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Merseburg ¥

Eine Stadt mitten in der wachsenden und prosperierenden Metropolenregion Halle-
Leipzig gelegen, die vielen mit ihrer Gber 1000-jahrigen Geschichte als ,,Mutter” der
mitteldeutschen Stadte gilt. Diese viele Jahrhunderte wahrende Geschichte und Tradition
kann man heute in der Innenstadt noch tiberall entdecken.

Woértliches Zitat (Website der Stadt Merseburg): .Uber der Saale und mit einem
Uberwiltigenden Blick auf die Kreisstadt und die Aue thronen der gotische Dom,
dessen Grundsteinlegung vor Gber 1000 Jahren erfolgte, und ein Renaissance-Schloss in
einmaliger baulicher Geschlossenheit.”

Wen die lebendige Kunstszene des mitteldeutschen Raumes und die wechselvolle
Geschichte der Stadt Merseburg interessiert, besucht die Galerien und Museen. Sie fiihren
in jahrhundertealte Gewélbe wie auch zu Ehrfurcht einfléBenden Industriedenkmélern.
MerseburgeinstHerzogsresidenz,spaterbeschauliche Beamten-undRegierungshauptstadt
der preuBlischen Provinz Sachsen, im vorigen Jahrhundert innovatives Zentrum von
Chemieindustrie und Technikentwicklung... Merseburg bezaubert jeden, der es besucht.

Die Dom- und Hochschulstadt Merseburg ist Kreisstadt des Landkreises Saalekreis und hat derzeit ca.
37.000 Einwohner, mit einer wachsenden Tendenz. Merseburg ist ein bedeutender Industriestandort
und zusammen mit den benachbarten international bekannten Chemiekomplexen Leuna und Schkopau
bilden sie einen wesentlichen und dynamischen Bestandteil des mitteldeutschen Wirtschaftsraumes.

Durch viele geférderte Investitionen von mittelstdndischen Unternehmen in den letzten 20 Jahren, konnte
die einstmalige Abhangigkeit von der Chemieindustrie in einen breiten Branchenmix umgewandelt
werden. Hier entstanden in den ausgewiesenen Industrie- und Gewerbegebieten Merseburgs ca. 4.000
neue Arbeitsplatze.

Als Bildungsstandort hat die 1954 gegriindete Hochschule Merseburg ca. 3.000 Studierende. Die
Hochschule kooperiert eng mit den vor Ort tatigen Firmen und ist fur lhren praktischen Ansatz bekannt.
Derzeit wurde gerade wieder eine enge Kooperation mit einem lokalen Energieanbieter vereinbart. Die
ausgebildeten Studenten haben also in der Region sehr gute Jobchancen.

Allgemein kann man beobachten, dass derzeit viele einst abgewanderte und gut ausgebildete
Arbeitskrafte wieder zurlick in lhre alte mitteldeutsche Heimat streben. Die bekannten Metropolen
Leipzig (30km) und Halle (20km) liegen nah bei Merseburg und sind verkehrstechnisch sehr gut
angebunden. Als mitten in dieser Metropolenregion gelegene Kreisstadt profitiert Merseburg auch von
der sehr guten Entwicklung dieser nahen GroBstadte.— Merseburg wachst und prosperiert.

_h Merseburg
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hashastelelllien 1m
SEniEngsgebiet

Als Sanierungsgebiet wird ein von der Gemeinde durch Beschluss in Form einer Sanierungssatzung
férmlich festgelegtes Gebiet bezeichnet, in dem eine stéddtebauliche SanierungsmaBnahme durchgefiihrt
werden soll. Gemal3 §136 BauGB haben Stadte und Gemeinden die Mdglichkeit, Sanierungsgebiete
auszuweisen, um stadtebauliche Missstande zu beheben. Diese Missstande kénnen unter anderem
sein: schlechte Belichtungen, Belliftung in den Gebauden, unglinstige Zugangsmdglichkeiten oder
geféhrliche bauliche Beschaffenheit.

Die Grinde

P Eine stadtebauliche SanierungsmafBnahme wird in einem Sanierungsgebiet durch-
geflhrt, um staddtebauliche Missstande oder funktionelle Schwéchen zu beheben,
wesentlich zu verbessern oder umzugestalten.

P Dazu gehért die Schaffung von Wohn- und Arbeitsplatzen sowie die Optimierung
der baulichen Beschaffenheit.

B Der Strukturwandel der gewerblichen Wirtschaft und der Landwirtschaft wird
durch stadtebauliche MaBnahmen begleitet.

P Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind fur das Allgemeinwohl erforderlich.

Einer der Vorteile hinter der Investition in Immobilienanlagen ist, dass diese in der Regel deutlich ge-
ringeren Schwankungen als z. B. der Aktienmarkt unterliegt. Fir Kapitalanleger betrégt die Halte- oder
auch Spekulationsfrist 10 Jahre. Nach Ablauf dieser Frist, sind die erzielten VerauBBerungsgewinne steu-
erfrei und unterliegen somit nicht der Kapitalertragssteuer.

Kirzere Fristen gelten fur Eigennutzer. Eine Immobilie die ausschlieBlich selbst genutzt wird, kann jeder-
zeit steuerfrei verduBert werden. Bei einer Immobilie, die zunéchst vermietet und dann selbst genutzt
wurde, muss die Eigennutzung im Jahr des Verkaufs sowie in den beiden vorangegangenen Jahren
nachgewiesen werden, damit keine Steuer zu entrichten ist. Vor Ablauf der Abschreibungsmdglichkeiten
ist jedoch ein Verkauf im Grunde wenig sinnvoll.

Immobilien im Sanierungsgebiet gelten als stabile und attraktive Kapitalanlagen!
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Werden spezielle BaumaBnahmen bei der Ab-
schreibung im Sanierungsgebiet beglinstigt?

Die BaumaBnahmen missen grundsatzlich
nach Art sowie nach Umfang dazu dienen, das
Gebaude zweckvoll zu nutzen. Da das Objekt in
der Siegfried-Berger-StraBe in einem fdrmlich
festgelegten  Sanierungsgebiet liegt, miussen
die SanierungsmaBnahmen mit dem §177 des
Baugesetzbuches (BauGB) libereinstimmen. Dies wird
selbstversténdlich in unserer Planung bericksichtigt.

Steuervorteile fur Immobilien im Sanierungsgebiet

Als Kgufer einer Immobilie im Sanierungsgebiet —unabh&ngig ob zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage
— profitieren Sie gemaB dem Einkommenssteuergesetz von erheblichen Steuervorteilen. Die exakte Hohe
der steuerlichen Vorteile wird durch denjenigen Anteil des Kaufpreises der Immobilie errechnet, der fir
Sanierungsarbeiten anféllt. In einem Sanierungsgebiet befindliche Immobilien bieten die Mdglichkeit
einer erhdhten steuerlichen Abschreibung.

Fir Kapitalanleger gilt, dass sie die Méglichkeit haben, innerhalb von 12 Jahren 100% ihrer Aufwendungen
abzuschreiben - acht Jahre lang kénnen jeweils 9% und vier Jahre lang jeweils 7% der nach dem Kauf
der Immobilie anfallenden Sanierungskosten gemé&B §7h/i EstG steuerlich geltend gemacht werden.
Auch Eigennutzer profitieren von erheblichen Steuervorteilen. Sie haben die Mglichkeit, tber 10 Jahre
jeweils 9% ihres Sanierungsaufwandes gemaf §10f EStG abzuschreiben.

Bei einer im Sanierungsgebiet gelegenen Immobilie besteht der Kaufpreis aus mindestens drei Teilen
— hierzu z&hlen: der Grundstiicksanteil, die Altbausubstanz und der Modernisierungsanteil. Eventuell
kommt noch ein Stellplatz hinzu. Gemé&B dem Einkommensteuergesetz ist der Grundsticksanteil nicht
abschreibbar, dahierkeine Abnutzungstattfindet. Die Abschreibungsméglichkeitenfirdie Altbausubstanz
orientieren sich an dem urspriinglichen Fertigstellungsdatum. Fir den Modernisierungsanteil gilt: Ab
dem Jahr der Fertigstellung haben Kapitalanleger geméafB3 §7h, 7i EStG die Moglichkeit, 8 Jahre lang
9% und 4 Jahre lang 7% der Sanierung-/ Instandsetzungskosten abzuschreiben. Aufgrund dessen stellt
der Sanierungsanteil die attraktivste Position dar. Der §10fEStG gilt fir Eigennutzer. Dieser beinhaltet,
dass Eigennutzer ebenfalls erstmalig im Jahr der Fertigstellung, 10 Jahre lang 8% der Sanierungs- /
Instandsetzungskosten abschreiben kénnen.

Sonder-AfA Neubau

Funf Wohnungen (WE 30, 31, 38, 39 und 40) unseres Objektes in der Siegfried-Berger-Str.
12 gelten als Neubau und kénnen daher gemaB § 7b EStG als Sonderabschreibung tber
insgesamt 4 Jahre (ab Jahr der Herstellung), jéhrlich mit 5% abgeschrieben werden. Die
Bemessungsgrundlage sind 2.000 €/gm der Wohnflache gemaB DIN 277. Weitere Voraussetzung
ist die Uberlassung der Wohnung zu Wohnzwecken an Dritte (Zeitraum 10 Jahre). Fiir diese
funf genannten Wohnungen gelten also die Sonder-AfA Neubau und nicht die Altbau-
AfA nach Sanierungsgebiet. Die ,normale” lineare Abschreibung lber 2% auf die totalen
Herstellungskosten kommt ab Ubergabe der Neubauwohnung hinzu. Weitere Informationen
sind aus dem § 7b EStG zu entnehmen.
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Beaufsichtigung durch den TUV Siid

Zur Erhéhung lhrer Sicherheit und zur Qualitatsiiberwachung, werden die gesamten BaumaB3nahmen
fachgerecht vom TUV SUD beaufsichtigt. Mit diesem Schritt wird sichergestellt, dass Baubeschreibung,
Bauplanung und die Bauausfiihrung Ubereinstimmen. Wéhrend der Bauphase werden in regelmaBigen
Abstanden Gutachten erstellt, ggf. entdeckte Mangel werden erfasst und der Bautrager ist zur Nach-
besserung verpflichtet. So garantieren wir eine ordnungsgemaBe und fachkundige Ausfiihrung sémtli-
cher BaumaBnahmen und Sie kénnen sich noch mehr auf die Ubergabe lhres neuen Eigenheimes oder
Ihrer Kapitalanlage freuen.

(]
B efondos Baubegleitendes
Qualitatscontrolling Qualitétscontrolling
S u ] ] u t = baubegleitende Baustellen-

begutachtungen zur Beurteilung
der Bauqualitat und des
Leistungsstandes

m gutachterliche Betreuung
der Abnahme (optional)

www.tuvsud.com/bt-bauwerke

Standard BC 7

Sanierung und Neubau nach Anforderungen der KfW

Unser Objekt in der Siegfried-Berger-Straf3e wird selbstverstandlich nach den neuesten Standards modernisiert
und gebaut. Die einzelnen Sanierungs- bzw. NeubaumaBnahmen erfolgen energetisch sinnvoll und nach den
Vorgaben eines in die Planung eingebundenen und von der KfW anerkannten Geb&udeenergieberaters. Somit
erfillt das Objekt die Anforderungen der KfW (Kreditanstalt fir Wideraufbau), was lhnen die Mdglichkeit gibt,
von den zahlreichen Férderméglichkeiten der KfW, in Form von zinsgiinstigen Darlehen oder Zuschissen, zu
partizipieren. Dies erh&ht nicht nur lhre Rendite und den Wiederverkaufswert, sondern kommt mit den energe-
tischen MafBnahmen und geringeren Emissionen auch noch der Umwelt zu Gute.

Dabei gilt es zu beachten: Unser Objekt besteht aus zwei Arten von Wohneinheiten. Zum einen haben wir 35
Wohnungen, die gemaB KfW-Programm 151,152 bzw. 430 im Ausbaustandard Altbau KfW 70 saniert werden
und zum anderen finf Neubauwohnungen, die gemaB KfW-Programm 153 oder 430 in Standard KfW 55 ge-
baut werden.

5X g KEva-;sizienzHaus 35X % KEva;oizienzHaus

KfW-55 Wohneinheiten: 30, 31, 38, 39 und 40 KfW-70 Wohneinheiten: 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17,18, 19, 20, 21, 22,
23,24, 25,26, 27, 28, 29, 32, 33, 34, 35, 36 und 37
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W eljekt &
siR8)nigebung

Die Siegfried-Berger-StraBBe ist eine ruhig situierte, von sanierten Wohn- und Gesché&ftshdusern
umgebene StraBe in unmittelbarer Ndhe des Altstadtkernes von Merseburg gelegen. Innerhalb weniger
Minuten ist man fuBlaufig sowohl im Zentrum, das mit seinen Restaurants, Cafés und Gesché&ften zum
Verweilen einladt, als auch am Bahnhof und diversen Buslinien, die Richtung Halle, bzw. Leipzig abgehen.

Zusétzlichwurde die UmgebungderSiegfried-Berger-StraBBe alsférmlich ausgewiesenesSanierungsgebiet
eingestuft. Dadurch wurde im Lauf der letzten Jahre nahezu die komplette Infrastruktur aufgewertet und
die allermeisten Geb&ude saniert. Der Ablésebetrag, welcher fiir die nachweisliche baulich/strukturelle
Aufwertung des Sanierungsgebietes féllig ist, wurde bereits seitens des Initiators an die Stadt Merseburg
abgefuhrt.

Der Altbau Siegfried-Berger-StraBe 12 wurde ehemals als Polizeidirektorium Merseburgs genutzt.
Der Umbau zu Wohnungen erfolgt unter Einbeziehung aller relevanten (z. B. energetischer) baulichen
Anforderungen. Eine KfW-Férderung ist mdglich.
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 01

Details

Raume 3
Wohnflache 81,05 m2
Geschoss EG
Wohnflachen

Flur 7,95 m2
Bad 5,90 m2
Abstellen / WM 2,40 m2
Schlafen 16,10 m2
Kochen 7,60 m2
Wohnen / Essen 23,40 m2
Zimmer 13,10 m2
Terrasse 9,20 m2
davon WF 4,60 m2

Ausrichtung

">

WE 02

Details

Raume 4
Wohnflache 84,40 m2
Geschoss EG

Wohnflachen

Flur 1

Bad

Flur 2

Schlafen
Kochen
Wohnen / Essen
Zimmer 1
Zimmer 2

Terrasse
davon WF

4,70 m2
6,50 m2
3,00 m2
13,70 m2
7,40 m?
23,10 m2
10,70 m2
10,30 m2

10,00 m?
5,00 m2

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE Q3

Details
Raume 2
Wohnflache 63,90 m2
Geschoss EG
Wohnflachen
Flur 4,70 m2
Bad 6,50 m?
Abstellen 1,40 m2
Schlafen 15,20 m?2
Kochen 6,00 m2
Wohnen / Essen 24,00 m2
Terrasse 10,00 m2
davon WF 5,00 m2
Lage
Il 0
== i E

Ausrichtung

">

WEO0O4

Details

Raume 3
Wohnflache 82,40 m2
Geschoss EG

Wohnflachen

Flur 1

Kochen
Abstellen
Wohnen / Essen
Flur 2

Zimmer
Schlafen

Bad

Terrasse
davon WF

4,20 m2
7,10 m2
2,00 m2
25,10 m2
5,60 m?
11,35 m2
15,55 m2
6,50 m2

10,00 m?
5,00 m2

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WEQ05

Details

Raume 2
Wohnflache 70,40 m?
Geschoss EG

Wohnflachen

Flur

Bad
Abstellen
Schlafen
Kochen
Wohnen

Terrasse
davon WF

4,70 m2
6,50 m2
1,20 m2
13,70 m2
13,60 m2
25,70 m2

10,00 m?
5,00 m2

Ausrichtung

">

WE (06

Details
Raume 2
Wohnflache 54,21 m2
Geschoss EG
Wohnflachen
Flur 4,05 m2
Bad 6,75 m2
Abstellen 0,80 m2
Schlafen 13,55 m?
Wohnen/Kochen 24,76 m2
Terrasse 8,60 m2
davon WF 4,30 m2
Lage
Il 0
e R
S 0

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

=

WE Q7

Details

Raume
Wohnflache
Geschoss

Wohnflachen

Flur

Garderobe
Abstellen

WC / Dusche
Bad

Schlafen
Zimmer 1
Zimmer 2
Wohnen / Essen
Kochen

Terrasse
davon WF

Lage

3 O -
= [N

[1.4d

Ausrichtung

99,10 m2
EG

11,80 m2
0,50 m2
0,90 m2
4,30 m2
6,50 m2

14,10 m2

11,40 m2

12,50 m2

25,90 m2
6,20 m2

10,00 m?
5,00 m2

">

WE (08

Details

Raume
Wohnflache
Geschoss

Wohnflachen

Flur

WM

Abstellen
Zimmer

Bad

Wohnen / Essen
Kochen
Schlafen

Terrasse
davon WF

Ausrichtung

80,20 m2
EG

10,30 m2
1,10 m2
1,00 m2

12,60 m2
5,90 m2

23,80 m2
6,20 m2

14,30 m2

10,00 m?
5,00 m2
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WEQ9

Details

Raume
Wohnflache
Geschoss

Wohnflachen

Flur

Bad

Kochen
Zimmer
Schlafen
Wohnen / Essen

Balkon
davon WF

Ausrichtung

">

70,15 m2
1.0G

6,20 m?
6,15 m?
4,30 m?
11,50 m2
16,00 m?
23,20 m2

5,60 m2
2,80 m?

WE 10

Details

Raume
Wohnflache
Geschoss

Wohnflachen

Flur
Abstellen
Bad
Kochen
Zimmer
Schlafen
Wohnen

Balkon
davon WF

Ausrichtung

">

85,05 m2
1.0G

5,40 m2
0,85 m2
8,10 m2
11,20 m2
12,40 m2
20,10 m2
24,20 m2

5,60 m2
2,80 m2
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 11

Details

Raume 4
Wohnflache 83,50 m2
Geschoss 1. 0G

Wohnflachen

Flur 1
Bad

Flur 2

Schlafen
Kochen
Wohnen / Essen
Zimmer 1
Zimmer 2

Balkon
davon WF

4,80 m2
7,10 m2
3,00 m2
13,70 m2
7,80 m?
23,10 m2
10,90 m2
10,30 m2

5,60 m?
2,80 m?

Ausrichtung

">

WE 12

Details

Raume 2
Wohnflache 63,20 m2
Geschoss 1. 0G

Wohnflachen

Flur

Bad

Abstellen
Schlafen
Kochen
Wohnen / Essen

Balkon
davon WF

5,60 m?
7,40 m2
1,50 m?
15,40 m2
6,00 m2
24,50 m2

5,60 m?
2,80 m?

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 13

Details

Raume 3
Wohnflache 81,50 m2
Geschoss 1. 0G

Wohnflachen

Flur 1 4,20 m2
Kochen 7,10 m2
Abstellen 2,00 m2
Wohnen / Essen 25,50 m2
Flur 2 5,90 m2
Zimmer 11,35 m2
Schlafen 15,55 m?
Bad 7,10 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung

">

WE 14

Details

Raume 2
Wohnflache 62,30 m2
Geschoss 1. 0G
Wohnflachen

Flur 4,70 m?
Bad 7,10 m2
Abstellen 1,30 m2
Schlafen 13,70 m2
Kochen 6,30 m2
Wohnen / Essen 26,40 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 15

Details

Raume 2
Wohnflache 66,55 m2
Geschoss 1. 0G
Wohnflachen

Flur 6,90 m2
Bad 6,80 m2
Abstellen 1,40 m2
Garderobe 0,80 m2
Schlafen 13,40 m?
Wohnen / Essen 24,95 m2
Kochen 9,50 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung

">

WE 16

Details

Raume 4
Wohnflache 97,40 m2
Geschoss 1. 0G
Wohnflachen

Flur 11,80 m2
Garderobe 0,50 m2
Abstellen 0,90 m2
WC / Dusche 4,30 m2
Bad 6,50 m2
Schlafen 14,40 m?
Zimmer 1 11,30 m2
Zimmer 2 12,80 m2
Wohnen / Essen 25,90 m2
Kochen 6,20 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2
Lage

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 17

Details

Raume 3
Wohnflache 78,90 m2
Geschoss 1. 0G
Wohnflachen

Flur 10,30 m2
WM 1,10 m2
Abstellen 1,00 m2
Zimmer 12,60 m?2
Bad 5,90 m2
Wohnen / Essen 24,30 m2
Kochen 6,20 m2
Schlafen 14,70 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung

">

WE 18

Details

Raume 3
Wohnflache 71,35 m2
Geschoss 2.0G
Wohnflachen

Flur 6,80 m2
Bad 6,15 m2
Kochen 4,30 m2
Zimmer 12,10 m2
Schlafen 16,00 m2
Wohnen / Essen 23,20 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 19

Details

Raume 3
Wohnflache 74,35 m2
Geschoss 2.0G
Wohnflachen

Flur 5,40 m?2
Abstellen 0,85 m2
Bad 8,10 m2
Zimmer 12,90 m2
Schlafen 20,10 m2
Wohnen/Kochen 24,20 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung

">

WE?Z20

Details

Raume 4
Wohnflache 83,50 m2
Geschoss 2.0G

Wohnflachen

Flur 1
Bad

Flur 2

Schlafen
Kochen
Wohnen / Essen
Zimmer 1
Zimmer 2

Balkon
davon WF

4,80 m2
7,10 m2
3,00 m2
13,70 m2
7,80 m2
23,10 m2
10,90 m2
10,30 m2

5,60 m?
2,80 m?

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 21

Wohnflache

Wohnflachen

Flur

Bad

Abstellen
Schlafen
Kochen
Wohnen / Essen

Balkon
davon WF

Ausrichtung

">

WE 22

Wohnflache

Wohnflachen

Flur 1 4,20 m2
Kochen 7,10 m2
Abstellen 2,00 m2
Wohnen / Essen 25,50 m2
Flur 2 5,90 m2
Zimmer 11,35 m2
Schlafen 15,55 m?
Bad 7,10 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 23

Details

Raume
Wohnflache
Geschoss

Wohnflachen

Flur

Bad

Abstellen
Schlafen
Kochen
Wohnen / Essen

Balkon
davon WF

Ausrichtung

">

62,50 m2
2.0G

4,70 m2
7,10 m2
1,30 m2
13,70 m2
6,50 m2
26,40 m2

5,60 m2
2,80 m?

WE?24

Details

Raume
Wohnflache
Geschoss

Wohnflachen

Flur

Bad

Abstellen
Garderobe
Schlafen
Wohnen / Essen
Kochen

Balkon
davon WF

Ausrichtung

">

67,30 m?
2.0G

6,90 m2
6,80 m2
1,40 m2
0,80 m2
13,40 m2
25,70 m2
9,50 m2

5,60 m?
2,80 m2
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 25

Details

Raume
Wohnflache
Geschoss

Wohnflachen

Flur

Garderobe
Abstellen

WC / Dusche
Bad

Schlafen
Zimmer 1
Zimmer 2
Wohnen / Essen
Kochen

Balkon
davon WF

Ausrichtung

97,60 m?2
2.0G

11,80 m2
0,50 m2
0,90 m2
4,30 m2
6,50 m2

14,60 m2

11,30 m2

12,50 m2

26,20 m2
6,20 m2

5,60 m2
2,80 m?

">

WE 26

Details

Raume
Wohnflache
Geschoss

Wohnflachen

Flur

WM

Abstellen
Zimmer

Bad

Wohnen / Essen
Kochen
Schlafen

Balkon
davon WF

Ausrichtung

">

79,80 m?
2.0G

10,10 m2
1,10 m2
1,00 m2

12,60 m2
5,90 m2

24,70 m2
6,20 m2

15,40 m2

5,60 m?
2,80 m2
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 27

Details

Raume 3
Wohnflache 71,35 m2
Geschoss 3.0G
Wohnflachen

Flur 6,80 m2
Bad 6,15 m2
Kochen 4,30 m2
Zimmer 12,10 m2
Schlafen 16,00 m2
Wohnen / Essen 23,20 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung

">

WE 28

Details

Raume 2
Wohnflache 61,45 m2
Geschoss 3.0G
Wohnflachen

Flur 5,40 m2
Abstellen 0,85 m2
Bad 8,10 m?
Schlafen 20,10 m?
Wohnen/Kochen 24,20 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung

">

)
o
=
-]
w
(%)
o
w
=
N
-
3
[
w
o
w
O
o
w
@
[a]
=
o
L
0
=
()

EXPOSE |




ALTBAU-WOHNUNGEN

WE?29

Details

Raume 3
Wohnflache 75,45 m2
Geschoss 3.0G

Wohnflachen

Flur 1

Bad

Flur 2

Schlafen
Kochen
Wohnen / Essen
Zimmer

Loggia
davon WF

5,10 m2
7,40 m2
1,95 m2
13,00 m2
8,45 m?
26,10 m2
11,40 m2

4,10 m2
2,05 m?

Ausrichtung
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WE 32

Details

Raume 2
Wohnflache 48,60 m2
Geschoss 3.0G
Wohnflachen

Flur 5,95 m2
Bad 5,35 m2
Abstellen 0,90 m2
Schlafen 13,00 m2
Wohnen/Kochen 21,35 m2
Loggia 4,10 m?
davon WF 2,05 m2

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

Wohnflachen 4. OG

WE 33

Galerie 7,60 m2
davon WF 5,80 m2
Zimmer 1 17,70 m2
Details gesamt ;;.avon WF2 2111(3),30 m;
.. immer ,00m
Réaume 4 davon WF 17,90 m?
Wohnflache 99,57 m2 Dachterrasse 9,00 m2
Geschoss 3.-4. OG davon WF 4,50 m?
Typ Maisonette
Wohnflachen 3. OG
Flur 5,35 m?2 —
Bad 7,45 m2
davon WF 6,60 m?2
Abstellen 3,90 m2
davon WF 1,80 m2
Schlafen 16,50 m2
davon WF 14,90 m2
Wohnen / Essen 22,15 m2
davon WF 20,05 m2 | HH
Kochen 7,47 m2 i I -
| ll &
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 34

Details gesamt

Raume 3,5
Wohnflache 89,55 m2
Geschoss 3.-4.0G
Typ Maisonette

Wohnflachen 3. OG

Flur 10,15 m2
Garderobe 3,60 m2
davon WF 1,70 m2
Abstellen 0,90 m2
Arbeiten 8,80 m2
davon WF 7,35 m2
Bad 7,66 m2
davon WF 7,05 m?2
Zimmer 14,40 m?2
davon WF 12,80 m2
Wohnen/Kochen 27,50 m2
davon WF 25,60 m2
Rettungsbalkon 2,00 m?
davon WF 1,00 m2
Lage 3. OG

Ausrichtung

">

Wohnflachen 4. OG

Galerie 4,10 m?
davon WF 3,70 m2
Schlafen 17,30 m2
davon WF 15,30 m2
Dachterrasse 8,00 m2
davon WF 4,00 m2
Lage 4. OG
Sl

Ausrichtung
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE 35

Wohnflachen 4. OG

Galerie 9,30 m?
davon WF 7,40 m2
Rettungsbalkon 2,00 m?
Details gesamt ;z.avon WF o 15,(()30 m;
.. immer ,50 m
Raume 3,5 davon WF 10,40 m2
Wohnflache 93,84 m2 Abstellen Dacht. 5,00 m2
Geschoss 3.-4. 0OG davon WF 2,50 m2
Typ Maisonette Dachterrasse 11,40 m2
davon WF 5,70 m2
Wohnflachen 3. OG
Flur 7,42 m2 —
WM 1,00 m2 =
Bad 5,77 m2 —
Arbeiten 11,20 m2 ‘ 5O
davon WF 9,65 m?
Wohnen/Kochen 32,40 m2
davon WF 29,10 m2
Schlafen 15,70 m2
davon WF 13,90 m2
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ALTBAU-WOHNUNGEN

WE36

Details

Raume 3
Wohnflache 71,35 m2
Geschoss 4. 0G
Wohnflachen

Flur 6,80 m2
Bad 6,15 m2
Kochen 4,30 m2
Zimmer 12,10 m2
Schlafen 16,00 m2
Wohnen / Essen 23,20 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung

">

WE 37

Details

Raume 2
Wohnflache 61,45 m2
Geschoss 4. 0G
Wohnflachen

Flur 5,40 m2
Abstellen 0,85 m2
Bad 8,10 m?
Schlafen 20,10 m?
Wohnen/Kochen 24,20 m2
Balkon 5,60 m2
davon WF 2,80 m2

Ausrichtung
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NEUBAU-WOHNUNGEN

WE30

Details

Raume 2
Flache 86,18 m?
gemalB DIN 277

Wohnflache 59,15 m2
vermietbare Flache

Geschoss 3.0G

Wohnflachen

Flur 6,20 m2
Bad 8,15 m2
Abstellen 1,70 m2
Schlafen 14,95 m2
Wohnen /Kochen 26,10 m2
Loggia 4,10 m2
davon WF 2,05 m2

Ausrichtung

">

WE 31

Details

Raume 3
Flache 117,37 m2
gemalB DIN 277

Wohnflache 78,30 m2
vermietbare Flache

Geschoss 3.0G

Wohnflachen

Flur 1

Kochen
Abstellen
Wohnen / Essen
Flur 2

Zimmer
Schlafen

Bad

Loggia
davon WF

3,25 m2
6,00 m2
1,65 m2
25,20 m2
4,35 m2
11,40 m2
16,80 m2
7,60 m2

4,10 m2
2,05 m?

Ausrichtung
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NEUBAU-WOHNUNGEN

WE 38

Details

Raume 4
Flache 107,22 m2
gem3B DIN 277

Wohnflache 95,15 m2
vermietbare Flache

Geschoss 4. 0G

Wohnflachen

Flur

Abstellen

Bad

Kochen
Schlafen
Zimmer 1
Wohnen / Essen
Zimmer 2

Dachterrasse
davon WF

7,37 m?
1,50 m2
7,52 m2
8,92 m2
16,49 m2
11,20 m2
23,73 m2
12,62 m2

11,60 m?
5,80 m2

Ausrichtung

">

WE39

Details

Raume

Flache
gemalB DIN 277

Wohnflache

vermietbare Flache

Geschoss

90,91 m2
78,84 m?

4.0G

Wohnflachen

Flur

Abstellen

Bad

Schlafen
Kochen
Wohnen / Essen
Zimmer

Dachterrasse
davon WF

5,75 m?
1,70 m2
5,28 m?
16,44 m2
7,21 m2
24,04 m2
12,62 m2

11,60 m?
5,80 m2

Ausrichtung
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NEUBAU-WOHNUNGEN

WE40

Details

Raume 3
Flache 98,43 m2
gemal DIN 277

Wohnflache 87,87 m2
vermietbare Flache

Geschoss 5.0G
Wohnflachen

Flur 9,06 m?
Abstellen 0,90 m2
Bad 8,75 m2
Schlafen 19,88 m2
Zimmer 10,92 m2
Wohnen /Kochen 27,36 m2
Dachterrasse 22,00 m2
davon WF 11,00 m2

Ausrichtung
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11
12
13
14
15
16
17

18
19
20
21
22
23
24
25
26

27
28
29
30
31
32

33
34
35

36
37
38
39

40

Raume

3-Raum Wohnung
4-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
4-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung

3-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung
4-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
4-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung

3-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung
4-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
4-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung

3-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung

4-Raum Maisonette

3,5-Raum Maisonette
3,5-Raum Maisonette

3-Raum Wohnung
2-Raum Wohnung
4-Raum Wohnung
3-Raum Wohnung

3-Raum Wohnung

www

AR RRR DLW WW NNNNNNNNN
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Wohnfléche
innen

76,45 m?
79,40 m?
58,90 m?
77,40 m?
65,40 m?
49,91 m2
94,10 m2
75,20m?

67,35 m?2
82,25 m?
80,70 m2
60,40 m?
78,70 m?
59,50 m2
63,75 m2
94,60 m?
76,10 m?

68,55 m?
71,55 m?
80,70 m2
60,00 m?
78,70 m?
59,70 m?
64,50 m?
94,80 m?
77,00 m?2

68,55 m?
58,65 m?
73,40 m2
57,10 m2
76,25 m2
46,55 m?

95,07 m2
84,55 m?
84,64 m?

68,55 m?
58,65 m?
89,35 m?
73,04 m?

76,87 m?

Terrassen &
Balkone *?

9,20 m?
10,00 m?
10,00 m?
10,00 m?
10,00 m?

8,60 m2
10,00 m?
10,00 m?

5,60 m?
5,60 m2
5,60 m2
5,60 m?
5,60 m2
5,60 m2
5,60 m?
5,60 m2
5,60 m2

5,60 m?
5,60 m2
5,60 m2
5,60 m?
5,60 m2
5,60 m2
5,60 m?
5,60 m2
5,60 m2

5,60 m?
5,60 m2
4,10 m2
4,10 m2
4,10 m2
4,10 m2

9,00 m?
10,00 m?
18,40 m?

5,60 m?
5,60 m2
11,60 m?
11,60 m2

22,00 m?

Wohnflache
gesamt *2

81,05 m?
84,40 m?
63,90 m?2
82,40 m?
70,40 m?
54,21 m?
99,10 m2
80,20 m?

70,15 m2
85,05 m?
83,50 m?
63,20 m2
81,50 m2
62,30 m2
66,55 m?
97,40 m2
78,90 m2

71,35 m2
74,35 m?
83,50 m?
62,80 m?2
81,50 m2
62,50 m2
67,30 m2
97,60 m?
79,80 m2

71,35 m2
61,45 m?
75,45 m?
59,15 m?
78,30 m?
48,60 m?

99,57 m2
89,55 m?
93,84 m?

71,35 m2
61,45 m?
95,15 m2
78,84 m?

87,87 m?

Flache nach

86,18 m?
117,37 m2

107,22 m?2
90,91 m?

98,43 m?

*1) Netto-Flichen *2) Terrassen/Balkone zu 50% in Wohnfliche einberechnet @) Altbau-Wohnung ®) Neubau-Wohnung
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Chancen & Risiken

Chancen

Der Erwerber von Immobilieneigentum erzielt in der Regel aus einer zum Privatvermégen gehérenden
Wohnung Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung (§ 21 EStG), sofern die Wohnung nicht selber ge-
nutzt sondern an Dritte vermietet wird. Aufgrund des Prinzips der konsequenten Trennung der Herstel-
lungskosten von den absetzbaren Aufwendungen entstehen bereits in der Kaufphase Werbungskosten,
die zu negativen Einkiinften bei dieser Einkunftsart fihren. Der Erwerber ist berechtigt, diese Verluste
bedingt mit seinen anderen einkommenssteuerpflichtigen Einkiinften zu verrechnen und mindert damit
sein zu versteuerndes Einkommen. Zu den Werbungskosten in der Kaufphase gehdren unter anderem
ganz oder teilweise die Aufwendungen im Zusammenhang mit der Finanzierung. Ob die Zinsen in der
Ankaufsphase als Sonderausgabe abgeschrieben werden kénnen, entscheidet das zustandige Wohnsitz-
finanzamt des Erwerbers. Im Zweifel sind diese Kosten sodann mit der jéhrlich anzusetzenden linearen
Abschreibung abzusetzen. Negative Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung ergeben sich bei der
Immobilie-Kapitalanlage nicht nur im Investitionsjahr. Auch in den Folgejahren lbersteigen die Ausga-
ben fur Zinsen, Bewirtschaftungskosten sowie die Abschreibungen im Regelfall die Mieteinnahmen. Die
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten der Wohneinheit unterliegen der jéhrlichen Abschreibung. Sie
fihren damit ebenfalls zu einer laufenden Minderung des steuerpflichtigen Einkommens.

Die Differenz zwischen den Gesamtausgaben und der Einnahmen (Miete fir Wohnung) zuziiglich der
AfA (Steuervorteil) stellt die Position der negativen Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung dar. Im
Jahr des Erwerbs und in Folge Jahren kann die lineare AfA aus der Altbausubstanz nach § 7 Abs.4 EStG
anteilig in Anspruch genommen werden. Die Berechnungsgrundlage ergibt sich aus dem Wert der Alt-
bausubstanz sowie der Differenz zwischen ,, Denkmal AfA Grundlage” und dem Kaufpreis. Der auf das
Grundstlck entfallende Teilkaufpreis kann nicht abgeschrieben werden. Die AfA ist ab dem Jahr des
Erwerbs bis Restwert Null anzusetzen bzw. abzuschreiben. Bei Objekten, die in férmlich festgelegten
Sanierungsgebieten liegen oder als denkmalgeschitzt klassifiziert wurden, kénnen die von den zustén-
digen Amtern festzulegenden notwendigen SanierungsmaBnahmen zusatzlich zur linearen AfA abge-
schrieben werden. Diese Abschreibung kann ebenfalls erst im Jahr nach der Fertigstellung in Anspruch
genommen werden. Vor dem Kauf sollte der Erwerber mit einem Berater der steuerlichen Berufe tber
die aktuellen Abschreibungsméglichkeiten Riicksprache halten. Die Immobilie in Stadtlage bzw. stadt-
nahen Lagen bieten erfahrungsgeméB einen guten Inflationsschutz. Die Nachfrage nach Wohnraum in
den Ballungsgebieten, steigende Grundstiickspreise in den Stadten sowie steigende Kosten fiir Material
und Léhne kénnen Grundlagen fir Wertsteigerungen sein.

Risiken

Die nachfolgenden Darstellungen beschreiben auszugsweise die bestehenden Risiken. Eine Darstellung
sédmtlicher Risiken ist nicht méglich, da zahllose individuelle Gegebenheiten, wie beispielweise Schei-
dung oder Arbeitslosigkeit, Einfluss auf den wirtschaftlichen Erfolg des Immobilienerwerbs haben kén-
nen. Die folgenden Ausflihrungen beschrénken sich daher auf verallgemeinerbare Risiken. Im Extremfall
kénnen diese auch kumuliert auftreten.

A. VerduBerbarkeit

Der Kauf einer Immobilie sollte aus wirtschaftlichen wie auch steuerlichen Griinden grundsatzlich als
langfristige Vermdgensanlage gesehen werden. Da eine Immobilie den allgemeinen marktwirtschaftli-
chen Spielregeln von Angebot und Nachfrage unterliegt, ist ein Verkauf nur méglich, wenn eine entspre-
chende Nachfrage besteht. Aufgrund von konjunkturellen Schwankungen, der Umfeldentwicklung oder
sonstigen Faktoren besteht das Risiko, dass die Immobilie nicht oder nicht zu dem erhofften Kaufpreis
verduBert werden kann. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Verkaufspreis unter dem Er-
werbspreis liegt.

B. Mietausfall

Vermietet der Erwerber die Immobilie, so tragt er als Vermieter das Vermietungsrisiko. Dieses besteht
zum einen darin, dass die erworbene Immobilie ganz oder voribergehend nicht vermietet werden kann.
Zum anderen kann es aufgrund mangelnder Zahlungsfahigkeit oder -willigkeit des Mieters zu Mietaus-
fallen kommen.

C. Verwaltung

Das Gemeinschaftseigentums sowie das Sonder- und Teileigentum einer Immobilie muss verwaltet wer-
den. Die Qualitat der Verwaltung entscheidet mit Gber die Werthaltigkeit einer Immobilie. Eine nachlas-
sige Verwaltung der Immobilie kann zu Wertminderung, eingeschrankter Vermietbarkeit sowie eventuell
zu erhéhten Reparaturaufwendungen fihren. Die Verwaltung verursacht Kosten.

D. Kosten der Bewirtschaftung und Instandhaltung

Die Nebenkosten der Immobilie (z.B. Heizung und Warmwasser ) werden einmal jéhrlich durch die
WEG-Verwaltung gegeniiber dem Eigentimer abgerechnet. Auf diese Kosten leistet der Eigentimer
monatliche Vorauszahlungen (sog. Wohn- oder Hausgeld). Sofern die Immobilie vermietet wird, sind
diese Nebenkosten zu einem GroBteil vom Mieter zu tragen. Uber diese gesetzlich umlagefiahigen Kos-
ten und die monatlichen Vorauszahlungen des Mieters muss jéhrlich abgerechnet werden. Nicht umla-
gefdhig sind indes die Kosten der Instandhaltung oder Verwaltungskosten. Zudem wird von der Woh-
nungs- bzw. Teileigentimergemeinschaft eine Instandhaltungsriicklage gebildet, auf die im Bedarfsfall
zurlickgegriffen werden kann, um Reparaturen am Gemeinschaftseigentum zu beauftragen. Die Instand-
haltungsricklage ist nicht umlageféhig. Inwieweit die Riicklage den tats&dchlichen Finanzbedarf deckt,
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kann nicht vorhergesagt werden. Ist die Instandhaltungsriicklage zu gering bemessen bzw. der Finanzbedarf
héher als erwartet, kann es zu Mehrheitsbeschlissen in der Eigentiimerversammlung tber Ricklageerhé-
hungen oder Sonderumlagen kommen.

E. Steuern

Die steuerlichen Rahmenbedingungen, insbesondere die Rechtsprechung, die Beurteilung durch die Finanz-
verwaltung, die Steuergesetze und die Steuersatze kénnen sich in Zukunft gegeniiber den vorgenommenen
Annahmen andern. So kann z.B. die angenommene Aufteilung des Kaufpreises auf die Kategorien Anteil
Grund und Boden, Anteil Altbausubstanz und Anteil Sanierung durch eine spatere AuBenpriifung der Finanz-
verwaltung abgeéndert werden, was sich steuerlich negativ auswirken kann.

F. Finanzierung

Die Finanzierung einer Immobilie und der Erwerbsnebenkosten (Notar- und Grundbuchkosten sowie Grun-
derwerbsteuer) erfolgt in der Regel aus Eigen- und Fremdkapital. Wenn der Erwerber den Erwerb der Im-
mobilie durch ein Bankdarlehen ganz oder teilweise fremdfinanziert, haftet er fir den ordnungsgemalBen
Kapitaldienst, d.h. fir die fristgerechten Zahlung der Darlehenszinsen sowie die Tilgung des Darlehens.
Diese Verpflichtung besteht unabhéngig vom Vermietungsstand der Immobilie, der persdnlichen Liquiditat
oder sonstigen Faktoren. Ist eine Anschlussfinanzierung vorgesehen, ist zu beachten, dass der dann giiltige
Zinssatz hoher sein kann als der anfanglich vereinbarte Zinssatz. Dies kann zu einer finanziellen Mehrbelas-
tung fuhren.

G. Insolvenz

Trotz der gesetzlichen Vorgaben zur Zahlungsabwicklung kann eine Insolvenz des Bautrégers zu Mehrkosten
und einer zeitlichen Verzégerung der Fertigstellung kommen.

H. Sanierungsgebiet

Aufgrund der Lage der Immobilie im Sanierungsgebiet kénnen behérdliche Auflagen oder besondere Ge-
nehmigungsvoraussetzungen bestehen, die die Vermietbarkeit, VerduBerbarkeit, Belastung, Umgestaltung
oder Nutzbarkeit der Immobilie einschranken

Vertriebskosten

Die Kosten fur Vertriebsprovision, Konzeption und Marketing tragen der Bautrdger und die Vertriebsgesell-
schaft. Samtliche dafir anfallenden Verglitungen sind im Kaufpreis enthalten. Der Vertrieb erhalt eine In-
nenprovision aus dem Kaufpreis. Im Kaufpreis ist auch der Unternehmensgewinn des Verkaufers/Bautrégers
enthalten. Der Verk&ufer kann aus diesem Gewinnanteil auch weitere Provisionen an Dritte auszahlen.
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