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WICHTIGE HINWEISE:

Samtliche Visualisierungen, Grafiken, Videos und zugehdrige Beschreibungen zu der in dem Exposé angefiihrten Immobilie sind vorbehaltlich bau- und ausfiihrungs-
bedingter Anderungen zu sehen. Die grafischen Darstellungen entsprechen dem aktuellen Planungsstand. Die Visualisierungen und Grafiken sind freie kiinstlerische
Darstellungen aus Sicht des lllustrators. Anderungen sind vorbehalten. Planungs-/Projektierungsstand: Juli 2017.

Etwaige Text-/Bildnachweise finden Sie auf der letzten Seite.
Dieses Exposé dient der Vorabinformation und stellt kein vertragliches Angebot dar.

Alle Angaben wurden sorgfaltig gepruft, fur Richtigkeit und Vollstandigkeit wird jedoch keine Haftung tibernommen. Magebend und verbindlich sind der notarielle Kauf-
vertrag, sowie ggf. zusétzliche und/oder ergénzende Anlagen dazu.

Insbesondere wird auf die Anlage ,Risiken und Chancen der Immobilienanlage”, Allgemeine Hinweise zur ,Steuerrechtsprechung” und ,Weitere allgemeine Hinweise”
verwiesen.
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Die LS Immobiliengruppe
wurde ausgezeichnet

§={ LS IMMOBILIENGRUPPE
FA ‘Palmengarten Palais
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Nach der Fertigstellung 2016 (Palmengarten Palais in Leipzig)

Denkmalmesse in Leipzig Geschéftsflihrer Horst Langner bei seiner Dankesrede zur Preisverleihung.

Bernhard Remmers Preis 2016

Festakt und Preistibergaben erfolgten im Rahmen der ,,denkmal“, Europaische Messe fiir
Denkmalpflege, Restaurierung und Altbausanierung am 10. November 2016 in Leipzig. Der
Preis wird alle zwei Jahre vergeben und wiirdigt herausragende handwerkliche Leistungen
in der Baudenkmalpflege.

Er richtet sich an Personen, die sich um den Erhalt von Baudenkmalern verdient gemacht
haben: Dazu zdhlen Investoren, Handwerker, Planer, Architekten, Denkmalpfleger und
Bauherren. Die Idee dieses Preises ist es, das hohe Engagement in der Baudenkmalpflege
fir die Zukunft sichtbar zu machen.
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~ Reminiszenz vergangener Zeiten
Bernhard Remmers Preis 2016

International bekannt wurde das Gedude als das
,Capa-Haus”. Hier machte der amerikanische
Kriegsberichterstatter Robert Capa das Foto, das
am 14. Mai 1945 im Life-Magazin unter dem Ti-
tel ,Der letzte Tote des II. Weltkrieges“ erschien.
Das ist aber nur eine Episode in der wechsel-
vollen Geschichte dieses Hauses, die vor iiber hun-
dert Jahren mit Glanz und Gloria begann und in
den 90er Jahren katastrophal zu enden drohte.
Das Haus stand leer und verfiel.

Intensive Bemiihungen der Stadt um seine Erhaltung
blieben lange erfolglos. Im Herbst 2011 musste aus
juristischen Griinden sogar dem Abrissantrag des
damaligen Eigentiimers stattgegeben werden. In
der Neujahrsnacht 2012 brannte der Dachstuhl der
Luppenstrale 28 aus, hinzu kamen Sturmschaden
im Dachflachenbereich.

2014: Start der BaumaRnahmen mit dem Ziel der denk-
malgerechten Rekonstruktion des Gebdudeensembles.
Alles sollte wieder so werden, wie es Architekt Otto
Gerstenberger 1910 einst errichten lieR.

2016: Nach der Beendigung der BaumaRnahmen Ende
Dezember wurde aus dem Gebdudeensemble wieder
das Palmengarten Palais. Es entstanden 41 Wohnein-
heiten mit iiberzeugenden Grundrisskonzepten
und drei Gewerbeeinheiten. Hochwertig modernisiert
mit neuen Eichenparkettboden, stilvollen Holzfenstern,
Badern, Haustechnik, Videoporter sowie Aufzugsanlage,
etc. Die historischen Stuckdecken und Deckenmalereien
im Treppenhaus wurden rekonstruiert.

Das historische Treppenhaus, mit seiner herrschaft-
lichen Holztreppe ladt Besucher zu einer Reise in die Ver-
gangenheit ein. Die Mieter sind inzwischen eingezogen
und im Erdgeschoss hat das Café Eigler eroffnet. Auf
der Karte: Kuchen nach alten Leipziger Rezepten und
neue Kreationen, alles immer frisch gebacken. Die
Inneneinrichtung im Stil der 20er Jahre des vergangenen
Jahrhunderts ist eine Reminiszenz an vergangene Zeiten.
Besucher empfangt am Eingang das groRe Kuchenbuffet
in einem sehr stilvollen Ambiente.

Das Palmengarten Palais dominiert wie einst das
gesamte StraBenbild.
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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




Vorwort

Liebe Kundinnen,
liebe Kunden,

wir moéchten Thnen auf den fol-
genden Seiten ein einzigartiges
Immobilienprojekt vorstellen.

Im niederbayrischen Landkreis
Kelheim liegt der malerische Ort
Biburg. Auf einer Anhohe ragt
das Kloster Biburg beeindruck-
end empor und ist seit jeher
Anziehungspunkt fir Glaubige.
Auch der Regional-Tourismus
fihlt sich vom geschichtstracht-
igen Bauwerk angezogen. Eine
Geschichte, die vor rund 1.000
Jahren begann, schldagt nun ein
neues Kapitel auf. Die groRzi-
gigen Klostergebdude rund um
die gut erhaltene Kirche werden
zu neuem Leben erweckt. Die
LS-Immobiliengruppe, Spezialist
und Bautrdger fiir denkmal-
geschiitze Bausubstanz, erwarb

Thr LS- TEAM

Horst Langner
Geschaftsfithrer

den Gebdaudekomplex um ihn
im neuen Glanz erstrahlen zu
lassen. In den historischen
Gemduern entstehen 50 Wohn-
einheiten nach hoéchstem Stan-
dard in idyllischer Umgebung.
Tradition und Moderne finden
in durchdachten Grundrissen
neuen Wohnkomfort.

Seit mehr als 25 Jahren reno-
viert und restauriert die LS
Immobiliengruppe denkmalge-
schiitze Gebdude von Leipzig
bis zum Chiemsee. Das Kloster
Biburg ist dennoch ein beson-
deres Projekt. Auf tber 11.000
Quadratmetern entfaltet sich
das Anwesen mit grolRziigigen
Griunflachen, einem direkt an-
liegenden Teich und guter Nah-

Franz Steiglechner
Geschaftsfithrer

weitlaufiger
von der drei-
seitigen Wohnanlage umschlossen.

versorgung. FEin
Innenhof wird

In Biburg genielen Sie die Natur
in vollen Ziigen und erreichen
Stadte wie Ingolstadt oder
Regensburg in 30 Minuten iiber
gut ausgebaute Hauptstralen.

Auf den folgenden Seiten fiih-
ren wir Sie auf einen Rundgang
durch die Region und Geschichte
des Objektes bis hin zu einer
detailierten Aufbereitung der
hochwertigen Wohneinheiten.

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

|
Stefan Wﬁ!infurtner
Geschaftsfiithrer
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Die Highlights im Uberblick

- ilberzeugende Grundrisslosungen

- hochwertige Feinsteinzeug- oder Parkettbelige

- attraktive Treppenhauser und Eingangsbereiche
- Gegensprechanlage mit Videoporter

- hochwertige Bader

- moderne Haustechnik und Heizungsanlage

- energieeffizientes Bauen

- Jede Wohnung mit Garagenstellplatz

- zusatzliche Stellplitze

- Flexibel nutzbarer Gewolbekeller im Gemeinschaftseigentum
- Externes Controlling der BaumafRnahme

- u.v.m. (siehe Baubeschreibung)

12



~ | Das Angebot im Uberblick

Immobilienstandort:

Produktpartner:

Produkt:

Baujahr:

Grundstiick:

Anzahl der Wohneinheiten:
Sonstige Einheiten:
Garagenstellplatz:

GroRen der Wohnungen:
Kaufnebenkosten:

Abschreibung:

Nebenkosten:

geplanter Baubeginn:

gepl. Bezugsfertigstellung:

93354 Biburg, Eberhardplatz 1

LS Baudenkmal GmbH & Co. KG
Aulere Neumarkter Str. 80, 84453 Miihldorf am Inn

Herrschaftliches Klostergebaude
mit hochwertig ausgestatteten Wohnungen

ca. iS22

Gebédude- und Freifldche von insgesamt ca. 11.432 m?
50 Wohneinheiten

2 Einheiten

Mindestens 1 Stellplatz pro Wohneinheit

ca. 50m? bis ca. 140m?

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: € 27,67 inkl. MWSt./Monat
Instandhaltungsriicklage: ca. € 0,40 pro m? und Monat
Optional: Sondereigentumsverwaltung € 29,75 inkl. MwSt./Monat
Frihjahr 2018

Dezember 2019




i, t(!‘ _ Kloster Biburg

=y

Die Immobilie als Kapitalanlage
Chancen & Risiken

Aktuell in Immobilien zu investieren, be-
deutet eine gute Chance zur Wertsteiger-
ung wahrzunehmen. Seit geraumer Zeit
- nicht zuletzt aufgrund der weltweiten
Krisen, dem jiingsten Fliichtlings- und
Einwanderungsdruck sowie der relativen
Starke der deutschen Wirtschaft - ist eine
hohe Nachfrage an deutschen Wohn-
immobilien zu verzeichnen. Die Folge
sind stark anziehende Grundstiicks- und
Baupreise. Von einem kurzfristigen Ab-
heben dieses Trends ist nicht auszuge-
hen, zumal sich das Zinsniveau nach wie
vor in einem historischen Tiefstand be-
findet und nach der aktuellen Geldmarkt-
politik sowie der wirtschaftlichen Situa-
tion der siid-europdischen Lander auch
nicht mit einem schnellen starken Stei-
gen der Zinsen zu rechnen ist. Demge-
geniiber steht die aufgrund der niedrigen
Zinsen bestehende Wirtschaftsgefahr fir
Banken und Versicherungen. Ungeachtet
dessen ist eine Immobilie im Vergleich
zu anderen Kapitalanlageformen grund-
satzlich als wertbestdndig und relativ
krisensicher zu bezeichnen, wenngleich
die Politik die ,Immobilie als Krisenge-
winner* immer mehr belastet (z. B.: durch
Erhohung der Grunderwerbssteuer,
Weiterungen zur Mietpreishremse etc.).
Gleichwohl genielt das Eigentum beson-
deren Schutz und ist grundsétzlich nicht
entziehbar. Inflationdre Tendenzen, wie
sie aufgrund der aktuellen Geldmarkt-
politik befiirchtet werden, sind aufgrund
der beschrankten Verfiigbarkeit von Gr-
und und Boden regelmalRig nicht zu er-
warten, weshalb langfristig betrachtet
eine gute Chance zur Wertsteigerung
besteht. In jeder Phase der Haltedauer
besteht aber auch das Risiko von Wert-
verlusten. Insofern birgt das angebotene
Investment - wie jede andere Kapitalan-
lage auch - nicht nur Chancen, sondern
auch Risiken. Mit diesem Kapitel will der
Verkaufer den Erwerber moglichst um-
fassend auch tiber oftmals sehr unwahr-
scheinliche, jedoch potenziell denkbare
Risiken aufklaren.

Nachfolgend werden daher zehn der
wichtigsten Faktoren zur Beurteilung der
Chancen und Risiken bei Immobilienin-
vestitionen dargestellt. Essentiell fiir ein
erfolgreiches Immobilieninvestment sind
demnach zuverldssige Vertragspartner,
eine rechtssichere Vertragsgestaltung,

ein guter Standort, moderne und quali-
tativ hochwertige BaumaRnahmen, ein
durchdachtes Nutzungskonzept, eine
ordentliche Verwaltung, eine weitsichtige
Pflege-, Erhaltungs- und Instandhaltungs-
planung, eine groftmogliche Kosten-
transparenz sowie eine solide Finanzier-
ung und die optimale Ausnutzung von
steuerlichen Vorteilen.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die
entsprechende Beurteilung aktuell im-
mer nur eine Bestandsaufnahme dar-
stellen kann und zukiinftige Betrachtun-
gen zwangslaufig nur Prognosecharakter
haben. Insbesondere ist zu beachten, dass
die dargestellten Chancen und Risiken
auch kumuliert, d.h. gehauft auftreten
konnen. Konkret ist denkbar, dass ein
Investor im ungiinstigsten Fall durch die
gleichzeitige Realisierung mehrerer Risi-
ken in den personlichen Vermogensver-
fall gerat. Hohe Fremdfinanzierung kann
bspw. dazu fiithren, dass die Einnahmen
die Ausgaben einschlieflich Zinsen und
Tilgung nicht decken und der Investor
nicht in der Lage ist, die so entstandene
Unterdeckung durch sein personliches,
ggf. sich auch verschlechterndes Einkom-
men und/oder Vermogen zu finanzieren
bzw. auszugleichen.

1. Vertragspartner

Fir eine Immobilieninvestition ist die
Wahl des richtigen Partners von groRer
Bedeutung. Dies gilt sowohl fur die
Verkaufer- als auch die Kauferseite.

Die LS Baudenkmal GmbH & Co. KG (nach-
folgend nur Verkaufer oder Bautrager
genannt) schlieRt und halt daher i.d.R.
nur Vertrage mit Kaufern, die durch ein-
en Finanzierungsnachweis eines Kredit-
institutes belegen, dass die fiir die In-
vestition erforderlichen Eigenmittel zur
Verfligung stehen und auch etwa einge-
plante Fremdmittel zugesagt sind.

Umgekehrt offenbart der Verkaufer seine
wirtschaftlichen Verhdltnisse sowie seine
Leistungsfahigkeit u.a. durch die in der
Vergangenheit allein oder mit Koop-
erationspartnern realisierten Referenz-
projekte, die zum Teil auch in diesem
Prospekt abgedruckt sind.

Fiir die Verwaltung des Objektes ist zum
Zeitpunkt der Prospekterstellung die IVS
- Immobilien & Verwaltungs- und Service
GmbH vorgesehen.

Zu potenziell entstehenden Rechtsstreitig-
keiten wird darauf hingewiesen, dass der
Verkdufer fiir eine Teilnahme an Streit-
beilegungsverfahren vor einer Ver-
braucherschlichtungsstelle grundsatzlich
nicht zur Verfiigung steht. Sofern keine
aulergerichtliche Verstiandigung erzielt
werden kann, welche der Verkaufer selbst-
verstandlich jederzeit anstreben wiirde,
verbleibt demnach der ordentliche
Rechtsweg.

2. Vertragsgestaltung

Mit dem vorliegenden Prospekt wird der
Kauf von Wohnungs- und Teileigentum
im Sinne des Wohnungseigentumsgesetz-
es (WEG) angeboten. Gleichzeitig wird ein
Verwaltervertrag fiir das Gemeinschaft-
seigentum geschlossen, in welchen der
Erwerber eintritt. Daneben kann der Er-
werber erklaren, mit der Hausverwaltung
einen Mietverwaltervertrag zu schlieRen.

Der hier angebotene Erwerb einer noch
zu sanierenden Eigentumseinheit erfolgt
im Wege eines Bautrdgerkaufvertrages
zu einem Festpreis. Demnach erhalt der
Erwerber eine schliisselfertig moderni-
sierte bzw. hergestellte Wohnung nebst
Abstellraum und ggf. nebst Garagenstell-
platz bzw. Garagenstellplatzen, wobei
das Risiko von Kostensteigerungen oder
anderen Baurisiken der Verkaufer tragt.
Zahlungen an den Verkaufer erfolgen
unter Beachtung der Erwerbersicherung
nach der Makler- und Bautragerverord-
nung - im Folgenden kurz MaBV. Dies be-
deutet, dass der Erwerber nur in der Hohe
Zahlungen zu leisten hat, wie auch Bau-
leistungen durch den Verkaufer erbracht
wurden. Der Verkaufer steht dariiber
hinaus fiir die schliisselfertige Bezugs-
fertigkeit des Sondereigentums bis zu
dem im Notarvertrag bezeichneten Ter-
min ein. Der Kaufer erhélt eine Sicherheit
fiir die rechtzeitige Herstellung des Ver-
tragsobjektes ohne wesentliche Mangel
in Form eines Einbehaltes von 5% des
Kaufpreises bei der ersten Abschlagszah-
lung, sofern nicht eine entsprechende
Sicherheit gestellt wird. Die Eintragung




einer Auflassungsvormerkung, die Zah-
lung nach Baufortschritt und die Fertig-
stellungssicherheit gemalR § 632 a BGB
schlieft allerdings nicht aus, dass Ver-
tragsstorungen eintreten und das Ver-
tragsobjekt nicht rechtzeitig hergestellt
wird, obwohl der Erwerber Zahlung an
den Verkaufer leistete.

Es besteht das Risiko, wenn der Verkaufer
leistungsunfahig wird, dass Herstellungs-
anspriiche nur bedingt oder gar nicht ge-
gen ihn durchgesetzt werden kénnen. Bei
der Sicherung der MaBV durch Zahlung
des Kaufpreises nach Baufortschrittist zu
bertiicksichtigen, dass nur die Sicherheit
besteht, dass Zahlungen von der Fertig-
stellung und der Beseitigung von Man-
geln abhdngig gemacht werden koénnen.
Gleiches gilt fiir die zuvor erwahnte Fer-
tigstellungssicherheit gemal § 632 a BGB
in Hohe von 5% des Kaufpreises, wenn
diese durch Einbehalt von den Raten
durch den Kéaufer realisiert wird. Sobald
vollstandig gezahlt bzw. die Sicher-
heit zuriickgegeben wurde oder weiter-
gehende Anspriiche gegen den Verkaufer
entstehen (z. B. Schadenersatz wegen der
mit dem Ankauf verbundenen Neben-
kosten, wegen eintretender Verzoger-
ungsschdden, Miet-/Nutzungsausfall,

entgangener Steuervorteil oder wegen
Mingeln nach vorbehaltloser Abnahme)
tragt der Kaufer das Risiko der fehlenden
Leistungsfahigkeit des Verkaufers.

Bei Insolvenz des Verkaufers hat der
Kéaufer erst nach Bildung des Wohn- und
Teileigentums sowie der Eintragung einer
Auflassungsvormerkung im Grundbuch
grundsitzlich die Sicherheit auf Ubertra-
gung des erworbenen Objektes. Er erhalt
jedoch keinen rechtlichen Anspruch auf
Fertigstellung der Baumalnahmen und
muss moglicherweise in Absprache mit
den tibrigen Investoren die Modernisier-
ung bzw. den Ausbau teilweise oder
vollstindig in eigener Verantwortung
durchfiihren lassen. Die Kosten hierfiir
kann er im Wege des Schadenersatzes
oder der Minderung verlangen bzw. ge-
gen den Kaufpreis stellen. Im Falle der
Insolvenz des Verkaufers kann dies je-
doch dazu fithren, dass die Restleistun-
gen oder Méngel gerichtlich festgestellt
werden miissen, um letztendlich lasten-
freies Eigentum zu erhalten. Hierdurch
kann es zu einer Erhohung der Kosten
durch Sachverstandigengebiihren,
Ersatzvornahmen, Rechtsstreitigkeiten
und insgesamt des Modernisierungs-
und Herstellungsaufwandes oder sogar

zu Abstimmungsschwierigkeiten —mit
weiteren Investoren / Miteigentiimern
kommen. Dies kann weiter dazu fiihren,
dass die BaumaRnahmen erheblich ver-
spatet und im Extremfall iiberhaupt nicht
durchgefiihrt werden, mit der Folge, dass
der Investor die Zinsen und die Tilgung
fir die anteilig bereits aufgenommene
Kaufpreisfinanzierung bzw. die gesamte
Darlehenssumme (zurtiick) zu zahlen hat,
ohne dass Mieteinnahmen flieRen.

Den Kaufer trifft ein Riickabwicklungs-
risiko, wenn das gesetzliche Vorkauf-
srecht nach dem Bayerischen Natur-
schutzgesetz ausgetibt wird oder wenn
der Verkaufer gegen die mit der Ge-
meinde vereinbarten Nutzungsauflagen,
bspw. die FErrichtung von Eigentums-
wohnungen mit VerdauBerung oder die
Schaffung von Parkmoglichkeiten, ver-
stoRt und die Gemeinde berechtigt ihr im
Grundbuch eingetragenes Wiederkaufs-
recht austibt. Dies gilt auch im Falle einer
nicht nur voriibergehenden Nutzungs-
aufgabe (mindestens 1 Jahr). Insofern
besteht das Risiko fiir den Kaufer, Kosten
fir die Riickabwicklung, die Finan-
zierung, Beratung etc. selbst tragen zu
miuissen, auchwenner die Eigentumseinheit
aufgrund des ausgeiibten Wiederkaufs-
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rechts durch den Berechtigten nicht er-
wirbt. Zudem besteht die Gefahr, dass
die Gemeinde nach Kaufvertragsschluss
ihr im Grundbuch eingetragenes Vor-
kaufsrecht an der angebotenen Im-
mobilie innerhalb der gesetzlichen
Frist (§ 469 Absatz 2 BGB) ausiibt.
Auch hier trifft den Kaufer das Risiko
Kosten tragen zu miissen, auch wenn
er die Wohneinheit aufgrund des aus-
getibten Vorkaufsrechts durch die Ge-
meinde nicht erhdlt. Auf das gesetzliche
Vorkaufsrecht nach dem Bayerischen
Naturschutzgesetz wird ausdriicklich
hingewiesen, wenngleich die Eintritts-
wahrscheinlichkeit zum  Prospekt-
erstellungszeitpunkt als aulerst gering
zu bezeichnen ist. Einzelheiten dazu
konnen beim Verkaufer erfragt werden.
SchlieRlich ist zu berticksichtigen, dass
der Kaufer auf Grund des Kaufvertrages
auch dafir zahlt, dass der Verkaufer
offentlich-rechtliche Abgaben und Bei-
trage zur erstmaligen Erschliefung er-
bracht hat oder erbringen wird. Es besteht
potentiell das Risiko, dass der Verkaufer
die von ihm geschuldeten Erschliefungs-
kosten nicht gezahlt hat oder zahlt
und der Erwerber wegen dieser Kosten
nachtraglich auf Grund des offentlich-
rechtlichen Abgabenrechts in Anspruch
genommen wird.

Dem Erwerber ist es bei einem vertrags-
gerechten Verhalten durch seinen Vertrags-
partner nach dem Gesetz grundsdtzlich
nicht gestattet, die Aufhebung des Bau-
tragerkaufvertrages zu verlangen oder
den Riicktritt vom Vertrag zu erklaren.
Solche Moglichkeiten bestehen in der
Regel nur, wenn sich der Verkaufer sein-
erseits vertragswidrig verhdlt. Griinde,
die in der Person des Erwerbers liegen,
bspw. Finanzierungsschwierigkeiten
oder einseitige Motive in der Person des
Erwerbers, bspw. der im Nachhinein
auftretende Wunsch, die Erwerbskosten

_""*
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fiir eine andere Vermogensanlage oder
die private Lebensfithrung zu verwen-
den, gestatten nicht den Rucktritt vom
Vertrag. Den Erwerber trifft deshalb das
Risiko, dass er am Immobilienkauf fest-
halten muss, auch wenn er aufgrund
seiner personlichen und wirtschaftlichen
Verhdltnisse daran nicht (mehr) fest-
halten will. Sofern der Erwerber bspw.
aufgrund Bauverzug des Verkaufers
zuricktritt, hat er zu beachten, dass er
bspw. nur durch eine Riickzahlungs-
biirgschaft gemdR MaBV abgesichert ist,
hingegen die zu seinen Gunsten einget-
ragene Vormerkung ggf. nicht ausreicht,
seine Riickzahlungsanspriiche zu reali-
sieren. Inshbesondere bei einer Insolvenz
des Bautrdgers kann ein erklarter Riick-
tritt gravierende Vermogenseinbulien des
Erwerbers nach sich ziehen.

Auch im Falle der Zusicherung der Be-
zugsfertigkeit kann sich die Baudurch-
fihrung verzogern, bedingt durch Streik
oder eine von der Berufsvertretung der
Arbeitgeber angeordnete Aussperrung
im Betrieb des Bautrdgers oder einen
unmittelbar fur ihn arbeitenden Betrieb,
durch hohere Gewalt, vom Arbeitsamt
bzw. durch berufsstandische Vereinigung
bestimmte und anerkannte Schlecht-
wettertage, Baueinstellung aufgrund
offentlich-rechtlicher oder gerichtlicher
Entscheidungen, Sonderwiinsche etc.

Die ab Abnahme bestehenden Gewahrleis-
tungsanspriiche kénnen verloren gehen,
wenn der Bautrager wahrend dieser Zeit
in Insolvenz gerat oder aus anderen Griin-
den die Erfiillung von Gewahrleistungs-
ansprichen gegeniiber dem Bautrager
nicht durchgesetzt werden konnen. In-
soweit hat der Erwerber die Moglichkeit,
Anspriiche wegen mangelhafter Bauleis-
tungen direkt gegeniiber den bauaus-
fithrenden Firmen geltend zu machen.
Der Wert eines solchen abgetretenen An-
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spruches hiangt vom Einzelfall ab. Wenn
der Bautrager insolvent ist, kann sich dies
einerseits auch auf die Leistungsfahigkeit
und Solvenz der am Bau beteiligten Fir-
men niederschlagen, andererseits konnen
Zahlungsprobleme des Bautragers dazu
fithren, dass den am Bau beteiligten Fir-
men selbst offene Forderungen zustehen,
die sie gegeniiber den Forderungen der
Erwerber geltend machen konnen. Hier-
bei kann es sich um Zuriickbehaltungs-
rechte oder um Aufrechnungsrechte
handeln, wenn ein Erwerber aus abge-

tretenem Recht Mangelanspriiche gel-
tend macht.

Zur konkreten rechtlichen Ausgestaltung
des Angebots wird auf den gesonder-
ten Gliederungspunkt ,Das rechtliche
Konzept“ und insbesondere die min-
destens zwei Wochen vor Beurkundung
vom Notar auszuhdndigenden Vertrage,
insbesondere den Kaufvertrag und die
Teilungserklarung verwiesen.

3. Standort

Der Wert einer Immobilie hingt zum
groRen Teil vom Standort ab. Hierbei wird
unterschieden zwischen Aktivraumen (es
ziehen mehr Leute in die Gegend) und
Passivraumen (es ziehen aus der Gegend
mehr Leute weg). Gleichzeitig ist weiter
zu unterscheiden zwischen dem soge-
nannten Makrostandort (Stadt / Land, in
welcher sich die Investition befindet) und
dem sogenannten Mikrostandort (Stadt-
teil / Gegend, in der sich die Immobilie
befindet).

Bemerkenswert an der vorliegenden Im-
mobilie in Biburg, bestehend aus dem ehe-
maligen Klostergebaude der Benediktiner
mit ehemaligen Klostergarten, ist seine
die Eigenschaft als Kulturdenkmal im
Sinne des Bayerischen Denkmalschutzge-
aufgelistet in der Denkmal-

setzes,
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liste des Bayerischen Landesamtes
fir Denkmalpflege unter Nr. D 2-73-
91-6. Vorteilhaft hieran ist, dass fiir die
Kéaufer hinsichtlich der Sanierungsauf-
wendungen die steuerlich interessanten
Voraussetzungen fiir eine Anwendung
der §§ 7i/10f EStG vorliegen konnen
(siehe hierzu insbesondere ,Die steuerli-
chen Auswirkungen). Demgegentiber
stehen die oOffentlich-rechtlichen Be-
schrankungen nach den Bestimmungen
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes,
an die sich der Verkaufer und in der Fol-
gezeit auch die Kaufer zu halten haben.
Soweit von diesen Beschrankungen das
Projekt als solches betroffen ist, tragt
das diesbeziigliche Risiko vorrangig der
Verkéaufer. Unter anderem sind die Aufla-
gen des Denkmalschutzes im Zusammen-
hang mit der Sanierung und Modernisier-
ung der Gebdude zu beachten. Ein durch
die Denkmaleigenschaft des Gebédudes
bedingter Nachteil des Kaufers kann sich
in Zukunft aber dann realisieren, wenn
er oder die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft bauliche Mafnahmen am
Gebdude beabsichtigen, die den Nutz-
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wert verbessern oder anderweitig
als sinnvoll betrachtet werden. Es
ist moglich, dass solche Malnah-

men auf Grund der Denkmaleigen-
schaft des Gebdudes nicht moglich
sind und keine nach dem Bayerischen
Denkmalschutzgesetz erforderliche
Erlaubnis erteilt wird.

Weiterhin beachtenswert am vorlieg-
enden Standort ist das ca. 11.432 m?
grofe Grundstiick mit dem ehemaligen
Klostergarten, welches mit dem drei-
seitigen ehemaligen Klosterkomplex und
der angrenzenden Kirche tiber einen
groBzligigen Innenhof verfiigt. Dabei

ist zu beachten, dass die benachbarte
ehemalige Klosterkirche als Pfarrkirche
der Gemeinde Biburg genutzt wird. Der
Kaufer hat zu berticksichtigen, dass

durch das Lauten der Kirchenglocken,
bspw. regelmédlige Schlagzeichen zur
vollen Stunde, Glockengeladut fiir Gottes-
dienste, zu Betzeiten oder wahrend got-
tesdienstlicher Handlungen etc., Larm-
belastigungen auftreten konnen, die vom
Kaufer bzw. dessen Mieter zu dulden
sind. Larmschutzbestimmungen finden
hier meist keine Anwendung, da insbe-
sondere beim sakralen Glockengeldut das
Grundrecht der freien Religionsausiibung
tiber dem Ruhebediirfnis eines einzelnen
steht.

Im Westfliigel des ehemaligen Klosterge-
bdudes befindet sich eine Gewerbeein-
heit, die als Café und mit der anliegenden
Terrasse als Biergarten genutzt werden
wird. Aufgrund der gastronomischen
Nutzung ist insbesondere bei den benach-
barten Wohnungen im Westfliigel da-
her mit Beeintrachtigungen hinsichtlich
Larm und Geruch zu rechnen. Speziell
an warmen und schonen Tagen in den
Sommermonaten konnen sich durch die
Anzahl der Besucherinnen und Besucher
die Emissionen erhohen, was Kaufinter-
essenten zu beriicksichtigen haben und
worauf deren Mieter zur Verhinderung
von Mietminderungsanspriichen im
Vorfeld eines Mietvertragsabschlusses
hinzuweisen waren. Weiter befindet sich
im Westfliigel des ehemaligen Klosterge-
baudes ein Gewolbekeller mit ca. 200
Platzen, der als Veranstaltungssaal von
der Wohnungseigentiimergemeinschaft
genutzt werden und ggf. auch vermie-
tet/verpachtet werden kann. Auch hier
muss der Kaufer beriicksichtigen, dass
sich, bspw. durch das Stattfinden von
gesellschaftlichen/kulturellen  Ereignis-
sen, Versammlungen etc., die Besucher-
frequenz erhoht, was zu Beldstigun-
gen und Storungen fithren kann. Dies
gilt sowohl fiir die Nutzung durch die
WEG-Mitglieder, als auch eine potenz-
iell zugelassene Nutzung/Vermietung

an Sondereigentiimer, deren Mieter oder
auRenstehende Dritte. Bei einer Uberlass-
ung ware auch daran zu denken, eine
allgemein verbindliche Nutzungssatzung
aufzustellen. Diese miisste in einer WEG-
Versammlung verabschiedet werden. Fiir
den Fall der Nutzungsiiberlassung, ins-
besondere Vermietung, ist mit zivilrecht-
lichen (z. B. Vermieterrisiko), offentlich-
rechtlichen (z. B. Ordnungsamt) und
steuerlichen (z. B. aufgrund Gewerblich-
keit) Problemen bis hin zu Erstattungs-
und Haftungsanspriichen gegeniiber der
WEG zu rechnen.

Die ehemalige Abfillhalle der Brauerei
wird zu einem Parkhaus umfunktion-
iert, bestehend aus Garagenstellpldtzen
und Abstellraumen fiir die Kéaufer. Bei
einem Parkhaus ist darauf hinzuweisen,
dass durch das Ein- und Ausfahren sowie
durch das Rangieren der Fahrzeuge Larm-
emissionen sowie erhohte Schadstoffem-
issionen entstehen konnen. Weiter ist in
der ehemaligen Abfiillhalle der Brauerei
geplant, einen Gemeindesaal mit ca. 200
Platzen zu errichten und diesen ggf. als
Sondereigentum an die Gemeinde zu
verkaufen. Auch in diesem Fall ist damit
zu rechnen, dass die Gemeinde den Saal
fiir Veranstaltungen, Versammlungen
gof. als Theatersaal etc. nutzt und da-
durch die Besucheranzahl steigt, was
zu Beldstigungen und Storungen fithren
kann. Einzelheiten zur Art und Weise des
geplanten Gemeindesaals konnen inter-
essierte Erwerber beim Verkaufer erfra-
gen.

Zu beachten ist weiter, dass zur bestimm-
ten gemeinsamen Nutzung und Versor-
gung dieses Grundbesitzes sowie benach-
barter Grundbesitze Grunddienstbarkeit-
en, insbesondere Geh-und Fahrtrechte,
Ver- und Entsorgungsrechte, Strom-
und Starkstromleitungsrechte sowie
Wasserentnahme- und Wasserleitungs-
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rechte bestellt wurden, die vom Kaufer
zu iibernehmen sind.

Auch das Umfeld des Anwesens, in dem
sich die erworbene Einheit befindet,
sowie die Entwicklung der Mieten und
Immobilienpreise, konnen sich - auch in
Abhdngigkeit von Infrastrukturmalnah-
men in der Nahe oder auch allgemeiner
konjunktureller Schwankungen - zum
Vorteil, aber auch zum Nachteil veran-
dern. Dies kann erhebliche Auswirkun-
gen auf die Werthaltigkeit der Immobilie
haben. Gleiches gilt fiir den Anschluss
der Wohnimmobilie an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Der angebotene Standort
nebst dortiger Infrastruktur ist im Pros-
pekt eingehend beschrieben, wobei je-
dem Kaufinteressenten empfohlen wird,
den Standort personlich zu besichtigen.

4. Qualitat der BaumafRnahmen

Der Wert einer Immobilie hangt wesent-
lich vom nachfrageorientierten und mod-
ernen Wohnverhdltnissen angepassten
Zuschnitt sowie den tiblicherweise
gewlinschten  Ausstattungsmerkmalen
ab. Daneben ist selbstverstdandlich auch
die Bausubstanz und Bauqualitat fiir die
Werthaltigkeit des Investments entschei-
dend.

Die Baugenehmigung fiir das Vorhaben
war zum Prospekterstellungszeitpunkt
noch nicht beantragt. Der Verkaufer geht
jedoch davon aus, dass das Bauvorhaben,
so wie geplant, ggf. mit kleinen Auflagen
und Anderungen, saniert und gebaut
werden kann. Letztendliche Rechts-
sicherheit hierfiir besteht zum Prospekt-
erstellungszeitpunkt nicht. Kaufinter-
essenten konnen sich jederzeit iiber den
jungsten Genehmigungsstand bei dem
Verkaufer informieren. Auflagen des
Denkmalschutzes sind in jedem Fall zu
beachten und konnen zu einer Verander-
ung der prospektierten Planung fiihren.

Gerade bei Altbauten, insbesondere bei
solchen mit groRem Instandhaltungs-
rickstand, sind nicht selten erhebliche
Schaden an der Bausubstanz (aufgrund
tierischem oder pflanzlichen Befall bspw.
mit Taubenzecken oder Hausschwamm,
Feuchtigkeits-, Brand- und Kriegsschaden
sowie Statikproblemen etc.) zu verzeich-
nen. Zur fachgerechten Sanierung sind
daher eingehende Untersuchungen sowie
grundlegend konzeptionelle, ggf. auch
gutachterlich  begleitete Malnahmen
erforderlich. Konkret ist beim vorhan-

denen Altbau geplant, Holzschdden von
einem Gutachter untersuchen zu lassen,
dessen Ergebnisse bei der Durchfiih-
rung der Sanierungsmafnahmen bertick-
sichtigt werden, wobei jedoch keine
Neubaustandards erreicht werden kon-
nen. Uber ggf. vorhandene Vorschiden,
welche oftmals auch erst wahrend der
Bauausfiithrung entdeckt werden, sowie
den hierzu vorgesehenen Beseitigungs-
maBnahmen kann sich der Erwerber
jederzeit bei der Prospektherausgeberin
informieren.

Samtliche Bauleistungen werden im Rah-
men eines unabhdngigen baubegleiten-
den Qualitatscontrollings und ggf. durch
den TUV Siid iiberwacht. Trotzdem ist
nicht auszuschlieRen, dass beim Bau
offensichtliche oder verdeckte Mangel
auftreten. Deshalb wird dem Erwer-
ber empfohlen, dies bei der Abnahme-
begehung mittels sachverstandiger Hilfe
zu Uberpriifen. Bei der beabsichtigten
Altbaumodernisierung ist nicht auszu-
schliefen, dass konstruktionsbedingte
negative Abweichungen von bspw. DIN-
Normen fiir Neubauten zur tatsachlichen
Ausfihrung auftreten (bspw. Brand-,
Schall- und Warmeschutz, Feuchtig-
keitsschutz von Bestandskellern, Eben-
heitstoleranzen und Steigungen von
Treppen, Oberflaichenbeschaffenheit von
Wanden, Decken und Boden etc.), aber
auch Abweichungen von den Anforde-
rungen der Energieeinsparungsverord-
nung (EnEV). Allerdings verpflichtet sich
der Verkaufer im Bautragerkaufvertrag,
die Sanierung so umzusetzen, dass die
Bestimmungen fiir eine Forderung gemaf
KfW-Effizienzhaus Denkmal Programm
Nr. 151 mit dem im Bautrdgerkaufvertrag
angegebenen Stand erfiillt werden. Zum
Fortbestehen dieser konkret bezeich-
neten Forderung wird vom Verkaufer
keine Haftung tibernommen. Das Gleiche
gilt fiir weitere zu erfiillende Voraussetz-
ungen, 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 Wohnfliche nach der seit

01.01.2004 geltenden = Wohnflachen-
verordnung berechnet wurde, jedoch
abweichend davon Dachschréagen

zwischen einem und zwei Metern, Bal-
kone und Terrassen mit bis zur Halfte
ihrer Grundfldche berticksichtigt wurden.
Inwieweit diese Regelung, d. h. Ansatz
der Dachschragen zwischen einem und

zwei Metern, Balkone und Terrassen je
mit der Halfte ihrer Grundflache statt
Y% der GroRe auch bei der Vermietung
und Nebenkostenabrechnung dauerhaft
wirksam vereinbart werden kann, kann
nicht garantiert werden. Auf jeden Fall
wird dem Erwerber empfohlen, bei Ver-
mietung eine Regelung zur Berechnung
der Wohnflache bei den betreffenden
Flachen mit 50 % der Grundflache in den
Mietvertrag aufzunehmen. Ansonsten ist
nicht auszuschliefen, dass Mieter eine
vertragswidrig zu geringe Wohn- und
Nutzflache einwenden.

Zur individuellen Beschreibung des
Anlageobjektes, den konkreten Planen
und Grundrissen, der Baubeschreibung
und Ausstattung sowie der baubeglei-
tenden Qualitatskontrolle wird auf die
vor der Beurkundung auszuhdndigende
Teilungserklarung nebst Anlagen ver-
wiesen.

5. Nutzungskonzept

Die angebotenen Eigentumseinheiten
eignen sich alle samt sowohl zur Selbst-
nutzung als auch zur Vermietung.

Vermietete Eigentumswohnungen haben
gegentiiber der selbstgenutzten Eigentums-
wohnung im Verkaufsfall den Nachteil,
dass diese - wenn sie nicht wieder ent-
mietet sind - fiir die Kaufergruppe Selbst-
nutzer in der Regel ausfallen. Deshalb
kommen vermietete Eigentumseinheiten
in erster Linie fiir andere Kapitalanleger
in Betracht, die dann einen Rentabilitats-
vergleich mit alternativen Kapitalanla-
gen anstellen, was bei nicht ausreichend
langer Haltedauer zur deutlichen Absenk-
ung des erzielbaren Verkaufspreises ge-
geniiber der investierten Gesamtsumme
(Kaufpreis, Neben- und Finanzierungs-
kosten etc.) fithren kann. Eine vermietete
Eigentumswohnung ist deshalb als soge-
nannte Investition fiir Generationen eine
vor allem langfristig zu betrachtende Bin-
dung und Verpflichtung. Da im Gesamt-
kaufpreis unter anderem auch Kosten fiir
Vertrieb und Marketing enthalten sind,
konnen diese neben der dann erneut fal-
lig werdenden Grunderwerbsteuer sowie
der Notargebiihren etc. bei einem Weit-
erverkauf unter Umstidnden nicht reali-
siert werden, wodurch sich der Verkaufs-
preis und damit die Gesamtrentabilitdt
schmalern kann. Hinzu kommt, dass bei
einer Weiterveraulberung fiir den Zweiter-
werber Sonderabschreibungen entfallen,
weshalb der zu erzielende Verkaufspreis




bei einer kurzfristigen Weiterveraulier-
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 frih als moglich
beim Verkaufer angemeldet und mit die-
sem abgesprochen werden, da anderen-
falls eine Beriicksichtigung aufgrund des
geplanten ziligigen Baufortschritts nicht
oder nur schwer moglich ist. Sonderwiin-
sche konnen ggf. zu Kostenerhohungen
und einer Bauzeitverlangerung fiih-
ren. Ein Anspruch auf Ubernahme von
Sonderwiinschen besteht nicht.

5.2 Vermietung

Entscheidet sich der Erwerber dagegen
fir die Vermietung, kommt es fiir seine
Kapitalanlage wesentlich auf die Vermiet-
barkeit bzw. den Mietertrag der FEigen-
tumswohnung an. Aufgrund der Woh-
nungszuschnitte, des Energiekonzeptes
sowie der Architektur und des klosterli-
chen Charakters des Anwesens geht der
Verkaufer von einer potenziell guten Ver-
mietbarkeit der Eigentumseinheiten aus.
Die Nutzung des Gebaudes ist sowohl zu
Wohnzwecken, als auch zur Ausiibung
eines freien Berufes oder eines sonstigen
Dienstleistungsgewerbes im Sinne von
nicht larmenden Biirotatigkeiten zuldssig.
Dies gilt insbesondere fir Tatigkeiten,
die keine stdrkere Larmbeldstigung der
anderen Bewohner (auch durch Publi-
kumsverkehr) nach sich ziehen, als dies
bei einer gewohnlichen Wohnnutzung
der Fall ist, wobei behordliche Vorschrift-
en zu bertcksichtigen sind. Die im Erd-
geschoss des Westfliigels gelegene Gewer-
beeinheit wird, vorbehaltlich behordlicher
Genehmigung, als Café und mit der anlie-
genden Terrasse als Biergarten genutzt.
Den Kaufern der benachbarten Wohnun-
gen im Westfliigel wird daher angeraten,
in den Mietvertrag aufzunehmen, dass
durch die gastronomische Nutzung Bee-
intrachtigungen durch Larm und Geruch
auftreten konnen, die jedoch keine
Mietminderungen rechtfertigen. Eben-
so wird allen Kaufern der Wohnungen
empfohlen, im Mietvertrag auf die Emiss-
ionen der benachbarten Kirche, des ggf.
von der Wohnungseigentiimergemein-
schaft oder offentlich genutzten Gewol-
bekellers, des von der Gemeinde genutz-

ten Gemeindesaals sowie des Parkhauses
hinzuweisen, um diesbeziigliche Miet-
minderungen auszuschliefen.

Der Investor als Vermieter tragt das
Risiko, dass seine Wohnung ganz oder
zeitweise nicht vermietet werden kann
und dass es aufgrund mangelnder Bo-
nitat des Mieters zu Mietausfallen und
weiteren finanziellen Belastungen kom-
men kann. Der Kaufer tragt deshalb das
Risiko, dass er eventuell nicht die erwar-
teten Mieteinnahmen erzielt. Mieter kon-
nen zahlungsunwillig oder zahlungsun-
fahig sein. Der Erwerber tragt das Risiko
fiir die Ubernahme und die Begleichung
der Miete und der Betriebskosten durch
den Mieter. Die Auswahl eines zahlungs-
schwachen Mieters kann zu Kosten der
Freimachung der Wohnung (z. B. Gerichts-
und Raumungskosten) fithren, ohne
dass entsprechende Schadenersatz- und
Erstattungsanspriiche realisiert werden
konnen. Gleichzeitig ist in die Rentabil-
itdtsberechnung einzustellen, dass nicht
alle Bewirtschaftungs- und Betriebs-
kosten (z. B. Verwaltungsgebiihren) auf
den Mieter umgelegt werden koénnen.
Soweit im Prospekt oder in Berechnungs-
beispielen Mieterwartungen formuliert
werden, kann hierfiir keine Garantie
ubernommen werden. Die Angaben zur
Mieterwartung basieren {iiblicherweise
auf Recherchen zur ortstiblichen erziel-
baren Miete, die jedoch einer Verdn-
derung unterliegen kann. Die Bonitat
der Mieter wird bei Einschaltung eines
gewerblich tatigen Mietverwalters i. d.
R. anhand marktiiblicher Kriterien tiber-
prift (Selbstauskunft), wobei sich diese
selbstverstandlich auch im Laufe der Zeit
(bspw. durch Verlust des Arbeitsplatzes)
nachteilig verdndern kann. In jedem Fall
ist auch ein gewisses Leerstandrisiko mit
einzukalkulieren. AuBerdem tragt der Er-
werber das Risiko, auf eigene Kosten fiir
eine Neuvermietung sorgen zu mussen.
Bei Neuvermietungen von Wohnraum
gilt das sogenannte Bestellerprinzip, das
durch das neue Mietnovellierungsge-
setz (MietNovG) und eine Anderung von
§ 2 Wohnungsvermittlungsgesetz seit
01.06.2015 in Kraft getreten ist und fest-
legt, dass kiinftig derjenige den Woh-
nungsvermittler bezahlen muss, der ihn
beauftragt hat. Die tibliche Gebiihr fiir
die Vermittlung von Mietern betrdgt in
Biburg/Landkreis Kelheim derzeit circa
zwei Monatskaltmieten. Dazu ist zu
beachten, dass bis zum Zeitpunkt der
erstmaligen Vermietung der Eigentums-
wohnung je nach Marktlage eine langere

Zeit vergehen kann, der Kaufer aber
schon ab dem Zeitpunkt der bezugsferti-
gen Herstellung und des Besitziibergangs
die Bewirtschaftungskosten, insbheson-
dere die Hausgelder fiir die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft, zu zahlen hat.
Wahrend dieser Zeit hat der Kaufer keine
Mieteinnahmen und muss eine sich erge-
bende Finanzierungsliicke aus eigenen
Mitteln abdecken. Dies hat der Kaufer
in seiner Liquiditats- und Rentabilitats-
berechnung einzukalkulieren.

Der Erwerber muss bei der zukiinftigen
Vermietung daneben weitere Kosten
einkalkulieren. Bei einer Folgever-
mietung kann zum Beispiel eine Woh-
nungsrenovierung erforderlich  sein,
deren Kosten der Kaufer tragen muss. Der
Erwerber ist und die weiteren Wohnung-
seigentiimer sind in ihrer Eigenschaft
als Vermieter verpflichtet, dem Mieter
den vertragsgerechten Mietgebrauch zu
gewdhrleisten und eventuelle Bauméangel,
die zugleich Mietméngel sind, zu beseiti-
gen. Deshalb konnen unerwartete Kosten
durch Arbeiten zur mangelfreien Herstell-
ung des Sondereigentums oder durch
aulergewohnliche Instandhaltungsmal-
nahmen am Gemeinschaftseigentum ent-
stehen, die durch die Instandhaltungs-
ricklage nicht gedeckt sind. Ferner sind
die nicht auf die Mieter umlagefahigen Be-
wirtschaftungskosten einzukalkulieren.
Dazu gehoren insbesondere die Beitrdge
zur Instandhaltungsriicklage, die Gebtihr
des Verwalters nach dem WEG und even-
tuelle Geblihren eines Mietverwalters
(Sondereigentumsverwalters).

SchlieRt der Investor keinen Verwalterver-
trag fiir das Sondereigentum ab, muss er
zudem selbst alle Aufgaben tibernehmen,
die sich im Zusammenhang mit der
Vermietung und Betreuung des Mieters
ergeben, wie z. B.

-Uberwachung der Mieteingénge,

- Einforderung riickstandiger Mieten,

- Erstellung der jahrlichen Nebenkosten-
abrechnungen,

-Mieterhohungsverfahren und

-Durchfithrung der Anschluss-
vermietungen.

Dazu kommen von Anfang an der Besuch
der jahrlich stattfindenden Eigentiimer-
versammlung zur Wahrung der Interes-
sen gegentiber den anderen Wohnungsei-
gentiimern in der Wohnanlage sowie die
Gewahrleistungsbegehungen vor Ablauf
der Gewahrleistungsfrist zur Mangelauf-
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nahme und Uberwachung der Méngelbe-
seitigung. Fur den Fall, dass der Erwerber
fachlich oder zeitlich oder aus sonstigen
Griinden nicht in der Lage ist, die zur Er-
haltung der Rentabilitat und Werthaltig-
keit wichtigen Malnahmen selbst oder
mithilfe hierfiir separat zu honorieren-
der, wohnungswirtschaftlich erfahrener
Personen durchzufithren, konnen erheb-
liche wirtschaftliche Beeintrachtigungen
eintreten.

Die Wirtschaftlichkeit des Objektes hangt
auch von der Leistungsfahigkeit des ggf.
eingesetzten Sondereigentumsverwalters
ab, d.h. ein Ausfall oder eine Untatig-
keit kann zur Nichterbringung der oben
genannten Leistungen fiihren und somit
erhOhte eigene Verwaltungsaufwend-
ungen erforderlich machen und nicht
vorhergesehene Mindereinnahmen, ins-
besondere bei Leerstand sowie Belastung
durch Reparatur- und Betriebskosten her-
vorrufen. Fiir diese essentiell wichtigen
Aufgaben sind dem Sondereigentumsver-
walter Vollmachten zu erteilen und eine
monatliche Vergiitung zu zahlen. Diese
Kosten komnen nicht auf den Mieter
umgelegt werden und sind unabhéangig
vom WEG-Verwalterhonorar sowie der
Miete gesondert vom Erwerber zu leisten.

Der Erwerber muss damit rechnen, dass
es ggf. nicht moglich ist, die vereinbarten
Mieten in der Zukunft in nennenswertem
Umfang zu erhohen. Es bestehen Be-
schrankungen bei Mieterh6hungsverlan-
gen zur Anpassung an die ortsiiblichen
Vergleichsmieten. Mieterhohungsverlan-
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. In
diesem Zusammenhang ist bei den Miet-
nebenkosten zu beriicksichtigen, dass

diese in den letzten Jahren iiberdurch-
schnittlich gestiegen sind. Mit dem An-
halten dieser Entwicklung muss gerech-
net werden. Auch steigende Nebenkosten
konnen dazu fiithren, dass sich der Erho-
hungsspielraum fiir die eigentliche Net-
tomiete einengt. Weiter ist zu beachten,
dass der Vermieter nach der zum
01.05.2014 in Kraft getretenen neuen En-
ergieeinsparverordnung (EnEV 2014) un-
ter Einbeziehung der ab 01.01.2016 dazu
geltenden Verscharfungen, grundsatzlich
dem potentiellen Mieter spatestens zum
Zeitpunkt der Besichtigung einen En-
ergieausweis vorlegen und diesen dem
neuen Mieter auch aushdndigen muss.
Dartiber hinaus miissen bei Vorliegen
eines Energieausweises in Immobilienan-
zeigen zur Vermietung die Energieanga-
ben, insbesondere auch die Energieeffi-
zienzklasse genannt werden. Da es sich
bei dem vorliegenden Objekt um ein
Denkmal handelt, greifen die Ausnah-
meregelungen der EnEV 2014 zu den vor-
genannten Grundsdtzen. Ob im Rahmen
der Sanierung eine Ermittlung des Ener-
giebedarfs fiir die Gebaude durchgefiihrt
wird, Energieausweis ausgestellt und in
Kopie nach Fertigstellung des Gebaudes
an den Erwerber ausgehandigt wird, kann
der Erwerber bei dem Verkaufer erfragen.
Die Wohnungen werden nach Fertigstel-
lung den Mindestwarmeschutz erfiil-
len, nicht aber vollstandig die zum Zeit-
punkt der Bauantragsstellung geltenden
Warmeschutznormen (EnEV 2014 mit
Neuerungen 2016).

Durch das im Jahr 2015 in Kraft getre-
tene Mietnovellierungsgesetz (MietNovG)
wurde zur Dampfung des Mietanstiegs
auf angespannten Wohnungsmarkten die
sog. Mietpreisbremse eingefiihrt. Gemal
der Regelung in § 556 f Satz 2 BGB wird
diese Begrenzung der Miete jedoch nicht
auf die Wiedervermietung umfassend
modernisierter Wohnungen angewendet.

Nach der vorliegenden Baubeschreibung
liegt eine umfassende Modernisierung
vor, so dass der Verkdufer davon aus-
geht, dass die verkiindeten Neuregelun-
gen fir das vorliegende Objekt nicht grei-
fen. Auch wenn es sich hierbei um einen
unbestimmten Rechtsbegriff handelt, der
sehr streitanfallig ist, miissen nach der
Gesetzesbegrimdung die Modernisier-
ungsmalnahmen einen Umfang an-
nehmen, der einem Neubau gleichkom-
mt. Andererseits kann eine umfassend
modernisierte Wohnung bereits dann
vorliegen, wenn die Investitionen etwa
1/3 des fur eine vergleichbare Neu-
bauwohnung erforderlichen Aufwands
erreicht. Auch die Anzahl der mod-
ernisierten Gewerke (Heizung, Sanitar,
Fenster, Boden, Elektro etc.) soll bei der
Beurteilung einer umfassenden Mod-
ernisierung berticksichtigt werden. Zu-
dem gibt es zum Zeitpunkt der Prospekt-
herausgabe keine Anhaltspunkte, die
die bayerische Landesregierung gemal
§ 556d Absatz 2 ermdchtigen wiirde, in
der Gemeinde Biburg im Landkreis Kel-
heim einen ,angespannten Wohnungs-
markt“ zu bestimmen. Da auch diese
Voraussetzung nicht erfillt ist, geht der
Verkaufer davon aus, dass die Regelun-
gen zur sog. Mietpreisbremse fiir die vor-
liegenden Wohnungen sowohl inhaltlich
als auch ortlich nicht anwendbar sind.
Verbindlich kann dies allerdings nicht
vorausgesagt werden. Sollte das Miet
NovG dennoch anwendbar sein, diirfte
die Erst- und Folgemiete nicht tiber 10%
der ortstiblichen Vergleichsmiete liegen.
Dabei wéare auch das zum Prospekter-
stellungszeitpunkt diskutierte Gesetz
zur Mietrechtsnovelle II zu bertiicksicht-
igen, in dem festgelegt werden soll, dass
die Mietspiegel zukiinftig auf Basis der
Mieten der vergangenen acht Jahre (statt
bisher vier Jahre) ermittelt werden sollen.
Da damit die Mietsteigerungen der ver-
gangenen Jahre nivelliert werden wiirden,




hitte auch dies Einfluss auf die potenziell
zu erzielende Miete. Flir diesen Fall muss
mit einer Begrenzung von MieterhOhungs-
verlangen bzw. mit einer geringeren am
Markt zu erzielenden Nettokaltmiete
gerechnet werden. Dies sollte der Er-
werber in seiner Rentabilitatsberechnung
berticksichtigen.

Soweit im Prospekt oder in Berechnungs-
beispielen Mieterwartungen formuliert
werden, handelt es sich ausdriicklich
nur um unverbindliche Prognosen, die
auf der Grundlage von Erfahrungswerten
vergleichbarer Objekte und einfachen
Recherchen zur ortsiiblichen und aktuell
erzielbaren Mieten abgegeben wurden.
Diese Angaben konnen Verdnderungen
unterliegen. Fiir die Angaben zur Mieter-
wartung kann keine Garantie tibernom-
men werden.

Zu nédheren Erlauterung der Vermietungs-
prognosen und bspw. auch der Abhéan-
gigkeit der zu erwartenden Mieteinnah-
men von den WohnungsgroRen, steht der
Verkaufer interessierten Erwerbern jeder-
zeit zur Verfiigung.

6. Verwaltung

Eine Immobilie muss verwaltet werden.
Die Qualitat der Verwaltung entscheidet
wesentlich tiber die Werthaltigkeit
einer Immobilie und ist unabdingbare
Voraussetzung fiir eine mogliche Wert-
steigerung. Zur Verwaltung einer Immo-
bilie gehoren im Wesentlichen die Ver-
waltung des Gemeinschaftseigentums
sowie des Sondereigentums.

Zu den Aufgaben und Pflichten des Ver-
walters nach dem WEG (Wohnungseigen-
tumsverwalter) fiir das Gemeinschaftsei-
gentum und des Mietverwalters - im Fall
der Beauftragung eines Mietverwalters
- wird auf die Ausfithrungen zum ,Recht-
lichen Konzept“ verwiesen. Durch die

Tatigkeit des Verwalters kann sich der
Gesamtzustand der Wohnanlage wie auch
die Mieterstruktur positiv oder negativ
verandern. So entscheidet z. B. der eing-
esetzte Mietverwalter durch die Auswahl
der Mieter (Bonitdt/soziales Verhalten)
malgeblichtiber den Erfolg der Immobilien-
investition. Er entscheidet regelmaRig
liber die Hohe des abzuschlieRenden Miet-
vertrages und der von den Mietern zu
entrichtenden Umlagen, indem er zum
Beispiel wirtschaftlich eigenstandig ent-
scheiden muss, ob er in einer eher
schlechten Vermietungsphase die Mieten
senkt, um eine Vermietung zu realisieren.
Ungeachtet dessen kann selbstverstand-
lich kein Verwalter garantieren, ob
beispielsweise nach Ablauf einer bestim-
mten Zeit die Wohnung tatsachlich ver-
mietet ist bzw. der Mieter seinen Zah-
lungsverpflichtungen nachkommen kann
bzw. nachkommt. Bei der Verwaltung der
vorliegenden Sondereigentumseinheiten
im sog. Westfliigel, die an das Café bzw.
an den Biergarten und an den Gewodl-
bekeller angrenzen, sollte bspw. vor
Mietvertragsabschluss darauf geachtet
werden, die Mieter auf zu erwartende
Beeintrachtigungen (insbesondere Larm
und Geruch) aufgrund der gastrono-
mischen Nutzung hinzuweisen.

Der Erwerber von Wohnungseigentum
ist in der Nutzung seines Eigentums
durch die Rechte der anderen Mit-
eigentimer beschrankt. Es besteht eine
Verpflichtung, das gemeinschaftliche Ei-
gentum ordnungsgemal zu verwalten.
Die jeweiligen Eigentiimer haben hierbei
zusammenzuwirken. Sie sind verpflichtet,
Beitrdge zu leisten, insbesondere in
finanzieller Hinsicht, selbst wenn sie
einzelne MaRnahmen fiir interessen-
widrig oder zweckwidrig halten sollten.
Bestimmte Bewirtschaftungsmalnahmen
konnen mit der Mehrheit der Stimmen
beschlossen werden. Konfliktlagen aus

der Gemeinschaftsbezogenheit  sind
denkbar. Beispielhaft sei erwahnt, dass
die wirksame Geltendmachung von
Gewadhrleistungsméngeln im Bereich des
Gemeinschaftseigentums, je nachdem,
welche konkreten Anspriiche geltend
gemacht werden (Schadenersatz, Kauf-
preisminderung etc.), ein Zusammen-
wirken der Eigentiimer und die Herbei-
fithrung einer geeigneten Beschlusslage
voraussetzt.

Beim Eintritt in eine Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft ist zu beachten,
dass spezifische Kosten entstehen kon-
nen, die bei einem Alleineigentiimer
nicht unbedingt entstehen wiirden. Ein
subjektiver Wunsch nach sparsamen
Losungen oder FEigenleistungen wird
sich moglicherweise nicht in jedem Fall
durchsetzen konnen. Die Gemeinschafts-
bezogenheit der Eigentiimerstellung be-
wirkt ferner eine Abhéngigkeit von den
anderen Miteigentiimern. Es kann sein,
dass ein Miteigentimer beharrlich die
Hausordnung und die Grundlagen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft (Mit-
eigentumsordnung, Beschliisse, etc.)
missachtet und dadurch anderen Fi-
gentiimer oder Dritten Nachteile zuftigt
oder diese belastigt. Problematisch kann
es sein, wenn ein Eigentiimer in finan-
zieller Hinsicht nicht mehr in der Lage
ist, seine Beitrdge zur Bewirtschaftung
des jeweiligen Objektes zu leisten. Sollte
ein Miteigentiimer in Vermogensverfall
geraten und mit Wohngeldzahlungen
ausfallen, bestehen die Verpflichtungen
der anderen Eigentlimer zur ordnungs-
gemdlen Verwaltung fort. Auch haftet
die Wohnungseigentiimergemeinschaft
fiir gegeniiber Dritten begriindeten For-
derungen im Aulenverhaltnis. Jeder Ei-
gentiimer haftet einem Glaubiger der Ge-
meinschaft nach dem Verhiltnis seines
Miteigentumsanteils. Mithin ist denkbar,
dass Betriebskosten fiir Wohnungen oder




Uiy, ‘ﬁ‘ _ Kloster Biburg

die sonstigen Eigentumseinheiten zu
tragen sind, fiur die keine Wohngeldzah-
lungen erlangt werden konnen. Die ge-
setzlichen Moglichkeiten, in solchen
Fdllen eine Einziehung der Wohnung
herbeizufithren, sind unter anderem in
finanzieller Hinsicht mit Problemen be-
haftet. AuRerdem konnen die Interessen
und Ziele innerhalb einer Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft differieren.

Bei nachldssiger Verwaltung einer Im-
mobilie besteht die Gefahr der Wertmin-
derung, eingeschrankter Vermietbarkeit
sowie vermeidbarer Reparaturaufwend-
ungen. Zu einer gewissenhaften Ver-
waltung gehort z.B. auch die sorgfiltige
Pflege der AuRenanlagen. Ein guter
Wohnungseigentumsverwalter  schafft
es daruber hinaus, die von ihm vertre-
tene Eigentlimergemeinschaft ,an einem
Strang“ ziehen zu lassen, insbeson-
dere bei wichtigen Entscheidungen in
Eigentiimerversammlungen z.B. zu be-
schliefender Sonderumlagen, der Durch-
setzung von Gewahrleistungsanspriichen
oder dem Vorgehen gegen mit Hausgeld
saumigen Miteigentiimern.

Zur Verwaltung des Sondereigentums
wird den Erwerbern der Abschluss eines
Sondermietverwaltervertrages mit der
IVS - Immobilien & Verwaltungs- und
Service GmbH zu den genannten Kondi-
tionen angeboten. Zu weiteren Gebiihren
fiir besondere Leistungen des Verwal-
ters und den Bewirtschaftungskosten
wird auf die Angaben im Angebot nebst
Anlagen zum Prospekt verwiesen. Die
Kosten der Verwaltung konnen tiblich-
erweise bei Wohneinheiten nicht auf die
Mieter umgelegt werden. Die Verglitung
des Mietverwalters, genauso wie die des
Wohnungseigentumsverwalters tragt
von Anfang an der Erwerber, weshalb er
diese in seine Rentabilititsberechnung
einzustellen hat.

Die Kosten fiir die laufende Bewirtschaf-
tung wurden entsprechend den Erfah-
rungswerten aus bereits in der Vermi-
etungsphase befindlichen vergleichbaren
Objekten kalkuliert. Hohere Bewirtschaf-
tungskosten - welche nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen - verschlechtern die
Rentabilitdt der Investition. Dazu kom-
men noch die ggf. anfallenden Kosten
des Steuerberaters des Investors.

7. Pflege-, Erhaltungs- und Instand-
haltungsplanung

Wer sich fiir eine Investition in eine Immo-
bilie entscheidet, ist gehalten, langfristig
zu denken. Zur langfristigen Planung
gehort die rechtzeitige Vorsorge fur
zukiinftig notwendig werdende Instand-
haltungen und Instandsetzungen.

Nach der diesem Angebot zugrunde lieg-
enden Teilungserklarung ist die regel-
maRige Einzahlung einer Instandhal-
tungsriicklage vorgesehen. Die Hohe der
Instandhaltungsriicklage wird durch die
Wohnungseigentiimergemeinschaft  im
Rahmen der Eigentiimerversammlung
festgelegt. Sie kann sich aufgrund eines
Beschlusses der Eigentlimerversam-
mlung erh6hen, aber auch ermaRigen. Die
Instandhaltungsriicklage wird gebildet,
damit anfallende Instandsetzungen am
Gemeinschaftseigentum (z.B. Dach, Fas-
sade, Treppenhaus, Heizungsanlage,
AuRenanlagen etc.) von der Eigentiimerge-
meinschaft gezahlt werden konnen. Er-
fahrungsgemal fallen vor allem in den
Anfangsjahren geringere Ausgaben als
die vorgesehene Instandhaltungsriick-
lage an. Die Instandhaltungsriicklage er-
hoht sich somit sukzessive und steht in
spateren Jahren bei erhohten Instandhal-
tungsaufwendungen zur Verfiigung. Er-
zielt die Eigentliimergemeinschaft durch
das Anlegen der Instandhaltungsriick-
lage Zinsertrage, so wird hiervon die Zins-

abschlagssteuer 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 Ver-
schleiRbauteile ermittelt wurde, ist die
Instandhaltungsriicklage langfristig ggf.
zu gering bemessen. Sofern die Instand-
haltungsriicklage nicht ausreicht, um die
Instandhaltungskosten der Immobilie
und des parkdhnlichen Grundstiicks zu
tragen, sind etwaige zusatzliche Kosten
vom Wohnungseigentiimer zu tragen
(Sonderumlagen). Es ist davon auszuge-
hen, dass innerhalb eines Zyklus von 15
bis 40 Jahren eine grundlegende Erneuer-
ung des Wohngebdudes und insbesonde-
re der kostenintensiv pflegebediirftigen
Innenhofbauten erforderlich sein kann.
Bedingt wird diese Erneuerung durch den
Ersatz der Verschleifbauteile und die An-
passung an gednderte Wohnbediirfnisse.
Es ist moglich, dass bereits ab dem 15.
Jahr bzw. frither erhebliche zuséatzliche
finanzielle Mittel fiir die Modernisierung
und Instandhaltung der Immobilie nebst
den groRziigigen Aulenanlagen, insbe-
sondere auch fiir den derzeit geplanten
Innenhof, der den klosterlichen Char-
akter des Grundbesitzes wiederspiegeln
soll, zur Verfiigung gestellt werden miis-
sen. Zum heutigen Stand sind hiertiber
keine eindeutigen quantitativen und
qualitativen Aussagen moglich.

Auch bei einer umfassenden Sanierung
und Modernisierung sowie einem durch-
dachten Ausbau konnen wiahrend der
Restnutzungsdauer der Einheiten sowohl
bei Altbauten als auch bei Neubauten
weitere Anpassungen an die kiinftigen
Bediirfnisse und Wiinsche der Mieter er-
forderlich werden (z. B. beziiglich Aus-
stattung, Wohnungsgrundrisse, Multi-




media u. A.). Die Kosten fiir solche
Malnahmen sind durch die zu bildende

Instandhaltungsriicklage
nicht abgedeckt.

regelmalig

Zu berticksichtigen ist auch, dass Woh-
nungserwerber i.d.R. die Kosten etwaiger
Reparaturen an ihrem Sondereigentum
selbst zu tragen haben, soweit sie vom
Mieter oder Dritten keinen Ersatz verlan-
gen konnen. Insofern ist zu empfehlen,
auch hierfiir von Anfang an Ricklagen
zu bilden und diese in die Rentabilitats-
berechnung einzustellen.

8. Kosten und Finanzierung

Die Finanzierung einer Immobilie erfolgt
i.d.R. aus Eigenkapital und Fremdmitteln.
Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass der
Investor neben dem Kaufpreis tblich-
erweise auch die Erwerbsnebenkosten
(Notar- und Grundbuchkosten sowie
Grunderwerbsteuer) sowie ggf. entste-
hende Zwischenfinanzierungskosten (ftr
die Zeit der ersten Ratenzahlung ab Er-
werb/ Baubeginn bis hin zur Vermietung)
zu bezahlen hat, die in das Gesamtinves-
titionsvolumen mit einzurechnen sind.

Die genannten Kaufpreise beinhalten be-
reits die Gegenleistung des Kaufers fiir
Vertriebskosten, welche bis zu funfzehn
Prozent betragen kénnen und damit tiber
einer gewOhnlichen Maklercourtage lieg-
en. Weiterhin im Kaufpreis enthalten sind
die Kosten fiir Projektierung, Projektent-
wicklung, Marketing, Dokumentation,
Prospektierung,  Besichtigungsservice,
Reprasentation, des Qualitditsmanage-
ments durch den TUV und/oder son-
stiger Gutachter. Da die vorgenannten
Kosten je nach Projektierungs- und Mar-
ketingaufwand, Vertriebspartner und
Vertriebsstand sowie ggf. erforderlicher
After-Sales Betreuung unterschiedlich
hoch sind, konnen diese bei Interesse
vom Verkaufer abgefragt werden.

Fir die Finanzierung des Kaufgegen-
standes spielt zum einen die Bonitat des
kreditnehmenden Erwerbers und zum
anderen die Werthaltigkeit des Finanzier-
ungsobjektes, mithin der Immobilie eine
Rolle, da diese in der Regel als Sicherheit
fir den Kredit dient. Die Fremdfinan-
zierung des Immobilienerwerbs setzt
die Kreditzusage einer Bank voraus. Ent-
scheidet sich der Erwerber zum Kauf,
bevor er eine verbindliche Kreditzusage
hat, besteht das Risiko, dass aufgrund der
Kaufentscheidung der Grundstiickskauf-
vertrag zustande kommt, ohne dass der
Erwerber - mangels Kreditzusage - tiber
die Mittel verfiigt, den Grundstiickskauf-
preis zu bezahlen. Dann ist denkbar, dass

der Verkaufer in das sonstige Vermogen
des Erwerbers vollstreckt und dessen
Privatinsolvenz herbeigefiihrt wird.

Bei der Bestimmung des Verkaufsprei-
ses von Wohnimmobilien - insbesondere
im Kapitalanlagemarkt - wird u. a. un-
terschieden in Neubauten, gebrauchte
Bestandsimmobilien und Sanierung-
simmobilien mit potenzieller Steuer-
abschreibung. Bei Immobilien mit po-
tenzieller Steuerabschreibung wird der
Marktwert durch die steuerliche Gestal-
tungsmoglichkeit wesentlich mitbestim-
mt. Eine Moglichkeit zur Steuerabsch-
reibung besteht jedoch unter anderem
nur dann, wenn der Kaufvertrag vor der
Durchfithrung der steuerbegiinstigten
Sanierungsleistungen abgeschlossen
wurde. Beim Zweiterwerb besteht diese
Moglichkeit nicht mehr, weshalb der
Markt- bzw. Verkehrswert der Immo-
bilie nach der Sanierung zwangslaufig
erst einmal niedriger ist. Jedem Erwerber
einer Immobilie mit potenziell erhohter
Steuerabschreibung (aufgrund Denk-
maleigenschaft) ist daher zu empfehlen,
mit einem langerfristigen Halten im Bes-
tand zu kalkulieren. Bei einer kurzfristigen
Veraulerung, beispielsweise vor Ablauf
von 10 bis 15 Jahren muss damit ge-
rechnet werden, dass der Verkehrs- bzw.
Marktwert unter den Erwerbskosten liegt.
Wertentwicklungsprognosen kénnen sich
zwar an einer langfristigen Beobachtung
der Vergangenheit orientieren, haben fir
die Zukunft jedoch immer spekulativen
Charakter und konnen daher insbeson-
dere fir einen langerfristigen Zeitraum
nur unverbindlich sein.

Durch das am 21.03.2016 in Kraft getre-
tene Gesetz zur Umsetzung der Wohnim-
mobilienkreditrichtlinie gelten fir Ver-
braucher umfassende Neuregelungen bei
der Immobilienfinanzierung. Das Gesetz
legt u.a. fest, dass bereits bei Erstellung
der vorvertraglichen Informationen die
Kreditwiirdigkeit des Darlehensinteres-
senten zu priifen ist. Diese Priifpflicht
ist zudem nicht nur aufsichtsrechtlich,
sondern auch zivilrechtlich mit entspre-
chenden Sanktionsmoglichkeiten aus-
gestaltet. Ist die Kreditwiirdigkeit eines
Interessenten nicht gegeben, ist es nun-
mehr verboten, einen Darlehensvertrag
abzuschlieRen. Problematisiert wurde
die Richtlinie deshalb, weil demmnach
Banken im Kreditvergabeprozess vorran-
gig die aktuelle, personliche Lebenslage
des Kreditnehmers betrachten mussten
(Haushaltseinkommen, Alter). Die Immo-
bilie war, anders als bisher, in Bezug auf
die Kreditvergabe nachrangiger gewor-
den. Dabei spielten der Wert der Immo-
bilie oder mogliche Wertsteigerung in der

Zukunft nur noch eine geringere Rolle.
Viel wichtiger war, ob der Kreditnehmer
in der Lage ist, seine Kreditraten aus dem
zu erwartenden Einkommen zu bezahlen.
In der Praxis fiihrte die Neuregelung ver-
mehrt dazu, dass vor allem junge Haus-
halte und auch Seniorenhaushalte, die
Wohneigentum finanzieren wollten, im-
mer haufiger keinen Kredit erhielten.
Daneben wurden u.a. auch die Vorgaben
fir die Beratung bei der Darlehensver-
gabe restriktiver normiert, die Berech-
nung des effektiven Jahreszinses ein-
heitlich geregelt und es wurde festgelegt,
dass sich Immobiliendarlehensvermit-
tler kiinftig registrieren lassen miissen.
Nachdem das Gesetz zur Umsetzung
der Wohnimmobilienkreditrichtlinie im
vergangenen Jahr, u.a. auch politisch,
heftig diskutiert wurde, ist nach einem
Gesetzesentwurf des Bundeskabinetts
vom 21.12.2016 nunmehr aktuell am
10.06.2017 das ,Gesetz zur Ergdnzung
des Finanzdienstleistungsaufsichtsrechts
im Bereich der MaBnahmen bei Gefahren
fiir die Stabilitat des Finanzsystems und
zur Anderung der Umsetzung der Wohn-
immobilienkreditrichtlinie  (Finanzauf-
sichtsrechterganzungsgesetz)“ in Kraft
getreten. Durch das Gesetz sollen die
bestehenden Regelungen prazisiert und
die Rechtssicherheit erhoht werden,
um die Vergabe von Wohnimmobilien-
krediten zu erleichtern. Im Gesetzestext
wird zur Wohnimmobilienkreditrichtlinie
u.a. klargestellt, dass der Wert einer Im-
mobilie und Wertsteigerungen durch eine
Sanierung nunmehr bei der Priiffung der
Kreditwiirdigkeit wieder berticksichtigt
werden diirfen. Besonders sichere und
auch kleinere Kredite wurden aus dem
Anwendungsbereich herausgenommen
und es wurden Anderungen vorgenom-
men, um Hirden fiir die Kreditvergabe
an junge Familien und an Senioren zu be-
seitigen. Weiter erhélt die Bundesanstalt
fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin)
neue Befugnisse, insbesondere die Festle-
gung bestimmter Mindeststandards fir
die Vergabe von Neukrediten, die Einfiih-
rung einer Obergrenze fiir die Darlehens-
hohe bezogen auf den Immobilienwert
und eine Vorgabe fir den Zeitraum,
wann ein Immobiliendarlehen getilgt
werden muss. Die Bundesregierung hat
vor Inkrafttreten des Gesetzes bereits be-
tont, dass vorgenannte Befugnisse ,rein
vorsorglich“ geschaffen werden sollen,
y,um fiir den Gefahrenfall das geeignete
Instrumentarium fiir ein schnelles und
zielgerichtetes Handeln der Aufsicht zur
Verfligung zu stellen“, um so kinftig
schnell gegen eine drohende Immobilien-
blase eingreifen zu konnen. Inwieweit
die neu in Kraft getretenen Vorschriften
tatsdchlich u.a. die Kreditvergabe wieder
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erleichtern bzw. verbessern werden, war
zum Zeitpunkt der Prospekterstellung

noch nicht absehbar.

Die Fremdfinanzierung des Immobilien-
erwerbs erhoht die Erwerbs- und die
laufenden Kosten. Der Erwerber hat die
sogenannten Bereitstellungszinsen (vom
Darlehensvertragsab-
schlusses bis zur Auskehr der gesam-
ten Darlehenssumme), die laufenden
Kreditzinsen, die Bearbeitungsgebiihren
der Bank, das Agio, eventuell Gebiihren
fir die Finanzierungsvermittlung etc.
und die Tilgung eventueller Bausparbei-
trage zur spateren Darlehnstilgung zu
tragen. Der Erwerber tragt das Risiko,
dass die fiir die Abnahme von Fremdmit-
teln aufzuwendenden Kosten nicht durch
laufende Einnahmen aus Vermietung-
oder durch sonstige Vorteile, die sich der
Erwerber erwartet, z. B. Steuerersparnisse
- abgedeckt sind. Gerade der Einsatz und
die Hohe von Eigenkapital oder geliehen-
em Geld sowie die dafiir zu bezahlenden
Zinsen hat bei der Vermietung steuerli-
che Konsequenzen, wobei auch die Fi-
nanzierungsart zu berticksichtigen ist.
Zum Beispiel fiihrt die Aufnahme eines
Annuitatendarlehens durch das Sinken
der Zinsen tiber die Laufzeit zu einem ab-

Zeitpunkt des

nehmenden Steuerspareffekt.

Bei Finanzierungen durch Dritte (Ban-
ken 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 Finanz-
ierung hat sich der Investor demnach
um eine Anschlussfinanzierung ggf.
nach Vereinbarung neuer Konditionen
und unter Einrechnung erneuter Bank-
bearbeitungsgebtihren etc. zu kitmmern.
Bei der Anschlussfinanzierung ist zu
beachten, dass der dann giiltige Zinssatz
hoher oder niedriger sein kann als zu Be-
ginn der Investition, wodurch sich eine
liquiditatsmaRige Verschlechterung oder
Verbesserung im Verhdltnis zu den Miet-
einnahmen ergeben kann. Aufgrund der
aktuellen Niedrigzinsphase wird fremd-
finanzierenden Erwerbern eine erhohte
Tilgung (mindestens 3%) empfohlen.
Soweit Vorschlige oder Aussagen zu
besonderen Finanzierungs-/Forderpro-
grammen (bspw. KfW) getatigt werden,
ist zu beachten, dass vom Verkaufer
hierfiir keine Haftung, mit Ausnahme der
im Bautrdgervertrag ibernommenen Haf-
tung fir das Erfillen der hierin konkret
bezeichneten Forderbedingungen durch
die BaumaBnahme fiir den Forderkredit
zum Programm 151, tibernommen wird
und weitergehende Angaben hierzu stets
unverbindlich sind. Die Finanzierung ist

ausschlieflich Sache des Kaufers.

GemadlR der Richtlinie der KfW kann diese
vom Kaufer den Forderkredit innerhalb
der in den Kreditbedingungen vorgege-
benen Zeit zuriuckfordern, wenn die An-
forderungen an das KfW-Effizienzhaus-
niveau oder die Einzelmalnahmen nicht
erfillt oder mangels Unterlagen nicht
nachgewiesen werden konnen. In diesem
Fall kann ein Regressanspruch gegen den
Verkaufer bestehen. Da eine Riickforde-
rung auch nach langer Zeit nicht ausge-
schlossen ist, besteht fir den Kaufer das
Risiko, einen etwaigen Regressanspruch
gegeniiber dem Verkaufer nicht mehr re-
alisieren zu konnen. Der Verkaufer kann
sich moglicherweise auf die Einrede der
Verjahrung berufen oder ist aus anderen
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 Verhalt-
nisse des Erwerbers (wie z.B. Alter, Finan-
zierungsdauer, Einnahmesicherheit etc.)
zu berticksichtigen. Soweit der Investor
den Erwerb seiner Wohneinheit durch ein
Bankdarlehen finanziert, haftet er person-
lich fir die fristgerechte Bedienung von
Zinsen und die Tilgung seines Darlehens,
unabhingig vom  Vermietungsstand
seiner Einheit. Wird das zum Zwecke
der Finanzierung der gekauften Eigen-
tumswohnung aufgenommene Darlehen
aufgrund der vorgesehenen Endfinan-
zierung erst einige Jahre nach Uberschrei-
ten des Renteneintrittsalters vollstandig
zurtickgezahlt, so ist der Immobiliener-
werb fiir das Anlageziel ,Alterssicher-
ung“ nicht geeignet. Ob die Absicht der
Weiterverauferung der Immobilie oder
deren Selbstnutzung im Alter sinnvoll
ist, hdangt von einer Reihe von Gesichts-
punkten, insbesondere dem inflations-
bedingten Verlust alternativer Anlagen,
der Wertentwicklung der Immobilie, der
Moglichkeit der frithzeitigen Kreditablos-
ung und der Mietersparnis bei einer Ei-
gennutzung ab, die vom Verkaufer oder
einem Vermittler i.d.R. nicht eingeschatzt
und prognostiziert werden kénnen.

Es gibt verschiedenartigste Finanzier-
ungsmodelle (z.B. KfW-Programme) mit
mannigfaltigen Chancen und Risiken, die
von der speziellen Investition abhdngen
und individuell auf die Bedirfnisse des
Investors zugeschnitten werden kénnen.
Der Investor sollte sich hierzu mehrere
Angebote einholen und sich entsprech-
end der Wohnimmobilienkreditrichtlinie
eingehend informieren und aufklaren
lassen.

Zu den Investitionskosten wird auf die
Angaben im Angebot verwiesen.

9. Steuerliche Aspekte

Der Investor, der seine Immobilie ver-
mietet, erzielt Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung. Die steuerlichen Ergeb-
nisse aus der Investition fiithren i.d.R.
zundchst zu einer Senkung des zu ver-
steuernden Einkommens des Investors.

Eine Beriicksichtigung der steuerlichen
Auswirkungen wird i.d.R. frithestens im
Jahr nach der Bezugsfertigkeit erfolgen.
Diese kann jedoch auch, je nach Hand-
habung des Verfahrens bei der zustéan-
digen Verwaltungsbehoérde vor Ort bzw.
den Finanzbehorden der Lander bis zur
Vorlage der endgiiltigen Bescheinigung
der zustandigen Bescheinigungsbehorde
durch den Steuerpflichtigen beim Finanz-
amt, drei bis fiinf Jahre dauern. Bei einer
Investition in eine Immobilie ist daher
davon abzuraten, bei der Liquiditatspla-
nung zur Finanzierung und der Unter-
haltung der Immobilie allein auf Steuer-
beglinstigungen abzustellen oder diese
als Voraussetzung zum Investment zu
betrachten.

Es gibt keine Gewéahr dafiir, dass die zur
Zeit der Prospektherausgabe geltenden
Steuergesetze und Verordnungen sowie
die Finanzrechtsprechung und Verwal-
tungspraxis in unveranderter Form fort-
bestehen bleiben. Zum Beispiel lasst sich
allgemein nicht abschéitzen, ob der in den
Bautragervertrigen angegebene Herstel-
lungs-/Sanierungsaufwand in der dort an-
gegebenen Hohe von den zustdndigen Be-
horden als begtinstigt betrachtet wird. Die
Hohe des wegen der Sanierung begiinstig-
ten Aufwands wird durch die zustandige
Behorde festgelegt. Zusatzlich steht dem
zustandigen Finanzamt ein Priifungs-
recht zu. Die im Kaufvertrag angege-
benen Werte stellen daher nur Einschat-
zungen dar, die nicht zwingend durch
die Festsetzungen der Behorden bestatigt
werden miuissen. Der Verkdufer kann sich
allenfalls an der gegenwartigen Praxis der
Verwaltungs- und Finanzbehorden orien-
tieren, welche sich jedoch aktuell sehr re-
striktiv entwickelt. Prognosen, insbeson-
dere in Form von Berechnungsbeispielen
sind daher immer unverbindlich, da die
Berechnungen, insbesondere der denk-
baren Liquiditatsentwicklung aufgrund
der steuerlichen Auswirkungen/Effekte,
von einer Vielzahl unbestimmter Para-
meter abhdngen, welche von niemanden
verbindlich vorhergesagt werden kénnen.
Gleichzeitig wird darauf hingewiesen,
dass erhohte Abschreibungen i.d.R. beim
Weiterverkauf entfallen, was sich auf die
Hohe des zu erzielenden Kaufpreises
auswirken kann. Wegen der Einzelheit-
en wird auf die Ausfiihrungen zu den
ySteuerlichen Auswirkungen® in diesem
Prospekt verwiesen.



Die in diesem Prospekt enthaltenen An-
gaben zu den steuerlichen Auswirkungen
- auf welche ausdriicklich verwiesen wird
- geben die Beurteilung von Fachleuten
sowie deren Interpretation der derzeiti-
gen Rechtslage wieder. Abweichende In-
terpretationen durch die Finanzbehorden
konnen nicht ausgeschlossen werden. Die
Erlauterungen der steuerlichen Behand-
lung der Investition in diesem Prospekt
spiegeln nur grundsatzlich denkbare
Rahmenbedingungen wider und ersetzen
in keinem Fall die personliche und indi-
viduell auf den Erwerber abgestimmte
Steuerberatung.

Fir das Erreichen vom Investor verfolg-
ter steuerlicher Ziele kann daher weder
vom Verkdufer noch einem Vermittler
eine Haftung tibernommen werden. Der
Verkaufer hat niemanden bevollmachtigt,
in ihrem Namen potenzielle Kaufinteres-
senten zu den angebotenen Immobilien,
insbesondere zu den Kosten, der Finan-
zierung, den steuerlichen und sonstigen
finanziellen Auswirkungen zu beraten.

10. Kumulation von Chancen

und Risiken

Das vorliegende Angebot enthdlt die
Chance zur werthaltigen Immobilien-

investition, wobei die Risiken abgewogen
werden miissen.

Im Extremfall konnen die beschriebenen
Risiken auch gehauft auftreten (z. B.
Leerstand oder ricklaufige Mieten
bei steigenden Zinsen oder teurer An-
schlussfinanzierung und erforderlich
werdende Instandhaltungs- /Instand-
setzungsaufwendungen) und je nach
Vermogenslage im schlimmsten Fall bis
hin zu erheblichen Vermogensverlusten
des Investors fithren. Ein Totalverlust-
risiko kann bspw. eintreten, wenn der
Kaufpreis an den Verkaufer ausgezahlt
wird, bevor die lastenfreie Eigentumsein-
tragung des Erwerbers gesichert ist und
die Globalglaubiger des Verkaufers das
Wohnungseigentum zwangsversteigern
lassen oder der Verkdaufer zwischen-
zeitlich rechtswirksam das Eigentum an
einen anderen Erwerber tibertragen hat,
ohne dem Investor eine im Rang vorge-
hende Auflassungsvormerkung einzutra-
gen. Dabei muss in diesen Fallen hinzu-
kommen, dass Schadenersatzanspriiche
und andere Anspriiche auf Zahlung ge-
geniiber dem Verkdufer, dem Notar oder
sonstigen Verantwortlichen nicht durch-
gesetzt und realisiert werden konnen.

Die vorstehende Darstellung der Chan-
cen und Risiken kann nicht abschlieRend
sein und enthdlt nur die nach Auffassung
des Verkdufers wichtigsten Aspekte.
Weitergehende  Auseinandersetzungen
wiirden den Rahmen der gebotenen iiber-
sichtlichen Darstellung ubersteigen. Da
der Prospekt einen komplexen Sachver-
halt und zum Teil komplizierte Rechts-
materien beschreibt, welche zudem im
Laufe der Zeit Veranderungen unterlie-
gen, kann nicht ausgeschlossen werden,
dass Angaben oder Umstdnde unerwdhnt
bleiben, welche fiir die Anlageentscheid-
ung des Investors bzw. dessen Risikoab-
wagung ggf. von Bedeutung sind oder
werden. Insofern steht der Verkaufer
einem interessierten Erwerber jederzeit
zur vollstandigen und richtigen Beant-
wortung ggf. erganzend auftretender Fra-
gen zur Verfiigung.

Weil auch die individuellen Bediirf-
nisse und Moglichkeiten eines Investors
zwangsldaufig in einem Prospekt nicht
ganzheitlich berticksichtigt werden kon-
nen, ist in jedem Fall die individuelle Prii-
fung, Information, Aufklarung, Beratung
und Empfehlung durch eine fachkundige
Person Thres Vertrauens (bspw. Rechtsan-
walt oder Steuerberater) anzuraten.
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Der Hopfenanbau

Das Kloster Biburg liegt in der Hallertau
(Holledau) - dem grofRten, zusammenhangenden
Hopfenanbaugebiet der Welt. Der groRflachige
Anbau von Hopfen reicht bis in das 8. Jahrhundert
zuriick und brachte der Region erheblichen
Wohlstand. In der Hallertau werden rund 80%
des deutschen Hopfens erzeugt und ca 30%
anteilig am Weltmarkt.

In der eigenen Biburger Klosterbrauerei wurde
tiber Jahrhunderte hinweg die Braukunst ge-
pflegt, bis diese in 1991 eingestellt wurde.




Die Hallertau - Ein Idyll
in Mitten blithender Wirtschaft

Weiss-blaues Wetter, atemberaubende Landschaften, er-
frischende Seen, gemiitliche Biergarten und freundliche

Menschen - herzlich willkommen in Niederbayern!

Die Hallertau erstreckt sich iiber
die bayerischen Regierungs-
bezirke Ober- und Niederbayern
auf Teile der Landkreise Pfaffen-
hofen, Freising, Kelheim, Landshut
und Eichstatt. Auch wenn sich
eine exakte Eingrenzung nicht eru-
ieren ldsst, galt der Hopfenanbau
als gemeinsames Kriterium. Die
Region steht fiir weite, griine Land-
schaften. Zahllose Ausflugsziele,
Wanderrouten und Erlebniswelten
umschlieBen das Kloster Biburg
in allen Richtungen. Auch Ab-
seits der bayrischen Hauptstadt
Miinchen locken zahlreiche Sehens-
wiirdigkeiten. Die Kelheimer
Befreiungshalle ist grofer Touris-
musmagnet und erinnert an die
siegreichen Schlachten gegen Na-
poleon. Landshut, die grofte Stadt
Niederbayerns, mit rund 70.000
Einwohnern empfiehlt sich mit
einem  historischen Stadtkern.

Jener erfuhr bereits eine Nominier-
ung als Weltkulturerbe und bietet
mit seinen zahlreichen Cafe’s und
Restaurants eine abwechslungs-
reiche Gaumenfreude. Ein gut aus-
gebautes Fihrennetz liRt Sie die
Region zu Wasser erkunden.

Niederbayern zeichnet sich je-
doch nicht nur iiber seine Stiadte
aus, sondern glinzt mit Weitlau-
figkeit und den Menschen die hier
leben. Die Natur hat einen hohen
Stellenwert. Zahllose intakte Land-
wirtschaftsbetriebe spiegeln die
Verbundenheit zur Natur. Vom
Bayerischen Wald bis zum atem-
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beraubenden Donaudurchbruch:
Niederbayern zieht die Blicke auf
sich. Einheimische und Zugezo-
gene empfinden eine starke Zu-
neigung zu ihrem Land und seinen
Schonheiten.

Wirtschaftlich steht die Region
auf guten Beinen. Top-
Betriebe, Maschinenfertigung,
Raffinerien oder die BMW-Werke
in der Universititsstadt Regens-
burg und Landshut sind Motor der
Region. Ebenso das Audi Zentrum
Ingolstadt, der Konzernhauptsitz,
liegt nur 40 Kilometer von Biburg
entfernt.

=

=

Altstadt von Regensburg
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Volksfest Gillamoos
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Die Aktivitaten um Biburg
Grenzenlose Vielfalt

Biburg zeichnet sich durch vielseitge Ausflugsmoglichkeiten, wunder-
volle Landschaften und eine starke Landwirtschaft aus.

Fiinf Kilometer entfernt von Biburg
liegt der zauberhafte Ort Abens-
berg. Jene Gemeinde ist, weit liber
die regionalen Grenzen hinweg,

. flir den Spargelanbau bekannt.

ﬂ.1_.

Der Maderturm und die Reste
der einst einflussreichen Burg

".'-'-_ % Abensberg sind ein stolzes

fg+ Wahrzeichen der Region.

Vom Kloser Biburg ausge-
hend, konnen Sie in jeder
Richtung in die Natur eintauchen.
Von ausgedehnten Spaziergingen
und Wanderungen bis hin zu
Ausfliigen mit Rad oder Auto -
Die Region ist es Wert erkundet
zu werden. Fiir geiibte Radfahrer
gibt es ein 800 Kilometer langes
Highlight: In Kehlheim kénnen Sie
dem Deutschen Limes-Radweg von
Regensburg bis zum Rhein folgen.
Entlang der Strecke liegen einige

Sehenwiirdigkeiten sowie rekon--l;

struierte Wachtiirme und Kasernen
aus der Bliitezeit der Romer.

Das natirliche, weiche Klima
eignet sich hervorragend fiir
Hopfen und lieR Niederbayern
zur fiihrenden Anbauregion auf-
steigen. In 20 Minuten erreichen
Sie die Donau und Sehenswiirdig-

keiten wie das historisclrle Kloster
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Das Umfeld um Biburg
Die Highlights in Ihrer Nahe

Miinchen - 85 km

Regensburg - 31 km

Landshut - 43 km
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Das Areal

Kloster Biburg

Das Areal des Kloster Biburg umfasst ca. 11.300 Quadratmeter und ist seit
jeher ein beliebtes Ausflugsziel.

Seit rund 1.000 Jahren ist das ehe-
malige Kloster mit seiner Kirche
kulturelles Aushangeschild der
Region. Auf einer leichten An-
hohe umschlieft der stolze,
ehemalige Klosterkomplex die
noch bis heute gut erhaltene
Kirche Biburg. In mitten des
weitlaufigen Anwesens  bildet
der dreiseitige, ehemalige Kloster-
komplex mit der Kirche einen
groBzligigen Innenhof. Jener war
mehrfach Austragungsort von
Open-Air Filmauffithrungen und
kulturellen Veranstaltungen.

Die Freizeitmoglichkeiten im di-
rekten Umfeld gestalten sich

vielseitig. So konnen Sie ausge-
dehnte Fahrrad- und Wander-
touren im sogenannten grinen
Tal der weilen Storche Abenstal
unternehmen oder das Angebot an
Ballsportarten wie Tennis nutzen.
Die Renovierung und Restauration
bedarf weitreichender Expertise
und Zusammenarbeit mit Denk-
malamt und Kunsthistorikern. Das
Anwesen wird an seinen urspring-
lichen Zustand zuriickgefiihrt
und mit modernem Wohnkom-
fort erweitert. Die Wohneinheit-
en sind fur Familien, Paare und
seniorengerechtes Wohnen kon-
zipiert. Einige Wohnungen reichen

Aktuelle Bestandsbilder vor der umfassenden Renovierung & Restauration

iUber mehrere Etagen und bieten
groRziigiges Wohngefiihl. Die ehe-
malige Abfillhalle der Brauerei
wird zu einer modernen Garage
umgebaut und sorgt fiir eine ge-
ordnete Parksituation.

Das gesamte Bauvorhaben genieft
vollste Unterstiitzung der im Kern-
ort 650 Personen fassenden Ge-
meinde Biburg. ,Unser Ziel ist
keine Billigsanierung, sondern
die Schaffung von hochwertigem
Wohnraum", versicherte der Ge-
schiftsfithrer der LS Immobilien-
gruppe Franz Steiglechner bereits
vor Journalisten im Zuge der
Projekt-Vorstellung.



© OpenStreetMap contributors, CC-BY-SA
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GemdlR dem Wunsch ihrer Mutter, Grafin Bertha von Sittling, iiberschrieben
Konrad und Arbeo im Zuge der Erbverteilung die damalige Burg Biburg an die
Domkirche zu Bamberg. Fiinfzehn Jahre spater, im Jahre 1140, wurden die
Stiftskirche und die umgebenden Klostergebaude feierlich eingeweiht. Noch
heute zahlt das weitgehend unveranderte Anwesen zu den bedeutendsten
romanischen Baudenkmalern von Altbayern.

Kloster Bfﬁurg =
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Ein Stuck Geschichte

Historisches Kloster Biburg

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

vermengt

Geweiht wurde das Kloster am
28.10. 1140 der “Heiligen Mutter
Gottes Maria in Biburg”. Am
Anfang blithte das Klosterleben,
es gab viele Schriften aus der
Klosterschule. Aber nach dem
Brand 1278 und wirtschaftlichen
Repressalien musste der Abt
Heinrich IV. Bereits Ende des 13.
Jh. Guiter des Klosters verkaufen.
Um die Jahrhundertwende 1400
wurden Gewdlbe in den Seiten-
schiffen erbaut. Anfang des 16.
Jahrhunderts wurde im Mittel-
schiff das Netzrippengewolbe
gebaut. Dann kam die Reforma-
tion: in den Wirren dieser Zeit
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verliefen die Monche das Kloster
und ab 1555 stand es leer. 1589
uberlieR der Herzog Wilhelm
V. Das Kloster den Ingolstadter
Jesuiten. Sie blieben bis 1773. In
dieser Zeit beschadigte 1701 ein
Brand, der aus der Brauerei und
dem Konvent kam, auch Teile der
Kirche. Dabei gingen auch viele
Schriften verlorgen.

1781/83 tiibergab der Kurfiirst
Karl Theodor die Gebdude an den
Malteser-Orden.

1785 wurde sie zur Pfarrkirche.
Die Klostergebdude wurden nach
Auflosung des Ordens schon
privatisiert. 1885-87 wurde die

Kirche romanisiert, also Putz- und
Malschichten wieder abgeschla-
gen, so dass man heute wieder
die Steine sieht. Nur im Gewolbe
blieben die Farben.

1960er Jahre wurde die Ausstatt-
ung aus dem 19. Jh. wieder er-
setzt. Bis zu der Stilllegung 1991
war die Kloster-Brauerei aktiv.
2017 beginnt die umfassende
Revitalisierung des Anwesens
durch die LS Immobiliengruppe.
Historische Werte finden Erhalt
und werden mit einem behut-
samen Wohnkonzept fir zeitloses
Wohnen bereichert.




Der historische Klosterhof wird behutsam aus Experten-
hand generalsaniert und revitalisiert.

Innenhof

Wéndeltreppe in der Kirche

Originales gotisches Kellergewélbe

Wertha von FLiburg
@nbirrin bes Kleairrs Bamrg - - - .
valin unb dbchiswict ber Srmen® e - - .
= — au vor Renovierung
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Visualisierung Nord-West-Ansicht
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Visualisierung Innenhof




Visualisierung Siid-Ost-Ansicht




EG Wohnung 1 - 69,37 m?

- Terrasse
-Wohnen

- Kochen / Essen
- Schlafen

- Bad

- Abstellraum

- Flur




EG Wohnung 2 - 71,11 m? k ]

-Terrasse
-Wohnen / Kochen / Essen

FITRL ™ B L et - - Schlafen
E:#' E-ﬂ“[" . - Bad

i | o - Flur
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EG - 1.0G Wohnung 3 - 89,27 m?
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EG Wohnung 4 - 83,43 m? k l

- Terrasse

-Wohnen / Kochen / Essen
- Schlafen

- Kind

- Bad

-WC

- Abstellraum

- Flur




EG Wohnung 5 - 52,88 m?
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-Wohnen / Kochen / Essen
- Schlafen
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EG Wohnung 7 - 105,99 m?
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-Wohnen / Essen
- Kochen
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- Wintergarten

- Bad
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EG Wohnung 9 - 79,33 m?

- Terrasse

-Wohnen / Kochen / Essen
- Schlafen

- Bad
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-Wohnen / Kochen / Essen
- Schlafen
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EG Wohnung 11 - 104,58 m?
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1.0G Wohnung 14 - 80,11 m? k l
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- Bad
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1.0G Wohnung 15 - 75,45 m?
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1.0G Wohnung 16 - 91,81 m? k l
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1.0G Wohnung 17 - 87,74 m?
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1.0G Wohnung 19 - 92,56 m?
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1.0G Wohnung 21 - 83,31 m?

- Loggia
-Wohnen / Essen
- Kochen

- Schlafen

- Ankleide

- Bad
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1.0G - 2.0G Wohnung 22 - 112,63 m? k l
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1.0G - 2.0G Wohnung 23 - 107,56 m?
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- Bad
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1.0G - 2.0G Wohnung 24 - 119,86 m? k l
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1.0G Wohnung 25 - 94,14 m?

- Loggia
-Wohnen / Kochen / Essen
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2.0G Wohnung 26 - 119,68 m? k l

- Loggia

-Wohnen / Kochen / Essen
- Schlafen

- 2x Kind

- Bad

-WC

- Flur




2.0G Wohnung 27 - 79,44 m?
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2.0G Wohnung 28 - 73,83 m? k l

- Loggia

-Wohnen / Kochen / Essen
- Schlafen

- Bad

- Flur




2.0G Wohnung 29 - 85,61 m?

- Gartenabteil
-Wohnen / Essen
- Kochen

- Schlafen

- Kind

-Bad
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2.0G Wohnung 30 - 81,29 m? k l
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- Bad
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2.0G Wohnung 31 - 67,28 m?

-Wohnen / Essen
- Kochen

- Schlafen

-Bad

-WC

- Abstellraum
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2.0G Wohnung 32 - 92,73 m? k l

- Loggia
-Wohnen / Essen
- Kochen

- Schlafen

- Kind

- Ankleide

- Bad

-WC

- Abstellraum

- Flur




2.0G Wohnung 33 - 105,00 m?

- Wintergarten
-Wohnen / Essen
- Kochen

- Schlafen
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- Bad
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2.0G Wohnung 34 - 82,94 m? k l
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2.0G - 2.DG Wohnung 35 - 139,92 m?
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2.0G - 2.DG Wohnung 37 - 139,89 m?
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2.0G Wohnung 38 - 96,18 m? k l
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1.DG Wohnung 39 - 77,23 m?
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1.DG Wohnung 40 - 52,77 m? k l
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1.DG Wohnung 41 - 44,95 m?

- Wohnen & Schlafen
- Kochen
- Bad

BRI ¥ T S

. =

b5




1.DG Wohnung 42 - 66,14 m? k l
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1.DG Wohnung 43 - 60,17 m?
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1.DG Wohnung 44 - 51,78 m? k l
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1.DG Wohnung 45 - 64,14 m?
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1.DG Wohnung 46 - 49,72 m? k l
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1.DG - 2.DG Wohnung 47 - 109,74 m?
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1.DG - 2.DG Wohnung 48 - 112,25 m? k l
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EG Wohnung 49 - 56,06 m?
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-Wohnen / Kochen / Essen
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Baubeschreibung
der Immobilienanlage

Vorbemerkungen

Die vorliegende Baubeschreibung
und die Planunterlagen gelten vor-
behaltlich méglicher Anderungen,
die aus Auflagen der Baugenehmi-
gung, aus Belangen der Statik, des
wirtschaftlichen  Energieeinsatzes,
des Warme- und Schallschutzes, der
Wahrung des Denkmalschutzes und
des vorbeugenden Brandschutzes
resultieren konnen. Diese moglichen
Forderungen und Auflagen stellen
die Gemeinde Biburg, das Landrat-
samt Kelheim und das Bayerische
Amt fir Denkmalpflege zu Bauord-
nung und Denkmalschutz, ggf. erst
mit dem Genehmigungsbescheid
oder wahrend der Bauausfiihrung.
Weitere Vorbehalte zur Gultigkeit
konnen notwendige Anderungen
durch die Ausfiihrungsplanung 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 Leistun-
gen sind Zusatz- bzw. Mehrleistun-
gen, die durch Sonderwiinsche des
Kéaufers entstehen koénnen. Uber die
Realisierung derartiger Leistungen
wird gesondert entschieden und eine
gesonderte Leistungs- und Kosten-
zusammenstellung gefertigt, die
vom Kaufer zu bestédtigen ist. Sich
dadurch ggf. ergebende Terminver-
schiebungen werden ebenfalls ge-
sondert erfasst und sind vom Kaufer
zu bestatigen. 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 hingewie-
sen, dass beispielsweise vorhandene
Wand- und Deckenflachen erhalten
bleiben und in diese nicht einge-

griffen wird, es sei denn, dass die
gutachterliche Feststellung dies
zwingend erfordert.

Aufgrund des ,Bauens im Bestand“
kann nicht vollstandig gewdhrleistet
werden, dass alle Anforderungen
an Normen, insbesondere an den
Schallschutz, den Warmeschutz,
die Trittschalldimmung usw. einge-
halten oder erfiillt werden.

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

Zum Einsatz kommen generell eu-
ropdische  Markenprodukte. Zur
Gewahrleistung eines hohen Quali-
tatsstandards werden samtliche
Bauarbeiten von Fachingenieuren
im  Rahmen Threr Ingenieurleis-
tung (z.B. Brandschutz, Holzschutz,
Schallschutz, Statik, Elektro-, Heiz-
ungs-, Liftungs- und Sanitarinstalla-
tion) gemal HOAI geplant und tiber-
wacht sowie durch ein unabhédngiges
Qualitatscontrolling gepriift.

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

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

KFW

Die Modernisierung der Gebdudehtille
erfolgt nach dem Standard ,,KfW-Effi-
zienzhaus Denkmal®.

DER ROHBAU

Fundamente
Vorhandene Fundamente werden auf
Tragfahigkeit und Stabilitat hin tiber-

prift, ggf. werden Verbesserungen
durchgefiihrt.

Kellerwande

Die KellerauRenwdnde (u.a. Keller-
aufenwand zum Innenhof) des
Gebdaudes werden, wo moglich
freigelegt, gereinigt, verputzt, ver-
tikal abgedichtet, mit Noppenfolie
geschiitzt und unter lagenweiser
Verdichtung verfillt. Ferner werden
die KellerauBRenwande von innen mit-
tels Horizontalsperren abgedichtet.
Von aufsteigender Nasse betroff-
ene Kellerwdnde sowie Kellerboden
werden entsprechend der WTA-
Richtlinie mit geeigneten MaRnah-
men und wo zuganglich, behandelt.
Mogliche Mauerwerksfehlstellen der
Kellerwdnde werden zur Herstellung
der vollen Tragfahigkeit fachgerecht
erganzt.

Die Sanierung der Kellerinnenwédnde
bzw. Innenseiten der AuRen-
wande erfolgt entsprechend ihres

Zustandes und der geplanten
Funktionalitit der Raume, ggf.
durch Entfernung des vorhan-

denen Putzes, Reinigung mittels
Sandstrahlen und Ergdnzen des Mauer-
werks.

KellerfuRboden

Die KellerfuBboden werden auf-
genommen und entsorgt. Im gesam-
ten Keller wird, sofern nicht bereits
vorhanden, ein Betonplatte einge-
baut und bei Bedarf bewehrt.

Kellerdecke

Die vorhandenen Stahltrager werden
auf Korrosion untersucht, ggf. aus-
getauscht bzw. erganzt und mit
Korrosionsschutz- und Farbanstrich
behandelt. Die gemauerten Gewolbe
bzw. die Deckenplatten werden auf
Tragfahigkeit tiberpriift. Ggf. werden
Einzelbereiche nach Bestand und
Vorgabe der Statik erneuert oder
ertiichtigt.

Hausentwdsserung
Die vorhandenen Steinzeugrohre



"\rq # _ Kloster Biburg

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

Fassaden

Bei den AuRenfassaden wird der
vorhandene Putz tiberarbeitet, Ober-
flachen werden nach Befund oder
Vorgabe des Denkmalschutzes in
den urspriinglichen Ansichten her-
gestellt, vorhandene Natur- und
Werksteinbereiche wie z.B. Gesimse,
Fensterfaschen und Stuckornamente
werden fachgerecht tberarbeitet
bzw. fehlende Teile ergdnzt. Bal-
konaustritte werden - wenn nicht im
Bestand vorhanden - gemaR Planung
ausgefiihrt. Das Gebaude erhalt - wo
bauphysikalisch erforderlich - eine In-
nenddammung nach Vorgabe der bau-
physikalischen Fachplanung und des
Energiegutachtens. Die Dammung
der Gebdudehiille wird nach deren
Vorgaben berechnet und umgesetzt.
Minderungen der Nutzflaiche auf-
grund innenliegender Dammschich-
ten an Aulenwdnden mindern je-

doch nicht den Kaufpreis.

Alle Leistungen erfolgen gemaR For-
derungen des Amtes fiir Denkmal-
pflege und der Fachingenieure. Die
Farbgestaltung der AuRenfassaden
wird mit dem Denkmalamt fest-
gelegt.

Hauseingangstiiren/Hoftiiren

Die vorhandenen Hauseingangs-
und Hoftiren inkl. Blendrahmen
werden, sofern moglich, gemal
den Anforderungen des Amtes fur
Denkmalpflege fachgerecht iiberar-
beitet. Baufachlich relevante Bauteile
sollen erhalten, bzw. fehlende Teile
erneuert werden. Dies betrifft u. a.
Zierprofile, Beschldage, Verglasungen,
Gitter und Verriegelungen.

Die Verglasung und Farbgebung wird
nach Vorgabe des Denkmalschutz-
es ausgefiihrt.Haustiiren, die nicht
mehr aufgearbeitet werden konnen,
werden nach Empfehlung des Denk-
malschutzes neu hergestellt.

Treppenhauser

Die originalen Gestaltungen der his-
torischen Treppenhduser werden
nach Vorgabe des Denkmalamtes er-
halten bzw. wieder hergestellt. Neue
Treppenhduser im Gebaude werden
mittels Mauerwerk oder Stahlbeton
erstellt.

"

Wohnungstrennwinde
Wohnungstrennwande werden -
sofern erforderlich - zusatzlich mit
einer wohnungsseitigen Trocken-
bau-Vorsatzschale zur Verbesser-
ung der Brand- und Schallschutzei-
genschaften ausgestattet. Weitere
tragende und nichttragende Innen-
wande werden putztechnisch tiber-
arbeitet.

Wohnungsinnenwidnde

Neue tragende Innenwdnde werden
in Mauerwerk oder Bundbauweise,
beidseitig geputzt, nicht tragende
Innenwdnde - je nach Werkplanung
- als Gipskarton- oder Holzstan-
derwdnde oder als Glastrennwéande
(Klar- oder Milchglas) ausgefiihrt.

Geschossdecken

Die vorhandenen Holzbalkendecken
werden auf Holzschdden von einem
Gutachter iberpriift, schadhafte
Holzteile werden ausgewechselt
oder ergdnzt. Zur Verbesserung der
statischen, Brandschutz- und Trag-
fahigkeitseigenschaften werden
bestehender Holzbalkendecken nach
Vorgaben des Denkmalschutzes
ertiichtigt, beispielsweise mit einem
Holzbalken-Beton-Verbundsystem.
Um die Trittschallddmmung zu ver-
bessern, kommt ein schwimmender
FuBbodenaufbau zur Anwendung,
wo es die Raumhohen zulassen.




Falls statisch moglich, erfolgt der
FuBRbodenaufbau als Trockenestrich,
ebenfalls schwimmend verlegt. Ge-
schossdecken innerhalb von Woh-
nungen (z.B. Galerien, u. &.) erhalten
keine Trittschallddmmung. Die Deck-
enuntersichten (insbesondere die
Decken kleinteiliger Raume) werden
mittels Gipskartonplatten und Riesel-
schutz abgehangt. Die gemdl BayBO
geforderten, lichten Mindestraum-
hohen werden eingehalten. Im Be-
reich von Galerien, von Loggien und
im Dachgeschoss wird die Kopffrei-
heit durch Holztragwerke stellen-
weise eingeschrankt.

Neue GeschoRdecken werden als
Holz-, Ziegel- oder Betondecken nach
Vorgabe der Statik ausgefiihrt.

Kellertreppen - Innen

Die Kellertreppen aus Holz, Beton
oder Stein werden fachgerecht tiber-
arbeitet. Die dazu gehorigen oder ge-
forderten Handlaufe werden tiberar-
beitet bzw. ergdanzt. Die Oberflachen
werden mit dem Denkmalamt ab-
gestimmt.

Gebdudetreppen

Alle Leistungen erfolgen gemal
Forderungen des Amtes fiir Denk-
malpflege unter restauratorischer
Begleitung. Die bestehenden Holz-
treppen incl. Gelander und Hand-
laufen werden fachgerecht saniert
und erganzt, Tritt- und Setzstufen,
Gelander, Podestbeldge, Pfosten,
StoRkanten, Treppenwangen usw.
werden restauriert, geschliffen und

anschliefend mittels Lasur oder Lack
uberarbeitet.

Innentreppen

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

Hinweis

Trotz aller Bemiithungen sind verblei-
bendeKnarzgerauschebeiderBenutz-
ung der Treppe nicht vollstandig aus-
zuschlieRen.

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 oder entfernt. Gegebenen-
falls wird ein neuer Edelstahlkamin
erstellt. Alle Arbeiten erfolgen gemaR
der behordlichen Vorschriften und
Genehmigungen unter Hinzuzieh-
ung des zustandigen Bezirkskamin-
kehrermeisters.

Dachkonstruktion

Der vorhandene Dachstuhl wird
entsprechend der Planung gemal
den statisch-konstruktiven Anforde-
rungen lIt. Festlegungen der zustan-
digen Fachingenieure saniert bzw. er-
neuert. Bei Sanierung des Dachstuhls

werden die vorhandenen Sparren
falls notwendig ergadnzt, 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 rel-
evant 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 Dachfldche
bzw. der Heizungsanlage (Schorn-
stein) werden Dachdurchstiege, Leit-
ern und Trittroste fachgerecht in die
Dachdeckung eingebunden.

Dachdammung

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

Spenglerarbeiten

Dachklempnerarbeiten wie Rinnen,
Rohre und Verwahrungen von Gesim-
sen und Fensterbriistungen (aulere
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Fensterbanke), Dachflachen, Balkone,
Konsolen, Bekronungen usw. werden
(Materialien wund handwerklicher
Ausfiihrung) neu hergestellt. Alle
Spenglerarbeiten erfolgen in Abstim-
mung mit dem Denkmalschutz.

DER AUSBAU

Maler- und Lackierarbeiten

Die Decken und Wéande der Wohnun-
gen erhalten einen weilen Anstrich
mit Dispersionsfarbe, in denkmal-
fachlich bedeutenden Fillen, mit
mineralischer oder Leimfarbe.

Hinweis

Rissbildungen beim Putz stellen im
Bereich der Holzstanderbauweise
keinen Mangel dar. Die Wiederher-
stellung der Farbgestaltung im his-
torischen Treppenhaus erfolgt un-
ter restauratorischer Baubegleitung
entsprechend den Anforderungen
des Amtes fiir Denkmalschutz. Samt-
liche Putzflichen im AuRenbereich
werden mit heller, mineralischer
Farbe nach der Vorgabe des Denk-
malschutzes gestrichen.

Fenster und Fensterbdnke

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 gemdl 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-Beschldgen,
bei Stulpfliigelfenstern, ein Fligel
ohne Kipp-Funktion, Oberlicht als
Kipp- oder Drehfliigel. Die Fenster
erhalten Fenstergriffe aus Edelstahl
oder Messing. Die Dachflachenfenster
werden als Klapp-Schwingfenster
ausgefiihrt. Bei Einbau von Dach-
oberlichtern werden Klarglasober-
lichter oder Milchglasoberlichter ver-
wendet.

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

Hinweis 1

Fenster erhalten, wenn gesetzlich
gefordert, eine auRenliegende Ab-
sturzsicherung oder einen absturz-
sichernden Fensterbeschlag mit Off-
nungsbegrenzer.

Hinweis 2

Aufgrund des ,Bauen im Bestand“
und den Vorgaben der Denkmalp-
flege konnen Anforderungen der
BayBO an Mindestbelichtung unter-
schritten werden.

Kellertiiren

Tiren zwischen Fluren, Schleusen,
Treppen- und Technikraumen werden
entsprechend Brandschutznachweis
als lackierte Rauch- und/oder Brand-

schutztiiren eingebaut. Alte Tiiren
im Bereich historischer Bausubstanz
werden in Abstimmung mit dem Amt
fiir Denkmalschutz ertiichtigt.

Neue Wohnungseingangstiiren
Neue innenliegende Wohnungsein-
gangstiren werden entsprechend
Klimaklasse 1II, 3-fach-Verriegelung,
SchallddmmmaR mindestens 37 dB
eingebaut. Die Gliederung des Tiir-
blattes, die Ausfithrung des Tirrah-
mens und der Beschldge erfolgt in
Abstimmung mit dem Amt fiir Denk-
malschutz.

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

Hinweis

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

Neue Zimmerinnentiiren

Die Zimmertiren kommen als
Vollspanholz-Fertigelemente mit
Tirzargen oder als Schiebetiiren zur
Ausfithrung. Die Festlegung der je-
weiligen GroRe erfolgt nach funktio-
nellen und gestalterischen Aspekten,
insbesondere auch in der Wechsel-
beziehung zu aufgearbeiteten El-
ementen und zur Raumproportion.




Die Ausfiihrung der Beschldge er-
folgt nach Bemusterung durch den
Bautrager.

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

SchlieRanlage
Folgende Tiiren sind gleichschliefend
mit der jeweiligen Wohnungsein-
gangstir: Hauseingangstiir, Hoftiir
und Kellerzugangstir, Zugange von
der Tiefgarage.

Balkone, Loggien, Dachterrassen,
Wintergirten, Windfange

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 FuRboden-
aufbau als Holzdielen-Lattenrost
oder Steinzeug.

FuRbodenkonstruktionen innenlie-
gender Loggien und Dachterrassen
werden gedammt, abgedichtet und
fachgerecht entwassert.

e 2T

d A

aeaa e

Heizung/Heizkorper

Zur Beheizung der Einheiten und
Warmwasserbereitung ist ein Fern-
warmevertrag mit einer ortlichen
Biogasanlage geplant. Alternativ wird
zur Warmegewinnung eine Gaszen-
tralheizung in ausreichender KW-
Leistung installiert.

Geplant ist in allen Wohnraumen
eine engmaschig verlegte Fullboden-
heizung mit Einzelraumsteuerung
einzubauen. Badezimmer erhalten
ergdnzend einen Handtuchheizkor-
per (Anbindung an den Verteiler
der FuBbodenheizung). Alternativ
und sofern sich aufgrund der Bode-
naufbauhohe eine FuRbodenheizung
nicht realisieren lasst, erfolgt der
Einbau von weiRen Fertigheizkorpern
mit Thermostatventilen.

Zum Einsatz kommen generell
gedammte Rohrleitungen aus Edel-
stahl oder Kunststoff (in Abhdngig-
keit von der Hohe des Fulboden-
aufbaus). Sie werden im Fulboden-
bereich verlegt, soweit dies moglich
ist, oder in vorhandenes Mauer-
werk eingestemmt. Die Zahlung
bzw. Abrechnung der verbrauchten
Warmemengen erfolgt tiber ge-
mietete Messeinrichtungen (entspre-

chend den gesetzlichen Vorschriften
umlagefdahig). Im Heizungsraum
werden Entnahmestellen fir Kalt-
bzw. Warmwasser und ein Ausguss
vorgesehen. Aulerhalb des Gebaudes
werden Kkeine Entnahmestellen fiir
Kaltwasser vorgesehen.

Hinweis

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

Hinweis

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

Sanitare Anlagen

Die Ausfithrung der Abwasserrohre
der Fallleitungen erfolgt in SML-Guss-
rohren oder PE-Rohren, in jedem Fall
gemal gilltigen Regelwerken aus-
reichend schallgeddmmt. Die Verle-
gung der Wasserleitungen erfolgt in
Abhdngigkeit von der Trinkwasser-
analyse des ortlichen Versorgung-
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stragers in Stahl- oder Kunststoff-
rohren. Die Vorwandinstallation in
den Badezimmern, Badern und WCs
erfolgt in Trockenbau, gemalf Werk-
planung.

Samtliche sanitdre Einrichtungs-
gegenstinde wie Badewannen und
Sanitdrporzellan in Weill, Armaturen
(Wannen-, Waschtisch- und Duschar-
maturen) in Chrom. Die Bade-
wannen werden in Wannentrager
eingebaut  (verbesserter = Wadrme-
und Schallschutz). Die Bade- und
Duschwannen kommen mit Ab- und
Uberlaufgarnitur, Wannenfill- und
Brausebatterie zur Ausfithrung, Fab-
rikat Keramag oder gleichwertig.
Duschtrennwdnde wund Einstiege
kommen je nach Werkplanung mit
Klarglasseitenwand, zum Teil mit
Klarglastiiren, oder gefliester Trenn-
wand mit Klarglastiir zur Ausfihr-
ung. Platzierung, Abstande und
GroRe der sanitdren Einrichtungs-
gegenstdnde richten sich nach den
zur Verfugung stehenden Rdumlich-
keiten.

Spiegelflichen werden tiber die ge-
samte Lange des Waschtischbereichs,
tirhoch ab Oberkante Vorsatzschale
in Bad und WC (sofern vorhanden)
ausgefihrt. Vorgesehen sind im Ba-

dezimmer Waschtische aus Sanitdr-
porzellan ca. 0,60 m breit, im Bad
bzw. WC Waschbecken aus Sanitar-
porzellan, ca. 0,50 m breit, Fabrikat
Keramag, Serie ,Renova Nr. 1 Plan“
oder gleichwertig. Samtliche Mis-
chbatterien kommen als Einhand-
hebelmischer zur Ausfiithrung, Fabri-
kat F. Grohe ,Serie Euro Style“ oder
gleichwertig. Die wandhidngenden
Toiletten werden als Tiefspiilklosetts
mit WC-Sitz aus Kunststoff versehen.
Die Spiilung erfolgt tiber einen Unter-
putzspiilkasten mit Spartaste.

Abluftanlage

Alle innenliegenden Rdume ohne
Fenster, wie z.B. Badezimmer, Bader,
WC oder Kiichen, erhalten in den
Decken oder Installationsschachten
eine mechanische Abluftanlage. Die
Abluft wird tber Abluftkandle nach
aulen gefihrt.

Elektroinstallation - allgemein

Alle Elektroinstallationen werden
nach giiltigen VDE-Richtlinien aus-
gefiihrt. Die Installation in den Woh-
nungen und im Treppenhaus erfolgt
unter Putz mit Mantel- und Steiglei-
tungen, im Kellergeschoss auf Putz in
Rohren und Kandlen. Fiir jede Woh-

nung wird ein separater Stromzahler
im Kellergeschoss installiert, der
entsprechende Verteilerkasten befin-
det sich in den Wohnungen (geplant
im Dielenbereich). Allgemeine Zdhler
(schutzisoliert nach DIN 43870)
werden fiir das Treppenhaus, den
Keller, die Heizung und die Aufen-
beleuchtung (fiir alle gemeinschaftli-
chen Stromquellen) installiert. Die
Auswahl der Fabrikate aller Schalter
und Steckdosen der Wohnungen er-
folgt gemaR Vorgabe durch den Bau-
trager.

Die Einbausituation der Verteiler-
kdasten 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 Netzbe-




treiber bzw. Anbieter.

Elektroinstallation - Ausstattung
Nachfolgende Raume bzw. Bestand-
teile der Wohnungen werden gr-
undsatzlich wie folgt ausgestattet,
jedoch kann der Bautrdager dann da-
von abweichen, wenn Wohnbereiche
ineinander tibergehenden (z.B. ,Ko-
chen/ Essen“, ,Wohnen/ Essen/ Ko-
chen®, etc.) und die Nutzungsfiahig-
keit der einzelnen Wohnbereiche
damit nicht wesentlich eingeschrankt
wird:

Diele
Video-Gegensprechanlage, bestehend
aus Turtelefon (Wandgerdt) mit

Klingel, Summer und Turoffnertaste
mithorgesperrt, Mini-Bildschirm,

2 Deckenbrennstellen oder nach Be-
darf anteilige Deckenspots. (Deck-
enspots 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
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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 (sofern vorhanden):
jeweils 1 Deckenbrennstelle

3 Doppelsteckdosen

1 Lichtschalter

1 Steckdose unter jedem Lichtschalter
1 Antennensteckdose

1 Telefonanschlussdose

Ankleide

1 Deckenbrennstelle

2 Doppelsteckdosen

1 Lichtschalter

1 Steckdose unter jedem Lichtschalter

Kiiche

1 Deckenbrennstelle

3 Doppelsteckdosen uiber den Arbeits-
platten

je 1 Steckdose fiir Kiithlschrank, Spiil-
maschine und Dunstabzug

1 Herdanschlussdose

1 Lichtschalter

1 Steckdose unter jedem Lichtschalter

je 1 Anschlussdose fir Waschma-
schine u. Waschetrockner (wenn
diese Gerdate gem. Moblierungs-
vorschlag des Architekten hier vorge-
sehen sind)

1 Antennensteckdose

Badezimmer

1 Deckenbrennstelle oder 4 Decken-
spots (nur moglich bei Unterhang-
decke)

1 Wandbrennstelle

2 Doppelsteckdosen

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)

WC (sofern vorhanden)

1 Deckenbrennstelle

1 Wandbrennstelle

1 Doppelsteckdose

1 Lichtschalter

je 1 Anschlussdose fiir Waschma-
schine und Waschetrockner (wenn
diese Gerdate gem. Moblierungs-

vorschlag des Architekten hier vorge-
sehen sind)

Abstellraum

1 Deckenbrennstelle

1 Lichtschalter

1 Doppelsteckdose

1 Steckdose unter dem Lichtschalter
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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 Gebdudes werden
wie folgt ausgestattet:

Hauseingangstiiren (aufRen)
Klingeltableau mit Video-Gegen-
sprechanlage - Aulenbeleuchtung
mit Wandleuchte

Hoftiiren (aufRen)
Aulenbeleuchtung mit
Wandleuchte und Zeitschaltung

einer

Treppenhaus mit Hauseingangs-
hallen, Hofausgiange und Keller-
treppen:

Wand- und Deckenbrennstellen nach
Erfordernis und Planangabe Tasten-
und bewegungsgesteuerte Zeitschal-
tung

Kellergang

Deckenbrennstellen je nach Bedarf
Lichtschalter je nach Bedarf

1 abschlieBbare Steckdose (je Trep-
penhaus)

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
Planung ergeben, jedochist der Spritz-
wasser- und Duschbereich norm-
gerecht auszufiithren.

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.

Treppenhauser

Die vorhandenen Bodenbeldge in den
Treppenhdusern bzw. vorhandene
Beldge, die noch nicht freigelegt sind,
werden im Zuge der Sanierung in Ab-
stimmung mit dem Denkmalschutz
aufgearbeitet, ggf. teilweise durch
neue ersetzt bzw. angepasst.

Bodenbelige der Wohnraume
Bodenbeldge in Diele, Wohn-, Ess-,
Schlaf- und Kinderzimmern, An-
kleiden, Abstellraumen werden - je
nach Werkplanung - mit Fertigparkett
als Schiffsboden 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.

ALLGEMEINES
Brandschutz

Das Brandschutzkonzept des Ge-
baudes entspricht den gesetzlichen




Bestimmungen der BayBO und den
Auflagen der Denkmalschutz- und
Brandschutzbehoérden. Dies  be-
trifft u.a. die Rettungswege, Trep-
pen-, Fenster- und Tirbreiten, die
Anforderungen an den Ausbau des
Dachgeschosses, die Installations-
steigschdchte usw. In den Treppen-
raumen wird im DG eine Rauchwéarme-
abzugsanlage mit Rauchmelder
eingebaut.

Briefkasten und Sprechanlage
Postgerechte Briefkdsten und Video-
sprechanlage werden im Bereich
der kiinftigen Hauseingange des Ge-
baudes untergebracht.

Aufzug

Einbau von drei Personenaufziigen
gemdaR Planung fiir je 4 Personen,
Tragkraft 320 kg.

Die Aufzugsanlage wird inkl. TUV-
Abnahme und voll funktionsfihig
erstellt.
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Baureinigung

Nach Abschluss aller Arbeiten
werden die Wohnungen besenrein
ubergeben.

Aufenanlagen

Neben dem Gebdude wird eine Ga-
rage mit 2 Parkdecks in die beste-
hende Stahlbetonhalle eingebaut.
Weitere Kfz-Stellplatze werden auf
dem Grundstiick erstellt. Die Ge-
staltung der gemeinschaftlichen
AuBenanlage wird gemdl Planung
und Vorgaben des Denkmalamtes an-
gelegt. Ansonsten soll die AuRenan-
lage den klosterlichen Charakter der
Anlage wiederspiegeln.

Anmerkungen

Die in den Planen eingezeichneten
Einrichtungsgegenstdande sind nicht
Bestandteil der Bauleistung bzw.
Kaufvertrags, sondern stellen ledig-
lich  Einrichtungsvorschldge dar,
es sei denn, die eingezeichneten
Gegenstande sind in dieser Baube-

schreibung ausdriicklich erwdhnt,

wie z.B. sanitire Gegenstinde in
den Badezimmern. Die Darstellung
der Grundrisse ist nicht maRstabs-
getreu. Anderungen aus planerisch-
en, haustechnischen, brandschutz-
technischen, bauphysikalischen
oder statischen Griinden sowie An-
derungen, die von Seiten des Denk-
malschutzes verlangt werden, blei-
ben vorbehalten. Die Darstellung der
Gebaudefassaden stellt lediglich eine
Ilustration dar, Anderungen wie z.B.
Gesimse, Bossenmauerwerk, Putz-
teilungen, Fensterfaschen oder Ahn-
liches sind in Abstimmung mit dem
Denkmalschutz moglich.

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

Sonderwiinsche des Kaufers

Bauliche Sonderwiinsche des Kaufers
konnen im Rahmen der Genehmi-
gungsplanung und der Ausfiihr-
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ungsplanung noch beriicksichtigt
werden. Sie sind rechtzeitig mitzu-
teilen und bediirfen der Genehmi-
gung und schriftlichen Zustimmung
des Bautragers. Der Bauablauf darf
durch Sonderwiinsche nicht beein-

trachtigt und verzogert werden.

Die Erstellung von Planungen und
Tekturen sowie Baukoordinierung,
die fir diese Sonderwiinsche erford-
erlich sind, sind ebenso vom Kaufer
zu vergiten wie die Sonderwiinsche

selbst.

Sonstige Hinweise

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

schutzes konnen

Leistungen, die nicht im Festpreis
enthalten sind

Notarkosten, Kosten fur Kaufver-
tragsbeurkundung und dessen Voll-
zug, Grunderwerbsteuer, Grundbuch-
kosten, Finanzierungs- und ggf. Mak-
lerkosten des Kaufers, Anschlussge-
biihren fiir Rundfunk, Fernsehen und
Telefon sowie Kosten fiur Sonder-
wunsche.

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 fiir

Ansédtze zu einem verbesserten Um-
weltschutz, fiir Kosteneinsparungen
und fiir einen erhohten Wohnkom-
fort geschaffen.

Um die geforderten Werte zu er-
halten, werden u.a. die Aulenwénde,
Treppenhaus, Keller und oberste Ge-
schofdecken zusdtzlich geddmmit.
Weiterhin wird eine moderne Haus-
technik (Heizung und Warmwasser-
aufbereitung) eingebaut.

Durch unsere Mafnahmen zur Ener-
gieeinsparung kann der Erwerber auf
Fordermoglichkeiten durch die KFW
zurickgreifen.



Freude am Wohnen - Ein Leben lang
Unsere hohen MalSstiabe

Die LS Immobiliengruppe setzt auf hohe Maf3stiabe in der Realisierung der

Bauvorhaben.

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-
fihrung turnusmafig 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 iberpriifen.

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

Schlussbegutachtung des Gemeinschaftseigentums

Ferner wird durch den Sachverstindigen des TUV SUD eine verbindliche Bestidtigung nach Fertigstellung
des Bauvorhabens erstellt, dass sich das Gemeinschaftseigentum in einem abnahmefdhigen Zustand be-
findet und dass eine Abnahme aus technischer Sicht empfohlen werden kann. Diese Bestatigung 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
,Kloster Biburg“. Dieses wird da-
her als KfW-Energieeffizienzhaus
gebaut, welches sehr hohe Anfor-
derungen an die Energieeffizienz
eines Gebdudes stellt und ein
echter Pluspunkt bei den laufen-
den Kosten und der Umweltbilanz
ist. Um die Energieeffizienz nut-

zen zu konnen, bietet das ,Kloser
Biburg*“ eine optimale Warmedamm-
ung der Innen- und AuRenwande,
sowie Fensterflaichen. Damit wird
zeitloses Wohnen in historischem
Ambiente bestmoglich mit den in-
novativen Vorziigen eines Neubaus
kombiniert. In das ,Kloster Biburg"
wird eine moderne Gas-Brennwert-
Therme eingebaut oder ein Fern-

warmevertrag geschlossen. Als
Eigentiimer/-in profitieren Sie von
diesen o©kologischen und 6kono-
mischen Vorteilen.

Die Anforderungen fiir denkmal-
geschiitzte Immobilien werden
durch die Summe aller Mafnahmen
deutlich unterschritten werden.




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, Wertstabilitat 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 grundleg-
enden steuerlichen Auswirkungen
im Zusammenhang mit Immobilien-
erwerben nach der derzeit aktu-
ellen Gesetzeslage dargestellt. Der
um die Jahre 1125 - 1140 errichtete,
unter Denkmalschutz stehende Ge-
baudekomplex am Eberhardplatz 1
in Biburg wird voraussichtlich bis
Ende 2019 saniert werden.

A. Immobilienerwerb zur Fremd-
vermietung

1. Voraussetzungen fiir die
steuerliche Beriicksichtigung

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

Von dieser Absicht wird nach stan-
diger Rechtsprechung bei einer auf
Dauer angelegten Vermietung aus-
gegangen (Schreiben des Bundes-
ministeriums der Finanzen vom
08.10.2004). Sollte die Finanzver-
waltung daran Zweifel haben, tragt
der Steuerpflichtige die objektive
Beweislast. Hierfiir kann eine Prog-
nose erstellt werden, in der sich in
dem ganzen Betrachtungszeitraum
ein Totaltiberschuss aus den vorauss-
ichtlichen Einnahmen abziiglich der
kalkulierten Werbungskosten ergibt.
Der Prognosezeitraum richtet sich
nach der voraussichtlichen Dauer
der Nutzung durch den Nutzen-
den und ggf. seiner unentgeltlichen
Rechtsnachfolger. Sofern nicht von
einer zeitlich befristeten Vermietung
auszugehen ist, wird fir die Prognose
ein Zeitraum von 30 Jahren angesetzt
(BME-Schreiben vom 08.10.2004 unt-
er Verweis auf BFH-Rechtsprechung).

Dariiber hinaus wird nach der
Rechtsprechung die  Einkiinfte-
erzielungsabsicht in Abhéangigkeit

von der HOhe der Mietzinsen beur-
teilt (Urteil des Bundesfinanzhofs
vom 5.11.2002 und BMEF-Schreiben
vom 08.10.2004). Nach der Ande-
rung durch das Steuervereinfach-
ungsgesetz 2011 gilt ab 01.01.2012
folgende Regelung. Betragt die ver-
einbarte Miete weniger als 66% der
ortsiiblichen Miete, erfolgt generell
und ohne Priifung einer Totaliiber-
schussprognose eine Aufteilung in
einen entgeltlich und einen unent-
geltlich vermieteten Teil. In diesem
Fall konnen nur die auf den ent-
geltlich vermieteten Teil der Woh-
nung entfallenden Werbungskosten
von den Mieteinnahmen abgezo-
gen werden. Betrdagt die vereinbarte
Miete 66% oder mehr im Vergleich
zur ortsiiblichen Miete, dann gilt die
verbilligte Vermietung einer Woh-
nung ohne Totaluberschussprognose
als vollentgeltlich. In diesem Fall ist
ein ungekirzter Werbungskosten-
abzug zugelassen. Bei der Priifung
der Grenze ist von der ortsiiblichen
Marktmiete (Kaltmiete zzgl. der um-
lagefahigen Kosten) fir Wohnungen
vergleichbarer Art, Lage und Ausstat-
tung auszugehen. Die Finanzverwal-
tung beanstandet es nicht, wenn der
niedrigste Wert innerhalb der Miet-
preisspanne angesetzt wird. Existiert
kein Mietspiegel, kann vom ortstibli-
chen Mittelwert einer vergleichbaren
Wohnung ausgegangen werden.

Eine Beschrankung des Verlustab-
zugs regelt § 15 b EStG, der fiir Ver-
luste aus Steuerstundungsmodellen,
denen ein Steuerpflichtiger nach
dem 10.11.2005 beitritt oder fur
die nach dem 10.11.2005 mit dem
Aulenvertrieb begonnen wurde, an-
wendbar ist. Gemal dieser Vorschrift
dirfen Verluste aus sog. Steuer-
stundungsmodellen weder mit an-
deren positiven Einkiinften verrech-
net noch nach § 10 d EStG abgezogen
werden. Diese Verluste mindern je-
doch die Einktiinfte, die der Steuer-
pflichtige in den folgenden Jahren
aus derselben Einkunftsquelle er-
zielt. Ein Steuerstundungsmodell

liegt nach dieser Vorschrift vor, wenn
auf-grund einer modellhaften Gestal-
tung steuerliche Vorteile in Form von
negativen Einkiinften erzielt werden
sollen. Diese Regelung soll jedoch
nur Anwendung finden, wenn inner-
halb der Verlustphase das Verhalt-
nis der Summe der prognostizierten
Verluste zur Hohe des gezeichneten
und nach dem Konzept auch aufzu-
bringenden Kapitals oder bei Einzel-
investitionen des eingesetzten Eigen-
kapitals 10 vom Hundert tibersteigt.
Betroffen von dieser Regelung sind
insbesondere Medienfonds, Schiffs-
beteiligungen, geschlossene Immo-
bilienfonds und ahnliche Konstruk-
tionen.

Nach den BMF-Schreiben vom
17.07.2007 und 29.01.2008 liegt
beim Erwerb einer noch zu sanier-
enden Wohnung vom Verkaufer
grundsatzlich keine modellhafte Ge-
staltung und damit kein schadliches
Steuerstundungsmodell vor, es sei
denn es werden schadliche Neben-
und Zusatzleistungen gegen ein be-
sonderes Entgelt gewahrt. Schadli-
che Neben- und Zusatzleistungen
werden bspw. in der Gewidhrung
einer Mietgarantie oder Biirgschaft
fiir die Endfinanzierung gesehen.
Wesentlich ist dabei, ob dafiir ein
gesondertes Entgelt geleistet wird
und somit ein Steuerstundungsef-
fekt 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 ste-
hende Personen beteiligt sind oder
Dritte, die der Verkaufer vermittelt.

Als unschddlich 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
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fiir mehr als 12 Monate handelt.

Die Vermarktung mittels eines
Verkauferprospekts fiihrt nach dem
BMF-Schreiben vom 29.01.2008 nicht
zwingend zur Annahme einer Mod-
ellhaftigkeit der Anlage. Vielmehr
kommt es auf den konkreten Inhalt
des Prospekts an und auch darauf,
ob schddliche Nebenleistungen ver-
einbart werden. Die Entscheidung, ob
eine Modellhaftigkeit aufgrund des
erstellten Prospekts anzunehmen ist,
kann daher nur im jeweiligen Einzel-
fall durch die ortlich zustandige Fi-
nanzbehorde getroffen werden.

Eine gefestigte langerfristige An-
wendungspraxis der Finanzverwal-
tung besteht hinsichtlich § 15 b EStG
aktuell noch genauso wenig, wie eine
gefestigte Rechtsprechung zum The-
ma. In der bisher ergangenen Recht-
sprechung zeichnet sich eine eher
restriktive Anwendungspraxis zum
§ 15 b EStG ab. So entschied bspw.
das Sachsische Finanzgericht im Mai
2010, dass bei fehlendem Nachweis
von Indizien fir ein vorgefertigtes
Konzept, das Voraussetzung fir die
Annahme eines Steuerstundungsmo-
dells im Sinne von § 15 b Abs. 1 EStG
ist, ein solches auch nicht durch ein-
en Verweis auf eine Vielzahl bekannt
gewordener, gleich gelagerter Fille,
in denen ein Steuervorteil in der
Form eines negativen Progressions-
vorbehalts angestrebt wird, unter-
stellt werden kann. Dartiber hinaus
entschied das Finanzgericht Miinster
im August 2010, dass ernstliche Zwei-
fel im Sinne des § 69 FGO am Vorlie-
gen eines Steuerstundungsmodells
nach § 15 b EStG bestiinden, wenn
trotz modellhafter Gestaltung wegen
der Umsetzung eines vorgefertigten
Konzepts dieses keine steuerlichen
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
Gestaltungen anwendbar ist, die
konkret auf die Verhéltnisse einer
bestimmten Person zugeschnitten
sind. Nach einer Entscheidung

des Finanzgerichts Miinster vom
22.11.2013 ist darauf hinzuweisen,
dass Verluste in der Anfangsphase
gem. § 15 b Abs. 2 und Abs. 3 EStG
von den ,normalen“ Anlaufverlus-
ten zu trennen sind, da letzte nicht
zur Anwendung des § 15 b Abs. 1
EStG fiihren. Im Einzelnen ist hier
vieles ungeklart, weshalb noch keine
abschlieRende Rechtssicherheit
besteht. Den Erwerbern wird daher
empfohlen, neben dem Immobil-
ienerwerb 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
Ausfiihrungen unter A.l1. steuerlich
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 Vorder-
grund steht (Einkiinfte aus Vermiet-
ung und Verpachtung). Die Grenze
der privaten Vermogensverwaltung
wird in der Regel gewahrt, wenn
hinsichtlich der Fremdvermietung
neben der Nutzungsiberlassung
keine gewerblichen Dienstleistungen
erbracht werden.

Die Grenze zur privaten Vermogens-
verwaltung wird jedoch tiberschrit-
ten, wenn nach dem Gesamtbild der
Betdtigung und unter Bertcksich-
tigung der Verkehrsauffassung die
Ausnutzung von Vermogenswerten
durch Umschichtung (An- und

Verkauf von Immobilien) entschei-
dend in den Vordergrund tritt. Zur
Konkretisierung dieser Unterschei-
dung hat die Finanzverwaltung die

sogenannte Drei-Objekt-Grenze
eingefithrt. Werden innerhalb eines
engen zeitlichen Zusammenhangs -
in der Regel von 5 Jahren zwischen
Anschaffung bzw. Errichtung/ Sanier-
ung und Verkauf mehr als 3 Ob-
jekte verauRert, geht die Finanzver-
waltung davon aus, dass die Grenze
der privaten Vermogensverwaltung
uberschritten wird, da nicht mehr
die Substanznutzung selbst, sondern
die Ausnutzung der Wertsteigerung
in den Vordergrund getreten ist. Da-
durch wird ein gewerblicher Grund-
stiickshandel begriindet. Gewinne
und VerauBerungsgewinne werden
in Einkiinfte aus Gewerbebetrieb
umqualifiziert. In Sonderfallen kann
sich die Frist von 5 Jahren auf 10
Jahre verlangern. Durch neuere Ur-
teile des Bundesfinanzhofs wurde
die Rechtsprechung zur Drei-Objekt-
Grenze relativiert, so dass beziiglich
des gewerblichen Grundstiickshan-
dels zurzeit keine eindeutige Rechtsi-
cherheit besteht.

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

Handelt es sich um Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung un-
terliegt ein etwaiger Verdulerungs-
gewinn als sog. privates Verauler-
ungsgeschaft nach der derzeitigen
Rechtslage nur dann der Einkom-
mensteuer, wenn zwischen An-
schaffung und VerdauBerung der
Immobilien nicht mehr als 10 Jahre
liegen. Als VerdauRerungsgewinn wird
grundsitzlich der Uberschuss des
Verkaufserloses iiber den um die
vorgenommenen  Abschreibungen
(einschlieflich erhohter Abschrei-
bungen wie Denkmal-AfA und Son-
derabschreibungen) reduzierten An-
schaffungs- und Herstellungskosten
und den VerduRerungskosten ang-
esetzt. Ausgenommen sind Immo-
bilien, die im Zeitraum zwischen
Anschaffung oder Fertigstellung
und VerauRerung ausschlieRlich zu
eigenen Wohnzwecken oder im Jahr
der VerdauRerung und in den beiden
vorangegangenen Jahren zu eigenen




Wohnzwecken genutzt wurden.

3. Uberschussermittlung

Sollte der Vermieter seine Tatigkeit
im Rahmen der Vermogensverwal-
tung ausiliben, erzielt er Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung im
Sinne des § 21 Einkommensteuerge-
setz.

Die Ermittlung der Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung er-
folgt durch die Gegeniiberstellung
der (Miet-)Einnahmen und der im
Zusammenhang mit der Vermietung
angefallenen Werbungskosten (Uber-
schussermittlung). Steuerliche Vor-
teile konnen dann eintreten, wenn
sich ein Uberhang von Werbungs-
kosten ergibt und dieser mit anderen
positiven Einkiinften des Investors
mit steuerlicher Wirkung verrechnet
werden kann.

4. Verlustverrechnung

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

Ubersteigende Verluste, die im Ver-
anlagungszeitraum ihrer Entste-
hung nicht mit anderen positiven
Einkiinften  verrechnet werden
konnten, konnen bis zu einem Betrag
von € 1 Mio. in das Vorjahr zurtick-
getragen werden, oder sie werden in
die Folgejahre unbegrenzt vorgetra-
gen. Bei Ehegatten, welche zusam-
menveranlagt werden, erhoht sich
der Verlustriicktrag in das Vorjahr
auf bis zu € 2 Mio. Der verbleibende
Verlustvortrag ist in den folgenden
Veranlagungsjahren bis zu € 1 Mio.
des Gesamtbetrages der FEinkiinfte
und der dariiber hinausgehende An-
teil bis zu 60% des Gesamtbetrages
der Einkiinfte abzugsfdhig (§ 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

Gemall § 9 Abs. 1 Einkommen-
steuergesetz sind Werbungskosten
alle Aufwendungen zum Erwerb, zur
Sicherung und Erhaltung von Einnah-
men.

Anschaffungs- und Herstellung-
skosten konnen im Rahmen der
Uberschussermittlung nur anteilig
in Form von Abschreibungen bertick-
sichtigt werden. Andere Aufwendun-
gen (Fremdkapitalzinsen, sonstige Fi-
nanzierungskosten, Betriebskosten,
Verwaltungskosten, Grundsteuer
etc.) sind als sofort abziehbare Wer-
bungskosten im Veranlagungsjahr
der Zahlung berticksichtigungsfahig.
Aufwendungen fir Instandsetzungs-
und Modernisierungsmalnahmen,
die innerhalb von drei Jahren nach
Anschaffung des Gebdudes durchge-
fithrt werden und 15 % der Anschaf-
fungskosten tibersteigen, zahlen zu
den Herstellungskosten (anschaff-
ungsnahe Herstellungskosten). An-
sonsten zdhlen sie i. d. R. zu den so-
fort abzugsfahigen Werbungskosten
- es sei denn es wird dadurch eine
wesentliche  Substanzvermehrung
vorgenommen oder es wird etwas
vOllig Neues, Artverschiedenes einge-
baut.

5.2 Disagio und Damnum

Disagio ist die Differenz zwischen
dem Ausgabebetrag und dem Nenn-
betrag eines Darlehens.

Bei den Einkiinften aus Vermietung
und Verpachtung darf ein (markt-
ubliches) Disagio - unter weiteren
Voraussetzungen - im Zeitpunkt
der Zahlung als Werbungskosten ab-
gezogen werden. Dieser Ansatz fiihrt
regelmalig zu anfanglichen steuerli-
chen Verlusten, da hier Zinsaufwend-
ungen zeitlich vorverlagert werden.
Dies gilt nur, solange das vereinbarte
Disagio marktiiblichen Vereinbarun-
gen entspricht. Das Bundesfinanz-
ministerium (BMF) legt mit Schreiben
vom 20.10.2003 fest, dass von einer
Marktiiblichkeit des Disagios aus-

zugehen ist, wenn fiir ein Darlehen
mit einem  Zinsfestschreibungs-
zeitraum von mindestens funf
Jahren ein Disagio in Hohe von bis
zu 5 % vereinbart worden ist. Diese
Regelung ist erstmals fir Darlehens-
vertrage anzuwenden, die nach dem
31.12.2003 abgeschlossen wurden.

Die beschriebenen Regelungen gelten
entsprechend auch fiir ein Damnum.

5.3 Normale Abschreibungen

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

Die Anschaffungskosten fiir eine
Einbaukiiche konnen linear (gleich-
maRig) tiber ihre voraussicht-
liche Nutzungsdauer abgeschrieben
werden.

5.4 Erhohte Abschreibungen nach
§ 7i Einkommenssteuergesetz

Bei einem im Inland belegenen Ge-
bdude, das nach den jeweiligen
landesrechtlichen Vorschriften ein
Baudenkmal ist, konnen erhohte
Abschreibungen nach § 7i EStG
vorgenommen werden. Beim Erwerb
von Eigentumswohnungen betragen
diese erhohten Abschreibungen fiir
den Teil der Anschaffungskosten,
der auf die Herstellungskosten fiir
Baumalnahmen entfillt, die nach Art
und Umfang der Erhaltung des Ge-
baudes als Baudenkmal oder zu sein-
er sinnvollen Nutzung erforderlich
sind, im Jahr der Herstellung und in
den folgenden sieben Jahren jeweils
bis zu 9% und in den darauf folgen-
den vier Jahren jeweils bis zu 7% al-
ternativ zur linearen Abschreibung
von 2% bzw. 2,5% (§ 7i Einkommens-
steuergesetz, sog. Denkmal-AfA).

Erhaltene Zuschiisse mindern die
oben genannten  Anschaffungs-
kosten als Abschreibungsbemes-
sungsgrundlage. Die Abschreibung
erfolgt im Jahr des Abschlusses
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der BaumaRnahme und in den elf
darauf folgenden Jahren. Nicht in
Anspruch genommene erhohte Ab-
schreibungen konnen in spdteren
Veranlagungszeitraumen nicht
nachgeholt werden. Die BaumaR-
nahmen sind nur begiinstigt, soweit
sie nach Abschluss des notariellen
Kaufvertrages durchgefiithrt werden.
Die erhohten Abschreibungen kon-
nen nur in Anspruch genommen
werden, wenn eine entsprechende
Bescheinigung der nach Landesrecht
zustandigen Stelle iber die denk-
malrechtlichen Voraussetzungen und
die Erforderlichkeit der Aufwendun-
gen vorliegt. Ungeachtet dessen ist
umstritten, inwieweit die Finanzbe-
horden an derartige Bescheinigungen
der Denkmalbehérde gebunden sind
oder nicht. Strittig sind oftmals auch
diejenigen Fille, in denen die Mod-
ernisierungsmaflnahmen so umfas-
send sind, dass dadurch ein Neubau
entsteht sowie Umnutzungen, bspw.
von Gewerbe in Wohnnutzung. In sol-
chen Fillen vertreten die Finanzbe-
horden in manchen Bundesliandern
zurzeit restriktive Auffassungen, die
nicht von der hochstrichterlichen
Rechtsprechung gedeckt sind. Dies
kann im Ergebnis dazu fithren, dass
die erhohten Abschreibungen nach §
71 EStG eingeschrankt gewahrt bzw.
ganzlich versagt werden.

Da das Finanzamt nach MaRgabe der
Einkommensteuerrichtlinien (R7i
Abs. 3) in der Regel die Aufteilung
der Anschaffungskosten auf die Alt-
bausubstanz bzw. auf die begiinstig-
ten Sanierungsaufwendungen tber-
pruft, konnen sich ggf. zwischen den
im Kaufvertrag genannten Sanier-
ungsaufwendungen und den tbrigen
steuerlich begiinstigten Aufwendun-
gen, die der normalen Abschreibung
unterliegen, Abweichungen ergeben.

Zu beachten ist, dass von der Finanz-
verwaltung die erhohten Abschrei-
bungen hinsichtlich auszubauen-
der Dachgeschosswohnungen sowie
Maisonettewohnungen ggf. versagt
werden konnen. Zwar hat das Fi-
nanzgericht Sachsen mit Urteil vom
24.02.2010 nunmehr rechtskraftig

entschieden, dass auch im Dachge-
schoss neu entstehende Eigentum-
swohnungen in den Genuss der
Steuerbeglinstigungen nach den § 7i
bzw. § 7h EStG (fur Vermieter) bzw.
§ 10f EStG (fiir Eigennutzer) kom-
men, aber nur soweit die begilinstig-
ten Modernisierungskosten anteilig
auf das Gemeinschaftseigentum
entfallen. Ob die Finanzverwaltung
das Urteil auch bundeseinheitlich an-
wenden wird, ist noch nicht entsch-
ieden. Das Urteil steht der ho6ch-
strichterlichen Rechtsprechung des
Bundesfinanzhofs nicht entgegen,
eine hochstrichterliche Klarung zu
diesen Féllen liegt allerdings bislang
nicht vor. Abweichend entschieden
hat bspw. das Hessische Finanz-
gericht (12/2011) und das Finanz-
gericht Baden-Wiirttemberg (07/
2012). In der Vergangenheit haben
einige Finanzamter mit dem Hinweis,
dass die Dachgeschosswohnungen
und somit Wirtschaftsgiiter neu ent-
standen sind, jegliche Begiinstigun-
gen abgelehnt.

Sofern die Finanzverwaltung erhohte
Abschreibungen nachtraglich ver-
sagt, sind die betreffenden Aufwend-
ungen jedoch Bemessungsgrunde fir
die Normalabschreibung (vgl. 5.3).
Dies ist vom jeweiligen Erwerber in
seiner Renditeberechnung unbedingt
zu berticksichtigen.

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

Die  voraussichtlich  ausgleichs-
fahigen Verluste konnen bereits
im Einkommensteuer-Vorauszah-
lungsverfahren (§ 37 Einkommen-
steuergesetz) oder in Form eines
Freibetrages im Rahmen der Lohn-
steuerabzugsmerkmale (friher
Lohnsteuerkarte - § 39a Abs. 1 Nr.
5b Einkommensteuergesetz) bertick-
sichtigt werden. Dies gilt erst fir Ve-
ranlagungszeitraume, die nach der
Fertigstellung oder der Anschaffung
der Immobilie beginnen. Wird ein Ge-
baude vor dem Kalenderjahr seiner
Fertigstellung angeschafft, tritt an
die Stelle der Anschaffung die Fer-

tigstellung (§ 37 Abs. 3 Satz 8 und 9
Einkommensteuergesetz).

Fir das Lohnsteuerermafigungs-
verfahren ist ein amtlich vorge-
schriebener Vordruck zu verwen-

den. Der Antrag kann frithestens am
01.10. des Vorjahres, fiir welches
der Freibetrag gelten soll und muss
spatestens bis zum 30.11. des Kalen-
derjahres gestellt werden, in dem der
Freibetrag gilt (§ 39a Abs. 2 Satz 3
Einkommensteuergesetz).

Zur Geltendmachung der steuerli-
chen Vorteile konnte im Hinblick
auf die lange Bearbeitungsdauer
bisher eine vorlaufige Bescheinigung
der zustandigen Behorde nebst Ein-
gangsbestatigung tiber den Antrag
auf Ausstellung der endgiiltigen Be-
scheinigung vorgelegt werden, um
eine Anerkennung der steuerlichen
Auswirkungen ab dem Jahr nach der
Bezugsfertigkeit zu erhalten. Auf-
grund aktueller Diskussionen in der
Finanzverwaltung zur vorlaufigen
Gewdhrung der Steuerbegiinstigung
ist nicht auszuschliefen, dass in ei-
nigen Bundesliandern eine solche
vorlaufige Bescheinigung nicht mehr
ausgestellt oder vom Finanzamt
nicht anerkannt wird. Dies héatte zur
Konsequenz, dass eine Gewdhrung
der Steuerbegilinstigung nur noch bei
Vorlage der endgiltigen Bescheini-
gung der zustandigen Bescheini-
gungsbehorde durch den Steuer-
pflichtigen beim Finanzamt moglich
ist, mithin der Steuerbegiinstigung-
seffekt erst spater, wenngleich
dann riickwirkend geltend gemacht
werden kann.

B. Immobilienerwerb zur Eigen-
nutzung

1. Sonderausgaben

Bei einem Gebdude, das nach den je-
weiligen  landesrechtlichen  Vor-
schriften ein Baudenkmal ist, kann
der Eigennutzer nach § 10f Einkomm-
ensteuergesetz die Aufwendungen
fiir begiinstigte Baumalnahmen im
Kalenderjahr des Abschlusses der
MaRnahme und in den neun folgen-
den Kalenderjahren jeweils bis zu 9%




wie Sonderausgaben abziehen (§ 10f
Abs. 1 Einkommensteuergesetz),
wenn alle Voraussetzungen des § 7i
Einkommensteuergesetz erfillt sind
(u. a. Vorliegen einer entsprechenden
Bescheinigung der zustdndigen Be-
horde, vgl. Ausfithrungen zum § 7i
EStG unter A.5.4). Diese Regelung ist
bei Eigentumswohnungen entsprech-
end anzuwenden (§ 10f Abs. 5 Ein-
kommensteuergesetz).

Der Abzugsbetrag wird nur gewahrt,
soweit mit den begilinstigten Sanier-
ungsmalfnahmen nach dem Ab-
schluss des notariellen Kaufvertrag-
es begonnen wird. Eine Nachholung
von nicht ausgenutzten Abzugsbe-
tragen in spateren Perioden ist nicht
moglich. Der Sonderausgabenab-
zug wird nur insoweit gewahrt, wie
in dem jeweiligen Kalenderjahr die
Wohnung zu eigenen Wohnzweck-
en genutzt wird (§ 10f Abs. 1 Satz
2  Einkommensteuergesetz). Die
Steuerverginstigung nach § 10f Ein-
kommensteuergesetz kann nur fir
ein beglinstigtes Objekt gewahrt
werden. Bei Ehegatten konnen diese
Abzugsbetrdage insgesamt fiir zwei
Objekte in Anspruch genommen

werden.

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

2. Einkommensteuervorauszah-
lung bzw. Eintragung eines Lohn-
steuerfreibetrages
Hier gelten die Ausfiihrungen unter
A.6. entsprechend.

C. Sonstige steuerliche Aus-
wirkungen
Nach Abschluss des notariellen

Kaufvertrages fallt zu der in Biburg
(Landkreis Kelheim/Bayern) gelege-
nen Immobilie die zum Prospekt-
erstellungszeitpunkt bekannte
Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5
% des Kaufpreises an. Die Grunder-
werbsteuer entsteht auch bei der
VerdulBerung des Objekts. In der Re-
gel hat aufgrund der tiblichen vertrag-
lichen Vereinbarungen der Erwerber
diese Grunderwerbsteuer zu zahlen,
wobei der Verkdaufer gegentiber
dem Finanzamt neben dem Kaufer

sl

gesamtschuldnerisch haftet.

Dariiber hinaus fallt laufend Grund-
steuer an. Wird das Objekt vermi-
etet, kann diese jedoch im Rahmen
der Nebenkostenabrechnung auf den
Mieter umgelegt werden.

D. Beriicksichtigung individueller
steuerlicher Rahmenbedingungen
eines Investors

Die steuerlichen Konsequenzen aus
der Entscheidung zum Kauf einer
Immobilie und ggf. auch spater an-
stehende Entscheidungen, wie die
Anpassung der vertraglichen Rah-
menbedingungen an verdnderte
Marktstrukturen oder die Verduler-
ung bzw. Nutzungsinderungen der
Immobilie und die sich daraus erge-
benden steuerlichen Folgen lassen
sich verbindlich nur unter Beriicksi-
chtigung der individuellen Rahmen-
bedingungen des jeweiligen Investors
ableiten. Der Verkaufer empfiehlt
daher jedem Investor 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

Das hier angebotene Immobilien-
investment ist mit dem Abschluss
mehrerer Vertrage verbunden. Zum
Prospekterstellungszeitpunkt lagen
hierzu nur Entwiirfe vor. Bei den
Vertrdgen handelt es sich insbe-
sondere um den Entwurf eines Bau-
tragerkaufvertrages sowie einer
Teilungserkldarung, jeweils des No-
tars Matthias Bierhenke mit dem
Amtssitz in Abensberg. Auf dieser
Grundlage schlieft der Investor mit
dem Verkaufer einen Kaufvertrag
iber eine Wohnungseigentumsein-
heit ab. Ferner ist der Kaufer als
kiinftiges Mitglied der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft an einen
mit dem Wohnungseigentiimerver-
walter abzuschlieRenden Verwalter-
vertrag gebunden. Der Kaufer kann
zudem optional einen Vertrag fiir
die Mietverwaltung abschliefen. Die
wesentlichen Inhalte der Vertrage
werden vorbehaltlich noch mogli-
cher Verdnderungen im Folgenden
kurz erlautert. Gultigkeit haben aus-
schlieflich die notariell beurkunde-
ten Vertrage, die den Kaufinteres-
senten von dem Abwicklungsnotar
Matthias Bierhenke im Regelfall zwei
Wochen vor der Beurkundung zur
Verfiigung gestellt werden.

1. Uberblick

Die LS Baudenkmal GmbH & Co.
KG, AuRere Neumarkter Strale 80,
84453 Mihldorf a. Inn - im Fol-
genden Verkdufer genannt - wird
Eigentimer des gegenstandlichen
Grundbesitzes Eberhardplatz 1/
Nahe Eberhardplatz in 93354 Bi-
burg. Der Grundbesitz wird zur
Bildung von Wohnungseigentum
entsprechend der Teilungserklarung
aufgeteilt. Dieser Teilungserklarung
ist als Anlage I eine Beschreibung
der Miteigentumsanteile, als Anlage
II der Aufteilungsplan mit AuRenan-
sichten und Kennzeichnung der
Sondernutzungsrechte, als Anlage
III die Gemeinschafts- und Verwal-
tungsordnung, als Anlage IV die
Baubeschreibung und als Anlage V
die Gestaltungssatzung der Denk-

malschutzbehorde beigefiigt. Der
Kaufer schlieft mit dem Verkaufer
einen Bautrdgervertrag Uber eine
Eigentumswohnung ab, in dem sich
der Verkaufer zur Sanierung und
Modernisierung des Wohn- bzw.
Teileigentums und der Gebédude
nach einer detaillierten Baube-
schreibung verpflichtet.

Der Kaufgegenstand besteht aus
einem Miteigentumsanteil an den
noch zu vereinigenden Grundstiick-
en, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an einer im Aufteilungs-
plan (Anlage zur notariellen
Teilungserklarung) ndher bezeich-
neten Wohneinheit nebst Abstell-
raum sowie an einem Garagenstell-
platz bzw. an Mit dem Erwerb einer
Wohneinheit tritt der Kaufer in die
Wohnungseigentiimergemeinschaft
ein, die aus der Wohnungs- und
Teileigentiimergemeinschaft Eber-
hardplatz 1 in 93354 Biburg gebil-
det wird. Die Gemeinschaft wird
durch den Verwalter nach dem
Wohnungseigentumsgesetz - im
Folgenden WEG genannt - vertreten.
Der Verkdufer wird fiir das Objekt
zunachst auf drei Jahre ab Entste-
hung der Gemeinschaft die IVS - Im-
mobilien & Verwaltungs- und Ser-
vice GmbH Volkmar Schneider und
Wolfgang Luther, Greizer Strale 11
in 08499 Mylau / OT Obermylau als
Verwalter bestellen. Grundlage der
Wohnungseigentimergemeinschaft
sind die der Teilungserklarung
beigefiigte Gemeinschaftsordnung,
die Bestimmungen des WEG und ein
mit dem Verwalter abzuschlieRender
Verwaltervertrag fir das Wohnungs-
und Teileigentum. Der Kaufer darf
das Vertragsobjekt nur an Erwerber
weiter veraullern, welcher die Pflich-
ten des Kaufers aus dem Kaufvertrag
mit dem Verkaufer tibernimmt und
solche, die aus dem Eintritt in die
Wohnungseigentimergemeinschaft
resultieren. Geschieht dies nicht, so
ist der Veraulerer dem Verwalter ge-
genliber zum Ersatz aller Nachteile
verpflichtet, die durch den Nichtein-

tritt des Erwerbers in diesen Vertrag
der Wohnungseigentiimergemein-
schaft entstehen.

2. Bautragervertrag

a) Grundstiick

Der Verkaufer wird Eigentiimer der
im Grundbuch des Amtsgerichts
Kelheim fiir Biburg (Blatt 1273) ein-
getragenen Grundstiicke Flurstiicke
Nr. 9, 9/12 (Gemarkung Biburg), mit
einer im Grundbuch angegebenen
Flache von insgesamt 1,1432 ha,
gelegen am Eberhardplatz 1 bzw.
Nahe Eberhardplatz in 93354 Biburg.
Das Grundstiick wird zur Bildung
von Wohnungs- und Teileigentum
entsprechend der Teilungserklarung
aufgeteilt.

Zum Zeitpunkt der Prospekterstell-
ung war gemal den Bestimmungen
der Grundbuchordnung geplant, das
Flurstiick Nr. 9/12 dem Flurstiick
Nr. 9 als Bestandteil zuzuschreiben,
ohne eine Verschmelzung zu bean-
tragen. Die dadurch dann vereinig-
ten Flurstiicke sind im Grundbuch in
Abteilung II mit diversen Lasten und
Beschrankungen sowie in Abteilung
III (mitbelastungsweise) wie folgt be-
lastet:

- EUR 290.000,00 -- Buch-
grundschuld fiir  Raiffeisenbank
Taufkirchen-Oberneukirchen eG,

- EUR 1.500.000,00 -- Buch-
grundschuld fir Raiffeisenbank
Taufkirchen-Oberneukirchen eG.

Hinsichtlich vorgenannter, derzeit
im Grundbuch fir das Flurstiick
Nr. 9/12 eingetragenen Buchgrund-
schuld zu EUR 290.000,00 und der
zur Eintragung gelangenden Buch-
grundschuld zu EUR 1.500.000,00
an dem Flurstiick Nr. 9 wird ver-
einbart, dass sich die Grundschuld
zu EUR 290.000,00 ebenfalls auf
das Flurstiick Nr. 9 erstrecken soll
und zwar im Rang vor der Buch-




grundschuld zu EUR 1.500.000,00.
Der Verkaufer unterwirft sich in
der Teilungserkldrung hinsichtlich
des erstreckten Pfandrechts (Grund-
schuldkapital, Zinsen und sonstige
Nebenleistungen) gemal § 800 ZPO
der sofortigen Zwangsvollstreckung
in den nachverpfiandeten Grundbe-
sitz in der Weise, dass die Zwangs-
vollstreckung gegen den jeweiligen
Grundstiickseigentiimer zulassig
sein soll. Der jeweilige Glaubiger
ist ermdachtigt, sich jederzeit eine
vollstreckbare  Ausfertigung der
Teilungserklarung erteilen zu las-
sen, ohne den Nachweis iiber die
die Vollstreckbarkeit begriindenden
Tatsachen fithren zu miissen. Der
Verkaufer bewilligt und beantragt in
der Teilungserklarung, die Pfander-
streckung und die dingliche Zwangs-
vollstreckungsunterwerfung in das
Grundbuch einzutragen. Konkrete
Einzelheiten zu den Belastungen
sowie aktuelle Vollzugsstiande sind
dem Kaufvertrag zu entnehmen
und konnen beim Verkaufer erfragt
werden.

Die in Abteilung II eingetragenen Be-
lastungen, bspw. Wasserentnahme-
und Wasserleitungsrechte, Strom-
und Starkstromleitungsrechte,
insbesondere Geh- und Fahrtrechte,
Ver- und Entsorgungsrechte sowie
auch bestehende Vorkaufs- und Wie-
derkaufsrechte, werden vom Kaufer
iilbernommen. Hinsichtlich der Ein-
tragung, dass ein Fischereigrund-
buch angelegt ist, wird darauf
hingewiesen, dass dies auf den an-
gebotenen Grundbesitz nicht mehr
zutrifft. Im Ankaufsvertrag wurde
der sog. ,Klosterweiher” (Miiller-
graben), auf welchen sich die Ein-
tragung bezieht, ausdriicklich nicht
mitverkauft. Nach durchgefiihrter
Vermessung und erfolgter Grund-
stiicksteilung gehort dieser nicht
zum angebotenen Grundbesitz.

Von den Belastungen in Abteilung
III ist der Kaufer freizustellen. Der
Verkaufer behalt sich das Recht vor,
zur Vorfinanzierung der Baukosten
weitere Grundpfandrechte in belie-
biger Hohe eintragen zu lassen,
was der Kaufer ausdricklich ges-
tattet und duldet. Der Anspruch des

Kaufers auf Lastenfreistellung bleibt
davon unberiihrt.

Der Grundbesitz ist mit einem um
die Jahre 1125 - 1140 errichteten,
dreiseitigen ehemaligen Klosterge-
baude und einer ehemaligen Abfiill-
halle der Klosterbrauerei bebaut.
Auf einem benachbarten Grundstiick
steht die ehemalige Klosterkirche,
die zur Pfarrkirche fiir Biburg erk-
lart wurde und mit dem angebote-
nen Grundbesitz einen grofziigigen
Innenhof bildet.

b) Teilung und Kaufgegenstand
Das noch zu vereinigende Grund-
stiick wird in Miteigentumsanteile
in der Weise geteilt, dass mit je-
dem Anteil das Sondereigentum an
einer bestimmten Wohneinheit in
dem auf dem Grundstiick befind-
lichen Klostergebdude verbunden
ist. Einzelnen Wohnungen sind
Sondernutzungsrechte an einer Ter-
rasse zugeordnet. Weiter wird ein
Miteigentumsanteil an dem noch
zu vereinigenden Grundstiick ver-
bunden mit Sondereigentum an ei-
nem Abstellraum und ggf. an einem
Garagenstellplatz bzw. an Garagen-
stellpldtzen in einem Parkhaus (ehe-
malige Abfiillhalle der Klosterbrau-
erei) zugeordnet. Ggf. wird den
Kaufern einzelner Wohnungen ein
Gartenanteil zur Nutzung tberlas-
sen. Der Kaufvertrag hat demmnach
den Kauf von Sondereigentum an
einer Wohneinheit und an einem Ga-
ragenstellplatz bzw. an Garagenstell-
platzen nebst Miteigentumsanteil
sowie ggf. ein Sondernutzungsrecht
an einer Terrasse zum Gegenstand.
Die konkrete Zuordnung und der
konkrete Anteil ergeben sich aus
der Niederlegung im Kaufvertrag
und der Teilungserkldarung. Der
Verkaufer verpflichtet sich, den
Kaufgegenstand nach  MaRgabe
der in der Teilungserkldarung nie-
dergelegten Baubeschreibung samt
zugehorigem Aufteilungsplan her-
zustellen.

c) Kaufpreis

Der Kaufpreis ist ein Festpreis. Die-
ser enthdlt alle Kosten und Neben-
kosten des Baues und der Sanierung.

Der Verkaufer tragt die Er-
schlieRungs- und Anschlusskosten
fiir die vollstandige erstmalige Er-
schlieBung des Grundbesitzes. Er-
schlieBungskosten und Beitrage
nach dem Kommunalabgabeng-
esetz fur Mafnahmen, die von der
Gemeinde nach Abschluss der Bau-
und Sanierungsmafnahme beschlos-
sen werden, sind im Kaufpreis nicht
enthalten. Die Kosten zur Durchfiih-
rung des Vertrages, insbesondere
die Notargebiihren, die Kosten des
Grundbuchamtes und die Grunder-
werbsteuer tragt der Kaufer. Kosten
der Freistellung des Vertragsgegen-
standes von vom Kaufer 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 verein-
barte Sonderwiinsche.

Im Kaufpreis enthalten sind die
Kosten der Projektierung, des Mar-
ketings und des Vertriebes. Hierzu
zahlt insbesondere auch die Innen-
provision, die vom Verkaufer an den
Kapitalanlagenvertrieb bezahlt und
die iiber dem Niveau einer gewohnli-
chen Maklercourtage liegt. Die Hohe
kann je nach Einheit, Vertriebspart-
ner und Vertriebsstand des Gesamt-
projektes unterschiedlich sein, was
bei Interesse vom Verkaufer erfragt
werden kann.

Der Kaupreisanspruch verjahrt in
gleicher Frist, wie der Ubereignungs-
anspruch des Kaufers, jedoch spa-
testens dreiRig Jahren nach dem ge-
setzlichen Verjahrungsbeginn.

Um eine Einschdtzung zu gestatten,
in welcher Hohe der Aufwand ggf.
nach §§ 7 i, 10 f EStG (sog. Denk-
mal-AfA) steuerlich begiinstigt sein
kann, ist der Kaufpreis aufgeteilt
nach dem Entgelt fur den Grund
und Boden, die Altbausubstanz, ggf.
den Garagenstellplatz bzw. der Ga-
ragenstellplatze und die Sanierungs-
und Renovierungsarbeiten. Diese

Aufteilung ist lediglich eine Schéatz-
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ung und die Behorde/Verwaltung
kann nach entsprechender Priifung
eine andere Aufteilung festlegen,
insbesondere stellt diese keine Be-
schaffenheitsangabe im Sinne von
§ 434 Absatz 1 BGB dar. Bei dem
im Kaufvertrag ausgewiesenen An-
teil der Sanierungskosten ist zu
beriicksichtigen, dass dieser auch
Kosten fiir Ausstattungsmerkmale
beinhaltet, die von der zustandi-
gen Behorde/Verwaltung als nicht
forderfahig im Sinne der erhohten
Abschreibung gemaR §§ 7i, 10f
EStG angesehen werden. Gemal Be-
scheinigungsrichtlinien zur An-
wendung der §§ 7i, 10f und 11b EStG
der Bayerischen Staatsministerien
der Finanzen, fur Landesentwick-
lung und Heimat und fir Bildung
und Kultus, Wissenschaft und Kunst
in der Fassung vom 22.02.2017 sind
bspw. Aufwendungen fir An- und
Ausbauten zur Erweiterung der
Nutzflache grundsatzlich nicht be-
glinstigt. Dies betrifft vor allem Auf-
wendungen fiir Dachgeschossaus-
bauten (Sondereigentum). Gleiches
gilt auch fiir den Anbau von Bal-
konen, Wintergdrten und Terrassen.
Zudem konnen Kosten fiur Anlagen
und Einrichtungen, die in Gebauden
mit gleicher Nutzungsart nicht
iblich sind, wie bspw. Personenauf-
zug, FuBRbodenheizung, Kaminofen,
erweiterte Badausstattung etc. als
nicht forderfahig im Sinne der §§ 7i,
10f EStG angesehen werden. Die hier-
fir anfallenden Kosten werden ggf.
nicht in der Bemessungsgrundlage
fir die erhohte AfA berticksichtigt,
so dass der steuerlich begiinstigte
Sanierungsanteil ggf. geringer als
im Kaufvertrag angegeben ausfallen
kann. Die ggf. nicht begiinstigten
Sanierungskosten sind dann zusam-
men mit dem Altgebdudeanteil mit
dem normalen Abschreibungssatz
von 2,5 % p.a. abzuschreiben. Der
Verkaufer iilbernimmt keine Garantie
oder Haftung fiir die ggf. im Vorfeld
des Kaufvertragsabschlusses gefer-
tigten steuerlichen Planrechnungen
bzw. vom Kaufer mit dem Erwerb
verfolgten steuerlichen Ziele.

d) Kaufpreisfalligkeit
Zur Sicherung der Anspriiche des
Kaufers orientiert sich die Falligkeit

seiner Zahlungen nach der Verord-
nung uber Abschlagszahlungen bei
Bautragervertragen vom 23.05.2001
und derMakler-und Bautragerverord-
nung (MaBV). Vor der Baufertigstel-
lung kénnen danach Zahlungen nur
bei entsprechendem Baufortschritt
vereinnahmt werden.

Voraussetzungen fiir die Falligkeit
des Kaufpreises bzw. der einzelnen
Raten sind, dass der Kaufer in Kennt-
nis gesetzt wurde, dass

a) die Baugenehmigung sowie die
denkmalschutzrechtliche Genehmi-
gung vorliegen, soweit diese erford-
erlich sind;

b) der Vertrag rechtswirksam ist
und alle fur seine Wirksamkeit oder
fir seinen Vollzug erforderlichen
Genehmigungen vorliegen;

¢) die Auflassungsvormerkung fir
den Kaufer im Grundbuch einget-
ragen ist und dieser Vormerkung
lediglich vereinbarte Belastungen
vorgehen;

d) die Freistellung des Vertragsob-
jektes von allen Grundpfandrechten,
soweit nicht vom Kaufer bestellt,
gemdl den Bestimmungen der MaBV
sichergestellt 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 Kaufge-
genstandes ohne wesentliche Man-
gel durch den Verkaufer dergestalt
modifiziert, dass der Kiaufer von
der ersten Kaufpreisrate 5% als Si-
cherheitsleistung einbehalten darf.
Der Einbehalt ist zur Zahlung fall-
ig, wenn der Vertragsgegenstand
rechtzeitig ohne wesentliche Mangel
fertiggestellt ist, oder der Verkaufer
dem Kéaufer eine entsprechende Si-
cherheit (Bankbiirgschaft) fiir die
rechtzeitige Herstellung des Werks
ohne wesentlichen Mangel in Hohe
von 5 % des Kaufpreises gestellt
hat; nicht jedoch vor Falligkeit der

ersten Kaufpreisrate.

Samtliche Kaufpreisteilbetrage
sind ausschlieflich auf das in der
Freistellungsverpflichtungserklarung
angegebene Konto bei der Global-
glaubigerin zu bezahlen. Der
Verkaufer hat seine ihm gegeniiber
dem Kaufer zustehenden Kaufprei-
sanspriche an den Glaubiger der
Globalbelastung abgetreten. Trotz
Abtretung steht dem Verkaufer der
Anspruch auf Leistung an den Glau-
biger zu.

e) Kaufpreisfinanzierung und
Grundstiicksbelastungen

Der Verkaufer verpflichtet sich, bei
der Bestellung von dinglichen Rech-
ten (zum Beispiel Grundschulden)
mitzuwirken, die als Sicherheit bei
der Kaufpreisfinanzierung notig
sind. Entsprechende Belastungs-
vollmachten werden erteilt. Damit
verbundene Kosten iibernimmt der
Kaufer. Zur Sicherung der Kauf-
preiszahlung ist die Belastungsvoll-
macht mit Bedingungen und Auf-
lagen verbunden, die den Zweck
haben, dass Auszahlungen der
finanzierenden Bank ausschlieBlich
die Kaufpreisschuld tilgen. Im Ubri-
gen ist die Kaufpreisfinanzierung
ausschlieRlich Sache des Kaufers.

f) Sanierungs-, Ausbau- und Herstell-
ungsverpflichtung

Das ehemalige Klostergebaude in Bi-
burg wird zur Umnutzung zu einer
Wohnanlage mit einer Gewerbee-
inheit vollumfanglich saniert. Bei
der ehemaligen, nicht unter Denk-
malschutz stehenden Abfiillhalle
der Brauerei war zum Zeitpunkt der
Prospekterstellung geplant, Abstell-
raume fiur die Wohnungen sowie
Garagenstellplatze herzustellen und
zu errichten (sog. Parkhaus). Zudem
wird in der ehemaligen Abfiillhalle
ggf. ein Gemeindesaal errichtet,
der dann an die Gemeinde Biburg
verkauft wird. Der im Westfliigel des
Klostergebdudes gelegene Gewol-
bekeller wird von der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft im Gemein-
schaftseigentum gehalten. Dieser ist
flexibel fiir diverse Veranstaltungen
nutz- bzw. vermietbar.

Die Modernisierungs- und Ausbau-




verpflichtungen ergeben sich aus
der in der Teilungserkldarung nie-
dergelegten und im Prospekt abge-
druckten Baubeschreibung und den
Bauzeichnungen. Eine in Grundris-
sen eingezeichnete Moblierung (aus-
genommen der Sanitdreinrichtung)
dient nur der Ilustration und gehort
nicht zum vertraglichen Leistung-
sumfang. Soweit eine Leistung nach
der Baubeschreibung nicht genau
bestimmt ist, hat sie nach der Formu-
lierung vom Verkaufer in ortsubli-
cher, von ihm nach fachgerechtem
Ermessen zu bestimmender Weise
zu erfolgen. Einseitige Abweichun-
gen von der Baubeschreibung und
den Plinen sind zuldssig, soweit
sie auf nachtraglichen behordlichen
Auflagen beruhen oder diese sonst
rechtlich oder technisch erford-
erlich sind. Ebenso zuldssig sollen
Abweichungen sein, die das Sonde-
reigentum des Kaufers nicht betre-
ffen und die das Gemeinschafts-
eigentum nicht duBerlich sichtbar
verandern. Alle Abweichungen miis-
sen dem Kaufer zumutbar sein; sie
diirfen den Wert und die Gebrauchs-
fahigkeit des Vertragsobjektes (ein-
schlieRlich des Gemeinschaftseigen-
tums) nicht mindern.

Ein Anspruch auf Ubernahme von
Sonderwiinschen besteht nicht.
Sonderwiinsche sind vom Kaufer
beim Verkaufer rechtzeitig schrift-
lich anzumelden und vom Verkaufer
schriftlich vorher zu bestéatigen. Vor
Ubergabe des Vertragsobjektes ist
der Kaufer nicht berechtigt, Arbeit-
en fiir Sonderwiinsche ohne schrift-
liche Zustimmung der Bauleitung
des Verkaufers ausfithren zu las-
sen. Der Kaufer ist nicht berechtigt,
in den Bauablauf einzugreifen oder
wahrend der Bauzeit das Vertrags-
objekt zu benutzen.

In Hinblick auf die Finanzierung
der energetischen Sanierung ver-
pflichtet sich der Verkaufer im
Kaufvertrag, die Bestimmungen fiir
das Forderkreditprogramm 151 (Ef-
fizienzhaus ,Denkmal“) der Kredi-
tanstalt fur Wiederaufbau (KfW)
zum Zeitpunkt des Bauantrags fiir
das Vertragsobjekt bauseits umzu-
setzen. Der Verkaufer haftet hierfur

fir den Zeitraum von funf Jahren ab
Gesamtfertigstellung.

Als Termin fiir die Bezugs- bzw.
Benutzungsfertigkeit des Vertrag-
sobjektes wird der im Kaufvertrag
angegebene Termin als verbindlich
vereinbart. Eine frithere Fertigstel-
lung ist zuldssig und wird zu dem
im Kaufvertrag angegebenen Termin
angestrebt. Fiur die Bezugs- bzw.
Benutzungsfertigkeit ist dabei aus-
schlieRlich der Zustand des Vertrag-
sobjekts und nicht der gesamten
Anlage malgebend. Die Fertigstel-
lungsfrist verlangert sich um den
Zeitraum, in dem sich der Kaufer
mit der Zahlung des Kaufpreises in
Verzug befindet, und zwar um den
Zeitraum, der zwischen der Fallig-
keit und dem Eingang der Kaufpre-
israten beim Verkaufer liegt. Ferner
haftet der Verkaufer nicht far Ver-
zogerungen, die durch hohere Ge-
walt, Streik oder Ausfithrung von
Sonderwiinschen oder Eigenleis-
tungen eintreten; die Herstellungs-
frist verlangert sich um die Dauer
der Behinderung. Fiir den Fall einer
vom Verkaufer zu vertretenden Ver-
zogerung der Gesamtfertigstellung
hat der Verkaufer fiir jeden Tag der
Verzogerung eine Vertragsstrafe von
0,20 € pro m? Wohnflache und pro
Tag zu leisten. Bei Uberschreitung
der Frist zur Gesamtfertigstellung
bis zu 6 Monaten soll die Haftung
des Verkaufers auf diese pauschal-
ierte Vertragsstrafe beschrankt sein.

Die Fertigstellung der Aulenanla-
gen, die zur Falligkeit der letzten
Kaufpreisrate erstellt sein miis-
sen, wird von diesem vereinbarten
Termin nicht umfasst. Die Fertig-
stellung der AuRenanlagen erfolgt
zeitlich unabhdngig von der Fertig-
stellung der Bauwerke und -soweit
zweckmalig- erst in der dafiir giin-
stigsten Jahreszeit, hat jedoch unter
Bertlicksichtigung dieser Vorausset-
zungen unverziglich zu erfolgen.

Der auf dem Grundbesitz stehende
Gebdaudekomplex nebst AuRenan-

lagen ist nach dem Bayerischen
Denkmalschutzgesetz ein Kultur-
denkmal und unterliegt somit den
Bestimmungen

dieses Gesetzes.

Nach Art. 6 Abs. 1 Bayerisches Denk-
malschutzgesetz bediirfen bauliche
Verdnderungen am Kulturdenkmal
der denkmalschutzrechtlichen Er-
laubnis. Ist eine Baugenehmigung
oder an ihrer Stelle eine bauauf-
sichtliche Zustimmung erforderlich,
entfdllt die Erlaubnis. Zum Zeit-
punkt der Prospekterstellung lagen
die erforderlichen Genehmigungen
noch nicht vor, der Verkdaufer geht
jedoch davon aus, dass das Projekt
wie prospektiert, ggf. mit kleinen
Auflagen und Anderungen, umge-
setzt werden kann. Der Verkaufer
verspricht, dass mit den von ihm
aufgrund des Kaufvertrages zu er-
bringenden Bauleistungen alle An-
forderungen des Denkmalschutzes
verwirklicht werden.

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 abzune-
hmen. Der Kaufer ist verpflichtet, die
Abnahme binnen 14 Tagen nach Mit-
teilung des Verkaufers tiber die jew-
eilige Fertigstellung vorzunehmen.
Gleichzeitig ist das Gemeinschaft-
seigentum abzunehmen, soweit es
zu diesem Zeitpunkt abnahmefédhig
hergestellt ist.

Bei der Abnahme erfolgt eine ge-
meinsame Besichtigung des Vertrag-
sobjekts. Dartiber ist ein von beiden
Vertragsteilen zu unterzeichnendes
Abnahmeprotokoll anzufertigen.
Andere Formen der Abnahme sind
damit nicht ausgeschlossen. Er-
scheint der Kaufer zum Ubergabe-
termin nicht, gilt das Kaufobjekt
als beanstandungs- und mangelfrei
itibergeben, wenn der Kaufer bei
Mitteilung des Ubergabetermins auf
die Bedeutung seines Verhaltens
hingewiesen wurde. Nimmt der
Kaufer das Kaufobjekt vorzeitig ohne
das Einverstandnis des Verkdufers
ganz oder teilweise in Gebrauch,
gilt das Kaufobjekt nach Ablauf von
sechs Werktagen nach Beginn der
Benutzung als beanstandungs- und
mangelfrei iibergeben.
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h) Ubergang des Vertragsbesitzes
sowie der Rechte und Pflichten
Besitz, Nutzungen und Lasten des
Kaufobjektes, die Gefahr eines
zufalligen Untergangs oder einer
zufalligen Verschlechterung sowie
die Verkehrssicherungspflicht ge-
hen mit dem Tage der Abnahme auf
den Kaufer uber.

Der Verkéufer ist zur Ubergabe des
Vertragsobjektes verpflichtet, wenn
die Abnahme durchgefihrt ist und
der Kaufer alle zu diesem Zeitpunkt
falligen Zahlungen Zug um Zug ge-
gen Ubergabe leistet, einschlieRlich
der vom Verkaufer in Rechnung
gestellten Kosten fir ausgefiihrte
Sonderwiinsche.

Ab dem Zeitpunkt der Ubergabe
tragt der Kaufer die Steuern und
Abgaben, die sich auf das Vertrag-
sobjekt beziehen. Der Kaufer ist
ab diesen Zeitpunkt verpflichtet,
die Beitrdge zu den gemeinschaftli-
chen Lasten und Kosten der Fi-
gentiimergemeinschaft zu tragen
und die auf das Vertragsobjekt ent-
fallenden Bewirtschaftungskosten.

i) Gewahrleistung, Verjihrung
Hinsichtlich der Gewahrleistung wird
im Vertrag wie folgt unterschieden.
Gebaudeteile, fiir die der Verkaufer
nach der Baubeschreibung keine
Arbeiten schuldet, werden in dem
derzeitigen, dem Kéaufer bekannten
gebrauchten Zustand erworben.
Anspriiche und Rechte des Kaufers
wegen Sachmédngeln am Grundstiick
(z.B. im Hinblick auf Flachenmale,
Beschaffenheit und Verwertbarkeit)
und der nach der Baubeschreibung
unverandert bleibenden Altbausub-
stanz werden ausgeschlossen.

Der Verkaufer haftet jedoch fir
schuldhaftes Unterlassen von not-
wendigen Sanierungsarbeiten an
der Altbausubstanz und fir Grund-
stiicksmdngel, wegen denen das
Gebdaude dort nicht errichtet oder
bestimmungsgemal genutzt werden
kann, oder wenn die Beschaffenheit
des Grundsticks zu Sachmingeln
am Bauwerk fiithrt sowie fiir die Ver-

letzung einer Pflicht zur Untersuch-
ung des Bodens oder der Altbau-
substanz.

Fir Méangel der vom Verkdufer nach
der Baubeschreibung geschuldeten
Arbeiten gilt das werkvertrag-liche
Leistungsstorungsrecht des Burgerli-
chen Gesetzbuches. Die Besonderhe-
iten einer Altbausanierung sind aber
zu beachten. Der Verkaufer weist
darauf hin dass bei einem Altbau
das Vorliegen von Wasser-, Brand-
und Kriegsschidden oder auch alters-
bedingten Mangeln, insbesondere
Schadlingsbefall  (Haus-schwamm
0.4.) sowie statische Probleme nicht
ausgeschlossen werden konnen.
Aufgrund der vorhandenen struk-
turellen Grundsubstanz des Alt-
baus wird die vertragsgegenstand-
liche Eigentumseinheit auch nach
Fertigstellung aller vom Verkaufer
geschuldeten Arbeiten nicht dem
Standard einer Neubauwohnung
entsprechen. Insbesondere werden
voraussichtlich nicht die aktuel-
len baurechtlichen Anforderungen
fir Neubauwohnungen hinsichtlich
Feuer-, Warme- und Schallschutz er-
reicht werden. Insoweit sind Abweic-
hungen von der DIN-Norm zwingend
und vom Kaufer hinzunehmen. Dies
gilt gleichfalls fiir eine ggf. beste-
hende Feuchtigkeit der Kellerraume.

Die voraussichtliche GroRe der ver-
tragsgegenstandlichen Wohnung
wird im Kaufvertrag niedergelegt,
wobei die Berechnung mit gewis-
sen Einschrankungen nach der
Wohnflachenverordnung erfolgt.
Dabei sind Dachschragen zwischen
einem und zwei Metern sowie Bal-
kone und Terrassen je mit der Hélfte
ihrer Grundflaiche angesetzt. Ein
mogliches Flachenmindermall von
bis zu 3 % muss der Kaufer hinne-
hmen, ohne dass ihm deshalb Man-
gel- oder Schadensersatzanspriiche
zustehen. Auch bei groReren Abwei-
chungen konnen Anspriiche ledig-
lich hinsichtlich der 3 % tiberstei-
genden Flachenabweichung geltend
gemacht werden. Solche Abweichun-
gen sind mit 2.000,00 €/m? auszu-
gleichen. Dies gilt nicht, soweit die

Abweichung der Wohnflache auf
Sonderwunsche oder Eigenleistun-
gen des Kaufers zuriickzufiihren
sind.

Sicherungshalber tritt der Verkaufer
die ihm gegen die am Bau beteilig-
ten Architekten, Bauhandwerker,
Zulieferer und alle sonst mit dem
Bau befassten Dritten zustehenden
Erfullungs-, Gewdhrleistungs- und
Schadensersatzanspriiche hinsicht-
lich des Sondereigentums an den
Kéaufer und hinsichtlich des Gemein-
schaftseigentums an die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft ab. Die
Anspriiche des Kaufers gegen den
Verkaufer werden von der Abtre-
tung nicht beriihrt. Die Abtretung
wird nur unter bestimmten Bedin-
gungen wirksam, die im Kaufvertrag
explizit geregelt sind (Verzug mit
Mangelbeseitigung durch Verkaufer,
Insolvenz des Verkaufers).

Jj) Voraussetzungen der Eigentums-
uibertragung

Die Auflassung, das heilt die Eini-
gung uber den Eigentumsiibergang
des Vertragsgegenstandes auf den
Kaufer, wird im Grundstickskauf-
vertrag erklart. Der Notar ist be-
vollméchtigt, die Eintragung des
Eigentumsiibergangs im Grundbuch
zu bewilligen und zu beantragen.
Er darf die Eintragung aber erst be-
willigen, wenn entweder der Kaufer
nachweist, dass der vereinbarte
Kaufpreis vollstandig gezahlt ist,
oder der Verkaufer die Kaufpre-
iszahlung bestatigt. Die Eigentum-
sumschreibung kann auch verlangt
werden, wenn feststeht, dass die
vertragsgemaRe Fertigstellung vom
Verkaufer nicht mehr vorgenommen
werden kann und die bisher geschul-
deten Zahlungen geleistet sind.

k) Vollmachten

Im Vertrag sind verschiedene, zum
Teil weitreichende Vollmachten
enthalten. Zundchst wird der
Verkéaufer bevollmachtigt, die zum
Vollzug des Kaufertrages notigen
Erklarungen abzugeben und An-
trdge zu stellen. Ferner erhdlt der
Verkaufer Vollmacht zur Bestellung




von Dienstbarkeiten und Reallasten
aller Art, zum Abschluss von Be-

wirtschaftungs-, Gestattungs- und
Unterhaltungsvertragen wegen der
Ver- und Entsorgungsanlagen sowie
der AuRen- und ErschlieBungsan-
lagen und des sonstigen Gemein-
schaftseigentums, zur umfassen-
den Anderung oder Erginzung der
Teilungserklarung samt Gemein-
schaftsordnung und zur Abtretung
von Stralengrund und sonstigen
offentlichen Flachen sowie zur
VerduRerung und zum Erwerb von
Teilflachen fiur Grundstiicksarron-
dierungen.

Im AuRenverhiltnis ist diese Voll-
macht uneingeschrdankt. Im Innen-
verhdltnis ist der Bevollméachtigte
insofern beschrankt, dass ohne
Zustimmung des Kéufers Anderun-
gen bei wirtschaftlicher Betrachtung
Inhalt und Umfang seines Eigentums
nicht beeintrachtigen und Verkehrs-
und Gemeinschaftsflachen, soweit
fir die Nutzung durch den Kéaufer
von Interesse, nicht wesentlich ver-
kleinert oder verlegt werden diirfen.
Von dieser Vollmacht kann nur vor
dem beauftragten Notar Gebrauch
gemacht werden.

1) Riicktritt

Die Riickgdngigmachung des Ver-
trages bzw. der Vertragsriicktritt
ist auf die gesetzlichen Riick-
trittsmoglichkeiten, vorwiegend bei
Vertragspflichtverletzungen einer
Partei, beschrankt. Ein Riucktritt-
srecht besteht insbesondere in der
Regel nicht, wenn in der Person
einer Partei Leistungserschwernisse
eintreten, die die andere Partei nicht
zu vertreten hat. Hierzu zdhlen
beispielsweise Schwierigkeiten bei
der Finanzierung oder enttduschte
Erwartungen bei der Wertentwick-
lung bzw. bei steuerlichen Gestal-
tungsmoglichkeiten, da diese nicht
garantiert werden konnen.

3. Verwaltervertrag fiir das Ge-
meinschaftseigentum, Gemein-
schaftsordnung

Nach dem WEG obliegt die Verwal-
tung des Gemeinschaftseigentums

einem von der Eigentiimergemein-
schaft bestellten Verwalter. Fiir die
Verwaltung der Wohnungs- und
Teileigentiimergemeinschaft Eber-
hardplatz 1 in 93354 Biburg wird
die IVS - Immobilien & Verwaltungs-
und Service GmbH in der Teilung-
serkldarung fir drei Jahre bestellt,
beauftragt und bevollmachtigt. Eine
Verlangerung tiber den Ablauf des
Bestellungszeitraums hinaus bedarf
eines Beschlusses der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft. Der Verwal-
ter kann vorzeitig nur aus wichti-
gem Grund abberufen werden. Das
gleiche gilt fiir die Kiindigung des
vorgesehenen Verwaltervertrages.
Eine Abberufung bedarf eines Mehr-
heitsbeschlusses der Eigentiimerge-
meinschaft. An den vorgesehenen
Vertrag mit dem Verwalter ist der
Kaufer - tber die Wohnungsei-
gentimergemeinschaft als Vertrags-
partner - gebunden. Der Kaufer ist
nach dem Kaufvertrag verpflichtet,
am Abschluss eines angemessenen
Verwaltervertrages mit dem Erst-
verwalter oder spateren Verwaltern
mitzuwirken.

Der Verwalter nach dem WEG sorgt
fir die rechtzeitige Erstellung des
Wirtschaftsplanes, die  Abrech-
nung des Hausgeldes und die ord-
nungsgemdlfe Instandhaltung des
Eigentums. Der vorgesehene Ver-
waltervertrag, die Regelungen der
Gemeinschaftsordnung und die
Vorschriften des WEG erlauben
dem Verwalter, die Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft umfassend
gegeniiber Dritten zu vertreten. Der
Verwalter darf im Rahmen seiner
Verwaltungsaufgaben Vertrage ab-
schlieRen und Rechtsgeschifte
vornehmen. Zum Zeitpunkt der
Prospekterstellung ist vorgesehen,
mit dem Erstverwalter, der IVS - Im-
mobilien & Verwaltungs- und Service
GmbH, eine Gebiihr fur die Verwal-
tung nach dem WEG in Hohe von
27,67 € monatlich pro verwalteter
Wohneinheit zu vereinbaren. Ggf.
wird eine gesonderte Gebiihr fir
den Garagenstellplatz bzw. die Ga-
ragenstellpldtze erhoben.

Die Teilungserklarung enthdlt eine
detaillierte Gemeinschaftsordnung.
Diese bestimmt das Verhdltnis der
Wohnungs-/ und Teileigentiimer
untereinander. Die Nutzung der
Wohnungen ist grundsatzlich nur
zu Wohnzwecken gestattet. Die
Austbung von nicht ldarmenden
Burotatigkeiten bzw. Tatigkeiten,
die keine starkere Larmbeldstigung
der anderen Bewohner (auch durch
Publikumsverkehr) nach sich ziehen,
als dies bei einer gewoOhnlichen
Wohnnutzung der Fall ist, ist unter
Beriicksichtigung der behordlichen
Vorschriften erlaubt. Bei dem im
Gemeinschaftseigentum gehalte-
nen Gewolbekeller im ehemaligen
Klostergebdude ist vorgesehen, die-
sen gelegentlich fiur gesellschaftli-
che Ereignisse/Veranstaltungen zu
nutzen bzw. ggf. auch zu vermieten/
verpachten, was je nach Nutzung
Probleme und ggf. auch Kosten fir
die WEG nach sich ziehen kann.

Eigentumsanderungen, etwa der
Verkauf einer Wohnung, sind dem
Verwalter anzuzeigen. Nach dem
vorgesehenen Verwaltervertrag ist
der Kaufer verpflichtet, im Falle der
WeiterverauRerung den Erwerber
der Eigentumseinheit Ihrerseits zu
verpflichten, dem Vertrag, den Be-
schliissen und Vereinbarungen bei-
zutreten. Geschieht dies nicht, so ist
der VerduRerer dem Verwalter ge-
geniiber zum Ersatz aller Nachteile
verpflichtet, die durch den Nichtein-
tritt des Erwerbers in diesen Vertrag
der Wohnungseigentiimergemein-
schaft entstehen. Die Eigentiimerge-
meinschaft ist zur Ansammlung
einer angemessenen Instandhal-
tungsriicklage fiir das gemein-
schaftliche 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. Wohngebdude und
Garagengebdude sind insbesondere
im Hinblick auf die Instandhaltung/
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Instandsetzung und deren Kosten
als selbstdndige Einheit anzusehen
und zu behandeln.

Gegenuber Anspriichen der Woh-
nungseigentimergemeinschaft kann
nur aufgerechnet oder ein Zurick-
behaltungsrecht geltend gemacht
werden, wenn der Anspruch des
Sondereigentiimers anerkannt

oder rechtskraftig festgestellt ist.
Anspriiche gegen Verwalter oder
Wohnungseigentiimergemeinschaft
konnen nur mit schriftlicher Geneh-
migung abgetreten werden.

120

4. Verwaltervertrag fiir das Sonder-
eigentum (optional)

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 In-
vestor wunscht, 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 Kindigung, zur Durch-
fithrung von Mieterhohungen sowie
notfalls zur gerichtlichen Geltend-
machung von Mietriickstanden. Die
Kosten der angebotenen Verwaltung
des Sondereigentums durch die
IVS - Immobilien & Verwaltungs-
und Service GmbH sind derzeit je
Wohnung mit monatlich 29,75 € zu
kalkulieren. Gesondert zu vergi-
tende Leistungen sind im Sonder-
mietverwaltungsvertrag separat
aufgefiihrt, zum Beispiel eine Provi-
sion 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 angebote-
nen Immobilie erteilt. Seitens des Ini-
tiators, Prospektherausgebers und
Verkaufers 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 fiir die
zukiinftige Entwicklung der Finanzier-
ungs- und Bewirtschaftungskosten,
insbesondere auch fiir ggf. erstellte
Berechnungsbeispiele etc. kann (u. a.
aufgrund der Vielzahl unbekannter
bzw. verdnderlicher Parameter) nicht
iibernommen werden.

Fir den Inhalt dieses Prospektes sind
nur die bis zum Prospekterstellungs-
zeitpunkt bekannten oder erkennbar-
en Sachverhalte maRgebend. Planungs-
und Berechnungsgrundlagen stehen
unter dem Vorbehalt der jederzeit
potenziell moglichen Verdnderung.
Die derzeitige Bau-, Verwaltungs- und
Finanzverwaltungspraxis sowie Recht-
sprechung kann sich verandern. Even-
tuell im Prospekt enthaltene Illustra-
tionen und Fotos sind zum Teil nur als
Vorschliage, Entwiirfe und Muster zu
verstehenund nicht als wesentliche Ele-
mente im Sinne der Baubeschreibung.
Die tatsachliche Gestaltung und Bau-
ausfithrung kann hiervon abweichen.
Die Realisierung von Planungen steht
unter dem Vorbehalt der Genehmi-
gungsfahigkeit seitens der entsprech-

enden Behorden. Giiltigkeit haben
ausschlieflich die notariell beurkun-
deten Vertrdge. Die Namensnennung
der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaften erfolgt ausschlieRlich zur
Information der Vertretungsverhalt-
nisse. Eine personliche Vertrauenswer-
bung mit den genannten Personen
wird damit nicht bezweckt. Gleiches
gilt fir die beauftragten Vertragspart-
ner. Verbindliche bzw. vom Prospekt
abweichende Angaben darf und kann
nur der Prospektherausgeber machen.
Dritte Personen, insbesondere mit
dem Vertrieb und der Vermittlung be-
fasste Personen sind hierzu nicht legit-
imiert. Der Prospektherausgeber hat
niemanden bevollmdchtigt, potenz-
ielle Kaufinteressenten zu den ange-
botenen Immobilien, insbesondere zu
den finanziellen Auswirkungen eines
Kaufs, zu beraten. Kaufinteressenten
werden ggf. als Anlage eine Vertrags-
mappe mit zum Teil unverbindlichen
Vertragsmustern (Entwiirfen) und
im Regelfall zwei Wochen vor der
Beurkundung tiber das Notariat die
aktuellsten Vertragsversionen aus-
gehandigt. Der Prospekt ist nur im
Zusammenhang mit diesen Vertragen
vollstandig. Da auch die letztendlich
abzuschlieRenden Vertrage Verande-
rungen in sachlicher und rechtlicher
Hinsicht unterliegen konnen, besit-
zen am Ende nur die wechselseitig
abgeschlossenen Vertrage Giiltigkeit.
Die im Exposé enthaltenen Angaben
und Angebote sind demnach un-
verbindlich.

Samtliche Texte und Bilder im Pros-
pekt sind urheberrechtlich geschiitzt.

Der Prospektaufbau und Inhalt orien-
tiert sich am IDW Standard: Grund-
satze ordnungsgemiRer Beurteilung
von Prospekten tiber offentlich ange-
botene Vermogensanlagen, dort Anla-
ge 1, und insbesondere Anlage 2 in der
Form vom 18.05.2006, unter Bertick-
sichtigung des ersetzenden IDW S 4,
Stand 24.05.2016, ohne dass hieraus
Anspriiche gegeniiber dem Prospekt-
herausgeber hergeleitet werden kon-
nen. Aufgrund des unten angegebenen
frithen Prospekterstellungszeitpunk-
tes und des daraus resultierenden
Umstandes, dass zu diesem Zeitpunkt
noch nicht samtliche im Prospekt
wiedergegebenen Daten, Fakten und
Zahlen des Projektes feststanden und
der Erwerber bei Interesse hierzu von
den Projektbeteiligten jederzeit tiber
den jingsten Stand der Dinge in-
formiert werden kann, akzeptiert er,
dass Anspriiche aus diesem Prospekt
- soweit liberhaupt gegeben - binnen
sechs Monaten ab Kenntnis, spateste-
ns jedoch zwei Jahre ab dem angege-
benen Herausgabedatum verjdhren,
es sei denn, der Prospektherausgeber
hat im Prospekt vorsdtzlich oder grob
fahrlassig Falschangaben gemacht.
Der Prospektherausgeber versichert
dazu, dass er nach bestem Wissen und
Gewissen uber alle fir die Anlageent-
scheidung wesentlichen Umstande
im Prospekt vollstandig und richtig
aufgeklart hat. Trotz gewissenhaft-
ester Prifung und sorgfaltigster Erar-
beitung konnen Irrtiimer jedoch nicht
ausgeschlossen werden.

Der Prospekt wurde im Juni/Juli 2017
erstellt und herausgegeben.

o
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- Eigentiimer des Grundstiicks
Durchfiihrung der Bauarbeiten als Bau-
trdger gemal der vorgenannten Bau-
und Leistungsbeschreibung.

Hausverwaltung

IVS - Immobilien & Verwaltungs- und
Service GmbH

Greizer Str. 11, 08499 Mylau

- 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 persénliche 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,
Entwiirfe, 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. Giltigkeit hat ausschlieBlich die notariell beurkundete
Stammurkunde bzw. Teilungserkldrung. Die im Exposé enthaltenen Angaben sind un-
verbindlich. Irrtiimer bleiben vorbehalten.
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AuBere Neumarkter Str. 80
84453 Muhldorf am Inn
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Email service@ls-immobiliengruppe.de
Web www.ls-immobiliengruppe.de

Amtsgericht Traunstein HRA 11784
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LS Projektverwaltungs GmbH

Sitz: Miihldorf a. Inn

Amtsgericht Traunstein HRB 24326
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