr gentgt.



Grune Hofe mit altem Baumbestand
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Ein Erker wird zum Wintergarten

Eine andere Umbauvariante ermdglichen
die Wohnungen mit dem originellen drei-
eckigen Erker. Hier wird ein kleiner Win-

tergarten zu einer individuellen Wohn-
situation:

y ’/'Umbauvariante Wintergarten

s Bl |

Durch das Aufbrechen einer Wand bekom-
men die zwei zum hellen Hof liegenden
Zimmer eine glaserne Verbindung. So ent-
steht eine moderne Transparenz der RGume
und ein Loggia-Feeling weht hindurch.

Durchdachte Umbauvarianten

Die folgenden Grundrisse prasentieren fir
viele Wohnungen Umbauvarianten, die
vom Bestand abweichen. Zwar sind diese
nicht im Preis inbegriffen, doch wollen wir
lhnen damit das Potenzial der Wohnungen
verdeutlichen — ein Potenzial, das mit rela-
tiv einfachen Mitteln zu entfalten ist. Fehlt
zum Beispiel ein Balkon, kann ein raffinier-
tes Podest das Freiluftgefiihl einer Loggia in
die Wohnung holen. So sitzt der Bewohner
etwas erhoht und das Fenster scheint zum
Freisitz zu werden. Die griinen Hofe bieten
dann die zwitschernde Kulisse und der Mie-
ter kommt der Sonne zwei Stufen néher.



P Umbauvariante Podest
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Wohnung 49
2. OG rechts
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Anmerkungen zu den Grundrissen

> Die Wohnflachen sind Bestandsunterla-
gen entnommen und kénnen abweichen.

> Die zeichnerische Darstellung kann vom
tatséchlichen baulichen Bestand der jeweili-
gen Wohneinheit abweichen (Wandstarken,
Nischen, Speisekammer, Pfeiler, Tiran-
schlage, Anordnung der Sanitarobjekte etc.)

> Die in den Kuchen enthaltene Moblie-
rung ist nicht Bestandteil der Wohnung und
stellt nur einen Vorschlag dar.




VIl. Die Bauausstattungsbeschreibung und Renovierungsverpflichtung

™y . i

Musterwohnung

Beschreibung des Ausbauzustandes
— Gemeinschaftseigentum

Die Anlagen wurden Anfang der 1930er
Jahre als traditionelle Mauerwerksbauten
errichtet und sind in einem guten Zustand.
Es handelt sich um zwei Mehrfamilien-
hauser mit 23 Eingadngen im Bereich der
Traegerstraf3e 4, RubensstrafBe 17-35 und
OtzenstralBe 1-12 bzw. 28 Eingangen im
Bereich der TraegerstraBe 5-9, Eisackstr.
3-14 und RubensstrafRe 3-15.

Die Gesamtareale haben folgende GréR3en:
TraegerstraRe 4, RubensstraBe 17-35, Ot-
zenstralRe 1-12: GroRe von 9.465 m?, Grund-
buch von Schéneberg (Amtsgericht Scho-
neberg, Blatt 25125), Flur 54, Flurstick 1
Die Teilung des Wohneigentums erfolg-
te gemafl der Teilungserklarung des No-
tars Eberhard Rebbitz, Wilhelmsdorfer Str.
102/103 (UR-Nr. 342/1998).

TraegerstraRe 5-9, EisackstraRe 3-14,
Rubensstrafle 3-15: Grof3e von 2.290 m?,
13.299 m?, 4 m?, Grundbuch von Sché-
neberg (Amtsgericht Schoéneberg, Blatt
26039), Flur 54, Flurstiicke 8/5, 6/1, 5

Die Teilung des Wohneigentums erfolg-
te gemal der Teilungserklarung des No-
tars Eberhard Rebbitz, Wilhelmsdorfer Str.
102/103 (UR-Nr. 338/1998).

Die Wohnungen befinden sich hinsichtlich
der bisher durchgefiihrten Renovierungen
in sehr unterschiedlichem Zustand. Die
nachfolgende Beschreibung der ergdnzen-
den Renovierungsleistungen definiert daher
einen MaRRnahmenkatalog, dessen einzelne
MaRnahmen nur dann entsprechend der
Beschreibung ausgefiihrt werden, wenn es
der Zustand der Wohnung erfordert.

Nach Auszug des Mieters bzw. Leerstand
bei Verkauf werden in den betroffenen Woh-
nungen, je nach individuellen Erfordernis-
sen, folgende Leistungen ausgefuhrt:
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Musterwohnung
Innenausstattung Wohnungen
- Uberpriifung und ggf. Erweiterung der Installation - Verfliesung der Wande im Bad bis zu einer Hohe zwischen 1,50 und 2,0 m inklusive
- Erstellung eines Prufprotokolls auf der Basis von VDE- und EVU-Vorschriften der erforderlichen Abdichtungsarbeiten
- Ausstattung mit einheitlichen Steckdosen und Schaltern - Verlegung eines Fliesenspiegels im Bereich der Nass-Kochstrecke der Kiiche

- Gegebenenfalls neuer Bodenbelag in Kiiche und Bad inklusive der erforderlichen Aus-

gleichs- und Abdichtungsarbeiten
- Aufarbeitung bzw. Gang- und SchlieBbarmachung der Innentiiren

- Ausstattung mit einheitlichen Innentirbeschlagen
- Aufarbeitung der vorhandenen Dielenbdden in den Wohnraumen und im Flur (Schliff

und Versiegelung), Montage von Holzsockelleisten
- Erneuerung der Leitungsfiilhrung (Zu- und Ablauf) in Bad und Kiiche von/bis zum

Hauptstrang, sofern diese noch nicht erneuert wurden bzw. schadhaft sind
- Austausch der Sanitéarobjekte und Armaturen im Bad in Abh&ngigkeit vom derzeitigen

- Schliff und Versiegelung der Turschwellen
- Verlegung von Laminat (NK 31) auf Schallschutz und Montage von Laminatsockel-

leisten, wenn eine Aufarbeitung der Dielung nicht mehr mdéglich ist
Zustand

- Herstellung eines Anschlusses fir eine Waschmaschine in Bad bzw. Kiiche sowie fir
einen Geschirrspuler in der Kiiche

- Montage der erforderlichen Anschluss- und Ubergangsschienen

- Entfernen der alten Tapete an Decken und Wénden, Spachtelung der Untergriinde,
Verkleben von Raufasertapete sowie Anstrich mit weil3er Dispersion
Bestandsbegutachtung - MalermaRige Instandsetzung der Turblatter und -rahmen
- MalermaRige Behandlung der Turschwellen bei Laminatverlegung
Die Bestandsbegutachtung des Gutachters ist eine PraventivmaRnahme, die der Sicherstel- - Anstrich der Heizkorper und Heizungsleitungen

lung des hohen Standards der Berner Group Berlin dient.






Denkmalschutz aus Leidenschaft

Als Sanierungsspezialist und innovativer
Immobiliendienstleister bietet Berner Group
Berlin seinen Kunden umfassende Unter-
stitzung bei der Realisierung werthaltiger
Immobilieninvestitionen.
Kompetenzgrundlage des Unternehmens

sind Uber 35 Jahre Erfahrung im Bereich Im-
mobilien und Finanzierungsdienstleistun-
gen. Bereits zur Unternehmensgriindung
1989 konnten die damaligen Grindungs-
gesellschafter auf ein Finanzierungs- und
Vertriebsvolumen von mehr als 4,7 Mrd.
Euro zurickblicken.

VIlIl. Gute Referenzen




IX. Rechtliche Verhaltnisse

Allgemeines

Der Erwerb einer Wohnung in den Objekten
Traegerstraf3e 4, Rubensstralle 17-35, Ot-
zenstraRe 1-12, EisackstralRe 3—-9, Rubens-
stral3e 3-15, TraegerstralRe 5-9 und Eisack-
stral3e 10-14 erfordert den Abschluss eines
Kaufvertrages mit der Verkauferin, PRE BO-
LIG Privatisering 1 A/S mit Sitz in Kopen-
hagen, verknlpft mit dem Abschluss eines
Mietenpool-GbR-Vertrags mit Modernisie-
rungs- und Mietverwaltungsverbeinbarung.

Mit der Beurkundung werden dem Kaufer

folgende Vertrage ausgehandigt:
Kaufvertrag (ber WEG-Eigentum mit
Mietenpoolvereinbarung
Mietenpool-GbR-Vertrag: Mietenpool GbR
Berliner Wohnwelten

Die PRE BOLIG Privatisering 1 A/S hat das
Objekt vom Voreigentiimer erworben. Fur
das Angebot bestehen bereits Wohnungs-
grundbuchblétter, die im Kaufvertragsent-
wurf aufgefuhrt werden.

Die Gesamtareale haben folgende Gréf3en:
TraegerstraRe 4, RubensstraRe 17-35, Ot-
zenstralRe 1-12: GroRRe von 9.465 m?, Grund-
buch von Schdneberg (Amtsgericht Scho-
neberg, Blatt 25125), Flur 54, Flurstick 1
Die Teilung in Wohneigentum erfolgte ge-
mal der Teilungserklérung des Notars Eber-
hard Rebbitz, Wilhelmsdorfer Str. 102/103
(UR-Nr. 342/1998).

TraegerstraBe 5-9, EisackstraBe 3-14,
RubensstraBe 3-15: GrofRe von 2.290 m?,
13.299 m?2, 4 m?, Grundbuch von Schoéne-
berg (Amtsgericht Schdéneberg, Blatt 26039),
Flur 54, Flurstiicke 8/5, 6/1, 5

Die Teilung in Wohneigentum erfolgte ge-
maf der Teilungserklarung des Notars Eber-
hard Rebbitz, Wilhelmsdorfer Str. 102/103
(UR-Nr. 338/1998).

Mit Abschluss des Kaufvertrages erwirbt
der Kaufer einen Miteigentumsanteil am
Grund und Boden.

Kaufvertragliche Regelungen

Kaufvertrag
Der Kaufvertrag kommt durch ein Angebot

des Kaufers an die PRE BOLIG Privatisering
1 A/Sund Annahme dieses Angebotes durch
die PRE BOLIG Privatisering 1 A/S zustande.
Der Kaufer hélt sich ab dem Tag der Abgabe
des Angebotes vier Wochen lang unwider-
ruflich an das Angebot gebunden. Die An-
nahme durch die Verkauferin erfolgt durch
Erklarung zu notariellem Protokoll, ohne
dass es des Zugangs der Annahmeerklarung
beim Anbietenden bedarf. Der Notar wird
jedoch dem Anbietenden eine beglaubigte
Abschrift der Annahmeerklarung zusenden.

Kauf des Gesamtareals

Die PRE BOLIG Privatisering 1 A/S Kopen-
hagen wird geman notariell beurkundetem
Kaufvertrag vom 03.12.2010 mit dem der-
zeitigen Noch-Eigentimer (UR-Nr. 36/2010
die Notarin Dr. Alexa Stratmann-Ziirbig, Es-
sen) Eigentiimerin des betroffenen Grund-
besitzes und der aufstehenden Geb&ude. Der
Eigentumsverschaffungsanspruch der PRE
BOLIG Privatisierung 1 A/S ist gemal den
notariellen Kaufvertragsregelungen durch
eine Eigentumsubertragungsvormerkung in
Abteilung Il des Grundbuches beantragt.

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuches ist eine be-
schrankt personliche Dienstbarkeit (Verbot,
Breitbandkabelverteil- und sonstige Anla-
gen zur Versorgung mit Fernseh- und Rund-
funkempfang zu errichten oder zu betreiben,
und das Verbot, eine Heizungsanlage zu er-
richten oder zu betreiben) fir die GWS Ge-
meinnutzige Siedlungs- und Wohnungsbau-
gesellschaft Berlin mbH, Berlin, eingetragen.

Warmeversorgung und Hausbewirtschaf-
tung

Der Kaufer tritt in den bestehenden Vertrag
sowie in die sonstigen Hausbewirtschaf-
tungsvertrage ein.

Einzelheiten der vertraglichen Rege-
lungen

Teilung nach WEG

Die Teilungserklarung ist im Grundbuch
vollzogen. Der K&ufer erwirbt ein Sonderei-
gentum als Miteigentumsanteil an dem
Grundstuick, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der im Aufteilungsplan bezeich-



neten Wohnung nebst Keller. Die Woh-
nungsgrundbuchblatter sind angelegt.

Kaufpreisfalligkeit

Der Erwerber bzw. Investor schuldet als Ge-
genleistung den Kaufpreis, entsprechend der
Kaufpreisliste, der innerhalb von 10 Tagen
nach Eintritt der Falligkeitsvoraussetzungen
zu zahlen ist. Grundvoraussetzung ist die
Absendung einer notariellen Bestétigung,
dass die Auflassungsvormerkung fur den
Kaufer im Grundbuch eingetragen ist, alle
zur Rechtswirksamkeit und zum Vollzug des
Vertrages erforderlichen Genehmigungen
und  Vorkaufsrechtsverzichtserklarungen
vorliegen und die Freistellung des Vertrags-
gegenstandes von allen Grundbuchlasten,
die nicht tlbernommen werden, gesichert ist.

Besitzubergang

Besitz, Nutzen und Lasten gehen an dem
Monatsersten auf den Erwerber Uber, der
auf den Zahlungseingang folgt. Mit Besitz-
Ubergang tritt der Erwerber in sémtliche
Verpflichtungen ein, die sich fur ihn aus der
Teilungserkléarung und der Gemeinschafts-

ordnung ergeben. Hiervon ist insbesondere
auch der Eintritt in den Verwaltervertrag fur
das Objekt betroffen.

Gewahrleistung

Der Gesamtzustand des Geb&dudes ist al-
tersbedingt, die Errichtung ist im Jahr
1930 erfolgt. Vor diesem Hintergrund sind
die Rechte des Ké&ufers wegen eines Sach-
mangels des Grundstiicks und der Altbau-
substanz ausgeschlossen. Hiervon nicht
Schadenersatzanspriiche
betreffend Leib und Leben, soweit der Ver-
kaufer die Pflichtverletzung zu vertreten
hat, und Ersatz sonstiger Schaden, die auf
einer vorsatzlichen oder grob fahrlassigen
Pflichtverletzung des Verké&ufers beruhen.
Der Verkéaufer versichert, dass ihm versteck-
te Mangel nicht bekannt sind, insbesondere
auch keine dkologischen Lasten. Er haftet

dafir nicht.

betroffen  sind

Die Verkauferin Ubernimmt keine Gewahr
fur die vom Voreigentimer durchgefihrte
Sanierung des Gesamtobjektes.

Die jeweiligen Erwerber, deren Wohneinheit
sich bei Ubergang des Besitzes in vermie-

tetem Zustand befinden, ohne dass zuvor
eine Grundrenovierung hat stattfinden
kénnen, haben sich im Kaufvertrag mit
Zustimmung des Verkaufers zu verpflich-
ten, einen Teilbetrag des Kaufpreises von
pauschal EUR 11.000 (fur Wohnungen mit
Beginn des laufenden Mietverhaltnisses
vor dem 01.01.1980) bzw. ansonsten 8.000
EUR je Wohneinheit direkt dem Mietenpool
auf ein Sonderkonto (Depot Il — Renovie-
rungsdepot) zu Uberweisen (siehe Hinweis
Seite 14 und 15 Kaufpreisaufteilung). Dieses
Geld soll ausschlie3lich dazu bestimmt sein,
wahrend der Mindestdauer des Mietenpools
im Falle der erstmaligen Beendigung eines
bei Besitziibergang und Beitritt zum Mieten-
pool laufenden Mietvertrages fur die betref-
fende Wohneinheit eine Grundrenovierung
durchzufiihren (Renovierungszuschuss).

Es gilt Kaufvertragsrecht. Diesbeziigliche
Sachmaéngel geben dem Kaufer nicht das
Recht, vom Kaufvertrag insgesamt zurick-
zutreten. Diese Anspriche verjahren in zwei
Jahren. Eine Haftung des Verk&aufers fir
steuerliche Absichten, die der Erwerber mit
dem Vertrag verfolgt, wird nicht Gbernom-

men. Der Verk&ufer garantiert keine beson-
deren Eigenschaften des Kaufgegenstandes.
Es wird akzeptiert, dass die erhaltenswerte
strukturelle Grundsubstanz des Altbaus im
Hinblick auf Schall-, Brand-, Warme- und
Feuchteschutz derzeit geltende Normen bzw.
den heutigen Stand der Technik mdglicher-
weise zum Teil nicht erreichen wird.

Verjahrung

Die Verjahrung beginnt mit Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten. Hinsichtlich des
Gemeinschaftseigentums beginnt die Ver-
jahrung mit der Abnahme desselben.

Mietenpoolvertrag
Der Eintritt in den Mietenpoolvertrag ist
zwingend.

Miet- und Pachtverhaltnisse

Miet- und Pachtverhaltnisse am Vertrags-
gegenstand bestehen Uberwiegend. Sofern
der Investor eine nicht vermietete Wohnung
kauft, wird die Inhouse Immobilienverwal-
tungs und -beratungs GmbH im Falle des

Leerstandes die Vermietung Ubernehmen.
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Eigentumsutbergang

Die Sicherung des Eigentumsiiberganges
des jeweiligen Vertragsgegenstandes auf
den Kéaufer erfolgt durch Auflassungsvor-
merkung, die mit Abschluss des notariellen
Kaufvertrages bewilligt und hinsichtlich der
Eintragung beantragt wird. Die Einigung
Uber den Eigentumsubergang auf den Kau-
fer (Auflassung) wird mit Abschluss des
Kaufvertrages erklart. Der die Annahme
beurkundende Notar wird mit dem Vollzug
des Kaufvertrages beauftragt und von den
Vertragsparteien entsprechend ermachtigt.

Ricktritt vom Vertrag

Der Rucktritt vom Vertrag ist entsprechend
den gesetzlichen Regelungen mdéglich (Aus-
nahme: Bewegliche Sachen). Der Kaufver-
trag fuhrt hierzu keine weitergehenden oder
abandernden Bestimmungen aus.

Hausverwaltungsvertrag fur das Gemein-
schaftseigentum

Nach
(WEGQG) obliegt die Verwaltung des Gemein-

dem  Wohnungseigentumsgesetz

schaftseigentums einem Verwalter, derzeit

ist das die Firma GSW Betreuungsgesell-
schaft fur Wohnungs- und Gewerbebau
mbH, Heerstr. 24/26, 14052 Berlin.

Die  Verwaltungsauftrdge enden am
30.11.2014. Danach kénnte dann fur ma-
ximal funf Jahre ein Verwalter neu bestellt
werden. Ein Verwaltervertrag kann aus
wichtigem Grund vorzeitig beendet werden.
In den bestehenden Vertrag tritt der einzel-
ne Erwerber rechtlich ohne weitere Erkla-
rung ein, sobald er Wohnungseigentimer
wird, wirtschaftlich kraft Kaufvertrag mit
Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten —
ohne dass es weiterer Vereinbarungen oder
Erklarungen bedurfte. Rechtsheziehungen
bestehen ausschlie3lich zwischen den ein-
zelnen Wohnungseigentimern einerseits
und dem WEG-Verwalter andererseits.

Der WEG-Verwalter sorgt fir die rechtzei-
tige Erstellung des Wirtschaftsplanes und
die ordnungsgemafe Instandhaltung des
Gemeinschaftseigentums. Die einzelnen
Aufgaben und Befugnisse sowie Rechte und
Pflichten ergeben sich aus der Teilungser-
klarung, der Gemeinschaftsordnung, der
Hausordnung sowie dem abgeschlossenen

Verwaltervertrag fir WEG-Anlagen. Der
Verwalter ist insbesondere zu den im Leis-
tungskatalog zum Verwaltervertrag aufge-
fuhrten Grundleistungen und besonderen
Leistungen berechtigt und verpflichtet.

Die Hausverwaltung verwaltet demnach die
von der Wohnungseigentiimergemeinschaft
zu bildende Instandhaltungsricklage und
beruft die WEG-Versammlungen ein. Fur die
Erflllung der im Leistungskatalog aufge-
fuhrten besonderen Leistungen gem. WEG-
Vertrag (z. B. Verwaltung, Einziehung von
Mieten, Vergabe von Auftragen, Abschluss
von Versicherungen) erhalt der WEG-Ver-
walter nach Rechnungslegung eine Vergu-
tung in Hoéhe von 17,50 EUR/Monat zzgl.
MwsSt. Eine Umlage dieser Kosten auf die
Mieter ist nicht méglich.

Sondereigentumsverwaltung

Uber die Beauftragung der Vermietungsauf-
gaben hinaus verpflichten sich die Gesell-
schafter (Kéaufer), die Inhouse Immobilien-
verwaltungs und -beratungs GmbH mit der
Sondereigentumsverwaltung zu beauftra-
gen.

Diese verpflichtet sich, wahrend der Dauer
des Vertrages die Wohnung ordnungsgemar
nach bestem Wissen und mit der Sorgfalt zu
bewirtschaften, die der Eigentimer selbst
aufwenden wirde. Sie hat in jeder Hinsicht
die Belange des Eigentiimers zu vertreten
und die Verwaltung unter Beachtung der
entsprechenden gesetzlichen Bestimmun-
gen zu fuhren. Sie Ubernimmt insbesondere
auch die Abwicklung von Schadensfallen
mit Mietern,
und Dritten sowie die Beauftragung und die
Uberwachung erforderlicher Kleinreparatu-
ren im Bereich des Sondereigentums.

Die Firma Inhouse Immobilienverwaltungs
und -beratungs GmbH tragt insoweit flr
die Instandsetzung und Instandhaltung des
Sondereigentums im Rahmen der Ublichen
Bewirtschaftung Sorge.

Die Geltendmachung von Erfullungs- und
Gewahrleistungsanspriichen

Versicherungsgesellschaften

gegeniiber
Werkunternehmern gehort nicht zu ihren
Aufgaben.

Bei der Erteilung von Auftrégen, die im Ein-
zelfall voraussichtlich mehr als 500 EUR be-
tragen, hat sie zunéchst das Einverstandnis



des Eigentiimers einzuholen, es sei denn,
dass die Arbeiten unaufschiebbar oder zur
Beseitigung einer Gefdhrdung des Gemein-
schafts- oder des Sondereigentums, auch
Dritter, erforderlich sind. Sofern Aus-, Um-
oder Einbauten in einer Wohnung namens
und im Auftrag des Eigentiimers veranlasst
werden, ist die Firma Inhouse Immobilien-
verwaltungs und -beratungs GmbH berech-
tigt, fur sdmtliche Baunebenkosten im Zu-
sammenhang mit der Durchfuhrung dieser
Aufgaben 5 % zzgl. gesetzlicher Mehrwert-
steuer des mit den ausfuhrenden Firmen ver-
einbarten Entgelts in Rechnung zu stellen.
Die Firma Inhouse Immobilienverwaltungs
und -beratungs GmbH handelt im Rahmen
der Sondereigentumsverwaltung namens
und in Vollmacht eines jeden einzelnen
Wohnungseigentiimers, von dem sie beauf-
tragt worden ist. Der Geschéaftsfuhrer dieser
Gesellschaft ist von den Beschrankungen
des § 181 BGB befreit. Die Kosten der Son-
dereigentumsverwaltung und die Kosten
der Instandhaltung und Instandsetzung der
Wohnungen gehen zu Lasten des jeweiligen
Wohnungseigentimers.

Der Vertrag lauft vom Eigentumsiibergang
bis zunéchst 31.12.2011 und kann von bei-
den Parteien mit einer Frist von vollen drei
Monaten vor Ablauf schriftlich gekiindigt
werden.

Mietenpool und Mietgarantie

Der K&ufer muss zwingend einem Mieten-
pool beitreten. Die Gesellschafter beabsich-
tigen, ihre wirtschaftlichen Chancen und
Risiken bei den Objekten gemeinsam zu
tragen. Die fur diesen Zweck zu grindende
Gesellschaft birgerlichen Rechts im Sinne
des § 705 ff. BGB wird unter der Bezeich-
nung Mietenpool GbR Berliner Wohnwelten
gefiihrt.

Die Gesellschafter erhalten aus der Vermie-
tung ihrer Wohnungseigentumseinheiten
Mieten in gegebenenfalls unterschiedlicher
Hoéhe, da einige Wohnungen im Rahmen
kinftig zu schlieRender Mietvertrdge zu
hoheren Mietzinsen vermietet werden und
die Wohnungen schlieB3lich unterschiedlich
grof3 sind. Sie Uberlassen zum Zwecke der
Mietenpoolung die wirtschaftlichen Ergeb-
nisse der Nutzung ihrer jeweiligen Woh-

nungseigentumseinheit der  Mietenpool
GbR, wobei jeder Gesellschafter an dem
wirtschaftlichen Ergebnis der Mietenpool
GbR gemaR3 dem ihm zustehenden Anteil,
der seiner Quote entspricht, beteiligt wird.
Des Weiteren soll die Grundrenovierung der
Wohnungen bei Leerstand oder Mieterwech-
sel durchgefuihrt werden. Hierzu wird der
Anteil des Kaufpreises, der dem Mietenpool
zufliel3t, zur Kostendeckung verwendet. In
Einzelféallen gilt es, Sonderwiinsche bei der
Renovierung von Wohnungen zu berick-
sichtigen.

Die GbR-Gesellschafter nehmen an Aus-
schittungen aus dem Mietenpool nur dann
teil, wenn Besitz, Nutzen und Lasten der
von ihnen erworbenen Wohnungen auf sie
Ubergegangen sind und der Kaufpreis ent-
sprechend den Regelungen des Kaufvertra-
ges gezahlt ist.

Der Mietenpool ist mit einer Mietgarantie-
summe der PRE BOLIG Privatisering 1 A/S
unterlegt, die dazu dient, mdgliche Diffe-
renzen zwischen den tatsdchlich erzielten
Mieteinnahmen und den seitens des Miet-
garantiegebers garantierten Mieten flr den

Zeitraum von funf Jahren auszugleichen.
Die garantierten Mieten belaufen sich
auf 6,20 EUR/m? bei
7,50 EUR/m? bei gewerblicher Vermietung.
Die Mietgarantie endet am 31.12.2016.
Durch den Beitritt zur Mietenpool GbR uber-

Wohnraum bzw.

nimmt der K&ufer alle Rechte und Pflichten
aus dem Gesellschaftsvertrag.
Gesellschafterversammlungen werden von
dem Geschéaftsfuhrer einberufen, so oft es
im Interesse der Gesellschaft erforderlich er-
scheint, mindestens jedoch einmal jéhrlich.
Die Einberufung ordentlicher Gesellschaf-
terversammlungen erfolgt unter gleichzeiti-
ger Bekanntgabe der Tagesordnung. In der
Versammlung sind sachdienliche Unterlagen
und Belege zur Verfigung zu stellen. Die
Gesellschafterversammlung wird grund-
sétzlich am Sitz der Gesellschaft abgehalten.
Hiervon ebenfalls erfasst ist die Beauf-
tragung und Bevollmé&chtigung der Firma
Inhouse Immobilienverwaltungs und bera-
tungs GmbH, Berlin, als Geschéaftsfuhrerin
der Mietenpool GbR durch den Kaufer sowie
der Firma Inhouse Immobilienverwaltungs
und -beratungs GmbH als SE-Verwalter.
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Die Gesellschaft kann erstmals zum
31.12.2016 gekiindigt werden. Eine vor-
herige Kiindigung ist nur aus wichtigem
Grunde moglich. Ein wichtiger Grund liegt
insbesondere dann vor, wenn eine der Ver-
tragsparteien eine ihrer wesentlichen Ver-
pflichtungen nach dem GbR-Vertrag nicht
erfullt. VerauRRert ein Gesellschafter seine
Wohnung an Dritte, scheidet er aus der GbR
aus. Er kann darUber hinaus ausgeschlos-
sen werden, wenn er insolvent wird oder die
Wohnung selbst nutzt, unentgeltlich Dritten
Uberlasst, ohne Zustimmung der Geschafts-
fuhrung des Mietenpool vermietet oder sei-
ne Wohnung nicht in einem Zustand halt,
der eine Vermietung ermdglicht.

Der Beitritt zur Mietenpool GbR Berliner
Wohnwelten ist mit der Abtretung der den
Gesellschaftern zustehenden Mietzins- und
Nebenkostenanspriiche an die GbR verbun-
den. Der Abschluss einer Vermieter-Rechts-
schutzversicherung ist fur alle Gesellschaf-
ter obligatorisch.

In den Mietenpool fliel3en folgende Einnah-
men:

Mieteinnahmen  (Mietzahlungen und
Mietnebenkostenzahlungen)
Mietgarantiezahlungen gemdaR Vertrag
zwischen Mietenpool GbR und der PRE
BOLIG Privatisering 1 A/S

etwaige Zinsen der Bankkonten der Mie-

tenpool GbR

Folgende Ausgaben werden vom Mietenpool
u. a. getétigt:
monatliche Mietgarantiezahlungen netto
kalt
monatliche Nebenkostenausschiittungen
Verwaltungs- und Geschaftsfiihrungsauf-
wendungen der

Aufwendungen fur
tumsverwaltung, Anwalts- und Gerichts-

Gemeinschaftseigen-

kosten aus Streitigkeiten mit Mietern sowie
WEG-bedingte Kosten sind insbesondere
nicht erfasst.

Beendigung der Vermogensanlage

Der Erwerber kann durch Weiterverkauf des
Objektes bzw. Schenkung oder Vererbung
oder ggf. Rickabwicklung des Kaufvertra-

ges die Vermdgensanlage beenden. Es wird
auf die vorstehenden Ausfiihrungen zu den
steuerlichen Verhéltnissen und den wesent-
lichen Risiken der Vermdgensanlage ver-
wiesen. Die Hohe eines VerdufRerungserlo-
ses hangt u. a. vom Zustand der Immobilie,
den Marktverhaltnissen und dem zeitlichen
Rahmen ab, innerhalb dessen der Verkauf
stattfinden soll.

Vertragspartner

Konzeption und Koordination des Vor-
habens obliegen der Berner Group Berlin
GmbH & Co. Immobilien-Consulting KG,
Wundstr. 48/50, 14057 Berlin. Geschéfts-
fuhrer ist Herr Thomas Berner, geb. am
06.01.1952. Die Handelsregisternummer
lautet HRA 44447 B Ifd. Nr. 1 (Amtsgericht
Charlottenburg). Die Gesellschaft wurde am
18.08.2010 gegriindet.

Die kaufmannische Projektleitung wird
von Herrn Heiko Weil3, postalisch erreich-
bar Uber die Berner Group Berlin GmbH &
Co. Immobilien-Consulting KG, Wundtstr.
48/50, 14057 Berlin, wahrgenommen. Die
technische Projektleitung obliegt Herrn

Ahlhorn, ebenfalls postalisch erreich-
bar Gber die Berner Group Berlin GmbH &
Co. Immobilien-Consulting KG, Wundstr.
48/50, 14057 Berlin.

Die Vertriebskoordination obliegt der Berner
Group Berlin GmbH & Co. Immobilien-Con-
sulting KG, Wundtstr. 48/50, 14057 Berlin.
Die Objektverwaltung fir die Eigentimer-
gemeinschaften ist die GSW Betreuungsge-
sellschaft fir Wohnungs- und Gewerbebau
mbH, Heerstr. 24/26, 14052 Berlin.

Die Unternehmensgruppe Berner, vertreten
durch den Geschéaftsfuhrer Thomas Ber-
ner, ist seit vielen Jahren als Projektinitia-
tor, Bautrdger und Finanzdienstleister von
Wohnimmobilienprojekten fir gewerbliche
und institutionelle Anleger sowie fir Pri-
vatkunden tatig. Hauptschwerpunkt ist die
Sanierung denkmalgeschitzter Wohnim-
mobilien.

Fir das vorliegende Projekt existiert ein Be-
standsgutachten.



X. Steuerliche Verhaltnisse

Das Angebot richtet sich an Investoren, wel-
che die Wohnungseigentumseinheiten zum
Zweck der langfristigen Vermietung bzw.
Selbstnutzung erwerben wollen. Es gelten
unterschiedliche steuerrechtliche Grundsat-
ze fur den Erwerb der Immobilie und deren
Nutzung einerseits fur den Investor als Ver-
mieter (z. B. Einkunftserzielung, Abgren-
zung zum gewerblichen Grundstiickshan-
del, private Verduferungsgeschafte) und
andererseits fur den Investor als Selbstnut-
zer (z. B. VerauRRerungen). Diese werden im
Nachfolgenden getrennt dargestellt.

Bei einer spateren etwaigen Schenkung der
Eigentumswohnung gelten fir die Investo-
ren unabhangig von der Nutzung die glei-
chen steuerrechtlichen Grundsatze. Diese
werden im Anschluss Ubergreifend erlau-
tert.

Immobilienerwerb zur Fremd-
vermietung

1. Voraussetzungen fur die Anerkennung
der EinklUnfte aus Vermietung und Ver-
pachtung

Der Erwerb und die Nutzung einer Immobi-
lie zur Fremdvermietung sind nur dann ein-
kommensteuerlich relevant, wenn die Ab-
sicht besteht, auf Dauer gesehen nachhaltig
Uberschiisse zu erzielen (nachfolgend ,,Ein-
kunftserzielungsabsicht* genannt).

Bei einer auf Dauer angelegten Vermie-
tungstatigkeit wird grundsétzlich vom Vor-
liegen der Einkunftserzielungsabsicht aus-
gegangen (BMF-Schreiben vom 08.10.2004,
BStBI. I, S. 933).

Dieser Grundsatz gilt dann nicht, wenn
besondere Umstande gegen eine auf Dau-
er angelegte Vermietungstatigkeit spre-
chen. Solche Umstande kénnen z. B. sein:
der Abschluss von Zeitmietvertragen, der
Abschluss einer kurzfristigen Fremdfinan-
zierung oder die VerduRerung bzw. die
Selbstnutzung der Immobilie innerhalb
eines kurzen Zeitraumes, in der Regel in-
nerhalb von funf Jahren nach der Anschaf-
fung. Solche Umsténde fuhren nur dann
zur Nichtanerkennung der Einkinfte aus
Vermietung und Verpachtung, wenn fir den
Zeitraum der Nutzung kein Uberschuss er-
zielt worden ist.

Erwirbt ein Investor eine Eigentumswoh-
nung, ohne entschieden zu haben, ob er die
Wohnung dauerhaft vermieten oder selbst
nutzen will, spricht dies ebenfalls gegen
eine Einkunftserzielungsabsicht. Die Ein-
kunftserzielungsabsicht beginnt dann in
der Regel durch den Entschluss des Inves-
tors zur dauerhaften Vermietung, erkenn-
bar durch Inserate oder Einschaltung eines
Maklers.

Solange der Investor sich ernsthaft bemuht,
die Wohnung zu vermieten — also auch
bei langerem oder voribergehendem Leer-
stand —, ist von einer Einkunftserzielungs-
absicht auszugehen.

Dariber hinaus ist fir die Einkunftserzie-
lungsabsicht und die Anerkennung von
Werbungskosten die Hohe des erzielten
Mietzinses mafRgeblich. Wird ein Mietzins
von mehr als 75 % der ortsiiblichen Markt-
miete vereinbart, ist von einer Einkunftser-
zielungsabsicht auszugehen.

Wird ein Mietzins von weniger als 75 % und
mehr als 56 % der ortsublichen Marktmiete
vereinbart, ist die Einkunftserzielungsab-
sicht anhand einer Uberschussprognose zu

prifen. Die Werbungskosten sind in voller
Hohe abziehbar, wenn fur die Dauer der
Vermoégensnutzung ein Uberschuss erzielt
wird. Wird fur die Dauer der Vermdgensnut-
zung kein Uberschuss erzielt, wird in Hohe
der Differenz zwischen dem vereinbarten
Mietzins und der ortsublichen Marktmiete
eine unentgeltliche Vermietung angenom-
men mit der Folge, dass die Werbungskos-
ten in Hohe dieses Anteils nicht abziehbar
sind.

Wird ein Mietzins von weniger als 56 % der
ortsuiblichen Marktmiete vereinbart, wird in
Hohe der Differenz zur ortsublichen Markt-
miete ohne weitere Prifung eine unent-
geltliche Vermietung angenommen mit der
Folge, dass die auf den unentgeltlichen Teil
entfallenden Werbungskosten nicht abzieh-
bar sind.

Den Investor trifft in jedem Fall die ob-
jektive Beweislast Uber das Vorliegen der
Einkunftserzielungsabsicht. Deshalb sollte
sich jeder Investor eine Uberschussprogno-
se durch einen Steuerberater erstellen las-
sen. Dadurch kann das Risiko der spateren
Nichtanerkennung der Einkinfte bei einer
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nicht von vornherein beabsichtigten spéa-
teren Eigennutzung oder Verduferung ge-
mindert werden.

Die Uberschussprognose ist fiir die Dauer
der voraussichtlichen Vermégensnutzung
zu erstellen: bei einer befristeten Vermie-
tung fur die Dauer der Befristung, bei einer
langfristigen Vermietung fur die Dauer von
30 Jahren. Bei der Ermittlung des Uber-
schusses ist von den Ergebnissen auszuge-
hen, wie sie sich aus den einkommensteu-
errechtlichen Vorschriften ergeben werden.
Private VerauRRerungsgewinne sind nicht in
die Prognose einzubeziehen.

2. Einkunftsermittlung

Ist die Vermietung der Eigentumswohnung
durch den Investor auf Dauer angelegt und
wird fur die Dauer der Vermdgensnutzung
ein Uberschuss erzielt, sind die Ergebnisse
den Einkinften aus Vermietung und Ver-
pachtung gem. § 21 EStG zuzurechnen und
unterliegen der Einkommensbesteuerung.
Die Ermittlung der Einkunfte aus Vermie-
tung und Verpachtung erfolgt gem. § 2 Abs.
2 Nr. 2 EStG als Uberschuss der Einnahmen

(8 8 EStG) uber die Werbungskosten (§ 9
EStG). Zu den Einnahmen sind u. a. der
Mietzins und etwaige Zinsen aus der In-
standhaltungsricklage zu rechnen.

Zu den Werbungskosten sind u. a. Abschrei-
bungen auf Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten, Finanzierungskosten, Verwal-
tungskosten fir das Sondereigentum und
fir das Gemeinschaftseigentum, Instand-
haltungskosten, sonstige nicht auf den Mie-
ter umlegbare Betriebskosten, Notar- und
Gerichtskosten fir die Grundschuldbestel-
lung zu rechnen. Die Bildung der Instand-
haltungsriicklage durch Einzahlung auf das
Verwalterkonto z&hlt nicht zu den sofort ab-
zugsfahigen Werbungskosten, sondern erst
deren spaterer tatsachlicher Verbrauch.
Instandsetzungskosten, die in den ersten
drei Jahren nach der Anschaffung der Ei-
gentumswohnung anfallen und 15 % der
Anschaffungskosten Ubersteigen, sind an-
schaffungsnahe Herstellungskosten und
nach den gleichen Grundsatzen wie die An-
schaffungskosten abzuschreiben (8 6 Abs.
1 Nr. 1a EStG). Nach Ablauf der drei Jah-
re sind anfallende Instandsetzungskosten

nach den Grundsatzen des BMF-Schreibens
vom 18.07.2003 (BStBI. I, S. 386) in An-
schaffungskosten, Herstellungskosten und
Erhaltungsaufwendungen abzugrenzen. In
die Abgrenzung sind Erhaltungsaufwen-
dungen, die jahrlich Ublicherweise anfallen,
nicht mit einzubeziehen. Die Renovierungs-
maflnahmen uGbersteigen fir sich allein
noch nicht die vorgenannte 15%-Grenze.
Sollten jedoch dartber hinaus Instandhal-
tungsmafRnahmen anfallen und zusammen
mit den Renovierungsmafnahmen 15 %
der Anschaffungskosten Ubersteigen, liegt
anschaffungsnaher Aufwand vor, der ge-
nau wie das Altgebaude abzuschreiben ist.
Ein im Rahmen der Finanzierung der Ei-
gentumswohnung geleistetes Damnum
bzw. Disagio ist gem. § 11 Abs. 2 Satz 4
EStG in Hohe von 5 % der Darlehenssum-
me als Werbungskosten sofort abzugsfahig,
wenn ein Zinsfestschreibungszeitraum von
mindestens funf Jahren vereinbart wird.

Zu den Anschaffungskosten der Eigentums-
wohnung sind der Kaufpreis, die Notar- und
Gerichtskosten auf den Eigentumserwerb
und die Grunderwerbsteuer zu rechnen. Die

Anschaffungskosten sind im notariellen
Kaufvertrag aufgeteilt auf Anteile fir Grund
und Boden, Anteil Altbausubstanz und ei-
nen Anteil Renovierung.

Die vorgenannte Aufteilung beruht auf ei-
nem vereinfachten Sachwertverfahren. Die
Aufteilung wird vom Verkaufer nicht ga-
rantiert und steht unter dem Vorbehalt der
Anerkennung durch die Finanzverwaltung.
Die vom Kaufer zu tragenden Kosten (No-
tar- und Gerichtskosten, Grunderwerbsteu-
er) sind im gleichen Verhéltnis auf Grund
und Boden sowie Geb&dude aufzuteilen.

Die Anschaffungskosten auf das Gebaude
werden gem. 8 7 Abs. 4 Nr. 2a) EStG jahr-
lich in H6he von 2 %, beginnend mit dem
Ubergang von Nutzen und Lasten, abge-
schrieben.

3. Abgrenzung zwischen Vermdgensver-
waltung und gewerblichem Grundsticks-
handel

Investoren, die mehrere Immobilien besitzen
oder erwerben und mit dem vorliegenden
Angebot eine weitere Eigentumswohnung
zum Zweck der Vermietung anschaffen,



sollten bei einer spateren etwaigen Verau-
Rerung darauf achten, dass sie die Grenzen
der privaten Vermodgensverwaltung nicht
Uberschreiten.

Die Grenze der privaten Vermdgensverwal-
tung wird uUberschritten, wenn innerhalb
eines kurzen Zeitraumes nach der Anschaf-
fung bzw. Herstellung, in der Regel in ei-
nem Zeitraum von funf Jahren, mehr als
drei Objekte veréuRert werden (nachfolgend
,Drei-Objekte-Grenze* genannt).

Objekte im Sinne der ,,Drei-Objekte-Grenze*
sind Grundstiicke jeglicher Art. Auf die
GroRRe, den Wert oder die Nutzungsart des
einzelnen Objektes kommt es nicht an. Je-
des zivilrechtliche Wohnungseigentum, das
selbststandig nutzbar und veraufBerbar ist,
stellt ein Objekt im Sinne der ,,Drei-Objekte-
Grenze* dar, auch wenn mehrere Eigentums-
wohnungen nach Vertragsabschluss baulich
zu einem Objekt zusammengefasst werden.
Auch ein im Teileigentum stehender Ga-
ragenstellplatz stellt ein selbststandiges
Objekt dar, wenn dieser nicht im Zusam-
menhang mit dem Verkauf einer Wohnung
verauf3ert wird.

Als Objekte im Sinne der ,Drei-Objekte-
Grenze* zahlen auch Grundstiicksverduf3e-
rungen, die innerhalb eines Zeitraums von
zehn Jahren nach der Anschaffung bzw.
Herstellung erfolgen, wenn besondere Um-
stande darauf schliefen lassen, dass zum
Zeitpunkt der Anschaffung oder Herstellung
eine VeraufRerungsabsicht vorgelegen hat.
Die vorstehende Aufzéhlung ist nicht ab-
schlieRend. Die seitens der Finanzverwal-
tung (BMF-Schreiben vom 24.02.2004,
BStBI. I, S. 434) und der Rechtsprechung
aufgestellten Grundsatze zur Abgrenzung
zwischen privater Vermdégensverwaltung
und gewerblichem Grundstiickshandel,
inshesondere zur ,,Drei-Objekte-Grenze®,
sind kompliziert und unubersichtlich. Des-
halb sollten Investoren, die beabsichtigen,
ihre Eigentumswohnung zu veraufRern, vor
Verwirklichung des Rechtsgeschéftes einen
Steuerberater beurteilen lassen, ob die Gren-
zen der privaten Vermdgensverwaltung ein-
gehalten oder tberschritten werden.
Werden die Grenzen der privaten Vermo-
gensverwaltung Uberschritten, hat das zur
Folge, dass seitens des Investors mit dem

Entschluss zur Einkunftserzielung ein ge-

werbliches Unternehmen im Umfang des
im Sinne der ,,Drei-Objekte-Grenze* verdu-
Rerten Grundbesitzes begrundet wird. Die
Einkiinfte unterliegen dann nicht nur der
Einkommensteuer, sondern auch der Ge-
werbesteuer.

Nur bebaute Objekte, die Uber einen lange-
ren Zeitraum von mindestens zehn Jahren
vermietet worden sind, gehéren nicht zu
Objekten im Sinne der ,,Drei-Objekte-Gren-
ze“. Bei solchen Objekten rechnet auch die
Verauf3erung noch zur privaten Vermdgens-
verwaltung.

4. Grundstucksverauf3erungen

Ein Gewinn aus der VerauBerung von
Grundstiicken im Privatvermdgen, u. a.
Eigentumswohnungen, bleibt einkommen-
steuerfrei, wenn die VerdufRerung nach Ab-
lauf einer zehnjahrigen Haltefrist (Spekula-
tionsfrist im Sinne des § 23 Abs. 1 EStG)
erfolgt. Die Frist beginnt mit dem Abschluss
des Kaufvertrages.

Erfolgt hingegen die Grundstiicksverauf3e-
rung innerhalb der Zehnjahresfrist, so wer-

den entstehende VerdufRerungsgewinne als
»Einklnfte aus privaten Verduf3erungsge-
schaften* besteuert (8 23 EStG).
Der Verauf3erungsgewinn bzw.
ermittelt sich grundséatzlich als Differenz
zwischen dem VerdufRerungspreis und den
Anschaffungs- und Herstellungskosten
abzlglich etwaiger VeraufRerungskosten
(8 23 Abs. 3 S. 1 EStG). Die Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten mindern sich um
in Anspruch genommene Abschreibungen
(lineare, degressive und erhohte).

Die Gewinne aus privaten Verauf3erungs-
geschéften bleiben steuerfrei, soweit der er-
zielte Gesamtgewinn aus diesen Geschaften
nicht mehr als 512,00 EUR betragt.

Die Verluste aus privaten Verauf3erungsge-
schaften durfen mit positiven Einklnften
aus anderen Einkunftsarten nicht ausge-
glichen werden. Die Verluste mindern nach
Mafgabe des § 10d EStG die positiven Ein-
kiinfte, die der Gesellschafter im unmittel-
bar vorangegangenen Kalenderjahr oder in
den folgenden Kalenderjahren aus privaten
VeraufRerungsgeschéaften erzielt hat oder
erzielt.
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5. Verlustverrechnung

Investoren, welche die Eigentumswohnung
zum Zweck der langfristigen Vermietung
erwerben, kénnen in den ersten Jahren Ver-
luste aufgrund der Inanspruchnahme einer
héheren Fremdfinanzierung erzielen. Es ist
nicht ausgeschlossen, dass diese Verluste
in der Anfangsphase hoher sind als 10 %
des vom Investor eingesetzten Eigenkapi-
tals. Als Anfangsphase gilt die Dauer der
Verlustphase.

Nach der Gesetzesbegriindung zum § 15b
EStG ist beim vorliegenden Angebot des Pro-
jektinitiators zu prifen, ob ein Steuerstun-
dungsmodell (nachfolgend ,,modellhafte Ge-
staltung®) vorliegt, weil neben dem Erwerb
einer Eigentumswohnung der Abschluss ei-
nes Mietpoolvertrages mit Mietgarantie an-
geboten wird. Eine modellhafte Gestaltung
liegt dann vor, wenn neben dem Angebot
zum Erwerb einer Eigentumswohnung mit-
tels vorgefertigtem Konzept eine oder meh-
rere Nebenleistungen zum Zweck der Erzie-
lung steuerlicher Vorteile angeboten werden
und der Investor eine oder mehrere angebo-
tene Nebenleistungen annimmt.

Schlie3t der Investor mit dem Verkaufer
einen Mietgarantievertrag gegen zusatzli-
ches Entgelt ab, liegt eine modellhafte Ge-
staltung vor, die zur Anwendung des 8§ 15b
EStG fuhrt, wenn die kumulierten Verluste
in der Anfangsphase 10 % des eingesetzten
Kapitals Ubersteigen. Nach dem vorliegen-
den Angebot wird kein zuséatzliches Entgelt
fur die Nebenleistungen gezahlt, sodass
nicht von einer modellhaften Gestaltung
auszugehen ist.

Liegt ein Steuerstundungsmodell vor, dir-
fen die Verluste nach 8 15b EStG weder mit
anderen Einklinften aus Vermietung und
Verpachtung noch mit Einkiinften aus an-
deren Einkunftsarten ausgeglichen werden.
Sie durfen auch nicht nach § 10d EStG ab-
gezogen werden. Die Verluste mindern die
positiven Einkiunfte, die in den folgenden
Wirtschaftsjahren aus der Vermietung die-
ser Eigentumswohnung erzielt werden.
Liegt kein Steuerstundungsmodell vor,
konnen Verluste, die im Jahr der Entste-
hung nicht mit anderen Einkinften aus
Vermietung und Verpachtung oder mit an-
deren Einkunftsarten ausgeglichen werden,
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gem. § 10d EStG bis zu einem Betrag von
511.500 EUR, bei Ehegatten bis zu einem
Betrag von 1.023.000 EUR, in das vorange-
gangene Kalenderjahr zuriickgetragen wer-
den (8 10d Abs. 1 S. 1 EStG).

Nicht ausgeglichene negative Einkinfte,
die nicht nach 8§ 10d Abs. 1 S. 1 EStG ab-
gezogen worden sind, sind in den folgen-
den Veranlagungszeitraumen bis zu einem
Gesamtbetrag der Einkiinfte von 1,0 Mio.
EUR (bei zusammen veranlagten Ehegat-
ten 2,0 Mio. EUR) unbeschréankt, dartber
hinaus bis zu 60 % des 1,0 Mio. EUR bzw.
2,0 Mio. EUR bei zusammen veranlagten
Ehegatten ({bersteigenden Gesamtbetra-
ges der Einkiinfte abzuziehen. Auf Antrag
des Investors gegentber dem zustéandigen
Wohnsitzfinanzamt kann von dem Ver-
lustriicktrag ganz oder teilweise abgesehen
werden. Die Hohe des Verlustriicktrages ist
im Antrag anzugeben.

6. Andere Steuerbelastungen

Die Einkinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung — sofern die Grenzen der privaten
Vermdgensverwaltung nicht Uberschritten

werden und ein gewerblicher Grundstucks-
handel nicht angenommen wird — unterlie-
gen nicht der Gewerbesteuer.

Die Umsétze aus Vermietung und Verpach-
tung von Grundstiicken und Grundstucks-
teilen sind nach § 4 Nr. 12a UStG von der
Umsatzsteuer befreit.

7. Einkommensteuervorauszahlung/Eintra-
gung eines Freibetrages auf der Lohnsteu-
erkarte

Die voraussichtlich ausgleichsfahigen Ver-
luste konnen auf Antrag bei der Einkom-
mensteuer im Vorauszahlungsverfahren
(8 37 EStG) oder mit einem Freibetrag auf
der Lohnsteuerkarte (8 39a Abs. 1 EStG)
berticksichtigt werden.

Dies gilt erst fur Veranlagungszeitrdume,
die nach der Anschaffung des Wohnungs-
eigentums beginnen. Der Freibetrag auf der
Lohnsteuerkarte wird mit Wirkung ab dem
der Antragstellung folgenden Monat einge-
tragen. Bei Antragstellung bis zum 31.01.
tritt Ruckwirkung auf den 01.01. des Ka-
lenderjahres ein. Deshalb empfiehlt es sich,
den Antrag bis spatestens zum 31.01. eines



Kalenderjahres zu stellen. Nach dem 30.11.
kann ein Antrag fur das laufende Jahr nicht
mehr gestellt werden.

Der Antrag muss alle Einkunfte aus Ver-
mietung und Verpachtung des Kéaufers ent-
halten, sodass auch positive und negative
Einkunfte aus anderen Immobilien zu be-
ricksichtigen sind.

Immobilienerwerb zur Eigen-
nutzung

1. Grundstiicksverauf3erungen
Ein Gewinn aus der Verauf3erung von
Grundstiicken

im Privatvermégen, u. a.

Eigentumswohnungen, bleibt auch in-
nerhalb der zehnjahrigen Spekulations-
frist einkommensteuerfrei (vgl. hierzu die
Ausfiihrungen zu A. 3. ,Private Veraufe-
rungsgeschéafte*), wenn das Grundstiick
im Zeitraum zwischen Anschaffung und
VerduRBerung ausschlie3lich oder im Jahr
der VerdufRerung und in den beiden voran-
gegangenen Jahren zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzt wird. Die Voraussetzungen
der Nutzung zu eigenen Wohnzwecken

innerhalb der oben genannten Fristen sind
u. a. nicht erfullt bei kurzfristiger Vermie-
tung, bei Vermietung an Kinder und ande-
re Angehorige, bei Nutzung von Teilen der
Wohnung als Arbeitszimmer. Bei der Aus-
nahme zur Besteuerung von privaten Ver-
auRRerungsgeschéaften kommt es also stets
auf die ausschlie3liche Nutzung zu eigenen
Wohnzwecken an.

Fur den Fall, dass die ausschlieRliche Nut-
zung zu eigenen Wohnzwecken innerhalb
der oben genannten Fristen nicht erflllt ist,
wird auf die Rechtsfolgen zu A. 3. ,,Private
VeraufRRerungsgeschafte* verwiesen.

Gemeinsame Vorschriften far
Immobilienerwerber

1. Grunderwerbsteuer

Entsprechend dem Grunderwerbsteuerge-
setz unterliegt der Erwerb von inlandischen
Grundstucken der Grunderwerbsteuer in
Hoéhe von 4,5 % des Kaufpreises auf Grund
und Boden sowie Gebdude (nachfolgend
»Bemessungsgrundlage”), soweit das Bun-
desland seine Kompetenz zur Bestimmung

des Steuersatzes nicht ausgelibt hat. Das
Land Berlin hat im Gesetz Uber die Fest-

setzung der Hebeséatze fir die Realsteuern
fur die Kalenderjahre 2007 bis 2011 und
des Steuersatzes fur die Grunderwerbsteuer
vom 14.12.2006 den Steuersatz auf 4,5 %
der Bemessungsgrundlage bestimmt.

2. Grundsteuer

Auf den Grundbesitz der Eigentumswoh-
nung ist Grundsteuer zu entrichten. Die
Grundsteuer ist von der Hohe des Einheits-
wertes der Eigentumswohnung, der Steu-
ermesszahl (zzt. 2,6 v. T. fir die ersten
38.346,89 EUR des Einheitswertes und da-
ruber hinaus 3,5 v. T. des Einheitswertes)
und vom Hebesatz der jeweiligen Gemeinde
abhéangig. Der Hebesatz der Stadt Berlin be-
tragt zzt. fur Grundstiicke (Grundsteuer B)
810 %. Kapitalanleger kdnnen die Grund-
steuer auf die Mieter umlegen.

3. Erbschaftsteuer/Schenkungsteuer

Der Ubergang eines Grundstiickes (Woh-
nungseigentum und anderes Grundver-
mdogen) aufgrund eines Erbfalles oder

(
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einer Schenkung unter Lebenden unter-
liegt gem. 8§ 1 ErbStG der Erbschafts- und
Schenkungssteuer. Der Bemessungs-
grundlage fur die Erbschafts- und Schen-
kungssteuer unterliegt das steuerpflich-
tige Vermdgen. Schulden und Lasten
kénnen nur insoweit abgezogen werden,
als sie mit steuerpflichtigen Vermdogen zu-
sammenhéngen.

FUr die Wertermittlung des steuerpflich-
tigen Vermoégens ist fur Wohnungsei-
gentum gemal § 12 Abs. 3 ErbStG das
Vergleichswertverfahren  anzuwenden.
Nach diesen Vorschriften werden fur die
Bewertung von Wohnungseigentum Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren
herangezogen. In den Vergleichskaufpreis
gehen Boden- und Gebaudewert ein. Der
Vergleichskaufpreis

der hinsichtlich der Wert beeinflussen-

ist ein Kaufpreis,

den Umstadnde mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmt
(unter anderem Lage, Art der baulichen
Nutzung, GrofRRe, Alter des Gebéaudes).
Ist kein Vergleichskaufpreis vorhanden,
kdnnen alternativ Vergleichsfaktoren he-
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rangezogen werden. Vergleichskaufpreise
und Vergleichsfaktoren kdnnen bei den
Gutachterausschissen erfragt werden.
Die Finanzverwaltung sieht in der Zuwen-
dung eines Grundstiicks bei gleichzeiti-
ger anteiliger Schuldentibernahme durch
den Beschenkten eine sogenannte ,ge-
mischte Schenkung* (BMF-Schreiben vom
09.11.1989, BStBI. I, S. 445). Der Steuerwert
der Schenkung ist abhéangig von der Héhe
des Grundbesitzwertes des Grundstuckes
und dem Verhdltnis der vorhandenen
Schulden zur Hohe des Grundsticksver-
kehrswertes. Er entspricht im Hochstfall
nahezu dem anteiligen Grundbesitzwert,
namlich dann, wenn nur geringe Schulden
Ubernommen werden missen. Der Steuer-
wert mindert sich entsprechend der Héhe
der zu Gbernehmenden Schulden.

Danach wird die Erbschaft- oder Schen-
kungsteuer durch die Bewertung des steu-
erpflichtigen Vermdgens, die anzusetzen-
den Schulden und Lasten sowie weiteren
Faktoren im Zeitpunkt der Besteuerung
beeinflusst. Die Hohe der Erbschaft- und

Schenkungsteuer ist ferner von méglichen
Freibetrdgen und der Hohe der Steuersét-
ze in den unterschiedlichen Steuerklassen
abhangig.

Im Fall einer Schenkung oder vorwegge-
nommenen Erbfolge sollte in jedem Fall
aufgrund der unterschiedlichen individu-
ellen Merkmale der fachkundige Rat eines
Steuerberaters eingeholt werde.

Schlussbemerkungen

Die steuerlichen Konsequenzen aus der Ent-
scheidung zum Kauf einer Immobilie lassen
sich verbindlich nur unter Bertlicksichtigung
der individuellen Rahmenbedingungen des
jeweiligen Investors ableiten. Zur Analyse
der steuerlichen Auswirkungen der Investi-
tionsentscheidung wird daher durch einen
potenziellen Investor Ublicherweise der Rat
einer mit seinen personlichen Verhéaltnissen
vertrauten Person eingeholt. Mit diesem Be-
rater des Investors werden in der Regel auch
spater anstehende Entscheidungen, wie
eine Anpassung der vertraglichen Rahmen-
bedingungen an verédnderte Marktstruktu-

ren oder eine VerdufRRerung der Immobilie
und die sich daraus ergebenden steuerlichen
Konsequenzen, besprochen.

Die vorstehenden Ausfuhrungen berick-
sichtigen den derzeitigen Stand der Steuer-
gesetzgebung, der Rechtsprechung und der
AuRerungen der Finanzverwaltung und der
Literatur. Es besteht allerdings die Méglich-
keit, dass sich in der Investitions- bzw. Nut-
zungsphase die steuerlichen Rahmenbedin-
gungen, insbesondere die Steuergesetze,
die Rechtsprechung, die Beurteilung durch
die Finanzverwaltung und die Steuersatze
— unter Umsténden auch kurzfristig —, an-
dern. Diese Anderungen koénnen positive
oder negative Auswirkungen auf das steu-
erliche Ergebnis des Gesellschafters haben.
Aufgrund der méglichen Anderung wvon
steuerlichen Rahmenbedingungen stehen
die dargestellten steuerlichen Folgen unter
dem Vorbehalt der Anerkennung durch die
Finanzverwaltung, sodass insoweit keine
Haftung Ubernommen werden kann.

Berlin, im April 2011
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