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k¢ Grundbesitz kann nicht verloren gehen oder gestohlen werden.
er lasst sich auch nicht wegtragen. Mit gesundem Menschen-
verstand gekauft, voll bezahlt und mit angemessener Sorgfalt
verwaltet, ist er die sicherste Kapitalanlage der Welt.??

Franklin D. Roosevelt
32. Prasident der Vereinigten Staaten
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Historische Geméalde um 1900

Vorwort

Liebe Kundinnen,
liebe Kunden,

wir mochten Thnen auf den fol-
genden Seiten ein einzigartiges
Immobilienprojekt vorstellen.
Im Herzen des Chiemgaus liegt
der malerische Obinger See. Am
Ufer, mit eigenem Seezuguang,
tront der monumentale Vier-
seithof. Das aulergewdhnliche
Bauwerk wurde beginnend 1880
vom Zimmermeister Josef Wim-
mer im Stil eines venezianischen
Palazzos errichet. Der Gutshof
widerspiegelt noch heute die
Einfliisse der italienischen Bau-
kunst in seinen aufwandigen Fas-
saden. Sichern Sie sich ein Stiick
zeitloses Wohnen in einer iiber-
aus begehrten und unverwech-
selbaren Landschaft. Die Lage
des Marktgemeinde ist eine der
schonsten Mitteleuropas.

Ihr LS- TEAM

Horst Langner
Geschaftsfithrer

Obing selbst verfiigt liber eine
ausgezeichnete Infrastruktur in-
mitten der Seenlandschaft und
hat sich dennoch seinen landli-
chen Charakter bewahrt. Aus-
gedehnte Wanderungen und
Spaziergange konnen direkt von
der Hauspforte begonnen werden
und der Obinger Golfclub liegt
nur vier Minuten Fahrt entfernt.

Seit mehr als 20 Jahren reno-
viert und restauriert die LS
Immobiliengruppe denkmalge-
schiitze Gebdude von Leipzig bis
zum Chiemsee. In Zusammen-
arbeit mit der Denkmalbehoérde
wurde nun ein Wohnkonzept fiir
die gesamten Gebaude entwickelt,
welches sich harmonisch in
den Ort und das chiemgauer

Franz Steiglechner
Geschaftsfiithrer

Alpenvorland integriert.

In den Gebduden werden nun 37
Wohnungen mit gehobenen Stan-
dard entstehen (siehe Baube-
schreibung). Die Bewohner die-
ser einzigartigen Wohnanlage
werden teilweise in der Region
arbeitende Menschen sein, die
hier die Idylle des schonen Seen-
grundstiickes geniefen wollen.
Aber auch Pendler, die Ihren
Arbeitsplatz im nahegelege-
nen Minchen haben, werden
sicherlich hier Thren Lebens-
mittelpunkt finden.

Wir freuen wuns auf einen
personlichen Kontakt mit Thnen,
denn Sie haben fiir uns hochste
Prioritat!

FUR JEDE ZEIT

([ Joloriele Galuest

1:,-'
% \
.l Gabriele Galneder

Geschaftsfithrerin
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Die Highlights im Uberblick

- iberzeugende Grundrisslésungen

- hochwertige Feinsteinzeug- oder Parkettbeldge

- attraktives Treppenhaus und Eingangsbereich

- Gegensprechanlage mit Videoporter

- hochwertige Bader

- moderne Haustechnik und Heizungsanlage

- energieeffizientes Bauen

- Jede Wohnung mit Tiefgaragenstellplatz / Garage
- zusatzliche Stellpldtze direkt vor dem Gebdude

- Externes Controlling der Baumafnahme

- u.v.m. (siehe Baubeschreibung)

/

Das Angebot im Uberblick

Immobilienstandort:

Produktpartner:

Produkt:

Baujahr:

Grundstiick:

Anzahl der Wohneinheiten:
Garage / Tiefgarage:
GroRen der Wohnungen:
Kaufnebenkosten:

Abschreibung:

Nebenkosten:

geplanter Baubeginn:

geplante Fertigstellung:

83119 Obing, Seestr. 2

LS Denkmal Gut Obing GmbH & Co. KG,
Aullere Neumarkter Str. 80, 84453 Miihldorf am Inn

Herrschaftlicher Vierseithof
mit hochwertig ausgestatteten Wohnungen

ca. 1889

Gebdude- und Freiflache von insgesamt 13.638 m?

37 Wohneinheiten

fir jede Wohneinheit

ca. 57m? bis ca. 172m?

ca. 5,5% des Kaufpreises zzgl. Bauzeitzinsen

8 Jahre x 9% des Sanierungsaufwandes

4 Jahre x 7% des Sanierungsaufwandes

40 Jahre x 2,5% der Altbausubstanz

WEG-Verwaltung: € 23,80 inkl. MwSt./Monat
Instandhaltungsriicklage: ca. 0,40 € pro m? und Monat
Optional: Sondereigentumsverwaltung € 23,80 inkl. MwSt./Monat
Herbst 2016

Sommer 2018
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Die Immobilie als Kapitalanlage
Chancen & Risiken

Aktuell in Immobilien zu investieren,
bedeutet eine gute Chance zur
Wertsteigerung wahrzunehmen, da
momentan - betrachtet auf einen
40-Jahres-Zeitraum - nicht zuletzt auf-
grund der weltweiten Krisen und rela-
tiven Starke der deutschen Wirtschaft,
eine hohe Nachfrage an deutschen
Wohnimmobilien zu verzeichnen
ist. Die Folge sind stark anziehende
Grundstiicks- und Baupreise. Von
einem kurzfristigen Abebben dieses
Trends ist nicht auszugehen, zumal
sich das Zinsniveau nach wie vor in
einem historischen Tiefstand befindet
und nach der aktuellen Geldmarktpo-
litik sowie der wirtschaftlichen Situa-
tion der siideuropdischen Lander auch
nicht mit einem kurzfristigen Steigen
der Zinsen zu rechnen ist. Im Verglei-
ch zu anderen Kapitalanlageformen ist
eine Immobilie grundséatzlich als wert-
bestandig und relativ krisensicher zu
bezeichnen, wenngleich die Politik die
ymmobilie als Krisengewinner* immer
mehr belastet (z.B. durch permanente
Erhohung der Grunderwerbsteuer,
Einfilhrung der Mietpreisbremse, etc.).
Ungeachtet dessen genielft das Eigen-
tum besonderen Schutz und ist grund-
satzlich nicht entziehbar. Inflationare
Tendenzen, wie sie aufgrund der ak-
tuellen Geldmarktpolitik befiirchtet
werden, sind aufgrund der beschrank-
ten Verfiigbarkeit von Grund und
Boden regelmalig nicht zu erwarten,
weshalb langfristig betrachtet eine gute
Chance zur Wertsteigerung besteht. In
jeder Phase der Haltedauer besteht
aber auch das Risiko von Wertverlus-
ten. Insofern birgt das angebotene
Investment - wie jede andere Kapi-
talanlage auch - nicht nur Chancen,
sondern auch Risiken.

Mit diesem Kapitel will der Verkdufer
den Erwerber moglichst umfassend
auch tber oftmals unwahrscheinliche,
jedoch potenziell denkbare Risiken
aufklaren.

Nachfolgend werden daher zehn der
wichtigsten Faktoren zur Beurteilung
der Chancen und Risiken bei Immo-
bilieninvestitionen dargestellt.
Essentiell fiir ein erfolgreiches Immo-
bilieninvestment sind demmnach zu-
verlassige Vertragspartner, eine
rechtssichere Vertragsgestaltung, ein
guter Standort, moderne und qualita-
tiv hochwertige Baumalnahmen, ein
durchdachtes Nutzungskonzept, eine
ordentliche Verwaltung, eine weitsich-
tige Pflege-, Erhaltungs- und Instand-
haltungsplanung, eine grofRtmogliche
Kostentransparenz sowie eine solide
Finanzierung und die optimale Aus-
nutzung von steuerlichen Vorteilen.

Dabei ist zu berticksichtigen, dass die
entsprechende Beurteilung aktuell
immer nur eine Bestandsaufnahme
darstellen kann und zukiinftige Be-
trachtungen zwangslaufig nur Prog-
nosecharakter haben. Insbesondere
ist zu beachten, dass die dargestellten
Chancen und Risiken auch kumuliert,
d.h. gehduft auftreten kénnen. Konkret
ist denkbar, dass ein Investor im un-
glunstigsten Fall durch die gleichze-
itige Realisierung mehrerer Risiken in
den personlichen Vermogensverfall
gerdt. Hohe Fremdfinanzierung kann
bspw. dazu fiihren, dass die Einnah-
men die Ausgaben einschlieRlich Zin-
sen und Tilgung nicht decken und
der Investor nicht in der Lage ist, die
so entstandene Unterdeckung durch
sein personliches, ggf. sich auch ver-
schlechterndes Einkommen und/ oder
Vermogen zu finanzieren bzw. auszu-
gleichen.

1. Vertragspartner

Flr eine Immobilieninvestition ist die
Wahl des richtigen Partners von groRer
Bedeutung. Dies gilt sowohl fiir die
Verkaufer- als auch die Kauferseite.
Die LS Denkmal Gut Obing GmbH & Co.
KG (nachfolgend nur Verkaufer oder

Bautrager genannt) schlieBt und halt
daher i.d.R. nur Vertrage mit Kaufern,
die durch einen Finanzierungsnach-
weis eines Kreditinstitutes belegen,
dass die fiir die Investition erforder-
lichen Eigenmittel zur Verfiigung
stehen und auch etwa eingeplante
Fremdmittel zugesagt sind.

Umgekehrt offenbart der Verkaufer
seine wirtschaftlichen Verhaltnisse
sowie seine Leistungsfahigkeit u.a.
durch die in der Vergangenheit allein
oder mit Kooperationspartnern realisi-
erten Referenzprojekte, die zum Teil
auch in diesem Prospekt abgedruckt
sind.

Die fiir die Verwaltung des Objektes
(Wohnungseigentiimergemeinschaft
und Mietverwaltung) vorgesehene
Hausverwaltung G & K Verwal-
tungs GmbH ist mit dem Verkaufer
wirtschaftlich und personell ver-
flochten, wodurch einerseits eine
reibungslose Zusammenarbeit und
Kommunikation moglich ist, ander-
erseits jedoch auch Interessenkolli-
sionen nicht ausgeschlossen werden
koénnen.

2. Vertragsgestaltung

Mit dem vorliegenden Prospekt wird
der Kauf von Teil- und Wohnungs-
eigentum im Sinne des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) angeboten.
Gleichzeitig wird ein Verwalterver-
trag fir das Gemeinschaftseigentum
geschlossen, in welchen der Erwerber
eintritt. Daneben kann der Erwerber
erklaren, mit der Hausverwaltung ein-
en Mietverwaltervertrag zu schlieRen.

Der hier angebotene Erwerb einer noch
zu sanierenden Eigentumswohnung er-
folgt im Wege eines Bautragerkaufver-
trages zu einem Festpreis. Demnach
erhalt der Erwerber eine schliisselfertig
modernisierte bzw. hergestellte Wohn-

ung, wobei das Risiko von Kostenstei-
gerungen oder anderen Baurisiken der
Verkdaufer tragt. Zahlungen an den
Verkaufer erfolgen unter Beachtung
der Erwerbersicherung nach der Mak-
ler- und Bautrdgerverordnung - im
Folgenden kurz MaBV. Dies bedeutet,
dass der Erwerber nur in der Hohe
Zahlungen zu leisten hat, wie auch
Bauleistungen durch den Verkédufer
erbracht wurden. Der Verkaufer steht
dartiber hinaus fiir die schliisselfertige
Bezugsfertigkeit des Sondereigentums
bis zu dem im Notarvertrag bezeichne-
ten Termin ein. Der Kaufer erhélt eine
Sicherheit fiir die rechtzeitige Her-
stellung des Vertragsobjektes ohne
wesentliche Médngel in Form eines Ein-
behaltes von 5% des Kaufpreises bei
der ersten Abschlagszahlung, sofern
nicht eine entsprechende Sicherheit
gestellt wird. Die Eintragung einer
Auflassungsvormerkung, die Zahlung
nach Baufortschritt und die Fertigstell-
ungssicherheit gemaR § 632 a BGB
schlieRt allerdings nicht aus, dass
Vertragsstorungen eintreten und das

Vertragsobjekt nicht rechtzeitig her-
gestellt wird, obwohl der Erwerber
Zahlung an den Verkaufer leistete.

Es besteht das Risiko, wenn der
Verkaufer leistungsunfahig wird, dass
Herstellungsanspriiche nur bedingt
oder gar nicht gegen ihn durchgesetzt
werden konnen. Bei der Sicherung der
MaBV durch Zahlung des Kaufpreises
nach Baufortschritt ist zu berticksich-
tigen, dass nur die Sicherheit besteht,
dass Zahlungen von der Fertigstellung
und der Beseitigung von Mangeln ab-
héingig gemacht werden konnen. Glei-
ches gilt fir die zuvor erwahnte Fertig-
stellungssicherheit gemal § 632 a BGB
in Hohe von 5% des Kaufpreises, wenn
diese durch Einbehalt von den Raten
durch den Kaufer realisiert wird. So-
bald vollstandig gezahlt bzw. die
Sicherheit zuriickgegeben wurde oder
weitergehende Anspriiche gegen den
Verkaufer entstehen (z. B. Schadener-
satz wegen der mit dem Ankauf ver-
bundenen Nebenkosten, wegen eintre-
tender Verzogerungsschaden, Miet-/

Nutzungsausfall, entgangener Steuer-
vorteil oder wegen Mangeln nach vor-
behaltloser Abnahme) tragt der Kaufer
das Risiko der fehlenden Leistungs-
fahigkeit des Verkaufers.

Bei Insolvenz des Verkaufers hat der
Kaufer erst nach Bildung des Wohn-
und Teileigentums sowie der Eintra-
gung einer Auflassungsvormerkung
im Grundbuch grundsatzlich die
Sicherheit auf Ubertragung des er-
worbenen Objektes. Er erhdlt jedoch
keinen rechtlichen Anspruch auf Fer-
tigstellung der Baumalnahmen und
muss moglicherweise in Absprache
mit den librigen Investoren die Mod-
ernisierung bzw. den Ausbau teilweise
oder vollstandig in eigener Verantwor-
tung durchfiihren lassen. Die Kosten
hierfiir kann er im Wege des Schaden-
ersatzes oder der Minderung verlan-
gen bzw. gegen den Kaufpreis stellen.
Im Falle der Insolvenz des Verkaufers
kann dies jedoch dazu fiihren, dass die
Restleistungen oder Mangel gericht-
lich festgestellt werden miissen, um
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letztendlich lastenfreies Eigentum
zu erhalten. Hierdurch kann es zu
einer Erhohung der Kosten durch
Sachverstandigengebiihren,  Ersatz-
vornahmen, Rechtsstreitigkeiten und
insgesamt des Modernisierungs- und
Herstellungsaufwandes oder sogar
zu Abstimmungsschwierigkeiten mit
weiteren Investoren / Miteigentiimern
kommen. Dies kann weiter dazu fiih-
ren, dass die Baumafnahmen erheb-
lich verspatet und im Extremfall tiber-
haupt nicht durchgefiihrt werden, mit
der Folge, dass der Investor die Zinsen
und die Tilgung fiir die anteilig bere-
its aufgenommene Kaufpreisfinan-
zierung bzw. die gesamte Darlehens-
summe (zurtick) zu zahlen hat, ohne
dass Mieteinnahmen flieRen.

SchlieRlich ist nicht auler Acht zu
lassen, dass der Kaufer auf Grund des
Kaufvertrages auch dafiir zahlt, dass
der Verkaufer 6ffentlich-rechtliche Ab-
gaben und Beitrage zur erstmaligen Er-
schliefung erbracht hat oder erbringen
wird. Es besteht potentiell das Risiko,
dass der Verkdufer die von ihm ge-
schuldeten ErschlieRungskosten nicht
gezahlt hat oder zahlt und der Erwer-
ber wegen dieser Kosten nachtraglich
auf Grund des offentlich-rechtlichen
Abgabenrechts in Anspruch geno-
mmen wird.

Dem Erwerber ist es bei einem ver-
tragsgerechten Verhalten durch seinen
Vertragspartner nach dem Gesetz gr-
undsatzlich nicht gestattet, die Auf-
hebung des Bautrdgerkaufvertrages
zu verlangen oder den Riicktritt vom

.-I.!._*" L

Vertrag zu erkldren. Solche Moglich-
keiten bestehen in der Regel nur,
wenn sich der Verkaufer seinerseits
vertragswidrig verhilt. Griinde, die
in der Person des Erwerbers liegen,
zum Beispiel Finanzierungsschwierig-
keiten oder einseitige Motive in der
Person des Erwerbers, zum Beispiel
der im Nachhinein auftretende Wun-
sch, die Erwerbskosten fiir eine an-
dere Vermogensanlage oder die pri-
vate Lebensfilhrung zu verwenden,
gestatten nicht den Rucktritt vom
Vertrag. Den Erwerber trifft deshalb
das Risiko, dass er am Bautragerkauf-
vertrag festhalten muss, auch wenn
er aufgrund seiner personlichen und
wirtschaftlichen Verhaltnisse daran
nicht (mehr) festhalten will. Sofern
der Erwerber bspw. aufgrund Bauver-
zug des Verkaufers zuriicktritt, hat er
zu beachten, dass er bspw. nur durch
eine Riickzahlungsbiirgschaft gemal
MaBV abgesichert ist, hingegen die zu
seinen Gunsten eingetragene Vormer-
kung ggf. nicht ausreicht, seine Riick-
zahlungsanspriiche zu realisieren.
Insbesondere bei einer Insolvenz des
Bautrdgers kann ein erklarter Riicktritt
gravierende Vermogenseinbullen des
Erwerbers nach sich ziehen.

Auch im Falle der Zusicherung der
Bezugsfertigkeit kann sich die Bau-
durchfithrung verzogern, bedingt
durch Streik oder eine von der Berufs-
vertretung der Arbeitgeber angeord-
nete Aussperrung im Betrieb des
Bautrdgers oder einen unmittelbar
fur ihn arbeitenden Betrieb, durch
hohere Gewalt, vom Arbeitsamt bzw.

v
K

durch berufsstandische Vereinigung
bestimmte und anerkannte Schlecht-
wettertage, Baueinstellung aufgrund
offentlich-rechtlicher oder gericht-
licher Entscheidungen, Sonder-
wiuinsche etc.

Die ab Abnahme bestehenden Gewdhr-
leistungsanspriiche koénnen verloren
gehen, wenn der Bautrdger wahrend
dieser Zeit in Insolvenz gerdt oder
aus anderen Grinden die Erfiillung
von Gewahrleistungsanspriichen ge-
geniiber dem Bautrager nicht durchge-
setzt werden konnen. Insoweit hat der
Erwerber die Moglichkeit, Anspriiche
wegen mangelhafter Bauleistungen di-
rekt gegeniiber den bauausfiihrenden
Firmen geltend zu machen. Der Wert
eines solchen abgetretenen Anspruch-
es hangt vom Einzelfall ab. Wenn der
Bautrdger insolvent ist, kann sich dies
einerseits auch auf die Leistungsfahig-
keitund Solvenz der am Bau beteiligten
Firmen niederschlagen, andererseits
konnen Zahlungsprobleme des Bau-
tragers dazu fiithren, dass den am Bau
beteiligten Firmen selbst offene For-
derungen zustehen, die sie gegeniiber
den Forderungen der Erwerber geltend
machen konnen. Hierbei kann es sich
um Zuriickbehaltungsrechte oder um
Aufrechnungsrechte handeln, wenn
ein Erwerber aus abgetretenem Recht
Mangelanspriiche geltend macht.

Zur Kkonkreten rechtlichen Ausge-
staltung des Angebots wird auf den
gesonderten Gliederungspunkt ,Das
rechtliche Konzept“ und insbesondere
die zwei Wochen vor Beurkundung

1L |

vom Notar auszuhdndigenden Ver-
trage, insbesondere den Kaufvertrag
und die Teilungserkldarung verwiesen.

3. Standort

Der Wert einer Immobilie hdngt zum
grofen Teil vom Standort ab. Hierbei
wird unterschieden zwischen Aktiv-
raumen (es ziehen mehr Leute in die Ge-
gend) und Passivraumen (es ziehen aus
der Gegend mehr Leute weg). Gleich-
zeitig ist weiter zu unterscheiden
zwischen dem sogenannten Makro-
standort (Stadt / Land, in welcher
sich die Investition befindet) und dem
sogenannten Mikrostandort (Stadtteil
/ Gegend, in der sich die Immobilie
befindet).

Bemerkenswert am Gebdude in der
Seestrale 2 in Obing ist seine Eigen-
schaft als Kulturdenkmal im Sinne des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes.
Vorteilhaft hieran ist, dass fiur die
Kéufer hinsichtlich der Sanierungsauf-
wendungen die steuerlich interess-
anten Voraussetzungen fiir eine An-
wendung der §§ 7i/10f EStG vorliegen
koénnen (siehe hierzu insbesondere
,Die steuerlichen Auswirkungen®).
Demgegeniiber stehen die 6ffentlich-
rechtlichen Beschrankungen nach
den Bestimmungen des Bayerischen
Denkmalschutzgesetzes, an die sich
der Verkaufer und in der Folgezeit
auch die Kaufer zu halten haben. So-
weit von diesen Beschrankungen das
Projekt als solches betroffen ist, tragt
das diesbeziigliche Risiko vorrangig
der Bautrdger. Unter anderem sind
die Auflagen des Denkmalschutzes

im Zusammenhang mit der Sanierung
und Modernisierung des Gebaudes zu
beachten. Ein durch die Denkmaleigen-
schaft des Gebaudes bedingter Nach-
teil des Kaufers kann sich in Zukunft
aber dann realisieren, wenn er oder die
Wohnungseigentiimergemeinschaft
bauliche Malfnahmen am Gebaude
beabsichtigen, die den Nutzwert ver-
bessern oder anderweitig als sinnvoll
betrachtet werden. Es ist moglich, dass
solche Manahmen auf Grund der Den-
kmaleigenschaft des Gebaudes nicht
moglich sind und keine nach dem
Bayerischen Denkmalschutzgesetz er-
forderliche Erlaubnis erteilt wird. Nach
der Gestaltungssatzung zum Orntner-
hof-Obing vom 21.06.2016 sollen zum
Beispiel Dachflachenfenster, Dachaus-
tritte oder Sonnenkollektoren nicht
zugelassen werden.

Weiterhin beachtenswert am vorlieg-
enden Standort ist das ca. 13.600 m?
grofe Grundstiick, welches tiber ein
grolflachiges Biotop (Sumpf) und ein-
en eigenen Seezugang nebst Steg ver-
fuigt. Hinsichtlich des Biotops bestehen
Nutzungsbeeintrachtigungen u.a. nach
dem Naturschutzgesetz. Aufgrund der
Lage am See u.a. Auflagen zum Gemein-
nutz. Die GroRe des Seegrundstiicks
sowie die Uferbefestigung bringen
neben erhohten Verkehrssicherungs-
pflichten auch tiberdurchschnittliche
Pflege- und Instandhaltungsaufwend-
ungen mit sich. Zu einer Hochwasser-
gefahrdung des Gebaudes war der
Verkauferin zum Prospekterstellungs-
zeitpunkt nichts bekannt.

Auch das Umfeld des Anwesens, in
dem sich die erworbene Einheit be-
findet, sowie die Entwicklung der Mi-
eten und Immobilienpreise, konnen
sich - auch in Abhéangigkeit von In-
frastrukturmafnahmen in der Nahe
oder auch allgemeiner konjunktur-
eller Schwankungen - zum Vorteil,
aber auch zum Nachteil verandern.
Dies kann erhebliche Auswirkungen
auf die Werthaltigkeit der Immo-
bilie haben. Gleiches gilt fiir den An-
schluss der Wohnimmobilie an den
offentlichen Nahverkehr. Der ange-
botene Standort nebst dortiger Infra-
struktur ist im Prospekt eingehend
beschrieben. Kaufinteressenten ist zu
empfehlen, den Standort personlich
zu besichtigen.

4. Qualitit der BaumafRnahmen
Der Wert einer Immobilie hangt wes-
entlich vom nachfrageorientierten
und modernen Wohnverhdltnissen
angepassten Zuschnitt sowie den
tblicherweise gewiinschten Ausstat-
tungsmerkmalen ab. Daneben ist selb-
stverstandlich auch die Bausubstanz
und Bauqualitat fur die Werthaltigkeit
des Investments entscheidend.

Die Baugenehmigung fiir das Vorha-
ben war zum Prospekterstellungszeit-
punkt bereits beantragt, jedoch noch
nicht erteilt. Aufgrund der bisherigen
Abstimmungsmalnahmen mit den
Behorden geht die Prospektheraus-
geberin davon aus, dass das Bauvor-
haben, so wie geplant, ggf. mit kleinen
Auflagen und Anderungen, gebaut
werden kann. Letztendliche Rechts-
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sicherheit hierfiir besteht zum Prospekt-
erstellungszeitpunkt nicht. Kaufinter-
essenten konnen sich jederzeit tiber
den jiingsten Genehmigungsstand bei
der Verkduferin informieren. Auflagen
des Denkmalschutzes sind in jedem
Fall zu beachten und kénnen zu einer
Veranderung der prospektierten Pla-
nung fithren.

Gerade bei Altbauten, insbesondere bei
solchen mit grofem Instandhaltungs-
rickstand, sind nicht selten erhebliche
Schéiden an der Bausubstanz (aufgrund
tierischem oder pflanzlichen Befall
bspw. mit Taubenzecken oder Haus-
schwamm, Feuchtigkeitsschaden und
Statikproblemen etc.) zu verzeichnen.
Zur fachgerechten Sanierung sind da-
her eingehende Untersuchungen sowie
grundlegend konzeptionelle, ggf. auch
gutachterlich begleitete Mafnahmen
erforderlich. Konkret ist beim vorhan-
denen Altbau geplant, Holzschdden
von einem Gutachter untersuchen
zu lassen, dessen Ergebnisse bei der
Durchfithrung der Sanierungsmalnah-
men berticksichtigt werden, wobei je-
doch keine Neubaustandards erreicht
werden konnen. Uber ggf. vorhandene
Vorschaden, welche oftmals auch
erst wahrend der Bauausfithrung ent-
deckt werden, sowie den hierzu vor-
gesehenen Beseitigungsmalnahmen
kann sich der Erwerber jederzeit bei
der Prospektherausgeberin informie-
ren.

Samtliche Bauleistungen werden im
Rahmen eines baubegleitenden Quali-
tatscontrollings durch den TUV Siid
tiberwacht. Trotzdem ist nicht auszu-
schliefen, dass beim Bau offensicht-
liche oder verdeckte Mangel auftre-
ten. Deshalb wird dem Erwerber
empfohlen, dies bei der Abnahmebe-
gehung mittels sachverstandiger Hilfe
zu uberpriifen. Bei der beabsichtig-
ten Altbaumodernisierung ist nicht
auszuschliefen, dass konstruktions-
bedingte negative Abweichungen von
bspw. DIN-Normen fiir Neubauten zur
tatsachlichen Ausfiihrung auftreten
(bspw. Brand-, Schall- und Warme-

schutz, Feuchtigkeitsschutz von Best-
andskellern, Ebenheitstoleranzen und
Steigungen von Treppen, Oberflachen-
beschaffenheit von Wanden, Decken
und Boden etc.), aber auch Abwei-
chungen von den Anforderungen
der  Energieeinsparungsverordnung
(EnEV). Allerdings verpflichtet sich der
Verkaufer im Bautragerkaufvertrag,
die Sanierung so umzusetzen, dass
die Bestimmungen fiir eine Forderung
gemal KfW-Effizienzhaus Denkmal
Programm Nr. 151 mit dem im Bau-
tragerkaufvertrag angegebenen Stand
erfiillt werden. Zum Fortbestehen die-
ser konkret bezeichneten Forderung
wird vom Verkaufer keine Haftung
iibernommen. Das Gleiche gilt fiir weit-
ere zu erfiilllende Voraussetzungen,
zu welchen sich der Verkaufer nicht
verpflichtet. Deren Erfillung muss
der Kaufer, um die Forderfahigkeit zu
gewahrleisten, selbst sicherstellen.

Ferner ist zu beachten, dass die an-
gegebene Wohnflache nach der seit
01.01.2004 geltenden Wohnflachen-
verordnung berechnet wurde, jedoch
abweichend davon Dachschragen
zwischen einem und zwei Metern,
Balkone und Terrassen mit bis zur
Haélfte ihrer Grundfldache berticksich-
tigt wurden. Inwieweit diese Regel-
ung, d. h. Ansatz der Dachschriagen
zwischen einem und zwei Metern, Bal-
kone und Terrassen je mit der Halfte
ihrer Grundflache statt % der GroRe
auch bei der Vermietung und Neben-
kostenabrechnung dauerhaft wirksam
vereinbart werden kann, kann nicht
garantiert werden. Auf jeden Fall wird
dem Erwerber empfohlen, bei Vermiet-
ung eine Regelung zur Berechnung
der Wohnfldche bei den betreffenden
Flachen mit 50 % der Grundfldache in
den Mietvertrag aufzunehmen. An-
sonsten ist nicht auszuschlieRen, dass
Mieter eine vertragswidrig zu geringe
Wohn- und Nutzflache einwenden.

Zur individuellen Beschreibung des
Anlageobjektes, den konkreten Plin-
en und Grundrissen, der Baubesch-
reibung und Ausstattung sowie der

baubegleitenden  Qualitdatskontrolle
wird auf die vor der Beurkundung
auszuhdndigende Teilungserklarung
nebst Anlagen verwiesen.

5. Nutzungskonzept

Die angebotenen Eigentumswoh-
nungen eignen sich alle samt sowohl
zur Selbstnutzung als auch zur Ver-
mietung.

Vermietete Eigentumswohnungen
haben gegentiber der selbstgenutzten
Eigentumswohnung im Verkaufsfall
den Nachteil, dass diese - wenn sie
nicht wieder entmietet sind - fiir die
Kéaufergruppe Selbstnutzerin der Regel
ausfallen. Deshalb kommen vermietete
Eigentumswohnungen in erster Linie
fiir andere Kapitalanleger in Betracht,
die dann einen Rentabilitdtsvergleich
mit alternativen Kapitalanlagen anstel-
len, was bei nicht ausreichend langer
Haltedauer zur deutlichen Absenk-
ung des erzielbaren Verkaufspreises
gegeniiber der investierten Gesamt-
summe (Kaufpreis, Neben- und Finan-
zierungskosten etc.) fithren kann. Eine
vermietete Eigentumswohnung ist
deshalb als so genannte Investition
fiir Generationen eine vor allem lang-
fristig zu betrachtende Bindung und
Verpflichtung. Da im Gesamtkaufpreis
unter anderem auch Kosten fiir Ver-
trieb und Marketing enthalten sind,
konnen diese neben der dann erneut
fallig werdenden Grunderwerbsteuer
sowie der Notargebiithren etc. bei
einem Weiterverkauf unter Umstadn-
den nicht realisiert werden, wodurch
sich der Verkaufspreis und damit die
Gesamtrentabilitdit schmadlern kann.
Hinzu kommt, dass bei einer Weiter-
veraulerung fir den Zweiterwerber
Sonderabschreibungen entfallen, we-
shalb der zu erzielende Verkaufspreis
bei einer kurzfristigen WeiterveraulRer-
ung gewohnlich niedriger ist, als der
hier angebotene Erwerbspreis.

5.1 Selbstnutzung

Zu beachten ist, dass der Erwerber,
der die Wohnung selbst nutzen will,
nicht selten Sonderwiinsche bei der

Raumaufteilung oder der Ausstattung
seiner Wohnung hat. Diese miissen so
frith als moglich beim Verkaufer ange-
meldet und mit diesem abgesprochen
werden, da anderenfalls eine Beruicksi-
chtigung aufgrund des geplanten zii-
gigen Baufortschritts nicht oder nur
schwer moglich ist. Sonderwiinsche
koénnen ggf. zu Kostenerh6hungen
und einer Bauzeitverlangerung fiih-
ren. Ein Anspruch auf Ubernahme von
Sonderwiinschen besteht nicht.

5.2 Vermietung

Entscheidet sich der Erwerber dage-
gen fiir die Vermietung, kommt es fiir
seine Kapitalanlage wesentlich auf die
Vermietbarkeit bzw. den Mietertrag
der Eigentumswohnung an. Aufgrund
der Wohnungszuschnitte, des Energie-
konzeptes sowie der Architektur und
Lage am See geht der Verkaufer von
einer potenziell guten Vermietbarkeit
der Eigentumswohnungen aus.

Der Investor als Vermieter trdgt das
Risiko, dass seine Wohnung ganz oder
zeitweise nicht vermietet werden kann
und dass es aufgrund mangelnder
Bonitat des Mieters zu Mietausfal-
len und weiteren finanziellen Belast-
ungen kommen kann. Die Auswahl
eines zahlungsschwachen Mieters
kann zu Kosten der Freimachung der
Wohnung (z. B. Gerichts- und Raum-
ungskosten) fithren, ohne dass
entsprechende Schadenersatz- und Er-
stattungsanspriiche realisiert werden
konnen. Gleichzeitig ist in die Renta-
bilitdtsberechnung einzustellen, dass
nicht alle Bewirtschaftungs- und Be-
triebskosten (z. B. Verwaltungsgebiih-
ren) auf den Mieter umgelegt werden
konnen. Soweit im Prospekt oder in
Berechnungsbeispielen Mieterwartun-
gen formuliert werden, kann hierfiir
keine Garantie tibernommen werden.
Die Angaben zur Mieterwartung ba-
sieren tblicherweise auf Recherchen
zur ortsiiblichen erzielbaren Miete,
die jedoch einer Verdnderung unter-
liegen kann. Die Bonitdt der Mieter
wird bei Einschaltung eines gewerblich
tatigen Mietverwalters i. d. R. anhand

marktiiblicher Kriterien uberprift
(Selbstauskunft), wobei sich diese
selbstverstandlich auch im Laufe der
Zeit (bspw. durch Verlust des Arbeits-
platzes) nachteilig verandern kann. In
jedem Fall ist auch ein gewisses Leer-
standrisiko mit einzukalkulieren.

Ferner ist das Risiko zu beachten, das
sich aus der den Erwerber als Ver-
mieter treffenden Verpflichtung zur
Gewahrleistung des Mietgebrauchs
ergibt. Sollten sich bauliche Maingel
oder sonstige Griinde zeigen, die den
Mietgebrauch des Mieters beeintrachti-
gen, mindert sich die Miete von Gesetz-
es wegen, ohne dass es in der Regel auf
ein Verschulden des Vermieters oder
Mieters ankommt. Der Vermieter ist
verpflichtet, fiir die Beseitigung von
Beeintrachtigungen des Mietgebrauchs
zu sorgen, wozu er gegebenenfalls
eigene finanzielle Mittel aufwenden
muss, um zum Beispiel bauliche Man-
gel oder Schiden am Sondereigentum
zu beseitigen. Ferner ist denkbar,
dass der Erwerber - zum Beispiel bei
Miangeln / Schiden, die das Gemein-
schaftseigentum betreffen und den
Mietgebrauch beeintrachtigen - auf
das Zusammenwirken der Wohnung-
seigentiimergemeinschaft angewiesen
ist, um einen mietvertraglich geschul-
deten Zustand herzustellen. Mittelbar
tragt der Erwerber auch in diesem Fall
iiber die Beitrdge an die Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft damit verbun-
dene Kosten. Diese denkbaren Miet-
minderungen und Kostenbelastungen
sind vom Erwerber einzukalkulieren.

Bei der Verwaltung und der recht-
lichen Vertretung des Vermieters
durch Dritte, insbesondere einen Miet-
verwalter, konnen unsorgféltige Leis-
tungen zu Forderungsausfallen fiihren,
z. B. birgt ein nachldssiges Abrech-
nungswesen das Risiko in sich, dass
Nebenkostenumlagen nicht durchge-
setzt werden konnen und deshalb vom
Vermieter zu tragen sind. Gleiches gilt
bei der Verwendung unwirksamer
Schonheitsreparaturklauseln, welche
dazu fiihren, dass der Vermieter diese

Kosten selbst zu tragen hat.

Die Wirtschaftlichkeit des Objektes
héangt also auch und insbesondere von
der Leistungsfahigkeit des Mietverwal-
ters ab. Der Kaufer hat die Moglichkeit,
die G & K Verwaltungs GmbH mit der
Mietverwaltung zu beauftragen. Der
Auftrag umfasst die Erbringung not-
wendiger Leistungen zur ordnungs-
gemalen Verwaltung, insbesondere
die kaufménnische Verwaltung, die
Wahrnehmung der Rechte des Ver-
mieter gegeniiber Mietern, Behorden
etc., die Erstellung der Betriebskosten-
abrechnungen, die Abwicklung des
Schriftverkehrs mit den Mietern, den
Zahlungsverkehr fiir das verwaltete
Objekt und die Abwicklung der Miet-
kautionen.

SchlieBt der Investor den angebote-
nen Verwaltervertrag fiir das Sonder-
eigentum nicht ab, muss er selbst alle
Aufgaben tibernehmen, die sich im
Zusammenhang mit der Vermietung
und Betreuung des Mieters ergeben,
wie z.B.

-Uberwachung der Mieteingange,

- Einforderung riickstandiger Mieten,

- Erstellung der jahrlichen Neben
kostenabrechnungen,

- Mieterhohungsverfahren und

- Durchfitihrung der Anschlussver-
mietungen.

Dazu kommen von Anfang an der
Besuch der jahrlich stattfindenden
Eigentimerversammlung zur Wah-
rung der Interessen gegeniiber den
anderen Wohnungs-/Teileigentiimern
in der Eigentiimergemeinschaft, sowie
die Gewahrleistungsbegehungen vor
Ablauf der Gewahrleistungsfrist zur
Mingelaufnahme und Uberwachung
der Mangelbeseitigung. Fiir den Fall,
dass der Investor fachlich oder zeitlich
oder aus sonstigen Griinden nicht
in der Lage ist, die zur Rentabilitat
und Werthaltigkeit wichtigen MaR-
nahmen selbst oder mit Hilfe hierfiir
separat zur honorierender, wohnungs-
wirtschaftlich erfahrener Personen
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durchzufithren, konnen erhebliche
Beeintrdchtigungen der Rentabilitat
und der Werthaltigkeit eintreten.

Bei Neuvermietungen gilt das sog.
Bestellerprinzip, wonach durch das
seit 01.06.2015 in Kraft getretene
Mietnovellierungsgesetz  (MietNovG)
und einer Anderung von § 2 Woh-
nungsvermittlungsgesetz  festgelegt
ist, dass kiinftig derjenige den Woh-
nungsvermittler bezahlen muss, der
ihn beauftragt hat. Der Kdaufer muss
deshalb berticksichtigen, dass er die
Kosten der Einschaltung eines Maklers
und die Kosten der Vermietung selbst
tragen muss. Erteilt der Eigentiimer
den Auftrag zur Vermietung (an einen
Makler oder den Mietverwalter) nicht,
muss er selbst fiir die Vermietung
der Wohnung sorgen, um einen Leer-
stand zu vermeiden. Gleichzeitig ist
zu berticksichtigen, dass trotz vorlieg-
ender Bezugsfertigkeit und Erteilung
eines Vermittlungsauftrages die erste
Vermietung bis zu mehreren Monaten
in Anspruch nehmen kann. Wahrend
dieser Zeit erhdlt der Erwerber keine
Mieteinnahmen und muss eine sich
ergebende Finanzierungsliicke aus ei-
genen Mitteln abdecken.

Des Weiteren ist zu beachten, dass
nach der ab dem 01.01.2016 gelten-
den Energieeinsparverordnung (EnEV
2016) der Vermieter bei Vermietung
und Verkauf von Immobilien Angaben
zu energetischen Kennwerten (End-en-
ergiebedarf oder -verbrauch, Effizien-
zklasse, Energietrager etc.) in Immo-
bilienanzeigen machen muss. Bei Be-

sichtigungsterminen muss der Ener-
gieausweis zudem vorgelegt und zu
Vertragsabschluss tibergeben werden.
VerstoRe hiergegen sind u.a. bullgeld-
bewehrt. Da es sich bei dem vorliegen-
den Objekt um ein Denkmal handelt,
greifen die Ausnahmeregelungen der
EnEV zu den vorgenannten Grund-
sdtzen. Ob im Rahmen der Sanierung
eine Ermittlung des Energiebedarf’s fiir
die Gebaude durchgefiihrt wird, En-
ergieausweis ausgestellt und in Kopie
nach Fertigstellung des Geb&audes an
den Erwerber ausgehdndigt wird, kann
der Erwerber bei dem Verkaufer er-
fragen.

Der Erwerber muss aulerdem damit
rechnen, dass es ggf. nicht maoglich
ist, die vereinbarten Mieten in der Zu-
kunft in nennenswertem Umfang zu
erhohen. Es bestehen Beschrankun-
gen bei Mieterhohungsverlangen zur
Anpassung an die ortsiiblichen Ver-
gleichsmieten. Mieterh6hungsverlan-
gen sind nur nach Ablauf bestimmter
Fristen seit der letzten Mieterh6hung
moglich und der Hohe nach auf eine
Kappungsgrenze beschrankt. Diese Be-
schrankung hat der Erwerber in seine
Rentabilititsberechnung einzustellen.

Durch das im vergangenen Jahr in
Kraft getretene Mietnovellierungs-
gesetz (MietNovG) wurde zur Damp-
fung des Mietanstiegs auf angespannt-
en Wohnungsmarkten die sog. Miet-
preisbremse eingefiihrt. GemaR der
Regelung in § 556 f Satz 2 BGB wird
diese Begrenzung der Miete jedoch
nicht auf die Wiedervermietung um-

fassend modernisierter Wohnungen
angewendet. Nach der vorliegenden
Baubeschreibung liegt eine umfas-
sende Modernisierung vor, so dass
der Verkdufer davon ausgeht, dass
die verkiindeten Neuregelungen fir
das vorliegende Objekt nicht greifen.
Auch wenn es sich hierbei um einen
unbestimmten Rechtsbegriff handelt,
der sehr streitanfillig ist, miissen
nach der Gesetzesbegrimdung die
Modernisierungsmafnahmen  einen
Umfang annehmen, der einem Neu-
bau gleichkommt. Andererseits kann
eine umfassend modernisierte Woh-
nung bereits dann vorliegen, wenn die
Investitionen etwa 1/3 des fiir eine
vergleichbare Neubauwohnung erford-
erlichen Aufwands erreicht. Auch die
Anzahl der modernisierten Gewerke
(Heizung, Sanitér, Fenster, Boden, Elek-
tro etc.) soll bei der Beurteilung einer
umfassenden Modernisierung bertiick-
sichtigt werden.

Zudem gibt es zum Zeitpunkt der Pros-
pektherausgabe keine Anhaltspunkte,
dass die bayerische Landesregierung
gemal § 556d Absatz 2 ermachtigen
wiirde, im Gebiet von Obing einen
s,angespannten Wohnungsmarkt® zu
bestimmen. Da auch diese Vorausset-
zung nicht erfillt ist, geht der
Verkaufer davon aus, dass die Regel-
ungen zur sog. Mietpreisbremse fir
die vorliegenden Wohnungen sowohl
inhaltlich als auch ortlich nicht an-
wendbar sind. Verbindlich kann dies
allerdings nicht vorausgesagt werden.
Sollte das MietNovG dennoch anwend-
bar sein, diirfte die Erst- und Folge-

miete nicht tiber 10% der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegen.

Ferner ist das zum Prospekterstellungs-
zeitpunkt diskutierte Gesetz zur Miet-
rechtsnovelle II zu berticksichtigen, in
dem festgelegt werden soll, dass die Miet-
spiegel zukiinftig auf Basis der Mie-
ten der vergangenen zehn Jahre (statt
bisher vier Jahre) ermittelt werden sol-
len. Da damit die Mietsteigerungen der
vergangenen Jahre nivelliert werden
wiirden, hatte dies Einfluss auf die
potenziell zu erzielende Miete. Fiir
diesen Fall muss mit einer Begrenzung
von Mieterh6hungsverlangen bzw. mit
einer geringeren am Markt zu erzielen-
den Nettokaltmiete gerechnet werden.
Dies sollte der Erwerber in seiner
Rentabilititsberechnung berticksicht-
igen. Ahnliches gilt fir die im Zusam-
menhang mit der Mietrechtsnovelle
II  diskutierten  Einschriankungen
der bisherigen Moglichkeiten, Miet-
erhohungen nach einer Modernisier-
ung der Mietwohnung durchzufiihren.

Zu ndheren Erldauterung der Vermiet-
ungsprognosen und bspw. auch der
Abhédngigkeit der zu erwartenden
Mieteinnahmen von den Wohnungs-
groRen, steht die Verkauferin inter-
essierten Erwerbern jederzeit zur Ver-

figung.

6. Verwaltung

Eine Immobilie muss verwaltet
werden. Die Qualitat der Verwaltung
entscheidet wesentlich tiber die Wert-
haltigkeit einer Immobilie und ist un-
abdingbare Voraussetzung fiir eine

mogliche Wertsteigerung. Zur Ver-
waltung einer Immobilie gehoren im
Wesentlichen die Verwaltung des Ge-
meinschaftseigentums sowie des Son-
dereigentums.

Bei nachldssiger Verwaltung einer
Immobilie besteht die Gefahr der
Wertminderung, eingeschrankter Ver-
mietbarkeit sowie vermeidbarer Repa-
raturaufwendungen. Zu einer gewis-
senhaften Verwaltung gehort z.B. auch
die sorgféltige Pflege der AuRenanla-
gen. Ein guter Wohnungseigentums-
verwalter schafft es dariiber hinaus,
die von ihm vertretene Eigentiimerge-
meinschaft ,,an einem Strang® ziehen
zu lassen, insbesondere bei wichtigen
Entscheidungen in Eigentiimerversam-
mlungen z.B. zu beschlieRender Son-
derumlagen, der Durchsetzung von
Gewadhrleistungsansprichen oder dem
Vorgehen gegen mit Hausgeld sdumi-
gen Miteigentiimern.

Der Erwerber von Wohnungseigentum
ist in der Nutzung seines Eigentums
durch die Rechte der anderen Mitei-
gentimer beschrankt. Es besteht eine
Verpflichtung, das gemeinschaftliche
Eigentum ordnungsgemal zu ver-
walten. Die jeweiligen Eigentiimer ha-
ben hierbei zusammenzuwirken. Sie
sind verpflichtet, Beitrage zu leisten,
insbesondere in finanzieller Hinsicht,
selbst wenn sie einzelne Malnahmen
fir interessenwidrig oder zweckwidrig
halten sollten. Bestimmte Bewirtschaf-
tungsmallnahmen konnen mit der
Mehrheit der Stimmen beschlossen
werden. Konfliktlagen aus der Ge-
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meinschaftsbezogenheit sind den-
kbar. Beispielhaft sei erwdhnt, dass
die wirksame Geltendmachung von
Gewadhrleistungsméangeln im Bereich
des Gemeinschaftseigentums, je nach-
dem, welche konkreten Anspriiche
geltend gemacht werden (Schadener-
satz, Kaufpreisminderung etc.), ein
Zusammenwirken der Eigentiimer und
die Herbeifithrung einer geeigneten
Beschlusslage voraussetzt.

Beim Eintritt in eine Wohnung-
seigentiimergemeinschaft  ist zu
beachten, dass spezifische Kosten
entstehen konnen, die bei einem Al-
leineigentiimer nicht unbedingt ent-
stehen wiirden. Ein subjektiver Wun-
sch nach sparsamen Losungen oder
Eigenleistungen wird sich moglicher-
weise nicht in jedem Fall durchsetzen
konnen. Die Gemeinschaftsbezogen-
heit der Eigentiimerstellung bewirkt
ferner eine Abhangigkeit von den an-
deren Miteigentiimern. Es kann sein,
dass ein Miteigentiimer beharrlich die
Hausordnung und die Grundlagen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft
(Miteigentumsordnung,  Beschliisse,
etc.) missachtet und dadurch anderen
Eigentiimer oder Dritten Nachteile
zufiigt oder diese belastigt.

Problematisch kann es sein, wenn ein
Eigentimer in finanzieller Hinsicht
nicht mehr in der Lage ist, seine Be-
itrage zur Bewirtschaftung des jewei-
ligen Objektes zu leisten. Sollte ein
Miteigentiimer in Vermogensverfall
geraten und mit Wohngeldzahlungen
ausfallen, bestehen die Verpflichtun-
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gen der anderen Eigentiimer zur ord-
nungsgemalen Verwaltung fort. Auch
haftet die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft fiir gegeniiber Dritten be-
grindeten Forderungen im AuRenver-
héltnis. Jeder Eigentiimer haftet einem
Glaubiger der Gemeinschaft nach dem
Verhéltnis seines Miteigentumsanteils.
Mithin ist denkbar, dass Betriebs-
kosten fiir Wohnungen zu tragen
sind, fir die keine Wohngeldzahlun-
gen erlangt werden konnen. Die ge-
setzlichen Moglichkeiten, in solchen
Fdllen eine Einziehung der Wohnung
herbeizufithren, sind unter anderem
in finanzieller Hinsicht mit Problemen
behaftet.

Zur Verwaltung des Sondereigentums
wird den Erwerbern der Abschluss
eins Sondermietverwaltervertrages
mit der Hausverwaltungsfirma G & K
Verwaltungs GmbH angeboten. Falls
der Erwerber sich die Beauftragung
eines Mietverwalters entscheidet, hat
er die damit verbundenen Kosten
selbst zu tragen. Die Kosten der Ver-
waltung konnen nicht auf die Mieter
umgelegt werden. Die Vergiitung des
Mietverwalters, genauso wie die des
Wohnungseigentum-Verwalters tragt
von Anfang an der Erwerber, weshalb
er diese in seine Rentabilitatsberech-
nung einzustellen hat.

Die Kosten fir die laufende Be-
wirtschaftung wurden entsprechend
den Erfahrungswerten aus bereits in
der Vermietungsphase befindlichen
vergleichbaren Objekten kalkuliert.
Hohere Bewirtschaftungskosten -

welche nicht ausgeschlossen werden
konnen - verschlechtern die Rentabil-
itat der Investition. Dazu kommen
noch die ggf. anfallenden Kosten des
Steuerberaters des Investors.

7. Pflege-, Erhaltungs- und Instand-
haltungsplanung

Wer sich fir eine Investition in eine
Immobilie entscheidet, ist gehalten,
langfristig zu denken. Zur langfrist-
igen Planung gehort die rechtzeitige
Vorsorge flr zukiinftig notwendig
werdende Instandhaltungen und
Instandsetzungen.

Nach der diesem Angebot zugrunde
liegenden  Teilungserklarung  ist
die regelmiRige Einzahlung einer
Instandhaltungsriicklage  vorgeseh-
en. Die Hohe der Instandhaltung-
sriicklage wird durch die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft im Rahmen
der Eigentiimerversammlung fest-
gelegt. Sie kann sich aufgrund eines
Beschlusses der Eigentliimerversamm-
lung erhohen, aber auch ermaRigen.
Die Instandhaltungsriicklage wird ge-
bildet, damit anfallende Instandsetz-
ungen am Gemeinschaftseigentum
(z.B.Dach, Fassade, Treppenhaus, Heiz-
ungsanlage, Aulenanlagen etc.) von
der Eigentiimergemeinschaft gezahlt
werden konnen. Erfahrungsgemal
fallen vor allem in den Anfangsjahren
geringere Ausgaben als die vorgeseh-
ene Instandhaltungsriicklage an. Die
Instandhaltungsriicklage erhoht sich
somit sukzessive und steht in spateren
Jahren bei erhohten Instandhaltung-

saufwendungen zur Verfiigung. Erzielt
die Eigentiimergemeinschaft durch
das Anlegen der Instandhaltungsriick-
lage Zinsertrage, so wird hiervon die
Zinsabschlagssteuer einbehalten.

Als Kalkulationsgrundlage werden im
hier vorliegenden Angebot die anfang-
lichen monatlichen Einzahlungen der
Erwerber in die Instandhaltungsriick-
lage mit pauschal 0,40 € je m? vorge-
schlagen. Da dieser Betrag nicht auf
der Basis der Restnutzungsdauer der
VerschleiRbauteile ermittelt wurde, ist
die Instandhaltungsriicklage langfris-
tig ggf. zu gering bemessen. Sofern die
Instandhaltungsriicklage nicht aus-
reicht, um die Instandhaltungskosten
der Immobilie und des parkahnlichen
Grundstiicks inkl. des Seezugangs
(Steganlage) zu tragen, sind etwaige
zusatzliche Kosten vom Wohnungs-
eigentlimer zu ftragen (Sonderumla-
gen). Es ist davon auszugehen, dass
innerhalb eines Zyklus von 15 bis 40
Jahren eine grundlegende Erneuerung
des Wohngebaudes und insbesondere
der hier vorliegenden Wasserbauten
erforderlich sein kann. Bedingt wird
diese Erneuerung durch den Ersatz der
VerschleiRbauteile und die Anpassung
an gedanderte Wohnbediirfnisse. Es ist
moglich, dass bereits ab dem 15. Jahr
bzw. frither erhebliche zusatzliche
finanzielle Mittel fiir die Modernisier-
ung und Instandhaltung der Immobilie
nebst den Aulen- und Wasseranlagen
zur Verfiigung gestellt werden miis-
sen. Zum heutigen Stand sind hieriiber
keine eindeutigen quantitativen und
qualitativen Aussagen moglich.

Auch bei einer umfassenden Sanier-

ung und Modernisierung sowie ei-
nem durchdachten Ausbau koénnen
wahrend der Restnutzungsdauer der
Einheiten sowohl bei Altbauten als
auch bei Neubauten weitere Anpass-
ungen an die kiinftigen Bediirfnisse
und Wiinsche der Mieter erforderlich
werden (z. B. beziiglich Ausstattung,
Wohnungsgrundrisse, Multimedia u.
A.). Die Kosten fiir solche MaRnahmen
sind durch die zu bildende Instand-
haltungsriicklage regelmaRig nicht ab-
gedeckt.

Zu beriicksichtigen ist auch, dass
Wohnungserwerber i.d.R. die Kosten
etwaiger Reparaturen an ihrem Son-
dereigentum selbst zu tragen haben,
soweit sie vom Mieter oder Dritten
keinen Ersatz verlangen konnen. In-
sofern ist zu empfehlen, auch hierfir
von Anfang an Riicklagen zu bilden
und diese in die Rentabilitdatsberech-
nung einzustellen.

8. Kosten und Finanzierung

Die Finanzierung einer Immobilie er-
folgti.d.R. aus Eigenkapital und Fremd-
mitteln. Hierbei ist zu berticksichtigen,
dass der Investor neben dem Kaufpreis
iiblicherweise auch die Erwerbsneben-
kosten (Notar- und Grundbuchkosten
sowie Grunderwerbsteuer) sowie ggf.
entstehende Zwischenfinanzierungs-
kosten (fir die Zeit der ersten Raten-
zahlung ab Erwerb/ Baubeginn bis hin
zur Vermietung) zu bezahlen hat, die
in das Gesamtinvestitionsvolumen mit
einzurechnen sind.

Die genannten Kaufpreise beinhalten
bereits die Gegenleistung des Kaufers
fur Vertriebskosten, welche bis zu
finfzehn Prozent betragen konnen
und damit wber einer gewohnlichen
Maklercourtage liegen. Weiterhin im
Kaufpreis enthalten sind die Kosten
fir Projektierung, Projektentwick-
lung, Marketing, Dokumentation,
Prospektierung, Besichtigungsservice,
Reprdsentation, des Qualititsmanage-
ments durch den TUV und/oder son-
stiger Gutachter. Da die vorgenannten
Kosten je nach Projektierungs- und
Marketingaufwand, Vertriebspartner
und Vertriebsstand sowie ggf. erforder-
licher After-Sales Betreuung unter-
schiedlich hoch sind, konnen diese

bei Interesse vom Verkaufer abgefragt
werden.

Fir die Finanzierung des Kaufgegen-
standes spielt zum einen die Bonitdt des
kredithehmenden Erwerbers und zum
anderen die Werthaltigkeit des Finanz-
ierungsobjektes, mithin der Immo-
bilie eine Rolle, da diese in der Regel
als Sicherheit fiir den Kredit dient. Bei
der Wertermittlung von Immobilien
ist zu unterscheiden in Neubauten,
gebrauchte Bestandsimmobilien und
Sanierungsimmobilien mit potenz-
ieller Steuerabschreibung. Bei Immo-
bilien mit potenzieller Steuerabsch-
reibung wird der Marktwert durch die
steuerliche  Gestaltungsmoglichkeit
wesentlich mitbestimmt. Eine Moglich-
keit zur Steuerabschreibung besteht
jedoch unter anderem nur dann, wenn
der Kaufvertrag vor der Durchfithrung
der steuerbegiinstigten Sanierungsleis-
tungen abgeschlossen wurde. Beim
Zweiterwerb besteht diese Moglichkeit
nicht mehr, weshalb der Markt- bzw.
Verkehrswert der Immobilie nach der
Sanierung zwangslaufig erst einmal
niedriger ist. Jedem Erwerber einer Im-
mobilie mit potenziell erhOhter Steuer-
abschreibung (aufgrund Denkmalei-
genschaft) ist daher zu empfehlen,
mit einem langerfristigen Halten im
Bestand zu kalkulieren. Bei einer kurz-
fristigen VerauRerung, beispielsweise
vor Ablauf von 10 bis 15 Jahren muss
damit gerechnet werden, dass der
Verkehrs- bzw. Marktwert unter den
Erwerbskosten liegt. Wertentwick-
lungsprognosen konnen sich zwar an
einer langfristigen Beobachtung der
Vergangenheit orientieren, haben fur
die Zukunft jedoch immer spekula-
tiven Charakter und koénnen daher
insbesondere fir einen langerfristigen
Zeitraum nur unverbindlich sein.

Durch das am 21.03.2016 in Kraft
getretene ,Gesetz zur Umsetzung
der Wohnimmobilienkreditrichtlinie®
gelten fir Verbraucher umfassende
Neuregelungen bei der Immobilien-
finanzierung. Das Gesetz legt u.a.
fest, dass bereits bei Erstellung der
vorvertraglichen Informationen die
Kreditwiirdigkeit des Darlehensinter-
essenten zu prifen ist. Diese Prif-
pflicht ist zudem nicht nur aufsichts-

rechtlich, sondern auch zivilrech-
tlich mit entsprechenden Sanktion-
smoglichkeiten ausgestaltet. Ist die
Kreditwiirdigkeit eines Interessenten
nicht gegeben, ist es nunmehr ver-
boten, einen Vertrag abzuschlieRen.
Des Weiteren enthdlt das Gesetz ein
sog. Kopplungsverbot fir Geschifte,
bei denen das Angebot oder der Ab-
schluss eines Kreditvertrages in einem
Paket mit anderen Finanzprodukten
oder -dienstleistungen erfolgt und
nicht separat von den Verbrauchern
abgeschlossen werden kann. Diese
sind nur noch zulassig, sofern das zu
koppelnde Finanzprodukt ausnahm-
sweise im Interesse des Verbrauch-
ers liegt, wie bspw. Bausparvertrage
oder Riester-Sparvertrage. Auch die
Vorgaben fiir die Beratung bei der
Darlehensvergabe wurden rechtlich
normiert, die Berechnung des effekt-
iven Jahreszinses einheitlich geregelt
und es wurde festgelegt, dass sich Im-
mobiliendarlehensvermittler kiinftig
registrieren lassen miissen.

Die Fremdfinanzierung des Immo-
bilienerwerbs erhoht die Erwerbs- und
die laufenden Kosten. Der Erwerber
hat die sogenannten Bereitstellungsz-
insen (vom Zeitpunkt des Darlehens-
vertragsabschlusses bis zur Auskehr
der gesamten Darlehenssumme), die
laufenden Kreditzinsen, die Bearbei-
tungsgebiihren der Bank, das Agio,
eventuell Gebiihren fiir die Finan-
zierungsvermittlung etc. und die Til-
gung eventueller Bausparbeitrdage zur
spateren Darlehnstilgung zu tragen.
Der Erwerber tragt das Risiko, dass die
fir die Abnahme von Fremdmitteln
aufzuwendenden Kosten nicht durch
laufende Einnahmen aus Vermietung-
oder durch sonstige Vorteile, die sich
der Erwerber erwartet, z. B. Steuer-
ersparnisse - abgedeckt sind.

Bei Finanzierungen durch Dritte (Bank-
en etc.) ist zu berticksichtigen, dass die
Konditionen (Zins und Tilgung) zeitlich
befristet sind und das Objekt in der
Zukunft deswegen ggf. nachfinanziert
werden muss. Nach Ablauf der Finan-
zierung hat sich der Investor demnach
um eine Anschlussfinanzierung ggf.
nach Vereinbarung neuer Konditionen
und unter Einrechnung erneuter Bank-
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bearbeitungsgebiihren etc. zu kim-
mern. Bei der Anschlussfinanzierung
ist zu beachten, dass der dann giiltige
Zinssatz hoher oder niedriger sein
kann als zu Beginn der Investition,
wodurch sich eine liquiditdtsmaRige
Verschlechterung oder Verbesserung
im Verhéltnis zu den Mieteinnahmen
ergeben kann. Aufgrund der aktuel-
len Niedrigzinsphase wird fremd-
finanzierenden Erwerbern eine erhohte
Tilgung empfohlen. Soweit Vorschlage
oder Aussagen zu besonderen Finanz-
ierungs-/Forderprogrammen  (bspw.
KfW) getatigt werden, ist zu beachten,
dass vom Verkaufer hierfiir keine
Haftung, mit Ausnahme der im Bau-
tragervertrag ibernommenen Haftung
fir das Erfiillen der hierin konkret be-
zeichneten Forderbedingungen durch
die BaumaBnahme fiir den Forder-
kredit zum Programm 151, tibernom-
men wird und weitergehende Angaben
hierzu stets unverbindlich sind. Die
Finanzierung ist ausschlieRlich Sache
des Kaufers.

GemdR der Richtlinie der KfW kann
diese vom Kaufer den Forderkredit
innerhalb der in den Kreditbedin-
gungen vorgegebenen Zeit zurtick-
fordern, wenn die Anforderungen an
das KfW-Effizienzhausniveau oder die
Einzelmalnahmen nicht erfiillt oder
mangels Unterlagen nicht nachge-
wiesen werden konnen. In diesem Fall
kann ein Regressanspruch gegen den
Verkaufer und Bautrager bestehen. Da
eine Riickforderung auch nach langer
Zeit nicht ausgeschlossen ist, besteht
fir den Kiaufer das Risiko, einen
etwaigen Regressanspruch gegeniiber
dem Verkaufer nicht mehr realisieren
zu konnen. Der Verkaufer kann sich
moglicherweise auf die Einrede der
Verjahrung berufen oder ist aus an-
deren Griinden nicht bereit oder in der
Lage, den Regressanspruch zu erfiillen.

Bei der Entscheidung zum Investment
sind neben den behandelten objektspe-
zifischen Chancen und Risiken auch
die personlichen und individuellen
Verhiltnisse des Erwerbers (wie z.B.
Alter, Finanzierungsdauer, Einnahme-
sicherheit etc.) zu berticksichtigen.
Soweit der Investor den Erwerb seiner
Wohneinheit durch ein Bankdarlehen

finanziert, haftet er personlich fur die
fristgerechte Bedienung von Zinsen
und die Tilgung seines Darlehens, un-
abhdngig vom Vermietungsstand sein-
er Einheit. Wird das zum Zwecke der
Finanzierung der gekauften Eigentum-
swohnung aufgenommene Darlehen
aufgrund der vorgesehenen Endfinan-
zierung erst einige Jahre nach Uber-
schreiten des Renteneintrittsalters
vollstandig zurtickgezahlt, so ist der
Immobilienerwerb fiir das Anlageziel
yAlterssicherung® nicht geeignet. Ob
die Absicht der Weiterveraulerung der
Immobilie oder deren Selbstnutzung
im Alter sinnvoll ist, hdangt von einer
Reihe von Gesichtspunkten, insbeson-
dere dem inflationsbedingten Verlust
alternativer Anlagen, der Wertentwick-
lung der Immobilie, der Moglichkeit
der frithzeitigen Kreditablosung und
der Mietersparnis bei einer Eigen-
nutzung ab, die vom Verkaufer oder
einem Vermittler i.d.R. nicht einge-
schatzt und prognostiziert werden
konnen.

Es gibt verschiedenartigste Finanzier-
ungsmodelle (z.B. KfW-Programme)
mit mannigfaltigen Chancen und
Risiken, die von der speziellen Investi-
tion abhidngen und individuell auf die
Bediirfnisse des Investors zugeschnit-
ten werden konnen. Der Investor sollte
sich hierzu mehrere Angebote einho-
len und sich entsprechend der Wohn-
immobilienkreditrichtlinie eingehend
informieren und aufkldren lassen.

Zu den Investitionskosten wird auf die
Angaben im Angebot verwiesen.

9. Steuerliche Aspekte

Der Investor, der seine Immobilie ver-
mietet, erzielt Einkiinfte aus Vermi-
etung und Verpachtung. Die steuerli-
chen Ergebnisse aus der Investition
fithren i.d.R. zunédchst zu einer Senk-
ung des zu versteuernden Einkom-
mens des Investors.

Eine Berticksichtigung der steuerlichen
Auswirkungen wird i.d.R. frithestens
im Jahr nach der Bezugsfertigkeit er-
folgen. Diese kann jedoch auch, je nach
Handhabung des Verfahrens bei der
zustandigen Verwaltungsbehorde vor
Ort bzw. den Finanzbehorden der Lan-

der bis zur Vorlage der endgiiltigen Be-
scheinigung der zustandigen Beschei-
nigungsbehorde durch den Steuerp-
flichtigen beim Finanzamt, drei bis
finf Jahre dauern. Bei einer Invest-
ition in eine Immobilie ist daher davon
abzuraten, bei der Liquiditatsplanung
zur Finanzierung und der Unterhal-
tung der Immobilie allein auf Steuerbe-
glinstigungen abzustellen oder diese
als Voraussetzung zum Investment zu
betrachten.

Es gibt keine Gewéhr dafiir, dass die
zurzeit der Prospektherausgabe gel-
tenden Steuergesetze und Verordnun-
gen sowie die Finanzrechtsprechung
und Verwaltungspraxis in unveran-
derter Form fortbestehen bleiben.
Zum Beispiel lasst sich allgemein nicht
abschdtzen, ob der in den Bautréager-
vertrdgen angegebene Herstellungs- /
Sanierungsaufwand in der dort an-
gegebenen Hohe von den zustandigen
Behorden als beglinstigt betrachtet
wird. Die Hohe des wegen der Sani-
erung begiinstigten Aufwands wird
durch die zustandige Behorde fest-
gelegt. Zusatzlich steht dem zustandi-
gen Finanzamt ein Prifungsrecht zu.
Die im Kaufvertrag angegebenen Werte
stellen daher nur Einschdtzungen dar,
die nicht zwingend durch die Festsetz-
ungen der Behorden bestatigt werden
miissen. Der Verkaufer kann sich al-
lenfalls an der gegenwartigen Praxis
der Verwaltungs- und Finanzbehorden
orientieren, welche sich jedoch aktuell
sehr restriktiv entwickelt. Prognosen,
insbesondere in Form von Berech-
nungsbeispielen sind daher immer un-
verbindlich, da die Berechnungen, ins-
besondere der denkbaren steuerlichen
Auswirkungen, von einer Vielzahl
unbestimmter Parameter abhdngen,
welche von niemanden verbindlich
vorhergesagt werden konnen. Gleich-
zeitig wird darauf hingewiesen, dass
erhohte Abschreibungen i.d.R. beim
Weiterverkauf entfallen, was sich auf
die Hohe des zu erzielenden Kaufprei-
ses auswirken kann. Wegen der Einzel-
heiten wird auf die Ausfiihrungen zu
den ,Steuerlichen Auswirkungen“ in
diesem Prospekt verwiesen.

Die in diesem Prospekt enthaltenen
Angaben zu den steuerlichen Aus-

wirkungen - auf welche ausdriicklich
verwiesen wird - geben die Beurteilung
von Fachleuten sowie deren Interpre-
tation der derzeitigen Rechtslage wie-
der. Abweichende Interpretationen
durch die Finanzbehérden konnen
nicht ausgeschlossen werden. Die Er-
lauterungen der steuerlichen Behand-
lung der Investition in diesem Prospekt
spiegeln nur grundsatzlich denkbare
Rahmenbedingungen wider und erset-
zen in keinem Fall die personliche und
individuell auf den Erwerber abgestim-
mte Steuerberatung.

Fiir das Erreichen vom Investor ver-
folgter steuerlicher Ziele kann daher
weder vom Verkdaufer noch einem
Vermittler eine Haftung tibernommen
werden. Die Verkduferin hat nieman-
den bevollméachtigt, in ihrem Namen
potenzielle Kaufinteressenten zu den
angebotenen Immobilien, insbeson-
dere zu den Kosten, der Finanzierung,
den steuerlichen und sonstigen finanz-
iellen Auswirkungen zu beraten.

10. Kumulation von Chancen und
Risiken

Das vorliegende Angebot enthélt die
Chance zur werthaltigen Immobilien-
investition, wobei die Risiken abge-
wogen werden miissen. Im Extremfall

L L.

konnen die besch-riebenen Risiken
auch gehauft auftreten (z. B. Leerstand
oder ricklaufige Mieten bei steigenden
Zinsen oder teurer Anschlussfinan-
zierung und erforderlich werdende
Instandhaltungs- /Instandsetzung-
saufwendungen) und je nach Vermo-
genslage im schlimmsten Fall bis hin
zu erheblichen Vermogensverlusten
des Investors fiihren.

Ein Totalverlustrisiko kann bspw.
eintreten, wenn der Kaufpreis an den
Verkaufer ausgezahlt wird, bevor die
lastenfreie Eigentumseintragung des
Erwerbers gesichert ist und die Glo-
balglaubiger des Verkaufers das Woh-
nungseigentum zwangsversteigern
lassen oder der Verkaufer zwischen-
zeitlich rechtswirksam das Eigentum
an einen anderen Erwerber tibertragen
hat, ohne dem Investor eine im Rang
vorgehende Auflassungsvormerkung
einzutragen. Dabei muss in diesen
Féllen hinzukommen, dass Schaden-
ersatzanspriiche und andere An-
spriiche auf Zahlung gegeniiber dem
Verkaufer, dem Notar oder sonstigen
Verantwortlichen nicht durchgesetzt
und realisiert werden kénnen.

Die vorstehende Darstellung der
Chancen und Risiken kann nicht ab-

schliefend sein und enthdlt nur die
nach Auffassung des Verkaufers wich-
tigsten Aspekte. Weitergehende Aus-
einandersetzungen wiirden den Rah-
men der gebotenen tibersichtlichen
Darstellung tibersteigen.

Da der Prospekt einen komplexen Sach-
verhalt und zum Teil komplizierte
Rechtsmaterien beschreibt, welche zu-
dem im Laufe der Zeit Veranderungen
unterliegen, kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass Angaben oder Um-
stande unerwahnt bleiben, welche fir
die Anlageentscheidung des Investors
bzw. dessen Risikoabwagung ggf. von
Bedeutung sind oder werden. Insofern
steht der Verkdufer einem interessi-
erten Erwerber jederzeit zur vollstan-
digen und richtigen Beantwortung ggf.
erganzend auftretender Fragen zur

Verfiigung.

Weil auch die individuellen Bediirfnisse
und Moglichkeiten eines Investors
zwangsldufig in einem Prospekt nicht
ganzheitlich berticksichtigt werden
koénnen, ist in jedem Fall die individu-
elle Prifung, Information, Aufklarung,
Beratung und Empfehlung durch eine
fachkundige Person Ihres Vertrauens
(bspw. Rechtsanwalt oder Steuerber-
ater) anzuraten.
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Ein Sc

Erlebniswe.

ss-blaues Wetter, atemberaubende Landschaften, er-
frischende Seen, gemiitliche Biergarten und freundliche
Menschen - herzlich willkommen im Chiemgau!

Der bayerische Sommer bietet Ih-
nen zahlreiche Freizeitaktivititen
inmitten einer imposanten Land-
schaft. Ab in die Badehose und rein
ins Vergniigen heif’t es aber auch an
weiteren 19 Badeseen bei denen Sie
entspannte und gemiitliche Sommer-
tage verbringen konnen. Segler, Surf-
er, Ruderer und Freunde der Wasser-
sportarten werden sich am Chiem-
gau jeden Tag wie im Urlaub fiih-
len. Wanderbegeisterten und Gipfel
erzwingern schlagt das Herz in die-
ser Region hoher: die malerische
Kulisse mit ihren Bergen, Seen
und Télern, die an Schluchten und
Fliisssen vorbei fiihren, lassen das
Auge nie miide werden und spornen

zu immer neuen Herausforderun-
gen an. Bei Thren Wanderausfliigen
erwarten Sie insgesamt 123 be-
wirtschaftete Almen mit haus-
gemachten bayerischen Schman-
kerIln. Nur 14 Minuten entfernt liegt
die Eggstiatt-Hemhofer Seenplatte
mit 18 Seen und einer Gesamt-
seefliche von knapp vier Quadrat-
kilometer.

Radfahrfans stehen im Chiemgau
1200km an Wegen zur Verfiigung.
Diese bieten nach Belieben alle
Touren von anspruchsvoll bis ge-
miitlich und starten direkt vor Ihrer
Haustiire.

Auch fiir Kunst- und Kultur-
liebhaber bietet das Chiemgau eine

Fille an Aktivititen an. Musik-
konzerte der unterschiedlichsten
Musikrichtungen, Theaterauffiihr-
ungen, traditionelle Feste, Ausstell-
ungen und zahlreichen Museen
werden Sie begeistern.

Die Inseln Herrenchiemsee und
Frauenchiemsee sind ein echter
Publikumsmagnet und begeistern
durch prunkvolle Gebdude und
einzigartige Garten. Geselligkeit fin-
den Sie in vielen traditionsreichen
Wirtshdusern und typisch bayer-
ischen Biergirten. Diese laden zur
gemiitlichen Einkehr und zum Ver-
weilen ein.
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Erlebniswelt Chiemgau
So schon 1

Piste, fertig, los! lhr,,Wohntraum am Chiemsee” ermdglicht
' _‘ - lhnen ein breites Repertoire an Winteraktivitaten.

Insgesamt kéonnen Sie sich als pro-
fessioneller Skifahrer oder Anfin-
ger auf 43 km Abfahrtspisten im
Chiemgau austoben. Geheimtips
fir alle Tourengdnger sind Un-
ternberg, Diirnbachhorn, Geigel-
stein oder Hochplatte. Sollten Sie
ein Langlauf-Fan sein, dann ist
Ihnen das Chiemgau sicher durch
die Biathlon WM in Ruhpolding
ein Begriff. Freuen Sie sich darauf,
selbst die Chiemgau-Marathon-
Loipe zu fahren oder geniefRen
Sie die fast direkt vor Ihrer Haus-
tiir beginnende sonnige Loipe im

Naturschutzgebiet ,Grabenstitter
Moos“. Nach einem harten Arbeit-
stag konnen Sie neue Kraft auf der
beleuchteten Nachtloipe tanken.

Romantisch bei Vollmond oder
sportlich mit Schneeschuhen:
traumhafte Wander- und Panorama-
wege, die mit dem deutschen Wan-
dersiegl ausgezeichnet wurden,
erwarten Sie in Reit im Winkl. Ein
echter Winterspass sind auch die
tiber 20 natiirlichen und angeleg-
ten Rodelbahnen, die Ihren einen
aufregenden und lustigen Ausflug
garantieren. Geselligkeit finden

Sie beim EisstockschieRen oder
Eislaufen auf einem der 20 Seen im
Chiemgau oder in der WM- Eislauf-
halle. In der Weihnachtszeit laden
Dorfer und umliegénde Stidte wie
Traunstein, Rosenheim, Salzburg
oder Miinchen zu heimeligen und
gemiitlichen Weihnachtsmarkten
ein. Erleben Sie das Winter-Mirchen-
land in perfekter Lage und und ge-
niefen Sie schon bald alle Vorziige
des Chiemgaus!
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Erlebniswelt Chiemgau
Die Highlights in Ihrer Nahe

Salzburg - 70 km

Rosenheim - 32 km Traunstein - 26 km

@ Eggstatt-Hemhofer Seenplatte
18 malerische Einzelseen auf einer Gesamtflache von
3,5 km? laden zu erholsamen Stunden ein.

Herrenchiemsee
Die ,Herreninsel® beherbergt das ,kleine Versaille®, ein
SchloR, welches 1873 von Konig Ludwig II erworben wurde. Miinchen

Rosenheim
Prien Salzburg
Von hier aus starten Sie bequem auf eine Chiemsee - Traunstein
Erkundungstour mit dem Dampfer. Skigebiet Bergen / Hochfelln

@
®
@ Seebruck Reit im Winkl
®

Der schone bayerische Luft- und Erholungskurort schenkt Skigebiete Aschau

Ihnen neue Kraft.

Golfplatz Obing
2002 offnete der Golfclub Obing seine Pforten. GenieRen Sie
die freundliche Atmosphare auf neun Lochern.



Gut Obing am See

Traumhaftes Wohnen

am Obinger See

Das Areal des Gut Obing am See umfasst ca. 13.600 Quadratmeter und ver-
fugt liber einen eigenen Seezugang und Steg.

Die Gemeinde Obing liegt maler-
isch in der Voralpenlandschaft des
Chiemgaus. Der bekannte Chiem-
see, mitsamt seinen Sehenswiir-
digkeiten wie der Herreninsel, liegt
nur knapp 11 Kilometer entfernt.
Viele kleine Seen wie das Seeoner
Seengebiet warten in unmittel-
barer Nahe auf Sie. In ca. 75
Minuten erreichen Sie Minchen
von Obing liber die gut ausgebaute

Die hochwertigen Eigentums-
wohnungen mit ihren durch-
dachten Grundrissen sind ideal
als Haupt- oder Nebenwohnsitz
geeignet. Das Verhdltnis zwischen
Ruhe und Unternehmungsmoglich-
keiten macht den Charme der Ge-
meinde Obing aus. Der fischreiche
See kann direkt Uiber den dem Gut
zugehorigen Steg erreicht werden
und lddt zu erholsamen Stunden

thront am Ufer des Sees inmitten
der bekannten Tourismusregion
Chiemgau. In unmittelbarer Nahe
liegen, neben den zahlreichen
Freizeitaktivitaten, auch Nahvers-
orgung und offentliche Einrichtun-
gen direkt im Ort. In Zusammen-
arbeit mit der Denkmalbehorde
wurde nun ein Wohnkonzept fir
die gesamten Gebdude entwickelt,
welches sich harmonisch in den

B304. am Wasser. Gut Obing am See Ortund das chiemgauer Alpenvor- Fpdamids - :
land integriert. i £ . t
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Gut Obing am See
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Mit Liebe zum Detail wurde der Vierseithof um 1880 errichtet. Der Gutshof stellte das
imposanteste Gebdude der ganzen Region dar und wurde vom damaligen Biirgermeister
in Auftrag gegeben. Bis 1982 gehorte auch der See zum Anwesen. An den Gebauden selbst
wurden wenige Verdnderungen vorgenommen, so dass hier die Urspriinglichkeit der Bau-
weise noch erhalten ist. Aufgrund seiner beachtlichen Architektur sprach man Gut Obing
am See den Denkmalschutz zu.




Gut Obing am See

Ein Stuck Geschichte

Historisches Gut Obing am See

Das imposanteste Bauwerk der Region wird behutsam zum alten Glanz
zuriick gefiihrt. Historische Bausubstanz wird mit modernsten Maf3stdben

vermengt

Das Gut Obing wurde der Uberlief-
erung nach 1880 - 1886 auf einem
zuvor unbebauten Grundstiick am
ostlichen Ortsrand von Pfaffing
direkt am Obinger See errichtet.
Der Hof ist der Nachfolgebau
des urspriinglichen Ortnerhofes,
von dem der heute gebrauchliche
Name des Gut Obing stammt.

Die Bauweise von Gut Obing
reprasentiert die ,monumentale
Spatstufe eines einheitlich gestalt-
eten Vierseithofes” und gehort

zu den groften Beispielen dieses
Bautyps im siidOstlichen Bayern.
Sie zeigt insbesondere in ihren
streng symmetrisch gegliederten
Fassaden, mit klassizistischen
Formen eine ausgesprochen am-
bitionierte, asthetisch anspruchs-
volle Planung.

Erbaut wurde Gut Obing von
Josef Wimmer, dem Besitzer des
alten Ortnerhofes. Er war Zim-
mermeister und Baumeister. Die
Plane fiir den Neubau hat er offen-

sichtlich selbst erstellt. Sein archi-
tektonisches Hauptwerk dirfte
die in den Jahren 1886 - 1889 in
neuromanischen Formen errich-
tete Kirche St. Martin in Halsbach
bei Altotting sein. Daneben plante
und errichtete er viele 6ffentliche
und private Hauser. Unter an-
derem plante er auch 1867 das
Rathaus von Obing.

Auszug aus der restauratorischen
Befunduntersuchung von Dr. Gerald Dobler

Ansicht Stdseite
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UNTERGESCHOSS Wohnung 1 - 73,96 m?

UNTERGESCHOSS Wohnung 2 - 66,80 m?

S,

- Terrasse - Terrasse
——— - Diele - - Diele
Tl EBEES L N - Wohnzimmer | T nn -Wohnzimmer / Kiiche
- Kiiche - Schlafzimmer
- Schlafzimmer - Badezimmer / WC
- Badezimmer / WC -WC
- Abstellraum - Speicherabteil
- Speicherabteil




UNTERGESCHOSS Wohnung 3 - 71,49 m?

UNTERGESCHOSS Wohnung 4 - 65,44 m?

S,

- Terrasse - Terrasse
o — - Diele - - Diele
o EBE v - Wohnzimmer 1. LTI - Wohnzimmer
5 = - Kiiche P ExiNEN - Kliche
- Schlafzimmer - Schlafzimmer

- Arbeitszimmer

- Badezimmer / WC
- Abstellraum

- Speicherabteil

- Badezimmer / WC
- Speicherabteil




ERDGESCHOSS Wohnung 5 - 74,09 m?

ERDGESCHOSS Wohnung 6 - 61,37 m?

- Terrasse

- Diele

- Wohnzimmer
- Schlafzimmer

- Kinder- / Arbeitszimmer

- Badezimmer / WC
- Kiiche
- Speicherabteil

- Terrasse

- Diele

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Badezimmer / WC
- Kiiche

- Speicherabteil




ERDGESCHOSS Wohnung 7 - 74,94 m?

- Balkon

- Diele

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Kinder- / Arbeitszimmer
- Badezimmer / WC

- Kiiche

- Abstellraum

- Speicherabteil

ERDGESCHOSS

Wohnung 8 - 98,75 m?

- Terrasse

- Diele

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Kinder- / Arbeitszimmer
- Badezimmer / WC

- Kiiche

-WC

- Abstellraum

- Speicherabteil




ERDGESCHOSS Wohnung 9 - 99,28 m? OBER- UND DACHGESCHOSS Wohnung 10 - 157,37 m?

e - Terrasse Obergeschoss Dachgeschoss
N7t . : - Diele -Wintergarten - Loggia
et HE 2 F e B - Wohnzimmer / Kiiche - Diele - Galerie
‘.@ e/ S - Schlafzimmer - Wohnzimmer - Wohnzimmer
i e - Badezimmer / WC - Schlafzimmer - Kiiche
B i i o n - Arbeitszimmer - Kinder- / Arbeitszimmer 1
A gy, - Speis - Kinder- / Arbeitszimmer 2
. - Abstellraum - Badezimmer / WC
AN N = - Speicherabteil “ -WC
- Speicherabteil

. J4
- - — |
% EE|
[ ]
Q
-= =

Eingang Uber Stiege
via Erdgeschoss




ERDGESCHOSS Wohnung 11 - 94,94 m?

- Terrasse

- Diele

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Kliche / Essen

- Badezimmer / WC
-WC

- Abstellraum

- Speicherabteil

ERDGESCHOSS Wohnung 12 -140,92 m?

777

- Terrasse

- Diele

- Wohnzimmer / Kiiche
- Schlafzimmer 1

- Schlafzimmer 2

- Badezimmer / WC
-WC

- Speicherabteil




ERDGESCHOSS Wohnung 13 - 145,96 m?

- Terrasse

- Diele

- Wohnzimmer / Kiiche

- Arbeits- / Kinderzimmer
- Badezimmer / WC

-WC

- Abstellraum

- Speicherabteil

Coagd
slejele

ERDGESCHOSS Wohnung 14 -85,17 m?

- Terrasse

- Loggia

- Diele

- Wohnzimmer / Kiiche
- Schlafzimmer

- Badezimmer / WC

- Abstellraum

- Speicherabteil

C O
e
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00
00




ERDGESCHOSS Wohnung 15 - 78,92 m? ERDGESCHOSS Wohnung 16 - 64,35 m?

A R =T - Wintergarten - Loggia
2 i s - Diele - Diele
.o I Bl - - Wohnzimmer - Wohnzimmer / Kiiche
773 O B 2 - Schlafzimmer - Schlafzimmer
e 1l o - Badezimmer / WC - Badezimmer / WC
7 o o e .o ROy © /X . . .
T . e - Kiiche - Speicherabteil
2 A A T | - Abstellraum
Ao L e - - Speicherabteil
o e e P o £ “




ERDGESCHOSS Wohnung 17 - 92,16 m?

- Terrasse

- Diele

- Wohnzimmer / Kiiche

- Schlafzimmer

- Badezimmer / WC

- Kinder- / Arbeitszimmer 1
- Kinder- / Arbeitszimmer 2
-WC

- Abstellraum

- Speicherabteil
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ERD-, OBER- & DACHGESCHOSS Wohnung 18 - 127,76 m?

Erdgeschoss Obergeschoss

- Terrasse - Diele

- Diele - Schlafzimmer

- Wohnzimmer / Kiiche - Badezimmer / WC

- Essen - Kinder-/Arbeitszimmer
-WC

- Speicherabiteil

Dachgeschoss
- Galerie




ERD-, OBER- & DACHGESCHOSS Wohnung 19 - 132,38 m?

Erdgeschoss

- Terrasse

- Wintergarten
- Diele
-Wohnzimmer
- Kiiche

-WC

- Abstellraum

- Speicherabteil

Obergeschoss

- Diele

- Schlafzimmer

- Kinder-/ Arbeitszimmer
- Badezimmer /WC

Dachgeschoss
- Diele
- Wohnzimmer




ERD-, OBER- & DACHGESCHOSS Wohnung 20 - 171,95 m? A i

Erdgeschoss

- Terrasse

- Diele

- Wohnzimmer
- Kiiche

-WC

- Abstellraum

- Speicherabiteil

Obergeschoss

- Wintergarten

- Diele

- Schlafzimmer

- Kinderzimmer

- Arbeitszimmer

- Badezimmer / WC

Dachgeschoss

- Loggia

- Badezimmer / WC

- Kinder-/ Arbeitszimmer
- Diele
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OBERGESCHOSS Wohnung 21 - 61,59 m?

- Loggia

- Diele

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Badezimmer / WC
- Kiiche

- Abtellraum

- Speicherabteil

OBERGESCHOSS Wohnung 22 - 63,86 m?

- Loggia

- Diele

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Badezimmer / WC
- Kiiche

-WC

- Speicherabteil




OBERGESCHOSS Wohnung 23 - 68,01 m?

OBERGESCHOSS Wohnung 24 - 71,02 m?

- Loggia

- Diele

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Arbeits- / Kinderzimmer
- Badezimmer / WC

- Kiiche

- Speicherabteil

- Diele

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Ankleidezimmer
- Kliche / Essen

- Badezimmer

- Ankleidezimmer
-WC

- Abstellraum

- Speicherabteil




OBERGESCHOSS Wohnung 25 - 70,48 m? OBERGESCHOSS Wohnung 26 - 89,82 m?

- Diele i P =pp - Loggia
- Wohnzimmer ERNEE - Diele
- Schlafzimmer e Aca LN I - Wohnzimmer
- Badezimmer / WC SRR Iy B i - Schlafzimmer
- Kiiche T, o - Kliche / Essen
-WC ! e le - Badezimmer / WC
- Abstellraum i -WC
- Ankleide “ “ By i il ;«:_@_ - Abstellraum
- Speicherabteil < '_ T 5£l;; - Arbeitszimmer
- el e - Ankleide
- Speicherabteil

-~ @ N ®)
e m .




OBER- & DACHGESCHOSS Wohnung 27 - 128,97 m? & DACHGESCHOSS Wohnung 28 - 92,95 m?

IR o Ve U Lo Obergeschoss Dachgeschoss .oy PRENE RES DR Obergeschoss Dachgeschoss
| T e - Diele - Loggia ERN e Y - Schlafzimmer - Loggia
AN - Schlafzimmer -Wohnzimmer e | ALEYIN - Kinder- / Arbeitszimmer - Wohnzimmer

SR s B (Eic - Kinder- / Arbeitszimmer 1 - Kiiche / Essen SN PEiiE - Badezimmer / WC

e ; - Kinder- / Arbeitszimmer 2 -WC LT, : - Kiiche

1.k Belel | - Badezimmer/WC - Abstellraum =L $ele - Speicherabteil

w ) E w=d’| | - Speicherabteil =t

T el T R

a ' o = l; o .QIE ° o ' o .@; ; ._l_




OBER- & DACHGESCHOSS Wohnung 29 - 120,83 m?

& DACHGESCHOSS Wohnung 30 - 57,78 m?

- .

. 2 Ll plete o Obergeschoss Dachgeschoss
’ i - Loggia - Galerie
cE - Diele
L [". . - Wohnzimmer
R - Kiiche
B2 - Kinder- / Arbeitszimmer
s - Schlafzimmer
B < CHLEN - - Ankleidezimmer
: i FR TS B - Badezimmer / WC
= -WC
- Speicherabiteil
-—
1 N L\ =4
[ ]
[
& [] =
B
||
| |

Obergeschoss Dachgeschoss

- Diele - Galerie / Schlafzimmer
- Wohnzimmer / Kiiche

- Badezimmer / WC

- Speicherabteil




OBER- & DACHGESCHOSS Wohnung 31 - 94,56 m?

OBER- & DACHGESCHOSS Wohnung 32 - 90,20 m?

Obergeschoss

- Kinder- / Arbeitszimmer

- Diele

-WC

- Abstellraum

- Speicherabteil

Dachgeschoss

- Loggia

- Diele

- Wohnzimmer / Kiiche
- Schlafzimmer

- Badezimmer / WC

Obergeschoss

- Wintergarten

- Diele

- Wohnzimmer / Kiiche

- Kinder- / Arbeitszimmer
-WC

- Speicherabteil

Dachgeschoss

- Diele

- Loggia

- Schlafzimmer

- Badezimmer / WC




OBER- & DACHGESCHOSS Wohnung 33 - 80,55 m?

Obergeschoss

- Diele

- Schlafzimmer

- Badezimmer / WC
-WC

- Abstellraum

- Speicherabiteil

Dachgeschoss
- Loggia
- Wohnzimmer / Kiiche

OBER- & DACHGESCHOSS Wohnung 34 - 103,31 m?

Obergeschoss Dachgeschoss
- Diele - Loggia

- Schlafzimmer 1 - Wohnzimmer
- Schlafzimmer 2 - Kiiche / Essen
- Badezimmer / WC

- WC

- WC

- Speicherabteil




OBER- & DACHGESCHOSS Wohnung 35 - 144,64 m?

Obergeschoss
- Diele
- Wohnzimmer / Kiiche

- Arbeits- / Kinderzimmer

- Schlafzimmer

- Badezimmer / WC
-WC

- Speicherabiteil

Dachgeschoss
- gro3zligige Galerie

DACHGESCHOSS Wohnung 36 - 139,88 m?
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- Loggia

- Diele

- Wohnzimmer / Kiiche
- Schlafzimmer

- Badezimmer / WC
-WC

- Abstellraum

- Speicherabteil




DACHGESCHOSS Wohnung 37 - 166,97m?

T

- Loggia

- Diele

- Wohnzimmer

- Schlafzimmer

- Abstellraum

- Badezimmer / WC
-WC

- Kiiche

- Speicherabteil

Baubeschreibung
der Immobilienanlage

Vorbemerkungen

Die vorliegende Baubeschreibung
und die Planunterlagen gelten vor-
behaltlich moglicher Anderungen
aus Auflagen der Baugenehmi-
gung, aus Belangen der Statik, des
wirtschaftlichen  Energieeinsatzes,
des Warme- und Schallschutzes,
der Wahrung des Denkmalschutz-
es und des vorbeugenden Brand-
schutzes resultieren konnen.
Diese moglichen Forderungen und
Auflagen stellt das Amt fiir Bauord-
nung und Denkmalpflege des Land-
kreises Traunstein (Amt fir BOD)
ggf. erst mit dem Geneh-migungsbe-
scheid oder wahrend der Bauausfiih-
rung.

Weitere Vorbehalte zur Gultigkeit
konnen notwendige Anderungen
durch die Ausfithrungsplanung sein,
z.B. hervorgerufen durch Erkennt-
nisse des Holzschutzes oder andere
Sanierungserfordernisse an der Bau-
substanz.

Allgemeines zur Ausfiihrung
Diese Baubeschreibung beinhaltet
alle Leistungen, die durch den ver-
einbarten Kaufpreis abgegolten sind.
Dartiber hinausgehende Leistungen
sind Zusatz- bzw. Mehrleistun-
gen, die durch Sonderwiinsche des
Kéufers entstehen konnen.

Uber die Realisierung derartiger Leis-
tungen wird gesondert entschieden
und eine gesonderte Leistungs- und
Kostenzusammenstellung gefertigt,
die vom Kaufer zu bestdtigen ist.

Sich dadurch ggf. ergebende Termin-
verschiebungen werden ebenfalls ge-
sondert erfasst und sind vom Kaufer
zu bestéatigen. Bei der Sanierung und
Modernisierung soll der Zustand des
Gebdudes nach Moglichkeit erhalten
werden, ebenso vorhandene Bauteile
und Materialien, soweit ihr Zustand
nicht zwingend und alternativlos
einen Ersatz bzw. Austausch erford-
ert. Es wird deshalb darauf hinge-

wiesen, dass beispielsweise vorhan-
dene Wand- und Deckenflichen
erhalten bleiben und in diese nicht
eingegriffen wird, es sei denn, dass
die gutachterliche Feststellung dies
zwingend erfordert.

Aufgrund des ,Bauens im Bestand“
kann nicht vollstindig gewdahrleistet
werden, dass alle Anforderungen
an Normen, insbesondere an den
Schallschutz, den Warmeschutz,
die Trittschallddimmung usw. einge-
halten oder erfillt werden.

Soweit moglich werden bei der Aus-
fithrung der Bauleistungen die allge-
mein anerkannten Regeln der Tech-
nik, die gultigen DIN-Normen, die
Bayerische Bauordnung (BayBO) und
weitere technische Baubestimmun-
gen eingehalten.

Zum Einsatz kommen generell euro-
paische Markenprodukte. Zur
Gewadhrleistung eines hohen Quali-
tatsstandards werden samtliche
Bauarbeiten von Fachingenieuren
im  Rahmen Threr Ingenieurleist-
ung (z.B. Brandschutz, Holzschutz,
Schallschutz, Statik, Elektro-, Heiz-
ungs-, Liftungs- und Sanitarinstall-
ation) gemdal HOAI geplant und
tiberwacht sowie durch ein unabhéan-
giges Qualitatscontrolling geprift.

Sollten die in der Baubeschreibung
benannten Artikel oder Materialien
nicht lieferbar sein oder sich als
nicht geeignet fiir die Baumalnahme
herausstellen, so verpflichtet sich
der Verkaufer, die dem Erwerber ge-
schuldete Leistung in der gleichen
Gilite und Qualitat zu liefern.

Alle Preisangaben gelten als Brutto-
preise, inklusive der zum Zeitpunkt
der Rechnungslegung gesetzlich
gliltigen Mehrwertsteuer.

KFW

Die Modernisierung der Gebaudehiil-
le erfolgt nach dem Standard ,KfW-
Effizienzhaus Denkmal®.

DER ROHBAU

Fundamente
Vorhandene Fundamente werden auf
Tragfahigkeit und Stabilitat hin tiber-
prift, ggf. werden Verbesserungen
durchgefiihrt.

Kellerwidnde

Die KellerauRenwande (u.a. Keller-
auBenwand zum Innenhof u.
Stralenseite) des Gebaudes werden,
wo moglich freigelegt, gereinigt,
verputzt, vertikal abgedichtet, mit
Noppenfolie geschiitzt und unter
lagenweiser Verdichtung verfullt.
Ferner werden die KellerauRenwéande
von innen mittels Horizontal-
sperren abgedichtet. Von aufsteigen-
der Nasse betroffene Kellerwédnde
sowie Kellerboden werden entspre-
chend der WTA-Richtlinie mit geeig-
neten Mafnahmen und wo zugang-
lich, behandelt. Mogliche Mauer-
werksfehlstellen der Kellerwédnde
werden zur Herstellung der vollen
Tragfahigkeit fachgerecht erganzt.
Die Sanierung der Kellerinnenwéande
bzw. Innenseiten der Aulenwédnde
erfolgt entsprechend ihres Zustandes
und der geplanten Funktionalitat der
Raume, ggf. durch Entfernung des
vorhandenen Putzes, Reinigung mit
tels Sandstrahlen und Erganzen des
Mauerwerks.

KellerfuRboden

Die KellerfuBboden werden auf-
genommen und entsorgt. Im gesam-
ten Keller wird, sofern nicht bereits
vorhanden, ein Betonplatte eingebaut
und bei Bedarf bewehrt. Der Keller-
fulboden in den Wohnraumen erhalt
eine Feuchtigkeitssperre, Dammung
und Betonestrich.

Kellerdecke

Die vorhandenen Stahltrager werden
auf Korrosion untersucht, ggf. aus-
getauscht bzw. ergdnzt und mit
Korrosionsschutz- und Farbanstrich
behandelt. Die gemauerten Kappen-
gewOlbe bzw. die Deckenplatten




Gut Obing am See

werden auf Tragfahigkeit tiberpriift.
Ggf. werden Einzelbereiche nach
Bestand und Vorgabe der Statik er-
neuert.

Hausentwasserung

Die vorhandenen Steinzeugrohre
der Schmutzwasser- und Regenent-
wasserung werden mittels Video-
kamera befahren. Diejenigen, welche
Bruchstellen aufweisen oder nicht
iiber die volle Funktionsfahigkeit
verfiigen, werden entfernt und durch
KG- oder Steinzeugrohre partiell er-
setzt bzw. mit so genannten Inlinern
saniert. Mauerdurchfithrungen durch
die AuBRenwand werden ordnungs-
gemdl abgedichtet und an die Verti-
kalabdichtung angeschlossen.

Fassaden

Bei den AuRenfassaden wird der
vorhandene Putz iberarbeitet, Ober-
flaichen werden nach Befund oder
Vorgabe des Denkmalschutzes in
den urspriinglichen Ansichten her-
gestellt, vorhandene Natur- und
Werksteinbereiche wie z.B. Gurt-
gesimse, Fensterfaschen und Orna-
mentik werden fachgerecht tuberar-
beitet bzw. fehlende Teile erganzt.
Balkonaustritte werden - wenn nicht
im Bestand vorhanden - geméaR Pla-
nung ausgefiihrt. Das Gebdude erhalt
eine Innendammung nach Vorgabe
der bauphysikalischen Fachplanung

und des Energiegutachtens. Die
Dammung der Gebaudehiille wird
nach deren Vorgaben berechnet
und umgesetzt. Minderungen der
Nutzflache aufgrund innenliegender
Dammschichten an AuBenwédnden
mindern jedoch nicht den Kaufpreis.
Alle Leistungen erfolgen gemal For-
derungen des Amtes fir Denkmal-
pflege und Fachingenieuren. Die Far-
bgestaltung der AuRenfassaden wird
durch das Denkmalamt festgelegt.

Hauseingangstiir/ Hoftiir

Die 2-fliigelige Hauseingangs- und
Hoftiir inkl. Blendrahmen im siidli-
chen Gebdude wird, sofern maoglich,
gemdl den Anforderungen des Amtes
fir Denkmalpflege fachgerecht tiber-
arbeitet. Baufachlich relevante Bau-
teile sollen erhalten, bzw. fehlende
Teile erneuert werden. Dies betrifft
u. a. Zierprofile, Beschlage, Verglas-
ungen, Gitter und Verriegelungen.
Die Verglasung und Farbgebung wird
nach Vorgabe des Denkmalschutzes
ausgefiihrt.

Hausturen im westlichen, Ostlichen
und nordlichen Gebdude werden nach
Empfehlung des Denkmalschutzes
neu hergestellt.

Treppenhaus

Die originale Gestaltung des histor-
ischen Treppenhauses im stidlichen
Gebdude wird nach Vorgabe des Denk-

malamtes erhalten bzw. wieder her-
gestellt.

Neue Treppenhduser im iibrigen Ge-
bdaude werden mittels Mauerwerk
oder Stahlbeton erstellt.

Wohnungstrennwande
Wohnungstrennwéande werden
zusatzlich mit einer wohnungs-
seitigen Trockenbau-Vorsatzschale
zur Verbesserung der Brand- und
Schallschutzeigenschaften ausge-
stattet. Weitere tragende und nicht-
tragende Innenwdnde werden putz-
technisch tiberarbeitet. Im nord-
lichen, westlichen und 0&stlichen
Gebdudeteil werden die Wohnung-
strennwande teilweise in Holz-
standerbauweise ausgefiihrt.

Wohnungsinnenwdnde

Neue tragende Innenwdnde werden
in Mauerwerk oder Bundbauweise,
beidseitig geputzt, nicht tragende
Innenwéande - je nach Werkplanung
- als Gipskarton-Standerwande Holz-
standerbauweise oder Glastrennwan-
de (Klar- oder Milchglas) ausgefiihrt.

Geschossdecken

Die vorhandenen Holzbalkendecken
werden auf Holzschiden von einem
Gutachter tuberpriift, schadhafte
Holzteile werden ausgewechselt

oder erganzt. Zur Verbesserung der
statischen, Brandschutz- und Trag-

fahigkeitseigenschaften bestehender
Holzbalkendecken werden diese
nach Vorgaben des Denkmalschutzes
ertiichtigt, beispielsweise mit einem
Holzbalken-Beton-Verbundsystem.
Um die Trittschallddmmung zu ver-
bessern, kommt ein schwimmender
Fufbodenaufbau zur Anwendung.
Falls statisch erforderlich, erfolgt
der FuBbodenaufbau als Trocken-
estrich, ebenfalls schwimmend ver-
legt. Geschossdecken innerhalb von
Wohnungen (z.B. Galerien, u.d.) er-
halten keine Trittschallddmmung.
Die Deckenuntersichten (insbeson-
dere die Decken kleinteiliger Raume)
werden mittels Gipskartonplatten
und Rieselschutz abgehdngt. Die
gemdl BayBO geforderten, lichten
Mindestraumhohen werden einge-
halten, im Bereich von Galerien, von
Loggien und im Dachgeschoss wird
die Kopffreiheit durch Holztrag-
werke stellenweise eingeschrankt.
Neue GeschoBRdecken werden als
Holz-, Ziegel- oder Betondecken nach
Vorgabe der Statik ausgefiihrt.

Kellertreppen - Innen

Die Kellertreppe (Stufen aus Holz)
wird fachgerecht tberarbeitet. Die
dazu gehorigen oder geforderten
Handldufe werden tberarbeitet bzw.
ergdnzt. Die eventuelle Farbgebung
der Oberflachen erfolgt gemaR den
Auflagen des Denkmalamtes.

Gebdudetreppen
Alle Leistungen erfolgen gemal
Forderungen des Amtes fiir Denk-

malpflege unter restauratorischer
Begleitung. Die bestehende Holztreppe
incl. Gelander und Handlaufen wird
fachgerecht saniert und erganzt,
Tritt- und Setzstufen, Geldnder, Po-
destbeldge, Pfosten, StoRkanten,
Treppenwangen usw. werden restau-
riert, geschliffen und anschlieRend
mittels Lasur oder Lack tiberarbeitet,
je nach Zustand erhalten und vorbe-
reitend bearbeitet.

Innentreppen

Treppen innerhalb von Wohnungen
werden als Holz-, Stahlbeton- oder
Stahlkonstruktion hergestellt und
erhalten zum Bodenbelag passende
Trittstufen.

Hinweis

Trotz aller Bemithungen sind verblei-
bende Knarzgerausche bei der Benut-
zung der Treppe nicht vollstandig
auszuschlieRen.

Schornsteine

Bei Verwendung einer Gaszentralhei-
zung erfolgt der Anschluss an einen
vorhandenen Schornstein, in den ein
Edelstahlfutterrohr mit entsprech-
enden Kondensat- und Reinigungs-
offnungen eingezogen wird. Alle
weiteren, noch vorhandenen Schorn-
steine werden ggf. gereinigt und ver-
schlossen.

Alle Arbeiten erfolgen gemal der
behordlichen Vorschriften und Geneh-
migungen unter Hinzuziehung des
zustandigen  Bezirkskaminkehrer-
meisters.

Dachkonstruktion

Der vorhandene Dachstuhl wird
entsprechend der Planung gemaR
den statisch-konstruktiven Anforde-
rungen It. Festlegungen der zustan-
digen Fachingenieure saniert bzw. er-
neuert. Bei Sanierung des Dachstuhls
werden die vorhandenen Sparren
falls notwendig ergdnzt, statisch
ertiichtigt oder ausgewechselt.

Der gesamte Dachaufbau wird
entsprechend der giiltigen Energie-
einsparverordnung (EnEV) und unter
der Voraussetzung des ,Bauens im
Bestand“ von einem Fachingenieur
nachgewiesen; dies ist besonders rele-
vant fiir Sparrenabstande und Spar-
renquerschnitte.

Dachdeckung

Die vorhandene Dachdeckung wird
nach Vorgabe des Denkmalschutz-
amtes erneuert. Eindeckmaterial, Ver-
legeart usw. erfolgen gemal den An-
forderungen des Denkmalschutzes.

Dies gilt auch fiir alle Anschliisse
und Uberginge, sowie samtliche De-
tails der handwerklichen Ausfithrung
und Eindeckung bei Dacheinschnit-
ten und sonstigen Dachaufbauten.
Zu Revisionszwecken der Dachfldache
bzw. der Heizungsanlage (Schorn-
stein) werden Dachdurchstiege, Leit-
ern und Trittroste fachgerecht in die
Dachdeckung eingebunden.

Dachdammung
Die Dachdammung wird nach Vor-
gabe des Energiegutachtens und des
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Denkmalamtes als Aufdach- und/
oder Zwischensparrenddmmung aus-
gefiihrt.

Spenglerarbeiten
Dachklempnerarbeiten wie Rinnen,
Rohre wund Verwahrungen von
Gesimsen und Fensterbriistungen
(auRere Fensterbanke), Dachflachen,
Balkone, Konsolen, Bekronun-
gen usw. werden (Materialien und
handwerklicher Ausfiihrung) neu
hergestellt. Alle Spenglerarbeiten
erfolgen in Abstimmung mit dem
Denkmalschutz

AUSBAU

Maler- und Lackierarbeiten
Die Decken und Wande der Wohnun-
gen erhalten einen weilen Anstrich
mit Dispersionsfarbe, in denkmal-
fachlich bedeutenden Fallen, mit
mineralischer oder Leimfarbe

Hinweis

Rissbildungen beim Putz stellen im
Bereich der Holzstanderbauweise
keinen Mangel dar. Die Wiederher-
stellung der historischen Farbge-
staltung im Treppenhaus erfolgt un-
ter restauratorischer Baubegleitung
entsprechend den Anforderungen
des Amtes fir Denkmalschutz.

Samtliche Putzflachen im AufRenbe-
reich werden mit heller, mineralisch-
er Farbe nach der Vorgabe des Denk-
malschutzes gestrichen.

Fenster und Fensterbidnke

Es werden komplett neue Fenster-
und Fenstertiirelemente als Holz-
Isolierglaskonstruktionen aus ein-
heimischen Nadelholzern, Ug-Wert
1,1 (Glas) und Schallschutz nach
Erfordernis (Schallschutzklassen II)
eingebaut und gemalR Nachweis der
Energieeinsparverordnung (EnEV)
abgedichtet. Die Farbgebung erfolgt
in Abstimmung mit dem Denk-
malschutz. Zur Ausfithrung kommen
in der Regel mehrfliigelige Fenster
mit Dreh- oder Dreh-Kipp-Beschla-
gen, bei Stulpfligelfenstern, ein
Fliigel ohne Kipp-Funktion, Ober-
licht als Kipp- oder Drehfliigel.
Die Fenster erhalten Fenstergriffe
aus Edelstahl oder Messing. Die
Dachflachenfenster  werden  als
Klapp-Schwingfenster  ausgefiihrt.
Bei Einbau von Dachoberlichtern
werden Klarglasoberlichter oder
Milchglasoberlichter verwendet.

Alle inneren Fensterbdnke werden
in Naturstein oder Leimholz/lackiert
oder Massivholz/klarlackiert herge-
stellt

Hinweis 1

Fenster im Kniestockbereich des
Dachgeschosses erhalten eine auBen-
liegende  Absturzsicherung oder
einen absturzsichernden Fensterbe-
schlag mit Offnungsbegrenzer.

Hinweis 2

Aufgrund des ,Bauen im Bestand“
und den Vorgaben der Denkmal-
pflege konnen Anforderungen der

BayBO an Mindestbelichtung unter-
schritten werden.

TUREN

Kellertiiren

Turen zwischen Fluren, Schleusen,
Treppen- und Technikrdaumen sowie
zur Tiefgarage werden entsprechend
Brandschutznachweis als lackierte
Rauch- und/oder Brandschutztiiren
eingebaut. Neue Tiren im Bereich
historischer Bausubstanz werden
in Abstimmung mit dem Denk-
malschutz ertiichtigt.

Neue Wohnungseingangstiiren
Neue innenliegende Wohnungsein-
gangstiren werden entsprechend
Klimaklasse II, 3-fach-Verriegelung,
SchalldimmmaR mindestens 37
dB eingebaut. Die Gliederung des
Turblattes, die Ausfiihrung des
Turrahmens und der Beschldge er-
folgt in Abstimmung mit dem Denk-
malschutz. Bestehende historische
Zimmertiiren werden zu Wohnungs-
eingangstiiren in Abstimmung mit
dem Denkmalschutz ertiichtigt oder
neu angefertigt.

Bestehende historische Zimmer-
tiren, die kinftig nicht mehr als
Wohnungseingangstiiren dienen,
werden in Abstimmung mit dem
Denkmalschutz, der Fachplanung
Brand- und Schallschutz mit Mauer-
werk oder einer Trockenbauschale
dauerhaft verschlossen.

Vorhandene Zimmerinnentiiren
Vorhandene und erhaltenswerte
Zimmertiren werden gemalR ihres
Zustandes in Abstimmung mit dem
Denkmalschutz fachgerecht iiberar-
beitet und gestrichen; Tiirbeschlage
bleiben erhalten, sofern denkmal-
fachlich relevant.

Hinweis

Auftretende oder verbleibende Holz-
risse sind trotz aller Sorgfalt bei der
Aufarbeitung nicht auszuschlieRen.

Neue Zimmerinnentiiren

Die Zimmertiiren kommen als Voll-
spanholz-Fertigelemente mit Tir-
zargen oder als Schiebetiiren zur Aus-
fiihrung. Die Festlegung der jewei-
ligen GrofRe erfolgt nach funktion-
ellen und gestalterischen Aspekten,
insbesondere auch in der Wechsel-
beziehung zu aufgearbeiteten
Elementen und zur Raumproportion.
Die Ausfiihrung der Beschlage erfolgt
nach Bemusterung des Bautragers.

Neue Glaszimmertiiren
Je nach Planung kommen Klar- oder
Milchglastiiren zur Ausfiihrung. Die
Auswahl der Beschlage erfolgt nach
Vorgabe des Bautragers.

SchlieRanlage
Folgende Tiiren sind gleichschlieRend
mit der jeweiligen Wohnungsein-

gangstir: Hauseingangstiir, Hoftiir
und Kellerzugangstiir, Zugange von
der Tiefgarage.

Balkone, Loggien, Dachterrassen,
Wintergirten, Windfange

Der suidliche Balkon wird nach Vor-
gabe der Denkmalpflege als Holz-
konstruktion mit schmiedeeisernem
Geldnder wieder hergestellt.

Loggien, Dacheinschnitte, = Win-
tergarten und Windfange werden
in Abstimmung mit dem Denk-
malschutz in Holz, oder Stahl erstellt.
Balkone und Loggien erhalten einen
wetterfesten Belag, je nach Fullboden-
aufbau Holzdielen-Lattenrost oder
Steinzeug. FuBbodenkonstruktionen
innenliegender Loggien und Dach-
terrassenwerden gedammt, abgedich-
tet und fachgerecht entwassert.

Heizung/Heizkorper

Fir die Warmegewinnung (Heizung
und Warmwasseraufbereitung) wird
eine Gaszentralheizung eingebaut.
Die Berechnung der Kesselleis-
tung und Heizkorperflaichen erfolgt
nach dem Warmebedarf laut Fach-

ingenieur. In allen Wohnraumen
werden Fertigheizkorper, ventilkom-
pakt, mit Thermostatventilen mit
Fulbodenanschluss eingebaut. Farbe
der Heizkorper weil, Fabrikate
gemal Vorgabe des Bautréigers.

Alle Badezimmer des Gebdudes er-
halten FuRbodentemperierung, je
nach technischen Moglichkeiten
wird als Energietrager Strom oder
Heizwasser eingesetzt. Die Steuer-
ung erfolgt iiber elektrische Stan-
dard-Einzelraumregler/Thermostate
Badezimmer erhalten zusatzlich
je einen Handtuchtrockner der
tiber das Heizungs-netz temperiert
werden kann. Zum Einsatz kommen
generell geddmmte Rohrleitungen
aus Kupfer/Edelstahl oder Kunst-
stoff (in Abhingigkeit von der Hohe
des FuRbodenaufbaus). Sie werden
im Fulbodenbereich verlegt, soweit
dies moglich ist, oder in vorhan-
denes Mauerwerk eingestemmt.
Die Zahlung bzw. Abrechnung
der verbrauchten Warmemengen
erfolgt tiber gemietete Messeinrich-
tungen (entsprechend den gesetz-
lichen Vorschriften umlagefdhig). Im
Heizungsraum werden Entnahme-
stellen fiir Kalt- bzw. Warmwasser
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und ein Ausguss vorgesehen. Auler-
halb des Gebaudes werden keine Ent-
nahmestellen fiir Kaltwasser vorge-
sehen.

Hinweis 1

Bei Bedarf muss die Schmutzwas-
serentwasserung des Kellers mittels
fakalientauglicher Hebeanlage zur
Weiterleitung in das 6ffentliche Netz
des Versorgungstragers gehoben
werden.

Hinweis 2

Alle Einldufe und Abfliisse, die auf
gleicher Hohe mit dem Stralen-
hohenniveau bzw. darunter liegen,
sind gegen Riickstau mit revisions-
fahigen Klappen zu sichern.

Sanitare Anlagen

Die Ausfithrung der Abwasserrohre
der Fallleitungen erfolgt in SML-Guss-
rohren oder PE-Rohren, in jedem Fall
gemdl gilltigen Regelwerken aus-
reichend schallgeddmmt. Die Verle-
gung der Wasserleitungen erfolgt in
Abhdngigkeit von der Trinkwasser-
analyse des ortlichen Versorgungs-
tragers in Stahl- oder Kunststoff-
rohren. Die Vorwandinstallation
in den Badezimmern, Badern und

WCs erfolgt in Trockenbau, gemal
Werkplanung. Sdmtliche sanitdre
Einrichtungsgegenstande wie Acryl-
Badewannen und Sanitarporzellan in
Weil}, Armaturen (Wannen-, Wasch-
tisch- und Duscharmaturen) in
Chrom. Die Badewannen werden in
Wannentrager eingebaut (verbes-
serter Warme- und Schallschutz).
Die Bade- und Duschwannen
kommen mit Ab- und Uberlaufgar-
nitur, Wannenfiill- und Brausebatterie
zur Ausfiihrung, Fabrikat Keramag
oder gleichwertig.

Duschtrennwdande und Einstiege
kommen je nach Werkplanung mit
rahmenloser Klarglasseitenwand,
zum Teil mit Klarglastiiren, oder ge-
fliester Trennwand mit Klarglastiir
zur Ausfithrung. Platzierung, Ab-
stande und Grofe der sanitaren Ein-
richtungsgegenstande richten sich
nach den zur Verfiigung stehenden
Raumlichkeiten.

Spiegelflichen werden tiber die
gesamte Liange des Waschtischbe-
reichs, Tir hoch ab Oberkante Vor-
satzschale in Bad und WC (sofern
vorhanden) ausgefiihrt. Vorgesehen
sind im Badezimmer Waschtische
aus Sanitarporzellan ca. 0,60m breit,
im Bad bzw. WC Waschbecken aus

Sanitdarporzellan, ca. 0,50m breit,
Fabrikat Keramag, Serie ,Renova Nr.
1 Plan“ oder gleichwertig. Samtliche
Mischbatterien kommen als Einhand-
hebelmischer zur Ausfithrung, Fabri-
kat F. Grohe ,Serie Euro Style“ oder
gleichwertig. Die wandhdngenden
Toiletten werden als Tiefspiilklosetts
mit WC-Sitz aus Kunststoff versehen.
Die Spiilung erfolgt tiber einen Unter-
putzspiilkasten mit Spartaste.

Abluftanlage

Alle innenliegenden Raume (ohne
Fenster) Badezimmer, Bader, WC
oder Kiichen erhalten in den Deck-
en oder Installationsschiachten eine
mechanische Abluftanlage. Die Ab-
luft wird tiber Abluftkandle nach
aulen gefiihrt.

Elektroinstallation - allgemein

Alle Elektroinstallationen werden
nach giiltigen VDE-Richtlinien aus-
gefithrt. Die Installation in den
Wohnungen und im Treppenhaus
erfolgt unter Putz mit Mantel- und
Steigleitungen, im Kellergeschoss
auf Putz in Rohren und Kanilen.
Fir jede Wohnung wird ein sepa-
rater Stromzédhler im Kellergeschoss
installiert, der entsprechende Ver-

teilerkasten befindet sich in den
Wohnungen (geplant im Dielen-
bereich). Allgemeine Zdhler (schutz-
isoliert nach DIN 43870) werden
fir das Treppenhaus, den Keller,
die Heizung und die AulRenbeleuch-
tung (fir alle gemeinschaftlichen
Stromquellen) installiert. Die Aus-
wahl der Fabrikate aller Schalter und
Steckdosen der Wohnungen erfolgt
gemal Vorgabe durch den Bautrager.

Die Einbausituation der Verteiler-
kasten und Wechselsprechanlagen
in den Wohnungen ist in jedem Fall
so zu gestalten, dass mogliche Redu-
zierungen der  entsprechenden
Wandstarken keine Qualitatsverluste
hinsichtlich des Schall- und Brand-
schutzes dieser Bauteile darstellen.
Die Anordnung aller Schalter und
Steckdosen erfolgt nach Planvorgabe,
die Deckenbrennstellen werden mit-
tig, ggf. nach den Bediirfnissen im
Raum angeordnet.

Hinweis

Die Antennensteckdosen und Tele-
fonanschlussdosen werden als Leer-
dosen ausgefiihrt. Der Anschluss
erfolgt durch den jeweiligen Netz-
betreiber bzw. Anbieter.

Elektroinstallation - Ausstattung
Nachfolgende Rédume bzw. Bes-
tandteile der Wohnungen werden
grundsatzlich wie folgt ausgestattet,
jedoch kann der Bautrdger dann

davon abweichen, wenn Wohnbe-
reiche ineinander tibergehenden (z.B.
,Kochen/ Essen“, ,Wohnen/ Essen/
Kochen“, etc.) und die Nutzungsfahig-
keit der einzelnen Wohnbereiche
damit nicht wesentlich eingeschrankt
wird:

Diele

Video-Gegensprechanlage, beste-
hend aus Tirtelefon (Wandgerat) mit
Klingel, Summer und Turoffnertaste
mithorgesperrt, Mini-Bildschirm,

2 Deckenbrennstellen oder nach Be-
darf anteilige Deckenspots. (Decken-
spots nur moglich bei Unterhang-
decke),

1 Doppelsteckdose

2 Lichtschalter

1 Steckdose unter jedem Lichtschalter
1 Telefonanschlussdose

Wohnen

1 Deckenbrennstelle

3 Doppelsteckdosen

1 Lichtschalter

1 Steckdose unter jedem Lichtschalter
1 Antennensteckdose

1 Telefonanschlussdose

Essen (in Kombination mit Wohnen
oder Kiiche)

1 Deckenbrennstelle

2 Doppelsteckdosen

1 Lichtschalter

1 Steckdose unter jedem Lichtschalter
1 Antennensteckdose

Schlafen

1 Deckenbrennstelle

3 Doppelsteckdosen

1 Lichtschalter

1 Steckdose unter jedem Lichtschalter
1 Antennensteckdose

1 Telefonanschlussdose

Kind / Arbeiten / Ankleide

(sofern vorhanden)

jeweils 1 Deckenbrennstelle

3 Doppelsteckdosen

1 Lichtschalter

1 Steckdose unter jedem Lichtschalter
1 Antennensteckdose

1 Telefonanschlussdose

Kiiche

1 Deckenbrennstelle

3 Doppelsteckdosen iiber den
Arbeitsplatten

je 1 Steckdose fur Kiihlschrank, Spiil-
maschine und Dunstabzug

1 Herdanschlussdose

1 Lichtschalter

1 Steckdose unter jedem Lichtschalter
je 1 Anschlussdose fiir Waschma-
schine u. Waschetrockner (wenn
diese Gerdate gem. Moblierungs-
vorschlag des Architekten hier vorge-
sehen sind)

1 Antennensteckdose

Badezimmer

1 Deckenbrennstelle oder 4 Deck-
enspots (nur moglich bei Unterhang-
decke)

1 Wandbrennstelle
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2 Doppelsteckdosen

1 Lichtschalter

1 Steckdose unter dem Lichtschalter,
je 1 Anschlussdose fur Waschma-
schine und Waschetrockner (wenn
diese Gerdate gem. Moblierungs-
vorschlag des Architekten hier vorge-
sehen sind)

WC (sofern vorhanden)

1 Deckenbrennstelle

1 Wandbrennstelle

1 Doppelsteckdose

1 Lichtschalter

1 Steckdose unter dem Lichtschalter
je 1 Anschlussdose fiir Waschma-
schine und Waschetrockner (wenn
diese Gerdate gem. Moblierungs-
vorschlag des Architekten hier vorge-
sehen sind)

Abstellraum
Waschmaschinenstandplatz

1 Deckenbrennstelle

1 Lichtschalter

1 Doppelsteckdose

1 Steckdose unter dem Lichtschalter
je 1 Anschlussdose fiir Waschma-
schine und Waschetrockner (wenn
diese Gerdte gem. Moblierungs-
vorschlag des Architekten hier vorge-
sehen sind)

Balkon/Terrasse
1 Wandbrennstelle
1 Lichtschalter

1 Steckdose

Nachfolgende weitere Raume bzw.
Bestandteile des Gebdaudes werden
wie folgt ausgestattet:

Hauseingangstiiren (auflen)
Klingeltableau mit Video-Gegen-
sprechanlage, Aulenbeleuchtung
mit Wandleuchte.

Hoftiir (auRen)
AuRenbeleuchtung mit einer Wand-
leuchte und Zeitschaltung

Treppenhaus mitHauseingangshalle,
Hofausgang und Kellertreppe
Tasten- und bewegungsgesteuerte
Zeitschaltung, Wand- und Decken-
brennstellen nach Erfordernis und
Planangabe.

Kellergang

6 Deckenbrennstellen

4 Lichtschalter

1 abschlieRbare Steckdose (Nahe
Treppenhaus)

Heizung, Elektroanschlussraum
jeweils 1 Deckenbrennstelle

2 Steckdosen

1 Lichtschalter

Notschalter auerhalb des Heizungs-
raumes

FLIESENARBEITEN
Alle Bodenfliesen werden je nach Ar-
chitektenplanung verlegt.

Badezimmer

Boden vollflachig; Wande im Instal-
lationsbereich  (Waschbecken/WC/
Badewanne) bis ca. 1,20 m, in Dusch-
und Spritzwasserbereichen mind-
estens 2,10 m hoch.

Hinweis

Anderungen konnen sich durch die
Planungergeben, jedochistder Spritz-
wasser- und Duschbereich norm-
gerecht auszufiihren.

wC
Boden vollflachig, Wande in Spritz-
wasserbereichen bis ca. 1,20 m hoch.

Kiiche
Boden vollflachig als Keramik- oder
Steinzeugfliesenbelag

Hinweis

Auf Wunsch kann der Kiichenboden
in Parkett oder Naturwerkstein aus-
gefiihrt werden.

Hinweis

Wohnungen: Materialpreis fiir Boden-
fliese und Wandfliese Euro 40,00 pro
gm, Auswahl durch den Bautrager.
Nicht geflieste Wandflachen werden
gemdal Position ,Maler- und Lackier-
arbeiten* hergestellt.

Treppenhaus
Die vorhandenen Fliesen-, Terrazzo-
und Natursteinbeldge der Boden im

Treppenhaus (Eingangshalle Stidge-
bdude) bzw. vorhandene Beldge, die
noch nicht freigelegt sind, werden im
Zuge der Sanierung in Abstimmung
mit dem Denkmalschutz aufgear-
beitet, ggf. teilweise durch neue er-
setzt bzw. angepasst.

Bodenbeldge der Wohnraume
Bodenbeldage in Diele, Wohn-, Ess-,
Schlaf- und Kinderzimmern, An-
kleiden, Abstellrdaumen werden - je
nach Werkplanung - mit Fertigparkett
als Schiffshoden oder Dielenboden
in Eiche, mittlerer Standard, Klasse
II zzgl. passender massiver Sockel-
leiste ausgestattet. Die Trennung der
Parkettboden verschiedener Raume
bzw. die Anschliisse der Parkett-
boden an andere Boden (Fliesen)
erfolgt durch Bodenschienen oder
durch Korkstreifen.

Brandschutz

Das Brandschutzkonzept des Ge-
bdudes entspricht den gesetzli-
chen Bestimmungen der BayBO und
den Auflagen der Denkmalschutz-
und Brandschutzbehorden. Dies
betrifft u.a. die Rettungswege, Trep-

pen-, Fenster- und Turbreiten, die
Anforderungen an den Ausbau des
Dachgeschosses, die vertikalen
Installationsschachte usw. Im Trep-
penraum DG wird eine Rauchwarme-
abzugsanlage mit Rauchmelder
eingebaut

Briefkasten und Sprechanlage
Postgerechte Briefkdsten und Video-
sprechanlage werden im Bereich des
kinftigen Hauseingangs im Nordteil
des Gebdudes untergebracht.

Aufzug

Einbau von einem Personenaufzug
gemdal Planung fiir je 4 Personen,
Tragkraft 320 kg.

Die Aufzugsanlage wird voll funk-

tionsfahig  inkl.  TUV-Abnahme
erstellt.
Baureinigung

Nach Abschluss aller Arbeiten erfolgt
eine Feinreinigung des Gebaudes.

Aufenanlagen

Neben dem Gebdude wird eine Tief-
garage in Stahlbetonbauweise und
mit Parkdeck errichtet. Weitere Kfz-

Stellpldtze werden auf dem Grund-
stiick erstellt. Die Gestaltung der ge-
meinschaftlichen AuRenanlage wird
gemdl Planung und Vorgaben des
Denkmalamtes angelegt. Das Biotop
am See im Suiden des Grundstiickes
muss erhalten werden. Ansonsten
soll die AufRenanlage den bdauer-
lichen Charakter des friitheren land-
wirtschaftlichen Anwesens wieder-
spiegeln.

Anmerkungen

Die in den Plianen eingezeichneten
Einrichtungsgegenstande sind nicht
Bestandteil der Bauleistung bzw.
Kaufvertrags, sondern stellen ledig-
lich  Einrichtungsvorschlige dar,
es sei denn, die eingezeichneten
Gegenstande sind in dieser Baube-
schreibung ausdriicklich erwédhnt,
wie z.B. sanitdre Gegenstande in den
Badezimmern.

Die Darstellung der Grundrisse ist
nicht maRstabsgetreu. Anderungen
aus planerischen, haustechnischen,
brandschutztechnischen, bauphysi-
kalischen oder statischen Griinden
sowie Anderungen, die von Seiten des
Denkmalschutzes verlangt werden,
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Freude am Wohnen - Ein Leben lang
Unsere hohen MalSstdabe

Die LS Immobiliengruppe setzt auf hohe Maf3stabe in der Realisierung der
Bauvorhaben.

bleiben vorbehalten. Die Darstellung
der Gebdudefassaden stellt lediglich
eine Illustration dar, Anderungen
wie z.B. Gesimse, Bossenmauerwerk,
Putzteilungen, Fensterfaschen oder
Ahnliches sind in Abstimmung mit
dem Denkmalschutz moglich.

Nicht wertmindernde Anderungen in
der Ausfithrung, auf Grund behord-
licher Auflagen oder technischer
Notwendigkeit bleiben vorbehalten.

Sonderwiinsche des Kaufers
Bauliche Sonderwiinsche des Kaufers
konnen im Rahmen der Genehmigungs-
planung und der Ausfiihr-ungspla-
nung noch beriicksichtigt werden.
Sie sind recht-

zeitig mitzuteilen und bediirfen
der Genehmigung und schriftlichen
Zustimmung des Bautrdgers. Der
Bauablauf darf durch Sonderwiin-
sche nicht beeintrachtigt und ver-
zogert werden. Die Erstellung von
Planungen und Tekturen sowie Bau-
koordinierung, die fiir diese Sonder-
wiinsche erforderlich sind, sind eben-
so vom Kaufer zu vergiiten wie die
Sonderwiinsche selbst.

Sonstige Hinweise

Im Bereich des Schall- und Warme-
schutzes konnen aufgrund der
vorhandenen Altbausubstanz ggf.
die heute geforderten Neubau-DIN-
Werte nicht eingehalten werden. Dies
stellt keine Wertminderungen dar.

Leistungen, die nicht im Festpreis
enthalten sind

Notarkosten, Kaufvertragsbeurkund-
ung und dessen Vollzug, Grunder-
werbsteuer, Grundbuchkosten,
Finanzierungs- und ggf. Maklerkosten
des Kaufers, Anschlussgebiihren fir
Rundfunk, Fernsehen und Telefon
sowie Kosten fiir Sonderwiinsche.

Energieeffizientes Sanieren
Zuunseren Planungs-und Sanierungs-
leistungen gehort es, eine erhohte
Energieeinsparung bei denkmalge-
schiitzten Immobilien zu erreichen.
Eine richtungsweisende Grundlage
hierfiir ist die Energieeinsparverord-
nung (EnEV).

Durch die Identifizierung von
Moglichkeiten der Energieeinspar-
ung sind die Voraussetzungen fur

Ansiatze zu einem verbesserten
Umweltschutz, fiir Kosteneinsparun-
gen und fir einen erhdhten Wohn-
komfort geschaffen. Um die ge-
forderten Werte zu erhalten, werden
u.a. die AuRenwénde, Treppenhaus,
Keller und oberste Geschofdecken
zusatzlich gedammt. Weiterhin wird
eine moderne Haustechnik (Heiz-
ung und Warmwasseraufbereitung)
eingebaut.

Durch unsere MaRnahmen zur Energie-
einsparung kann der Erwerber auf
Fordermoglichkeiten durch die KFW
zurickgreifen.

Stand: 24. Mai 2016

Baubegleitendes Qualitatscontrolling
Ein unabhingiger Sachverstindiger des TUV SUD fiithrt wiahrend der Bauausfithrung des Objektes eine
baubegleitende Qualitdatskontrolle durch.

Im Rahmen des baubegleitenden Qualitdtscontrollings begeht der Sachverstandige wahrend der Bauaus-
fithrung turnusmaifig die Baustelle, um auftretende Mangel frithzeitig zu erkennen und Abhilfe zu emp-
fehlen. Samtliche Leistungen des TUV SUD dienen dem Ziel, die Nutzungsqualitit, Gebrauchstauglichkeit
und Dauerhaftigkeit der Bauausfithrung zu uberprifen.

Nach jeder Begehung wird ein schriftlicher Bericht erstellt, der die gutachterlichen Feststellungen enthalt
und wichtige Details erforderlichenfalls fotografisch dokumentiert. Vorgesehen sind insgesamt ca. 6
Baustellenbegehungen.

Schlussbegutachtung des Gemeinschaftseigentums

Ferner wird durch den Sachverstiandigen des TUV SUD eine verbindliche Bestidtigung nach Fertigstellung
des Bauvorhabens erstellt, dass sich das Gemeinschaftseigentum in einem abnahmefiahigen Zustand be-
findet und dass eine Abnahme aus technischer Sicht empfohlen werden kann. Diese Bestitigung wird der
Auftraggeber der WEG und der Hausverwaltung zur Verfiigung stellen. Optional kann der TUV SUD auch
mit der rechtsgeschiftlichen Abnahme des Sondereigentums durch den Eigentiimer beauftrag werden.
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Nachhaltigkeit auf hohem Niveau
“Energieeffizienz”

Die Kernthemen ,,Umwelt- und Energieffezienz” werden bei der
LS Immobiliengruppe mit hochster Prioritat gehandhabt.

Besonderes Augenmerk liegt des-
halb auf der Energiebilanz bei ,Gut
Obing“. Dieses wird daher als KfW-
Energieeffizienzhaus gebaut, welch-
es sehr hohe Anforderungen an die
Energieeffizienz eines Gebaudes
stellt und ein echter Pluspunkt
bei den laufenden Kosten und der
Umweltbilanz ist. Um die Energie

i "

&

-effizienz nutzen zu konnen, bi-
etet das ,,Gut Obing“ eine optimale
Warmedammung der Innen- und
AuRenwande, sowie Fensterflachen.
Damit wird zeitloses Wohnen in his-
torischem Ambiente bestmoglich
mit den innovativen Vorziigen
eines Neubaus kombiniert. In das
,Gut Obing“ wird eine moderne

freiwillige

Gas-Brennwert-Therme eingebaut.
Als Eigentiimer/-in profitieren Sie
von diesen Okologischen und 6ko-
nomischen Vorteilen. Die Anforder-
ungen fir denkmalgeschiitzte
Immobilien werden durch die
Summe aller Mafnahmen deutlich
unterschritten werden.
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Mehr als nur ein Bautrager
Qualitiat & Service auf lange Zeit

Haus- und Mietverwaltung, Hausmeisterdienst und Vermietungsservice: Die LS
Immobiliengruppe bietet Kunden volle Dienstleitung - auch nach dem Verkauf.

Um Kunden Ilangfristig Quali-
tat, Wertstabilitait und beste
Dienstleistung garantieren zu
konnen, bleibt die LS Immo-
biliengruppe auch lange nach
dem Verkauf einer Immobilie im
Dialog. Aus langjahriger Erfah-
rung wissen wir, dass eine Im-
mobilie nur dann Freude bereitet,
wenn sich der Kunde, und in der
Folge auch der Mieter, in der Woh-

nung wohlfiihlt und die Sicher-
heit eines umfassenden Services
spirt. Neben einer akribischen
Abnahme durch unabhingige
Gutachter gehort die Betreuung
des Objekts zum guten Ton
bei der LS Immobiliengruppe.
Die Eckpfeiler Hausverwaltung,
Mietverwaltung, Hausmeister-
dienst und Vermietungsservice
bieten auf Wunsch kompetente

und erfahreneHilfe. Die Betreuung
und der Service sind auf die indi-
viduellen Belange ausgerichtet,
um alle Aufgaben mit groft-
moglicher Flexibilitdt schnell und
akkurat erledigen zu konnen -
der personliche Kontakt ist
schlieflich immer der schnellste
Draht zum Kunden.
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Steuerliche Auswirkungen

Nachfolgend werden die grundlegen-
den steuerlichen Auswirkungen im
Zusammenhang mit Immobilienerw-
erben nach der derzeit aktuellen Ge-
setzeslage dargestellt. Das zwischen
1886 und 1889 errichtete, unter Denk-
malschutz stehende Gebdude wird
voraussichtlich bis August 2018 san-
iert werden.

A. Immobilienerwerb zur Fremd-
vermietung

1. Voraussetzungen fiir die steuer-
liche Beriicksichtigung

Der Erwerb und die Nutzung einer Im-
mobilie zur Fremdvermietung kann
einkommenssteuerlich nur dann
berticksichtigt werden, wenn es sich
um keine Liebhaberei handelt, sondern
die Absicht besteht, auf Dauer gesehen
nachhaltig Uberschiisse zu erzielen.

Von dieser Absicht wird nach stdn-
diger Rechtsprechung bei einer auf
Dauer angelegten Vermietung ausge-
gangen (Schreiben des Bundesministe-
riums der Finanzen vom 08.10.2004).
Sollte die Finanzverwaltung daran
Zweifel haben, tragt der Steuerpflich-
tige die objektive Beweislast. Hierfiir
kann eine Prognose erstellt werden,
in der sich in dem ganzen Betracht-
ungszeitraum ein Totalliberschuss
aus den voraussichtlichen Einnahmen
abzuiglich der kalkulierten Werbungs-
kosten ergibt. Der Prognosezeitraum
richtet sich nach der voraussichtlichen
Dauer der Nutzung durch den Nutzen-
den und ggf. seiner unentgeltlichen
Rechtsnachfolger. Sofern nicht von
einer zeitlich befristeten Vermietung
auszugehen ist, wird fiir die Prognose
ein Zeitraum von 30 Jahren angesetzt
(BMF-Schreiben vom 08.10.2004 unter
Verweis auf BFH-Rechtsprechung).

Dariiber hinaus wird nach der Recht-
sprechung die Einkiinfteerzielungs-
absicht in Abhédngigkeit von der Hohe
der Mietzinsen beurteilt (Urteil des
Bundesfinanzhofs vom 5.11.2002
und BMF-Schreiben vom 08.10.2004).
Nach der Anderung durch das Steuer-

-vereinfachungsgesetz 2011 gilt ab
01.01.2012 folgende Regelung. Betragt
die vereinbarte Miete weniger als 66%
der ortsiiblichen Miete, erfolgt gener-
ell und ohne Priifung einer Totaliiber-
schussprognose eine Aufteilung in ein-
en entgeltlich und einen unentgeltlich
vermieteten Teil. In diesem Fall kon-
nen nur die auf den entgeltlich ver-
mieteten Teil der Wohnung entfallen-
den Werbungskosten von den Mietein-
nahmen abgezogen werden. Betragt
die vereinbarte Miete 66% oder mehr im
Vergleich zur ortsiiblichen Miete, dann
gilt die verbilligte Vermietung einer
Wohnung ohne Totaliiberschussprog-
nose als vollentgeltlich. In diesem Fall
ist ein ungekiirzter Werbungskosten-
abzug zugelassen. Bei der Priifung
der Grenze ist von der ortsiiblichen
Marktmiete (Kaltmiete zzgl. der um-
lagefahigen Kosten) fiir Wohnungen
vergleichbarer Art, Lage und Ausstatt-
ung auszugehen. Die Finanzverwaltung
beanstandet es nicht, wenn der nied-
rigste Wert innerhalb der Mietpreis-
spanne angesetzt wird. Existiert kein
Mietspiegel, kann vom ortsiiblichen
Mittelwert einer vergleichbaren Woh-
nung ausgegangen werden.

Eine Beschrinkung des Verlustabzugs
regelt § 15 b EStG, der fiir Verluste aus
Steuerstundungsmodellen, denen ein
Steuerpflichtiger nach dem 10.11.2005
beitritt oder fiir die nach dem
10.11.2005 mit dem AuBenvertrieb
begonnen wurde, anwendbar ist. Be-
standteil dieser Gesetzesanderung ist
eine Regelung, nach der Verluste aus
sog. Steuerstundungsmodellen weder
mit anderen positiven Einkiinften ver-
rechnet noch nach § 10 d EStG abgezo-
gen werden diirfen. Diese Verluste
mindern jedoch die Einkiinfte, die
der Steuerpflichtige in den folgenden
Jahren aus derselben Einkunftsquelle
erzielt. Ein Steuerstundungsmodell
liegt nach dieser Vorschrift vor, wenn
aufgrund einer modellhaften Gestal-
tung steuerliche Vorteile in Form von
negativen Einkiinften erzielt werden
sollen. Diese Regelung soll jedoch nur
Anwendung finden, wenn innerhalb

der Verlustphase das Verhdltnis der
Summe der prognostizierten Verluste
zur Hohe des gezeichneten und nach
dem Konzept auch aufzubringenden
Kapitals oder bei Einzelinvestitionen
des eingesetzten Eigenkapitals 10 vom
Hundert tibersteigt. Betroffen von die-
ser neuen Regelung sind insbesondere
Medienfonds, Schiffsbeteiligungen, ge-
schlossene Immobilienfonds und dhn-
liche Konstruktionen.

Nach den  BMF-Schreiben vom
17.07.2007 und 29.01.2008 liegt beim
Erwerb einer noch zu sanierenden
Wohnung vom Verkaufer grundsatz-
lich keine modellhafte Gestaltung
und damit kein schéadliches Steuer-
stundungsmodell vor, es sei denn es
werden schidliche Neben- und Zusatz-
leistungen gegen ein besonderes Ent-
gelt gewahrt. Schadliche Neben- und
Zusatzleistungen werden bspw. in
der Gewdhrung einer Mietgarantie
oder Biirgschaft fir die Endfinanzier-
ung gesehen. Wesentlich ist dabei, ob
dafiir ein gesondertes Entgelt geleistet
wird und somit ein Steuerstundungs-
effekt eintritt (vgl. Seeger in Schmidt
Einkommenssteuerkommentar zu §
15 b EStG Rz. 12). Als Anbieter der
Nebenleistung kommt nicht nur der
Verkaufer selbst in Frage, sondern
auch dem Verkaufer nahe stehende
Personen, Gesellschaften, an denen
der Verkaufer oder ihm nahe stehende
Personen beteiligt sind oder Dritte, die
der Verkaufer vermittelt.

Als unschéadlich gelten hingegen Leis-
tungen, die der Bewirtschaftung und
Verwaltung eines Objekts dienen (z.B.
Hausverwaltung, WEG-Verwaltung,
Abschluss eines Mietpools), sofern es
sich nicht um Vorauszahlungen fur
mehr als 12 Monate handelt.

Die Vermarktung mittels eines
Verkauferprospekts fiithrt nach dem
BMF-Schreiben vom 29.01.2008 nicht
zwingend zur Annahme einer Modell-
haftigkeit der Anlage. Vielmehr kommt
es auf den konkreten Inhalt des
Prospekts an und auch darauf, ob
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schadliche Nebenleistungen verein-
bart werden. Die Entscheidung, ob
eine Modellhaftigkeit aufgrund des
erstellten Prospekts anzunehmen ist,
kann daher nur im jeweiligen Einzelfall
durch die ortlich zustandige Finanz-
behorde getroffen werden.

Eine gefestigte langerfristige Anwend-
ungspraxis der Finanzverwaltung
besteht hinsichtlich § 15 b EStG aktu-
ell noch genauso wenig, wie eine gefes-
tigte Rechtsprechung zum Thema. In
der bisher ergangenen Rechtsprech-
ung zeichnet sich eine eher restrik-
tive Anwendungspraxis zum § 15
b EStG ab. So entschied bspw. das Sach-
sische Finanzgericht im Mai 2010, dass
bei fehlendem Nachweis von Indizien
fir ein vorgefertigtes Konzept, das
Voraussetzung fiir die Annahme eines
Steuerstundungsmodells im Sinne von
§ 15 b Abs. 1 EStG ist, ein solches auch
nicht durch einen Verweis auf eine
Vielzahl bekanntgewordener, gleich-
gelagerter Félle, in denen ein Steuer-
vorteil in der Form eines negativen
Progressionsvorbehalts angestrebt
wird, unterstellt werden kann. Dartiber
hinaus entschied das Finanzgericht
Minster im August 2010, dass ernst-
liche Zweifel im Sinne des § 69 FGO
am Vorliegen eines Steuerstundungs-
modells nach § 15 b EStG bestiinden,
wenn trotz modellhafter Gestaltung
wegen der Umsetzung eines vorgefer-
tigten Konzepts dieses keine steuer-
lichen Vorteile in Aussicht stellt. Der
1. Senat des BFH hat sich schlieRlich
in einem Beschluss von April 2009 der
Auffassung einiger Finanzbehorden
zur Anwendbarkeit des § 15 b EStG
angeschlossen, wonach es ernstlich
zweifelhaft sei, ob § 15 b EStG auf Ge-
staltungen anwendbar ist, die konkret
auf die Verhéltnisse einer bestimmten
Person zugeschnitten sind. Nach einer
jiungeren Entscheidung des Finanz-
gerichts Munster vom 22.11.2013 ist
darauf hinzuweisen, dass Verluste in
der Anfangsphase gem. § 15 b Abs. 2
und Abs. 3 EStG von den ,normalen”
Anlaufverlusten zu trennen sind, da
letzte nicht zur Anwendung des § 15
b Abs. 1 EStG fiihren. Im Einzelnen ist
hier vieles ungeklart, weshalb noch
keine abschliefende Rechtssicherheit

besteht. Den Erwerbern wird deshalb
empfohlen, neben dem Immobilien-
erwerb im Zweifel keine sonstigen
damit im Zusammenhang stehenden
Neben- und Zusatzleistungen gegen
ein besonderes Entgelt (bspw. auch
nicht fiir Vermittlung / Beratung zur
Investition oder deren Finanzierung)
in Anspruch zu nehmen.

2. Abgrenzung zwischen Vermogens-
verwaltung und Gewerbebetrieb
Ist die Fremdvermietung nach den
Ausfiilhrungen unter A.l. steuer-
relevant, ist ferner zu priifen, ob es
sich um Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung (§ 21 Einkommen-
steuergesetz) oder um Einkiinfte aus
Gewerbebetrieb (§ 15 Einkommen-
steuergesetz) handelt.

Eine private Vermogensverwaltung
liegt dann vor, wenn der Investor
eine Immobilie dauerhaft an Fremde
zur Nutzung vermietet und damit die
Fruchtziehung aus der Nutzung des
eigenen Vermogens im Vordergrund
steht (Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung). Die Grenze der privat-
en Vermogensverwaltung wird in der
Regel gewahrt, wenn hinsichtlich der
Fremdvermietung neben der Nutz-
ungsiiberlassung keine gewerblichen
Dienstleistungen erbracht werden.

Die Grenze zur privaten Vermogens-
verwaltung wird jedoch tiberschritten,
wenn nach dem Gesamtbild der Betéa-
tigung und unter Berticksichtigung
der Verkehrsauffassung die Ausnut-
zung von Vermogenswerten durch
Umschichtung (An- und Verkauf von
Immobilien) entscheidend in den Vor-
dergrund tritt. Zur Konkretisierung
dieser Unterscheidung hat die Finan-
zverwaltung die sogenannte Drei-
Objekt-Grenze eingefiihrt. Werden
innerhalb eines engen zeitlichen
Zusammenhangs - in der Regel von 5
Jahren - zwischen Anschaffung bzw.
Errichtung/Sanierung und Verkauf
mehr als 3 Objekte veraulert, geht
die Finanzverwaltung davon aus, dass
die Grenze der privaten Vermogens-
verwaltung iiberschritten wird, da
nicht mehr die Substanznutzung
selbst, sondern die Ausnutzung der

Wertsteigerung in den Vordergrund
getreten ist. Dadurch wird ein gewerb-
licher Grundstiickshandel begrundet.
Gewinne und VerduRerungsgewinne
werden in Einkiinfte aus Gewerbe-
betrieb umqualifiziert. In Sonderfallen
kann sich die Frist von 5 Jahren auf
10 Jahre verlangern. Durch neuere
Urteile des Bundesfinanzhofs wurde
die Rechtsprechung zur Drei-Objekt-
Grenze relativiert, so dass beziiglich
des gewerblichen Grundstiickshandels
zurzeit keine eindeutige Rechtsicher-
heit besteht.

Sofern es sich um Einkinfte aus
Gewerbebetrieb handelt, unterliegen
diese neben der Einkommen- auch der
Gewerbesteuer und zwar unabhéngig
von der Behaltensdauer.

Handelt es sich um Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung unterliegt
ein etwaiger VerdauRerungsgewinn als
sog. privates Veraulerungsgeschaft
nach der derzeitigen Rechtslage nur
dann der Einkommensteuer, wenn
zwischen Anschaffung und VerauRer-
ung der Immobilien nicht mehr als 10
Jahre liegen.

Als VerduRerungsgewinn wird gr-
undsitzlich der Uberschuss des
Verkaufserloses tiber den um die
vorgenommenen Abschreibungen
(einschlieflich erhohter Abschreibun-
gen wie Denkmal-AfA und Sonder-
abschreibungen) reduzierten Anschaff-
ungs- und Herstellungskosten und
den VerdulRerungskosten angesetzt.
Ausgenommen sind Immobilien, die
im Zeitraum zwischen Anschaffung
oder Fertigstellung und Verauler-
ung ausschlieflich zu eigenen Wohn-
zwecken oder im Jahr der Veraullerung
und in den beiden vorangegangenen
Jahren zu eigenen Wohnzwecken
genutzt wurden.

3. Uberschussermittlung

Sollte der Vermieter seine Tatigkeit
im Rahmen der Vermogensverwal-
tung ausiiben, erzielt er Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung im
Sinne des § 21 Einkommensteuer-
gesetz. Die Ermittlung der Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung

erfolgt durch die Gegeniiberstellung
der (Miet-)Einnahmen und der im
Zusammenhang mit der Vermietung
angefallenen Werbungskosten (Uber-
schussermittlung). Steuerliche Vorteile
konnen dann eintreten, wenn sich ein
Uberhang von Werbungskosten erg-
ibt und dieser mit anderen positiven
Einkiinften des Investors mit steuer-
licher Wirkung verrechnet werden
kann.

4. Verlustverrechnung

Die Verlustverrechnung ist in dem
Veranlagungsjahr, in dem der Ver-
lust entstanden ist, mit den positiven
Einkiinften aus allen Einkunftsarten
und bis zu deren Hohe betragsmaRig
unbegrenzt moglich.

Ubersteigende Verluste, die im Veranla-
gungszeitraum ihrer Entstehung nicht
mit anderen positiven Einkiinften ver-
rechnet werden konnten, konnen bis
zu einem Betrag von € 1 Mio. in das Vor-
jahr zuriickgetragen werden, oder sie
werden in die Folgejahre vorgetragen.
Bei Ehegatten, welche zusammenver-
anlagt werden, erhoht sich der Verlust-
riicktrag in das Vorjahr auf bis zu € 2
Mio. Der verbleibende Verlustvortrag
ist in den folgenden Veranlagungs-
jahren bis zu € 1 Mio. des Gesamtbe-
trages der Einkiinfte und der dariiber
hinausgehende Anteil bis zu 60% des
Gesamtbetrages der Einkiinfte abzugs-
fahig (§ 10d Einkommensteuergesetz).
Nicht verrechnete Verluste werden
vorgetragen. Bei zusammenveranlag-
ten Ehegatten erhoht sich der Betrag
auf € 2 Mio.

5. Werbungskosten bei Vermie-
tung und Verpachtung

5.1 Allgemeines

GemaR § 9 Abs. 1 Einkommensteuerge-
setz sind Werbungskosten alle Auf-
wendungen zum Erwerb, zur Sicher
-ung und Erhaltung von Einnahmen.

Anschaffungs-und Herstellungskosten
konnen im Rahmen der Uberschusser-
mittlung nur anteilig in Form von Ab-
schreibungen bertiicksichtigt werden.
Andere  Aufwendungen  (Fremd-
kapitalzinsen, sonstige Finanzierungs-

kosten, Betriebskosten, Verwaltungs-
kosten, Grundsteuer etc.) sind als so-
fort abziehbare Werbungskosten im
Veranlagungsjahr der Zahlung bertick-
sichtigungsfahig. Aufwendungen fiir
Instandsetzungs- und Modernisier-
ungsmalfnahmen, die innerhalb von
drei Jahren nach Anschaffung des Ge-
baudes durchgefiihrt werden und 15 %
der Anschaffungskosten tibersteigen,
zdhlen zu den Herstellungskosten (an-
schaffungsnahe Herstellungskosten).
Ansonsten zahlen sie i. d. R. zu den
sofort  abzugsfdahigen = Werbungs-
kosten - es sei denn es wird dadurch
eine wesentliche Substanzvermehrung
vorgenommen oder es wird etwas
vollig Neues, Artverschiedenes eingebaut.

5.2 Disagio und Damnum

Disagio ist die Differenz zwischen
dem Ausgabebetrag und dem Nennbe-
trag eines Darlehens.

Bei den Einkiinften aus Vermietung
und Verpachtung darf ein (mark-
tiibliches) Disagio - unter weiteren
Voraussetzungen - im Zeitpunkt
der Zahlung als Werbungskosten ab-
gezogen werden. Dieser Ansatz fiihrt
regelmdlig zu anfanglichen steuer-
lichen Verlusten, da hier Zinsaufwend-
ungen zeitlich vorverlagert werden.
Dies gilt nur, solange das vereinbarte
Disagio marktiiblichen Vereinbarun-
gen entspricht. Das Bundesfinanzmin-
isterium (BMF) legt mit Schreiben vom
20.10.2003 fest, dass von einer Mark-
tiiblichkeit des Disagios auszugehen
ist, wenn fur ein Darlehen mit einem
Zinsfestschreibungszeitraum von
mindestens fiinf Jahren ein Disagio in
Hohe von bis zu 5 % vereinbart wor-
den ist. Diese Regelung ist erstmals
fur Darlehensvertrage anzuwenden,
die nach dem 31.12.2003 abgesch-
lossen wurden.

Die beschriebenen Regelungen gelten
entsprechend auch fiir ein Damnum.

5.3 Normale Abschreibungen

Die lineare jahrliche Gebaudeabsch-
reibung betragt grundsatzlich 2 %
der Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten, soweit sie auf das Gebaude
entfallen. Wurde das Gebaude vor dem

01.01.1925 fertig gestellt, erhoht sich
der jahrliche Abschreibungssatz auf
2,5 %.

Die Anschaffungskosten fiir eine Ein-
baukiiche konnen linear (gleichmaRig)
tiber ihre voraussichtliche Nutzungs-
dauer abgeschrieben werden.

5.4 Erhohte Abschreibungen nach §
7i Einkommensteuergesetz

Bei einem im Inland belegenen Ge-
bdude, das nach den jeweiligen
landesrechtlichen Vorschriften ein
Baudenkmal ist, konnen alternativ er-
hohte Abschreibungen nach § 7 i EStG
vorgenommen werden. Beim Erwerb
von Eigentumswohnungen betragen
diese erhohten Abschreibungen fiir
den Teil der Anschaffungskosten, der
auf die Herstellungskosten fiir Bau-
malnahmen entfallt, die nach Art und
Umfang der Erhaltung des Gebdudes
als Baudenkmal oder zu seiner sin-
nvollen Nutzung erforderlich sind, im
Jahr der Herstellung und in den fol-
genden sieben Jahren jeweils bis zu
9 % und in den folgenden vier Jahren
jeweils bis zu 7 % alternativ zur line-
aren Abschreibung von 2 % bzw. 2,5
% (§ 7i Einkommensteuergesetz, sog.
Denkmal - AfA).

Erhaltene Zuschiisse mindern die o. g.
Anschaffungskosten  als  Absch-
reibungsbemessungsgrundlage.  Die
Abschreibung erfolgt im Jahr des Ab-
schlusses der Baumalnahme und in
den elf darauf folgenden Jahren. Nicht
in Anspruch genommene erhdéhte Ab-
schreibungen konnen in spdteren Ver-
anlagungszeitraumen nicht nachge-
holt werden. Die Baumalnahmen sind
nur begiinstigt, soweit sie nach Ab-
schluss des notariellen Kaufvertrages
durchgefiihrt werden. Die erhohten
Abschreibungen koénnen nur in An-
spruch genommen werden, wenn eine
entsprechende Bescheinigung der nach
Landesrecht zustandigen Stelle tiber
die denkmalrechtlichen Voraussetz-
ungen und die Erforderlichkeit der
Aufwendungen vorliegt. Ungeachtet
dessen ist umstritten, inwieweit die
Finanzbehoérden an derartige Besch-
einigungen der Denkmalbehorde ge-
bunden sind oder nicht. Strittig sind
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oftmals auch diejenigen Falle, in denen
die Modernisierungsmalfnahmen so
umfassend sind, dass dadurch ein
Neubau entsteht sowie Umnutzungen,
beispielsweise von Gewerbe- in Wohn-
nutzung. In solchen Fillen vertreten
die Behorden in manchen Bundesldn-
dern zur Zeit restriktive Auffassungen,
die ggf. nicht von der hochstrichterli-
chen Rechtsprechung gedeckt sind.
Dies kann im Ergebnis dazu fiihren,
dass die erhohten Abschreibungen
nach § 7i EStG eingeschrankt gewahrt
bzw. ganzlich versagt werden.

Da das Finanzamt nach Malgabe der
Einkommensteuerrichtlinien (R 7i Ab-
satz 3) in der Regel die Aufteilung der
Anschaffungskosten auf die Altbau-
substanz bzw. auf die begiinstigten
Sanierungsaufwendungen tberpriift,
konnen sich gegebenenfalls zwischen
den im Kaufvertrag genannten Sanier-
ungsaufwendungen und den tibrigen
steuerlich begilinstigten Aufwendun-
gen, die der Normal-AfA unterliegen,
Abweichungen ergeben.

Zu beachten ist, dass von der Finanz-
verwaltung die erh6hten Abschreibun-
gen hinsichtlich neu zu errichtender
Dachgeschosswohnungen sowie
Maisonettewohnungen ggf. versagt
werden konnen. Zwar hat das Finanz-
gericht Sachsen mit Urteil vom
24.02.2010 rechtskraftig entschieden,
dass auch im Dachgeschoss neu ent-
stehende Eigentumswohnungen in
den Genuss der Steuerbegiinstigun-
gen nach den §§ 7 i bzw. 7 h EStG (fur
Vermieter) bzw. § 10 f EStG (fur Eigen-
nutzer) kommen, aber nur soweit die
begilinstigten Modernisierungskosten
anteilig auf das Gemeinschaftseigen-
tum entfallen. Ob die Finanzverwal-
tung das Urteil auch bundeseinheitlich
anwenden wird, istnoch nicht entschie-
den. Das Urteil steht der hochstrich-
terlichen Rechtsprechung des Bundes-
finanzhofs nicht entgegen, eine
hochstrichterliche Klarung zu diesen
Fallen liegt allerdings bislang nicht
vor. Abweichend entschieden zuletzt
das Hessische Finanzgericht (12/2011)
und das Finanzgericht Baden-Wirt-
temberg (07/2012). In der Vergan-
genheit haben einige Finanzamter mit

dem Hinweis, dass die Dachgeschoss-
Wohnungen und somit Wirtschafts-
gliter neu entstanden sind, jegliche
Beglinstigungen abgelehnt.

Sofern die Finanzverwaltung erhohte
Abschreibungen nachtréaglich versagt,
sind die betreffenden Aufwendungen
jedoch Bemessungsgrundlage fir die
Normalabschreibungen (vgl. 5.3.) Dies
ist vom jeweiligen Erwerber in seiner
Renditeberechnung unbedingt zu
berticksichtigen.

6. Einkommensteuervorauszah-
lung bzw. Eintragung eines Lohn-
steuerfreibetrages

Die voraussichtlich ausgleichsfahigen
Verluste konnen bereits im Einkom-
mensteuer-Vorauszahlungsverfahren
(§ 37 Einkommensteuergesetz) oder
in Form eines Freibetrages im Rah-
men der Lohnsteuerabzugsmerkmale
(frither Lohnsteuerkarte - § 39a Abs.
1 Nr. 5b Einkommensteuergesetz)
berticksichtigt werden. Dies gilt erst
fir Veranlagungszeitraume, die nach
der Fertigstellung oder der Anschaff-
ung der Immobilie beginnen. Wird ein
Gebdude vor dem Kalenderjahr seiner
Fertigstellung angeschafft, tritt an die
Stelle der Anschaffung die Fertigstell-
ung (§ 37 Abs. 3 Satz 8 und 9 Einkom-
mensteuergesetz).

Fir das Lohnsteuerermaligungsver-
fahren ist ein amtlich vorgeschriebener
Vordruck zu verwenden. Der Antrag
kann frithestens am 01.10. des Vor-
jahres, fiir welches der Freibetrag
gelten soll und muss spatestens bis
zum 30.11. des Kalenderjahres gestellt
werden, in dem der Freibetrag gilt (§
39a Abs. 2 Satz 3 Einkommensteuerge-
setz).

Zur Geltendmachung der steuerlichen
Vorteile konnte im Hinblick auf die
lange Bearbeitungsdauer bisher eine
vorlaufige Bescheinigung der zustin-
digen Behorde nebst Eingangsbesta-
tigung Uber den Antrag auf Ausstell-
ung der endgiiltigen Bescheinigung
vorgelegt werden, um eine Eintragung
der steuerlichen Auswirkungen auf
der Lohnsteuerkarte ab dem Jahr nach
der Bezugsfertigkeit zu erhalten. Auf-

grund aktueller Diskussionen in der
Finanzverwaltung zur vorlaufigen
Gewahrung der Steuerbeglinstigung ist
nicht auszuschlieRen, dass in einigen
Bundesldndern eine solche vorlaufige
Bescheinigung nicht mehr ausgestellt
oder vom Finanzamt nicht anerkannt
wird. Dies hitte zur Konsequenz, dass
eine Gewdhrung der Steuerbegiinsti-
gung nur noch bei Vorlage der end-
glltigen Bescheinigung der zustdn-
digen Bescheinigungsbehorde durch
den Steuerpflichtigen beim Finanzamt
moglich ist, mithin der Steuerbegiinst-
igungseffekt erst spater, wenngleich
dann riickwirkend geltend gemacht
werden kann.

B. Immobilienerwerb zur
Eigennutzung

1. Sonderausgaben

Bei einem Gebdude, das nach den jew-
eiligen landesrechtlichen Vorschriften
ein Baudenkmal ist, kann der Eigen-
nutzer nach § 10f Einkommensteuer-
gesetz die Aufwendungen fiir begiinst-
igte Baumafnahmen im Kalenderjahr
des Abschlusses der MalRnahme und
in den neun folgenden Kalenderjahren
jeweils bis zu 9 % wie Sonderausgaben
abziehen (§ 10f Abs. 1 Einkommen-
steuergesetz), wenn alle Voraussetz-
ungen des § 7i Einkommensteuerge-
setz erfillt sind (u. a. Vorliegen einer
entsprechenden Bescheinigung der
zustandigen Behorde, vgl. Ausfithrun-
gen zum § 7i EStG unter A.5.4). Diese
Regelung ist bei Eigentumswohnungen
entsprechend anzuwenden (§ 10f Abs.
5 Einkommensteuergesetz).

Der Abzugsbetrag wird nur gewahrt,
soweit mit den begiinstigten Bau-
maBnahmen nach dem Abschluss des
notariellen Kaufvertrages begonnen
wird. Eine Nachholung von nicht
ausgenutzten Abzugsbetragen in
spdteren Perioden ist nicht moglich.
Der Sonderausgabenabzug wird nur
insoweit gewdhrt, wie in dem jewei-
ligen Kalenderjahr die Wohnung zu
eigenen Wohnzwecken genutzt wird (§
10f Abs. 1 Satz 2 Einkommensteuerge-
setz). Die Steuervergiinstigung nach §
10 f Einkommensteuergesetz kann nur
fir ein begiinstigtes Objekt gewahrt

werden. Bei Ehegatten konnen diese
Abzugsbetrage insgesamt fiir zwei Ob-
jekte in Anspruch genommen werden.

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

2. Einkommensteuervorauszahlung
bzw. Eintragung eines Lohnsteuer-
freibetrages

Hier gelten die Ausfiihrungen unter
A.6. entsprechend.

C. Sonstige steuerliche Auswirkungen
Nach Abschluss des notariellen Kauf-
vertrages fallt zu der in Obing (Land-
kreis Traunstein) gelegenen Immobilie
die zum Prospekterstellungszeitpunkt
bekannte Grunderwerbsteuer in Hohe

von 3,5% des Kaufpreises an. Die
Grunderwerbsteuer entsteht auch bei
der VerauRerung des Objekts.

In der Regel hat aufgrund der tiblichen
vertraglichen Vereinbarungen der
Erwerber diese Grunderwerbsteuer
zu zahlen, wobei der Verkaufer ge-
geniiber dem Finanzamt neben dem
Kéaufer gesamtschuldnerisch haftet.

Dartiber hinaus féllt laufend Grund-
steuer an. Wird das Objekt vermietet,
kann diese jedoch im Rahmen der Neben-
kostenabrechnung auf den Mieter
umgelegt werden.

D. Beriicksichtigung individueller
steuerlicher Rahmenbedingungen
eines Investors

Die steuerlichen Konsequenzen aus der
Entscheidung zum Kauf einer Immo-
bilie und ggf. auch spater anstehende

Fs

Entscheidungen, wie die Anpassung
der vertraglichen Rahmenbedingun-
gen an veranderte Marktstrukturen
oder die VeraulRerung bzw. Nutzung-
sanderungen der Immobilie und die
sich daraus ergebenden steuerlichen
Folgen lassen sich verbindlich nur un-
ter Berticksichtigung der individuel-
len Rahmenbedingungen des jeweil-
igen Investors ableiten. Die Prospekt-
herausgeberin empfiehlt daher jedem
Erwerber sowohl vor dem Ankauf als
auch einem spateren Verkauf einer
Immobilie einen Steuerberater seines
Vertrauens zu Rate zu ziehen.
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Das rechtliche Konzept

Die hier angebotene Immobilieninvest-
ition ist mit dem Abschluss mehrerer
Vertrage verbunden. Zum Prospekter-
stellungszeitpunkt lagen hierzu nur
Entwiirfe vor. Im Einzelnen handelt
es sich um einen Kaufvertragsent-
wurf des Notars Dr. Markus Vierling
in Trostberg und eine Teilungserk-
larung. Auf dieser Grundlage schlieRt
der Investor mit dem Verkaufer ein-
en Kaufvertrag liber eine Wohnung-
seinheit ab. Ferner ist der Kaufer als
kiinftiges Mitglied der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft an einen mit
dem Wohnungseigentiimerverwalter
abzuschlieRenden  Verwaltervertrag
gebunden. Der Kaufer kann ferner
optional einen Vertrag fiir die Miet-
verwaltung abschlieRen. Die wesent-
lichen Inhalte der Vertrage werden im
Folgenden kurz erldutert. Die vollstan-
digen Vertrage werden dem Interess-
enten auf Wunsch ausreichende Zeit
vor dem Erwerb tiberlassen.

1. Uberblick

Die LS Denkmal Gut Obing GmbH & Co.
KG, AuRerer Neumarkter Strale 80,
84453 Mihldorf a. Inn - im Folgenden
Verkaufer genannt - ist Eigentiimer
des Grundbesitzes Seestrale 2 in Ob-
ing. Der Grundbesitz wird zur Bildung
von Wohnungseigentum entsprech-
end der Teilungserklarung aufgeteilt.
Dieser Teilungserkldarung ist als An-
lage I eine Auflistung der Wohnungs-
eigentumseinheiten, als Anlage II der
Aufteilungsplan, als Anlage III die Ge-
meinschaftsordnung und als Anlage
IV die Baubeschreibung beigefiigt. Der
Kaufer schlieft mit dem Verkaufer ein-
en Bautragervertrag tiber Wohnungsei-
gentum ab, in dem sich der Verkaufer
zur Sanierung und Modernisierung
der Wohnung und des Gebaudes nach
einer detaillierten Baubeschreibung
verpflichtet. Der Kaufgegenstand
besteht aus einem Miteigentumsan-
teil an dem Grundstiick, verbunden
mit dem Sondereigentum an einer
im Aufteilungsplan (Anlage zur no-
tariellen Teilungserklarung) néaher
bezeichneten Wohnung und je nach
dem an einem Tiefgaragenstellplatz
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oder einer Garage. Mit dem Erwerb
einer Wohnung tritt der Kaufer in die
Wohnungseigentiimergemeinschaft
ein, die aus den Miteigentimern des
Gebdudes Seestrale 2 in Obing gebil-
det wird. Die Gemeinschaft wird durch
den Verwalter nach dem Wohnungsei-
gentumsgesetz - im Folgenden WEG
genannt - vertreten. Der Verkaufer
wird fiir das Objekt zunachst auf drei
Jahre ab Entstehung der Gemeinschaft
die G & K Verwaltungs GmbH, Galned
1, 84574 Taufkirchen als Verwalter
bestellen. Grundlage der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft sind die der
Teilungserklarung beigefiigte Gemein-
schaftsordnung, die Bestimmungen
des WEG und ein mit dem Verwalter
abzuschlieRender  Verwaltervertrag
fiir Wohnungseigentum. Der Kaufer
darf das Vertragsobjekt nur an jemand
weiter veraulern, der die Pflichten des
Kaufers aus dem Kaufvertrag mit dem
Verkédufer tibernimmt und solche, die
aus dem Eintritt in die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft resultieren.

2. Bautragervertrag

a) Grundstiick

Der Verkaufer ist Eigentiimer des im
Grundbuch von Obing beim Amtsg-
ericht Traunstein (Blatt 2295) einge-
tragenen Grundstiicks Flurstiick Nr.
1305 (Gemarkung Obing), mit einer im
Grundbuch angegebenen Fliche von
1,3638 ha, gelegen in der Seestrale
2 in Obing. Das Grundstiick wird
zur Bildung von Wohnungseigentum
entsprechend der Teilungserklarung
aufgeteilt.

Dieser Grundbesitz ist im Grundbuch
wie folgt belastet:

In Abteilung II des Grundbuches:
Ifd.Nr. 1 Bootshiittenmitbeniitzung-
srecht fiir die Gemeinde Obing;

Ifd.Nr. 2 Wegbeniitzungsrecht fiir die
Gemeinde Obing;

In Abteilung IIT des Grundbuches (mit-

belastungsweise):
Ifd.Nr. 1 EUR 1.000.000,-- Buchgrund-
schuld fiur die Raiffeisenbank

Chiemgau-Nord - Obing e. G.
IfdNr. 2 EUR 1.000.000,- Buch-
grundschuld fir die Raiffeisenbank
Chiemgau-Nord - Obing e. G.

Die in Abteilung II eingetragenen Be-
lastungen werden vom Kaufer iiber-
nommen, von den Belastungen in Ab-
teilung III ist der Kaufer freizustellen.
Der Verkaufer behélt sich das Recht
vor, zur Vorfinanzierung der Bau-
kosten weitere Grundpfandrechte in
beliebiger Hohe eintragen zu lassen,
was der Kaufer ausdriicklich gestattet
und duldet. Der Anspruch des Kaufers
auf Lastenfreistellung bleibt davon un-
bertihrt.

b) Teilung und Kaufgegenstand
Das Grundstiick wird in Miteigentums-
anteile in der Weise geteilt, dass mit
jedem Anteil das Sondereigentum an
einer bestimmten Wohnung in dem
auf dem Grundstiick befindlichen
Gebaude verbunden ist. Ferner wird
Sondereigentum an Tiefgaragenstell-
platzen und Garagen gebildet. Einzel-
nen Wohnungen sind Sondernutzung-
srechte an Terrassen zugeordnet Der
Kaufvertrag hat demnach den Kauf
von Sondereigentum an einer Woh-
nung und je nach dem an einem Tief-
garagenstellplatz oder einer Garage
nebst Miteigentumsanteil sowie gege-
benenfalls ein Sondernutzungsrecht
an einer Terrasse zum Gegenstand. Die
konkrete Zuordnung und der konkrete
Anteil ergeben sich aus der Niederle-
gung im Kaufvertrag und der Teilung-
serklarung. Der Verkaufer verpflich-
tet sich, den Kaufgegenstand nach
MaRgabe der in der Teilungserklarung
niedergelegten Baubeschreibung samt
zugehorigem Aufteilungsplan herzu-
stellen.

c) Kaufpreis

Der Kaufpreis ist ein Festpreis. Er ent-
halt alle Kosten und Nebenkosten des
Baues und der Sanierung.

Der Verkaufer tragt die Erschliefungs-
und Anschlusskosten fiir die voll-
standige erstmalige ErschlieRung des

Grundbesitzes. ErschlieBungskosten
und Beitrdage nach dem Kommunal-
abgabengesetz fiir Mafnahmen, die
von der Gemeinde nach Abschluss der
Bau- und Sanierungsmalnahme be-
schlossen werden, sind im Kaufpreis
nicht enthalten. Die Kosten zur Durch-
fiihrung des Vertrages, insbesondere
die Notargebiihren, die Kosten des
Grundbuchamtes und die Grund-
erwerbsteuer tragt der Kaufer. Kosten
der Freistellung des Vertragsgegen-
standes von vom Kéaufer nicht tiber-
nommenen Belastungen tragt der
Verkaufer. Die Finanzierungskosten
(z. B. Bankbearbeitungs- und Schatz-
kosten, Darlehens- und eventuelle
Bereitstellungs- und/oder Zwischen-
finanzierungszinsen etc.) sowie die
vom Kaufer ggf. an einen Vermittler
zu zahlende AuRenprovision, tragt der
Kaufer. Gleiches gilt fiir vereinbarte
Sonderwiinsche.

Im Kaufpreis enthalten sind die Kosten
der Projektierung, des Marketings und
des Vertriebes. Hierzu zéhlt insbeson-
dere auch die Innenprovision, die vom
Verkaufer an den Kapitalanlagenver-
trieb bezahlt und die tiber dem Niveau
einer gewohnlichen Maklercourtage
liegt. Die Hohe kann je nach Einheit,
Vertriebspartner und Vertriebsstand
des Gesamtprojektes unterschiedlich
sein, was bei Interesse vom Verkaufer
erfragt werden kann.

Der Kaupreisanspruch verjahrt in
gleicher Frist, wie der Ubereignungs-
anspruch des Kaufers, jedoch spateste-
ns dreiRig Jahren nach dem gesetz-
lichen Verjahrungsbeginn.

Um eine Einschidtzung zu gestatten, in
welcher Hohe der Aufwand ggf. nach
§§ 7 i, 10 f EStG steuerlich begiinstigt
sein kann, ist der Kaufpreis aufgeteilt
nach dem Entgelt fiir das Grundstiick,
die Altbausubstanz und Bauleistungen
/ nachtragliche Sanierungsleistungen.
Eine Festlegung oder gar Garantie, dass
die nachtraglichen Sanierungsleistun-
gen ganz oder zum Teil zur Erhaltung
oder sinnvollen Nutzung des Denk-
mals erforderlich sind, erfolgt damit
nicht. Die Finanzbehoérden koénnen
die Hohe des begilinstigten Aufwands
bzw. die Kaufpreisaufteilung anders
festlegen. Der Verkaufer tibernimmt

keine Haftung fiir die Anerkennung
dieser Kaufpreisaufteilung durch die
zustandige Behorde oder durch das
Finanzamt. Die Aufteilung ist mithin
lediglich eine Schdtzung. Das Nicht-
erreichen der steuerlichen Ziele des
Kaufers stellt keinen Sachmangel dar.

d) Kaufpreisfalligkeit

Zur Sicherung der Anspriiche des
Kéufers orientiert sich die Falligkeit
seiner Zahlungen nach der Verord-
nung tUber Abschlagszahlungen bei
Bautragervertrigen vom 23.05.2001
und der Makler- und Bautrdgerveror-
dnung - im Folgenden kurz MaBV. Vor
der Baufertigstellung kénnen danach
Zahlungen nur bei entsprechendem
Baufortschritt vereinnahmt werden.

Voraussetzungen fiir die Falligkeit des
Kaufpreises bzw. der einzelnen Raten
sind, dass der Kaufer in Kenntnis ge-
setzt wurde, dass

a) die Baugenehmigung sowie die den-
kmalschutzrechtliche Genehmigung
vorliegen, soweit diese erforderlich
sind:

b) der Vertrag rechtswirksam ist und
alle fir seine Wirksamkeit oder fir
seinen Vollzug erforderlichen Geneh-
migungen und die Vorkaufsrechts-
verzichtserklarung nach dem Denk-
malschutzgesetz vorliegen;

¢) die Auflassungsvormerkung fiir den
Kaufer im Grundbuch eingetragen ist
und dieser Vormerkung lediglich ver-
einbarte Belastungen vorgehen;

d) die Sondernutzungsrechte im
Grundbuch zugewiesen sind;

e) die Freistellung des Vertragsobjek-
tes von allen Grundpfandrechten, so-
weit nicht vom Kaufer bestellt, gemal
den Bestimmungen der MaBV sicher-
gestellt ist.

Der Kaufpreis ist - nachdem die Fal-
ligkeitsvoraussetzungen eingetreten
sind - in Raten nach Baufortschritt
zu zahlen. Der an der MaBV orien-
tierte Ratenzahlungsplan nach Bau-
fortschritt ist dem Kaufvertragsent-
wurf zu entnehmen.

Der Ratenzahlungsplan der MaBV
ist durch das gesetzliche Erforder-
nis einer Sicherheitsleistung fir die
rechtzeitige Herstellung des Kauf-
gegenstandes ohne wesentliche Man-

gel durch den Verkaufer dergestalt
modifiziert, dass der Kaufer von der
ersten Kaufpreisrate 5% als Sicherhe-
itsleistung einbehalten darf. Der Ein-
behalt ist zur Zahlung fallig, wenn der
Vertragsgegenstand rechtzeitig ohne
wesentliche Mangel fertiggestellt ist,
oder der Verkdufer dem Kaufer eine
entsprechende Sicherheit (Bankbiirg-
schaft) fiir die rechtzeitige Herstellung
des Werks ohne wesentlichen Man-
gel in Hohe von 5 % des Kaufpreises
gestellt hat; nicht jedoch vor Falligkeit
der ersten Kaufpreisrate.

Samtliche Kaufpreisteilbetrage sind
ausschlieBlich zu bezahlen auf das
in der Freistellungsverpflichtung-
serklarung angegebene Konto bei
der Globalglaubigerin. Der Verkaufer
hat seine ihm gegeniiber dem Kéufer
zustehenden Kaufpreisanspriiche an
den Glaubiger der Globalbelastung ab-
getreten. Trotz Abtretung steht dem
Verkdufer der Anspruch auf Leistung
an den Glaubiger zu.

e) Kaufpreisfinanzierung und Grund-
stiicksbelastungen

Der Verkaufer verpflichtet sich, bei
der Bestellung von dinglichen Rech-
ten (zum Beispiel Grundschulden)
mitzuwirken, die als Sicherheit bei
der Kaufpreisfinanzierung notig sind.
Entsprechende Belastungsvollmachten
werden erteilt. Damit verbundene
Kosten tibernimmt der Kaufer. Zur
Sicherung der Kaufpreiszahlung ist die
Belastungsvollmacht mit Bedingun-
gen und Auflagen verbunden, die den
Zweck haben, dass Auszahlungen der
finanzierenden Bank ausschlieBlich
die Kaufpreisschuld tilgen. Im Ubri-
gen ist die Kaufpreisfinanzierung aus-
schlieflich Sache des Kaufers.

f) Sanierungs-, Ausbau- und Herstel-
lungsverpflichtung

Das Gebdude Seestrale 2 in Obing
wird teilsaniert. Die Modernisierungs-
und Ausbauverpflichtungen ergeben
sich aus der in der Teilungserklarung
niedergelegten bzw. der im Prospekt
abgedruckten Baubeschreibung und
der Bauzeichnung. Eine in Grundris-
sen eingezeichnete Moblierung (aus-
genommen der Sanitdreinrichtung)
dient nur der IHlustration und gehort
nicht zum vertraglichen Leistungs-
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umfang. Soweit eine Leistung nach
der Baubeschreibung nicht genau
bestimmt ist, hat sie vom Verkéufer
in ortstblicher, von ihm nach fach-
gerechtem Ermessen zu bestimmender
Weise zu erfolgen.

Einseitige Abweichungen von der
Baubeschreibung und den Planen sind
zuldssig, soweit sie auf nachtraglichen
behordlichen Auflagen beruhen oder
sie sonst rechtlich oder technisch er-
forderlich sind. Ebenso zulassig sind
solche Abweichungen, die das Sonder-
eigentum des Kaufers nicht betreffen
und die das Gemeinschaftseigentum
nicht dulerlich sichtbar verandern.
Alle Abweichungen miissen dem
Kaufer zumutbar sein; sie diirfen den
Wert und die Gebrauchsfahigkeit des
Vertragsobjektes (einschlieBlich des
Gemeinschaftseigentums) nicht mind-
ern.

Ein Anspruch auf Ubernahme von
Sonderwiinschen  besteht nicht.
Sonderwiinsche sind vom Kaufer beim
Verkaufer rechtzeitig schriftlich anzu-
melden und vom Verkaufer schriftlich
vorher zu bestitigen. Vor Ubergabe
des Vertragsobjektes ist der Kaufer
nicht berechtigt, Arbeiten fiir Sonder-
wiinsche ohne schriftliche Zustimm-
ung der Bauleitung des Verkaufers
ausfithren zu lassen. Der Kaufer ist
nicht berechtigt, in den Bauablauf
einzugreifen oder wahrend der Bauzeit
das Vertragsobjekt zu benutzen.

In Hinblick auf die Finanzierung der
energetischen Sanierung verpflichtet
sich der Verkaufer, die Bestimmungen
fir das Forderkreditprogramm 151
(Effizienzhaus ,,Denkmal”) der Kredit-
anstalt fur Wiederaufbau (KfW) bau-
seits umzusetzen.

Als Termin fiir die Bezugs- bzw. Be-
nutzungsfertigkeit des Vertragsob-
jektes wird der 31. August 2018 als
verbindlich vereinbart; eine frithere
Fertigstellung ist zuldssig und wird
zum 31. Dezember 2017 angestrebt.
Die Fertigstellungsfrist verlangert sich
um den Zeitraum, in dem sich der
Kaufer mit der Zahlung des Kaufprei-
ses in Verzug befindet, und zwar um
den Zeitraum, der zwischen der Fallig-
keit und dem Eingang der Kaufpreis-

raten beim Verkdufer liegt. Ferner
haftet der Verkaufer nicht fiir Ver-
zogerungen, die durch hohere Gewalt,
Streik oder Ausfithrung von Sonder-
wiunschen oder Eigenleistungen eintre-
ten; die Herstellungsfrist verlangert
sich um die Dauer der Behinderung.
Fur den Fall einer vom Verkaufer zu
vertretenden Verzogerung der Gesamt-
fertigstellung hat der Verkaufer
fir jeden Tag der Verzogerung
eine Vertragsstrafe von 0,20 €
pro m? Wohnfliche und pro Tag
zu leisten. Bei Uberschreitung der
Frist zur Gesamtfertigstellung bis
zu 6 Monaten ist die Haftung des
Verkdufers auf diese pauschal-
ierte  Vertragsstrafe beschrankt.

Das auf dem Grundstiick stehende Ge-
baude ist nach dem Bayerischen Den-
kmalschutzgesetz ein Kulturdenkmal
und unterliegt somit den Bestimmun-
gen dieses Gesetzes. Nach Art. 6 Abs.
1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz
bediirfen bauliche Veranderungen am
Kulturdenkmal der denkmalschutz-
rechtlichen Erlaubnis. Ist eine Bau-
genehmigung oder an ihrer Stelle eine
bauaufsichtliche Zustimmung erford-
erlich, entfallt die Erlaubnis. Zum Zeit-
punkt der Prospekterstellung lagen die
erforderlichen Genehmigungen noch
nicht vor, die Prospektherausgeberin
geht jedoch davon aus, dass das Pro-
jekt wie prospektiert, ggf. mit kleinen
Auflagen und Anderungen, umgesetzt
werden kann. Der Verkaufer garan-
tiert, dass mit den von ihm auf-
grund dieses Vertrages zu erbringen-
den Bauleistungen alle Anforderungen
des Denkmalschutzes verwirklicht
werden.

Der Kaufer hat Auflagen zu beachten,
die auf Grund des Bauvorhabens
verlangt werden, zum Beispiel die
Ubernahme von Abstandsfldchen.
Gemeinschaftliche Ver- oder Entsor-
gungsanlagen auf dem Grundstiick
Seestrale 2 in Obing muss er dulden.

g) Abnahme

Nach bezugs- bzw. benutzungsfer-
tiger Herstellung ist das Vertragsob-
jekt hinsichtlich des dann erreichten
Bautenstandes abzunehmen. Spater
durchgefiihrte Arbeiten sind nach
vollstandiger Fertigstellung abzuneh-

men. Der Kaufer ist verpflichtet, die
Abnahme binnen 14 Tagen nach Mit-
teilung des Verkaufers iiber die jew-
eilige Fertigstellung vorzunehmen.
Gleichzeitig ist das Gemeinschafts-
eigentum abzunehmen, soweit es zu
diesem Zeitpunkt abnahmefahig her-
gestellt ist.

Bei der Abnahme erfolgt eine ge-
meinsame Besichtigung des Vertrags-
objekts. Darliber ist ein von beiden
Vertragsteilen zu unterzeichnendes
Abnahmeprotokoll anzufertigen. An-
dere Formen der Abnahme sind damit
nicht ausgeschlossen. Erscheint der
Kéaufer zum Ubergabetermin nicht, gilt
das Kaufobjekt als beanstandungs-
und mangelfrei tibergeben, wenn der
Kéaufer bei Mitteilung des Ubergabe-
termins auf die Bedeutung seines Ver-
haltens hingewiesen wurde. Nimmt der
Kaufer das Kaufobjekt vorzeitig ohne
das Einverstindnis des Verkaufers
ganz oder teilweise in Gebrauch, gilt
das Kaufobjekt nach Ablauf von sechs
Werktagen nach Beginn der Benutzung
als beanstandungs- und mangelfrei
tibergeben.

h) Ubergang des Vertragsbesitzes
sowie der Rechte und Pflichten

Besitz, Nutzungen und Lasten des
Kaufobjektes, die Gefahr eines zufall-
igen Untergangs oder einer zufalligen
Verschlechterung sowie die Verkehrs-
sicherungspflicht gehen mit dem Tage
der Abnahme auf den Kaufer tiber.

Der Verkdufer ist zur Ubergabe des
Vertragsobjektes verpflichtet, wenn
die Abnahme durchgefiihrt ist und
der Kaufer alle zu diesem Zeitpunkt
falligen Zahlungen Zug um Zug gegen
Ubergabe leistet, einschlieRlich der
vom Verkaufer in Rechnung gestellten
Kosten fir ausgefiihrte Sonderwiin-
sche.

Ab dem Zeitpunkt der Ubergabe trégt
der Kaufer die Steuern und Abga-
ben, die sich auf das Vertragsobjekt
beziehen. Der Kaufer ist ab diesen Zeit-
punkt verpflichtet, die Beitrage zu den
gemeinschaftlichen Lasten und Kosten
der Eigentlimergemeinschaft zu tra-
gen und die auf das Vertragsobjekt
entfallenden Bewirtschaftungskosten.
i) Gewahrleistung, Verjahrung

Hinsichtlich der Gewdhrleistung wird
im Vertrag wie folgt unterschieden. Ge-
baudeteile, fiir die der Verkaufer nach
der Baubeschreibung keine Arbeiten
schuldet, werden in dem derzeitigen,
dem Kaufer bekannten gebrauchten
Zustand erworben. Anspriiche und
Rechte des Kdufers wegen Sachmén-
geln am Grundstiick (z.B. im Hinblick
auf FlachenmaRe, Beschaffenheit und
Verwertbarkeit) und der nach der
Baubeschreibung unverandert bleiben-
den Altbausubstanz werden ausge-
schlossen.

Der Verkaufer haftet jedoch fiir schuld-
haftes Unterlassen von notwendigen
Sanierungsarbeiten an der Altbausub-
stanz und fiir Grundsticksmangel,
wegen denen das Gebdude dort nicht
errichtet oder bestimmungsgemal
genutzt werden kann, oder wenn die
Beschaffenheit des Grundstiicks zu
Sachméangeln am Bauwerk fiithrt sowie
fir die Verletzung einer Pflicht zur Un-
tersuchung des Bodens oder der Alt-
bausubstanz.

Fir Mangel der vom Verkaufer nach
der Baubeschreibung geschuldeten
Arbeiten gilt das werkvertragliche
Leistungsstorungsrecht des Biirger-
lichen Gesetzbuches. Die Besonder-
heiten einer Altbausanierung sind
aber zu beachten. Das Gebdude und
die vertragsgegenstandliche Wohnung
werden auch nach Fertigstellung aller
vom Verkaufer geschuldeten Arbei-
ten nicht dem Standard einer Neu-
bauwohnung entsprechen. Insbeson-
dere werden voraussichtlich nicht die
aktuellen baurechtlichen Anforderun-
gen fir Neubauwohnungen hinsich-
tlich Feuer-, Warme- und Schallschutz
erreicht werden. Insoweit sind Abwei-
chungen von der DIN-Norm zwingend
und vom Kaufer hinzunehmen.

Die voraussichtliche GroRe der ver-
tragsgegenstandlichen Wohnung wird
im Kaufvertrag niedergelegt, wobei die
Berechnung mit gewissen Einschrank-
ungen nach der Wohnflachenverord-
nung erfolgt. Dabei sind Dachschragen
zwischen einem und zwei Metern, Bal-
kone und Terrassen je mit der Halfte
ihrer Grundflache angesetzt. Ein
mogliches Flichenmindermall von bis
zu 3 % muss der Kaufer hinnehmen,

ohne dass ihm deshalb Mangel- oder
Schadensersatzanspriiche zustehen.
Auch bei groReren Abweichungen kon-
nen Anspriiche lediglich hinsichtlich
der 3 % tibersteigenden Flachenabwei-
chung geltend gemacht werden. Sol-
che Abweichungen sind mit 2.000,00
€/m?2 auszugleichen.

Sicherungshalber tritt der Verkaufer
die ihm gegen die am Bau beteiligten
Architekten, Bauhandwerker, Zuliefer-
er und alle sonst mit dem Bau befassten
Dritten  zustehenden  Erfiillungs-,
Gewadhrleistungs- und Schadensersatz-
anspriche hinsichtlich des Sonder-
eigentums an den Kaufer und hin-
sichtlich des Gemeinschaftseigentums
an die Wohnungseigentiimergemein-
schaft ab. Die Anspriiche des Kaufers
gegen den Verkaufer werden von der
Abtretung nicht beriihrt. Die Abtre-
tung wird nur unter bestimmten Be-
dingungen wirksam, die im Kaufver-
trag nadher geregelt sind (Verzug mit
Mangelbeseitigung durch Verkaufer,
Insolvenz Verkaufer).

Jj) Voraussetzungen der Eigentums-
uibertragung

Die Auflassung, das heilt die Einigung
iber den Eigentumsiibergang des Ver-
tragsgegenstandes auf den Kaufer,
wird im Grundstiickskauvertrag er-
klart. Der Notar ist bevollméchtigt, die
Eintragung des Eigentumsiibergangs
im Grundbuch zu bewilligen und zu
beantragen. Er darf die Eintragung
aber erst bewilligen, wenn entweder
der Kéaufer nachweist, dass der verein-
barte Kaufpreis vollstandig gezahlt ist,
oder der Verkaufer die Kaufpreiszah-
lung bestatigt. Die Eigentumsumsch-
reibung kann auch verlangt werden,
wenn feststeht, dass die vertrags-
gemale Fertigstellung vom Verkaufer
nicht mehr vorgenommen werden
kann und die bisher geschuldeten Zahl-
ungen geleistet sind.

k) Vollmachten

Im Vertrag sind verschiedene, zum
Teil weitreichende Vollmachten ent-
halten. Zundchst wird der Verkaufer
bevollmédchtigt, die zum Vollzug des
Kaufertrages notigen Erklarungen ab-
zugeben und Antrage zu stellen. Fern-
er erhalt der Verkaufer Vollmacht zur
Bestellung von Dienstbarkeiten und

Reallasten aller Art, zum Abschluss
von Bewirtschaftungs-, Gestattungs-
und Unterhaltungsvertragen wegen
der Ver- und Entsorgungsanlagen sow-
ie der AuBen- und ErschlieRungsanla-
gen und des sonstigen Gemeinschafts-
eigentums, zurumfassenden Anderung
oder Erganzung der Teilungserklarung
samt Gemeinschaftsordnung und zur
Abtretung von Strafengrund und son-
stigen Offentlichen Flachen sowie zur
Verdaulerung und zum Erwerb von
Teilflachen far Grundstiicksarron-
dierungen.

Im AuRenverhéltnis ist diese Vollmacht
uneingeschrinkt. Im Innenverhaltnis
ist der Bevollmachtigte insofern be-
schrankt, dass ohne Zustimmung des
Kéufers Anderungen bei wirtschaft-
licher Betrachtung Inhalt und Umfang
seines Eigentums nicht beeintrachti-
gen und Verkehrs- und Gemein-
schaftsflachen, soweit fiir die Nutzung
durch den Kaufer von Interesse, nicht
wesentlich verkleinert oder verlegt
werden diirfen. Von dieser Vollmacht
kann nur vor dem beauftragten Notar
Gebrauch gemacht werden.

1) Riicktritt

Die Rickgdangigmachung des Vertrag-
es bzw. der Vertragsriicktritt ist auf
die gesetzlichen Riicktrittsmoglich-
keiten, vorwiegend bei Vertragspflich-
tverletzungen einer Partei, beschrankt.
Ein Rucktrittsrecht besteht insbeson-
dere in der Regel nicht, wenn in der
Person einer Partei Leistungserschw-
ernisse eintreten, die die andere Partei
nicht zu vertreten hat. Hierzu zdhlen
beispielsweise Schwierigkeiten bei der
Finanzierung oder enttauschte Erwar-
tungen bei der Wertentwicklung bzw.
bei steuerlichen Gestaltungsmoglich-
keiten, da diese nicht garantiert
werden konnen.

3. Verwaltervertrag fiir das Gemein-
schaftseigentum,  Gemeinschafts-
ordnung

Nach dem WEG obliegt die Verwal-
tung des Gemeinschaftseigentums ei-
nem von der Eigentiimergemeinschaft
bestellten Verwalter. Fiir die Verwal-
tung der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft Seestrale 2 in Obing wird
die Firma G & K Verwaltungs GmbH
in der Teilungserklarung fir drei
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Jahre bestellt, beauftragt und bev-
ollmdchtigt. Eine Verldngerung iiber
den Ablauf des Bestellungszeitraums
hinaus bedarf eines Beschlusses der
Wohnungseigentiimergemeinschaft.
Der Verwalter kann vorzeitig nur aus
wichtigem Grund abberufen werden.
Das gleiche gilt fir die Kiindigung
des vorgesehenen Verwaltervertrages.
Eine Abberufung bedarf eines Mehr-
heitsbeschlusses der Eigentiimerge-
meinschaft. An den vorgesehenen Ver-
trag mit dem Verwalter ist der Kdufer
- uber die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft als Vertragspartner - ge-
bunden. Der Kaufer ist nach dem Kauf-
vertrag verpflichtet, am Abschluss
eines angemessenen Verwalterver-
trages mit dem Erstverwalter oder
spdteren Verwaltern mitzuwirken.

Der Verwalter nach dem WEG sorgt
fir die rechtzeitige Erstellung des
Wirtschaftsplanes, die Abrechnung des
Hausgeldes und die ordnungsgemaRe
Instandhaltung des Eigentums. Der
vorgesehene Verwaltervertrag, die
Regelungen der Gemeinschaftsord-
nung und die Vorschriften des WEG
erlauben dem Verwalter, die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft umfas-
send gegeniiber Dritten zu vertreten.
Der Verwalter darf im Rahmen seiner
Verwaltungsaufgaben Vertrage ab-
schlieRen und Rechtsgeschéafte vorne-
hmen. Es ist vorgesehen, mit dem
Erstverwalter, der Firma G & K Ver-
waltungs GmbH, eine Gebiihr fir die
Verwaltung nach dem WEG in Hoéhe
von 23,80 € monatlich pro verwalteter
Wohnung zu vereinbaren.

Die Teilungserklarung enthdlt eine
detaillierte =~ Gemeinschaftsordnung.
Diese bestimmt das Verhéltnis der
Wohnungs-/ und Teileigentiimer un-

tereinander. Die Nutzung der Woh-
nungen ist grundsatzlich nur zu
Wohnzwecken gestattet. Die Aus-
Uibung eines freien Berufes oder sons-
tiger Dienstleistungsgewerbes  ist
allerdings erlaubt, wenn damit keine
starkere Larmbeldstigung (auch durch
Publikumsverkehr) verbunden ist, als
dies bei einer gewohnlichen Wohnnut-
zung der Fall ware.

Eigentumsanderungen, etwa  der
Verkauf einer Wohnung, sind dem
Verwalter anzuzeigen. Nach dem
vorgesehenen Verwaltervertrag ist
der Kaufer verpflichtet, dem Kaufer
seiner Wohnung den Eintritt in den
Verwaltervertrag aufzuerlegen. Die
Eigentiimergemeinschaft ist zur An-
sammlung einer angemessenen In-
standhaltungsriicklage fiir das ge-
meinschaftliche Eigentum verpflichtet.
Die Instandhaltung/Instandsetzung
von Fenster, Wand- /Deckenputz,
Wohnungseingangstiiren, Rollladen,
Estrich, Sanitar- und Heizungsein-
richtungen innerhalb des Sonder-
eigentums obliegt dem betreffenden
Sondereigentiimer auch dann, wenn
es sich hierbei um Gemeinschaftsei-
gentum handelt. Wohngebaude, Gara-
gengebdude und Tiefgaragengebaude
sind insbesondere im Hinblick auf die
Instandhaltung/Instandsetzung und
deren Kosten als selbstdandige Einheit
zu behandeln.

Gegeniiber Anspriichen der Wohn-
ungseigentiimergemeinschaft  kann
nur aufgerechnet oder ein Zurick-
behaltungsrecht geltend gemacht
werden, wenn der Anspruch des
Sondereigentiimers anerkannt oder
rechtskraftig festgestellt ist. An-
spriiche gegen Verwalter oder Wohn-
ungseigentiimergemeinschaft konnen

nur mit schriftlicher Genehmigung ab-
getreten werden.

4.Verwaltervertrag fiir das Sonder-
eigentum

Grundsatzlich kann der Kaufer frei
entscheiden, ob er seine Sonder-
eigentumseinheit selbst nutzt oder
vermietet und dazu selbst verwaltet
oder hiermit eine Hausverwaltung
beauftragt. Fir den Fall, dass der
Investor wiinscht, die bereits mit der
Gemeinschaftseigentumsverwaltung
zu betrauende Hausverwaltung zu
beauftragen, ist ein Verwaltungsver-
trag zu schliefen. Durch die separat
zu erteilende Verwaltungsvollmacht
wird die Hausverwaltung umfassend
bevollméachtigt, u. a. zum Einzug der
Mietzinsen, der Mietkaution, zum
Abschluss von Mietvertragen und zu
deren Kiindigung, zur Durchfiihrung
von Mieterhohungen sowie notfalls
zur gerichtlichen Geltendmachung
von Mietriickstanden.

Die Kosten der angebotenen Verwal-
tung des Sondereigentums durch die
G & K Verwaltungs GmbH sind derzeit
je Wohnung mit monatlich 23,80 € zu
kalkulieren. Gesondert zu vergiitende
Leistungen sind im Sondermietverwal-
tungsvertragsentwurf separat aufge-
fiithrt, zum Beispiel eine Provision von
2 Monatsmieten bei einer erfolgreichen
Vermietung. Da der Vertragsabschluss
freiwillig erfolgt, sind die Bedingungen
im Ubrigen frei verhandelbar.

Haftungs- und Angebotsvorbehalte

Mit diesem Prospekt werden aus-
schlieRlich Auskiinfte zu der angebo-
tenen Immobilie erteilt. Seitens des
Initiators, Prospektherausgebers und
Verkéufers wird keine Rechts-, Steuer-,
Finanzierungs-, Kapitalanlage- oder
Wirtschaftsberatung erbracht. Er hat
hierzu auch keinen Dritten, bspw. mit
dem Vertrieb befassten Vermittler
beauftragt, eine solche Beratung in
seinem Namen gegeniiber Kaufinter-
essenten vorzunehmen. Eine Haftung
fir den Eintritt von Kosten-, Ertrags-
und Steuerprognosen sowie fir die
zukinftige Entwicklung der Finanzier-
ungs- und Bewirtschaftungskosten,
insbesondere auch fiir ggf. erstellte
Berechnungsbeispiele etc. kann (u. a.
aufgrund der Vielzahl unbekannter
bzw. veranderlicher Parameter) nicht
Ubernommen werden.

Fir den Inhalt dieses Prospektes sind
nur die bis zum Prospekterstellungs-
zeitpunkt bekannten oder erkenn-
baren Sachverhalte maflgebend. Pla-
nungs- und Berechnungsgrundlagen
stehen unter dem Vorbehalt der jed-
erzeit potenziell moglichen Verander-
ung. Die derzeitige Bau-, Verwaltungs-
und Finanzverwaltungspraxis sowie
Rechtsprechung kann sich verdandern.
Eventuell im Prospekt enthaltene Illus-
trationen und Fotos sind zum Teil nur
als Vorschlage, Entwiirfe und Muster
zu verstehen und nicht als wesentliche
Elemente im Sinne der Baubesch-
reibung. Die tatsdchliche Gestaltung
und Bauausfilhrung kann hiervon
abweichen. Die Realisierung von Plan-
ungen steht unter dem Vorbehalt

==

der Genehmigungsfihigkeit seit-
ens der entsprechenden Behorden.
Gultigkeit haben ausschlieRlich die
notariell beurkundeten Vertrage. Die
Namensnennung der gesetzlichen Ver-
treter der Gesellschaften erfolgt aus-
schlieflich zur Information der Ver-
tretungsverhaltnisse. Eine personliche
Vertrauenswerbung mit den genannt-
en Personen wird damit nicht be-
zweckt. Gleiches gilt fiir die beauftrag-
ten Vertragspartner. Verbindliche bzw.
vom Prospekt abweichende Angaben
darf und kann nur der Prospekthe-
rausgeber machen. Dritte Personen,
insbesondere mit dem Vertrieb und
der Vermittlung befasste Personen
sind hierzu nicht legitimiert. Der
Prospektherausgeber hat niemanden
bevollmachtigt, potenzielle Kaufinter-
essenten zu den angebotenen Immo-
bilien, insbesondere zu den finanz-
iellen Auswirkungen eines Kaufs, zu
beraten. Kaufinteressenten wird als
Anlage eine Vertragsmappe mit zum
Teil unverbindlichen Vertragsmustern
(Entwiirfe) ausgehandigt. Der Prospekt
ist nur im Zusammenhang mit dieser
Anlage vollstandig. Da auch die abzus-
chlieRenden Vertrdge Veranderungen
in sachlicher und rechtlicher Hinsicht
unterliegen konnen, besitzen nur die
letztendlich wechselseitig abgeschlos-
senen Vertrage Giiltigkeit. Die im Ex-
pose enthaltenen Angaben und Ange-
bote sind demnach unverbindlich.

Samtliche Texte im Prospekt sind
urheberrechtlich geschiitzt. Der Pros-
pektaufbau und Inhalt orientiert sich
am IDW-S 4 Standard der Wirtschafts-

prifer (Stand 18.05.2006, unter
Berticksichtigung des neuen Entwurfs
des Investmentfachausschusses des
IDW vom 31.08.2015 =IDW ES 4), ohne
dass hieraus Anspriiche gegeniiber
dem Prospektherausgeber hergeleitet
werden konnen. Aufgrund des unten
angegebenen frithen Prospekterstell-
ungszeitpunktes und des daraus re-
sultierenden Umstandes, dass zu die-
sem Zeitpunkt noch nicht samtliche
im Prospekt wiedergegebenen Daten,
Fakten und Zahlen des Projektes fest-
standen und der Kaufer bei Interesse
hierzu von den Projektbeteiligten jeder-
zeit iber den jiingsten Stand der Dinge
informiert werden kann, akzeptiert er,
dass Anspriiche aus diesem Prospekt
- soweit tiberhaupt gegeben - binnen
sechs Monaten ab Kenntnis, spiteste-
ns jedoch zwei Jahre ab dem angege-
benen Herausgabedatum verjdhren,
es sei denn, der Prospektherausgeber
hat im Prospekt vorsatzlich oder grob
fahrlassig Falschangaben gemacht.
Der Prospektherausgeber versichert
dazu, dass er nach bestem Wissen und
Gewissen tber alle fur die Anlageent-
scheidung wesentlichen Umstdnde
im Prospekt vollstindig und richtig
aufgeklart hat. Trotz gewissenhaft-
ester Prifung und sorgfaltigster Erar-
beitung konnen Irrtiimer jedoch nicht
ausgeschlossen werden.

Der Prospekt wurde im Juli 2016 er-
stellt und im August 2016 herausge-
geben.
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- Eigentiimer des Grundstiicks
Durchfiihrung der Bauarbeiten als Bau-
trdger gemal der vorgenannten Bau-
und Leistungsbeschreibung.

Hausverwaltung
Zum Verwalter wurde die Firma:

G & K Verwaltungs GmbH, Galned 1

84574 Taufkirchen
fir die ersten 3 Jahre bestimmt.

- Hausverwaltung
- Auf Wunsch Sondereigentums-
verwaltung

Vertreten durch:

KapitalmaBige und personelle Verflechtung:

Die Namensnennung der gesetzlichen Vertretung der Gesellschaften erfolgt ausschlief3lich
zur Information der Vertretungsverhaltnisse. Eine personliche Vertrauenswerbung mit den
genannten Personen wird damit nicht bezweckt.

Bei dem vorliegenden Exposé handelt es sich um eine Kurzbeschreibung ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit. Es ist kein Prospekt im juristischen Sinn. Enthaltene lllustrationen,
Entwirfe, Grundrisse und Photographien sind keine wesentlichen Elemente im Sinne der
Baubeschreibung. Die tatsachliche Bauausfiihrung kann hiervon abweichen.

Die Realisierung der Planung steht unter dem Vorbehalt der Genehmigungsfahigkeit seitens
der entsprechenden Behorden. Glltigkeit hat ausschlief3lich die notariell beurkundete
Stammurkunde bzw. Teilungserkldrung. Die im Exposé enthaltenen Angaben sind un-
verbindlich. Irrtimer bleiben vorbehalten.
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