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VORWORT

WO DIE DONAU ITHREN
ANFANG NIMMT,

entstent neuer Raum
) ), ZUum Lepben

per ANDRE NOEL PARK

steht beispielhaft far die

INNOVATIVE UND NACHHALTIGE NUTZUNG
von Konversionsflachen und schafft

ein ATTRAKTIVES WOHNUMFELD
in DONAUESCHINGEN, einer der

MALERISCHSTEN Stadte Deutschlands.

UWE BIRK
Vorstand der DBA Deutsche Bauwert AG

LINK ZUM FILM

ekannt fur die Donauquelle, den Ur-
sprung des zweitldngsten Flusses Europas, zieht
Donaueschingen jahrlich zahlreiche Besucher an.
Hier, wo die Donau ihren Anfang nimmt, entsteht
ein zukunftsweisendes Wohnprojekt, das der stei-
genden Nachfrage nach modernen, urbanen
Wohnlésungen gerecht wird.

Mit dem Projekt André Noél Park als Teil
einer umfassenden Entwicklungsmaf3-
nahme wird ein historisches Areal in
ein lebendiges Wohnquartier ver-
wandelt. Nur wenige Gehminuten
von der Innenstadt entfernt, ent-
stehen auf einem ehemaligen Ka-
sernengelande rund 150 moderne
1,5- bis 5-Zimmer-Wohnungen sowie
zwei Gewerbeeinheiten, verteilt auf funf

stilvolle Gebaude. Drei sorgfaltig sanierte Denk-
maler und zwei moderne Neubauten verbinden Ver-
gangenheit und Gegenwart und verleihen dem
Quartier frischen Glanz.

Ein besonderes Highlight des André
Noél Parks ist die Umgestaltung des
ehemaligen Exerzierplatzes zu einem
grofRzugigen Burgerpark, der eine hohe
Aufenthaltsqualitat fur Bewohner und
Besucher bietet. Dieses Vorhaben verleiht
Donaueschingen nicht nur ein neues stadte-
bauliches Gesicht, sondern erfullt auch die wachsen-
de Nachfrage nach zeitgemafBem Wohnraum.
Eine Studie und Empfehlung des Instituts empiri-
ca zeigt, dass bis 2025 bis zu 600 neue Woh-
nungen in Donaueschingen bendtigt werden —
der André Noél Park ist ein wichtiger Schritt dafur,
um dieser Entwicklung gerecht zu werden.

Mit der PARK-RESIDENZ 3, die auf den folgenden
Seiten naher vorgestellt wird, wird das dritte Ge-
baude des neuen Wohnareals realisiert. Sie bietet
hochsten Wohnkomfort, historischen Charme und
urbanes Leben in naturnaher Umgebung.

Uwe Birk
Vorstand der DBA Deutsche Bauwert AG


https://vimeo.com/1095627146?share=copy
https://vimeo.com/1095627146?share=copy
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Der André Noél Park steht fur mehr als nur
modernes Wohnen. Er verkorpert den Geist
von André Noél, einem Mann, der maf3geb-
lich zur deutsch-franzésischen Aussdéhnung
nach dem Zweiten Weltkrieg beigetragen

hat. Als Gouverneur in Konstanz und Be-
zirksdelegierter in Donaueschingen setzte
Noél sich unermudlich fur den Aufbau von
Freundschaften und den Abbau von Feind-
seligkeiten ein.

André Noél, 1910-1997 Sein Engagement fur ein vereintes Europa

und seine Vision einer harmonischen Nachbarschaft spie-
geln sich in diesem exklusiven Wohnprojekt wider. So wie
Noél einst die Grenzen zwischen Nationen Uberwinden
wollte, so schafft der André Noél Park ein Umfeld, in dem
freundschaftliche Nachbarschaft und Gemeinschaft im
Mittelpunkt stehen.

Hier entsteht ein Quartier, das Raum fur Ruhe, Harmonie
und das Miteinander bietet — eine moderne Interpretation
der Werte, fur die André Noél zeit seines Lebens kampfte.




PROJEKTHIGHLIGHTS

PROJEKT-

Highlignts

Unverbindliche Beispieldarstellung Gesamtareal André Noél Park, Vogelperspektive

Steuervorteile fur
denkmalgeschutzte Gebaude

Abschreibungsquote (AfA):
ca. 74 % des Kaufpreises*

*AusflUhrliche Hinweise zur AfA in den ,Steuerlichen
Grundlagen”, S. 160 ff.

STANDORT

Reizvolle Umgebung am Rande des Schwarzwalds,
bekannt fur ihre weitlaufigen Grunflachen und fur die
DONAUQUELLE

Hervorragende ANBINDUNG an Grof3stadte wie Freiburg
und Stuttgart, Zugang zu einem breiten SPEKTRUM VON
ARBEITSPLATZEN

Hohe LEBENSQUALITAT dank vielfaltiger KULTUR- UND
FREIZEITANGEBOTE

BEVOLKERUNGSZUWACHS

Donaueschingen 2011 bis 2023: ca. 5,8 %

(Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR, Stand 05/2025)
DURCHSCHNITTLICHE MIETPREISENTWICKLUNG

seit Q4 2022: +51 %
(Quelle: ImmoScout24, Standortanalyse — Stand 05/2025)

QUARTIER

5 GEBAUDE,
3 Denkmaler, 2 Neubauten

KFW-EFFIZIENZHAUSER

ca. 9.800 m? GESAMTWOHNFLACHE

148 WOHNEINHEITEN

BEDARFSORIENTIERTE RAUMKONZEPTE

FUR JEDEN LEBENSSTIL: funktionale

1,5-Zimmer- bis groBzugige 5-Zimmer-Wohnungen
WOHNFLACHEN von ca. 36 m2 bis ca. 135 m?
GEWERBEFLACHE: ca. 500 m2 im Erdgeschoss Haus 2
231 STELLPLATZE

(74 oberirdische Stellplatze und

157 Tiefgaragenstellplatze in gemeinsamer Quartierstiefgarage)

Lage am neuen Burgerpark André Noél Platz
und in direkter Nahe zur HISTORISCHEN INNENSTADT

BAUBEGINN QUARTIER: I. QUARTAL 2025

SERVICE

Baubegleitende QUALITATSSICHERUNG,
Prifung erfolgt durch unabhdngigen
BPS Bau-Prufverband Sudwest e.V.

ERSTVERMIETUNGSGCARANTIE



SICHERHEIT

SICHERES INVESTMENT
IM ANDRE NOEL PARK

dank HOHE EIGENKAPITALQUOTE

Die hohe Eigenkapitalquote der DBA

[ ]
bietet Sicherheit und weniger Abhangigkeit
- Xp< r / ;< von Banken und Verkaufsstanden der Objekte —

keine Bautragerfinanzierungen notwendig ’ ‘

PLANUNG & AUSSTATTUNG
@ Sicherheit durch Planung von nach-
frageorientiertem Wohnungsmix in

gefragten Lagen; hohe Qualitat der
Erstausstattung, inklusive Marken-
HAUSVERWALTUNG produkten und Einbauklchen, erlaubt eine
Qualifizierte Hausverwaltungen sofortige Bezugsfahigkeit der Wohnungen
sichern auch nach Ubergabe der
Wohnung langfristig eine gute
Betreuung der Objekte

% ZUSAMMENARBEIT

@ Langjahrige Partnerschaften mit
Architekten, Fachplanern und Gutachtern

ermoglichen eine effiziente, reibungslose
ERSTVERMIETUNGSGARANTIE und nachhaltige Projektarbeit
Unsere Erstvermietungsgarantie bietet
Eigentumern Sicherheit bei der Suche nach
geeigneten Mietern und reduziert so das
Risiko von Leerstand und Mietausfallen

Bei der DBA Deutsche Bauwert AG steht Sicherheit
an erster Stelle. Mit durchdachter Planung, hochwer-
tiger Ausstattung und langjahriger Erfahrung bieten
wir unseren Kunden die Gewissheit, dass ihre Investi-

tion in besten Handen ist. HOHE ENERGIESTANDARDS

An Hohe Qualitat durch Einhaltung hoher
Kurze Abstimmungswege, ein partnerschaftlicher . technischer Standards und Zertifizierung
A ; ; BAUUBERWACHUNG BEST PRICE als KfW-Effizienzhaus
Draht zu den Behorden, eine enge Zusammenarbeit .
) , Abnahme der Wohnungen in W

mit unseren Kunden und Investoren — all das ist uns Begleitung eines &ffentlich

wichtig, weil es nicht nur die Zufriedenheit unserer bestellten und vereidigten

Kunden erhéht, sondern auch unsere eigene Arbeit Sachverstandigen \ FESTPREISCARANTIE

sichert Qualitat Der '|.m Kgufvertrag festg.ele.gte D.rels
gewahrleistet als Festpreis finanzielle
Stabilitat und Planungssicherheit

effizienter gestaltet. Am Ende stehen nachhaltige,
zeitgemaRe und fristgerecht umgesetzte Wohn-
welten, die uns zufrieden und ihre Nutzer gltcklich
machen.



KFW-FORDERUNG

Die Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW), die ener-
gieeffizientes Bauen und Sanieren mit beachtlichen
Leistungen fordert, ist fUr uns beim Thema Umwelt
eine wichtige Partnerin.

ENERGIEEFFIZIENZ UND
NACHHALTIGKEIT

Ein Wohngebaude gilt als klimafreundlich, wenn es
den Effizienzhaus-Standard erfullt und Uber seinen
gesamten Lebenszyklus nur geringe CO»-Emissi-
onen verursacht. Ein Effizienzhaus definiert einen
energetischen Standard fur Wohngebaude. Um
Bau- und Sanierungsvorhaben zu fordern, die die-
sen Anforderungen entsprechen, stellt der Staat at-
traktive Fordermaoglichkeiten bereit.

BUNDESFORDERUNG FUR

EFFIZIENTE GEBAUDE (EFFIZIENZHAUS
DENKMAL), KREDIT 26l

Die KfW unterstutzt energieeffiziente Sanierungen
von Wohngebauden mit zinsgUnstigen Darlehen.
Im Rahmen der Bundesforderung fur effiziente Ge-
baude (BEC) stehen Kredite mit einer Laufzeit bis zu
30 Jahren und einer Zinsbindung von zehn Jahren
zur VerfUgung. Der effektive Jahreszins beginnt bei
2,32 % (Stand August 2025)*

Mit dem Tilgungszuschuss sparen Kreditnehmer
zusatzlich Geld: Dieser reduziert die Darlehens-
summe und verkUrzt die Laufzeit, sodass nicht der
gesamte Betrag zurlUckgezahlt werden muss. Spe-
ziell fUr eine Wohneinheit des Denkmals Park-Resi-
denz 3 im André Noél Park, die den Energiestan-
dard Effizienzhaus Denkmal erreicht, betragt der
Tilgungszuschuss 5 % von maximal 120.000 Euro
Kreditbetrag — das bedeutet eine Ersparnis von bis
zu 6.000 Euro pro Wohneinheit. Diese Forderung
macht die Sanierung oder den Erwerb eines ener-
gieeffizienten Wohngebaudes besonders attraktiv
und wirtschaftlich nachhaltig*

*Stand August 2025. Beziglich der Beantragung von KfW-Férderkrediten wenden Sie sich bitte an
Ihren Berater. Die Antragstellung muss vor dem Erwerb erfolgen und obliegt dem Erwerber. Fiir den
Erhalt und die Hohe der KfW-Forderung tbernimmt die Verkauferin keine Haftung. Die jeweils giil-
tigen Konditionen finden Sie auf der offiziellen KfW-Website zum Kredit Nr. 261.
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ESG

Naturlich

nacnnalt

!

Nnatyrlich fair

ESG steht fur die drei gro3en Bereiche, in denen ver-
antwortungsvolles Verhalten von Unternehmen wich-
tig ist: Environmental (Umwelt), Social (Soziales) und
Governance (Unternehmensfuhrung). Fur die DBA
Deutsche Bauwert AG sind Nachhaltigkeit, Fairness
und ethisches Geschaftsgebaren feste Bestandteile
der Unternehmensphilosophie. Deshalb richten wir
unsere Projekt- und Bautatigkeit umfassend nach
ESG-Kriterien aus.

Das gilt natlUrlich auch fur den André Noél Park.
ESG-Kriterien flieBen in unsere Arbeit ein und pragen
unsere Planung und Umsetzung. Nachhaltige Bau-
materialien, ein durchdachtes Mobilitatskonzept, opti-
mierter Wasserverbrauch sowie effiziente Losungen
fur Warme- und Stromversorgung — so stellen wir
sicher, dass sich unsere Gebdude am Ende nicht nur
gut in die schone Umgebung einflUgen — auch ihre

Nachhaltigkeitsbilanz muss stimmen.

-> ENVIRONMENTAL (UMWELT)

Strategien zum Klimaschutz

Umweltschutz

Einsatz erneuerbarer Energien
Emissionsreduktion

Schonender Einsatz von Rohstoffen und Energie
Artenvielfalt

SOCIAL (SOZIALES)

Arbeitssicherheit

Gesundheitsschutz

Einhaltung Arbeitsrechte

Faire Arbeitsbedingungen

Verbot von Kinderarbeit

Demografischer Wandel

Keine Zwangsarbeit

Einhaltung ESGC-Kriterien bei Dienstleistern

GOVERNANCE
(UNTERNEHMENSFUHRUNG)
Ethisch vertretbare Unternehmensfihrung
Risiko- und Reputationsmanagement
Compliance

Verhinderung von Korruption
Unabhangiger Aufsichtsrat

FOKUS AUF OKOLOGIE UND
NACHHALTIGKEIT

Nachhaltiges Denken erfordert nachhaltiges Bauen.
Zu unserem Engagement gehort deshalb auch die

Mitgliedschaft in der Deutschen Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen (DGNB), Uber die wir aktiv die
Weiterentwicklung der Bau- und Immobilienwirt-

schaft mitgestalten. Einen dauerhaft sinnvollen
Nutzen von den entsprechend umgesetzten
Projekten haben so alle: Kunden, Investoren, Bewoh-
ner, Gesellschaft und Umwelt.







MAKROLAGE

SCHWARZWALD-HIGHLIGHTS
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EINWOHNER

Etwa 1,7 Millionen
Einwohner

<
Il

TOURISMUS

Jahrlich etwa
34,8 Millionen
Ubernachtungen;
beliebte Ziele: Titisee,
die Triberger Wasserfalle
und der Feldberg

B =1

WIRTSCHAFT BILDUNG
Traditionelle und Zahlreiche Hochschulen
moderne Branchen wie und Berufsakademien;
Forstwirtschaft, vielfaltige Bildungsan-
Holzverarbeitung, gebote in den Bereichen
Uhrenindustrie, Technik, Wirtschaft und
Umwelt- und Energietechnik, Gesundheit

IT und Digitalwirtschaft

A A

ity &0

NATUR FREIZEIT
Nationalpark Uber 23.000 km
Schwarzwald und Wanderwege, zahlreiche
weitere eindrucksvolle Mountainbikestrecken;
Naturparks Freizeitparks, Thermal-

bader und kulturelle
Veranstaltungen

0\

&
EL)
FORSCHUNG UND
TECHNOLOGIE
Forschungs-
einrichtungen wie
das Fraunhofer-Institut;
Technologiezentren in
Karlsruhe und Freiburg

N
P—=F

SPORT

Wintersportzentren
wie Feldberg und
Hinterzarten

17
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SCHWARZWALD

velre

-BAAR-KREIS

Al

Naturschonnelt und
Wirtschartskrart

Der Schwarzwald-Baar-Kreis vereint eindrucksvoll die Vor-
zUge einer idyllischen Naturregion mit einer starken, inno-
vativen Wirtschaftslandschaft. Mit rund 492.000 Einwoh-
nern in 76 Stadten und Gemeinden zahlt die Region zu
den starksten Industriestandorten Deutschlands.

Die Region ist stark exportorientiert und genief3t dank
inrer innovativen, Uberwiegend mittelstandisch gepragten
Unternehmen internationale Anerkennung. Unterneh-
men, die oft Uber Generationen hinweg familienengefuhrt
werden, bilden das Ruckgrat dieser Erfolgsgeschichte.
Cleichzeitig sorgt das duale Ausbildungssystem, das enge
Verbindungen zwischen Unternehmen und Bildungsein-
richtungen fordert, fur eine kontinuierliche Starkung von
Forschung, Entwicklung und Innovationskraft.

Der Schwarzwald-Baar-Kreis bietet damit sowohl far
Touristen als auch fur die lokale Wirtschaft hervorragende
Voraussetzungen und nachhaltige Perspektiven.

Im Schwarzwald-Baar-Kreis schldgt das Herz der Wirtschaft

in einem beeindruckenden Takt. Unsere Region ist Heimat flr
mittelstandische, inhabergeflihrte Betriebe, die sich nicht nur in
ihren Nischen behaupten, sondern diese oft anfuhren und global
entscheidend mitgestalten. Der Schwarzwald-Baar-Kreis ist ein
Schmelztiegel fur Innovation und Fortschritt, der stolz darauf ist, den
Weltmarkt maBgeblich mitzugestalten.

Sven Hinterseh
Landrat Schwarzwald-Baar-Kreis
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Wirtschaftsstarke
Reglon, too
Arbeitgeber

Im Herzen einer der dynamischsten Wirtschaftsregionen
Deutschlands gelegen, ist Donaueschingen umgeben von
namhaften etablierten wie jungen Unternehmen, die unter
anderem in Branchen wie der Metall- und Elektroindustrie,
dem Maschinenbau und der Holzverarbeitung tatig sind.
Dieser fUr Fachkrafte attraktive Standort bietet vielfaltige
Karrieremoglichkeiten: Durch die enge Vernetzung mit
fUhrenden Arbeitgebern in der Region profitieren sowohl
Arbeitnehmer als auch die lokale Wirtschaft von einem
florierenden Arbeitsmarkt.

HOCHSTE DICHTE VON INDUSTRIEUNTERNEHMEN
IN BADEN-WURTTEMBERG

Region Schwarzwald-Baar-Heuberg:
als besonders griindungsfreundlich ausgezeichnet

Oberzentrum Villingen-Schwenningen:
pulsierender Messestandort

Tuttlingen: weltweit groBtes Medizintechnik-Cluster

o o b G

Vielseitige Kliniklandschaft

KENDRION
GMBH
VILLINGEN-SCHWENNINGEN

420

MIO. EURO UMSATZ

A 1400

MITARBEITER

UNIVERSITAT
KONSTANZ
KONSTANZ

2169

MIO. EURO UMSATZ

& 2.050

MITARBEITER

THYSSENKRUPP
GERLACH GMBH
ROTTWEIL

35041

MIO. EURO UMSATZ

A 650

MITARBEITER

IMS GEAR
SE & CO. KGAA
DONAUESCHINGEN

59]

MIO. EURO UMSATZ

& 3.160

MITARBEITER WELTWEIT

DONAUESCHINGEN

SCHWARZWALDER
BOTE
OBERNDORF

B
8781000

MITARBEITER

FURSTLICH
FURSTENBERGISCHE
BRAUEREI GMBH &
CO. KG

DONAUESCHINGEN

257

MIO. EURO UMSATZ

&R 514

MITARBEITER WELTWEIT

AESCULAP AG
TUTTLINGEN

2,298

MRD. EURO UMSATZ

&4 3400

MITARBEITER

21
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IDEALE .ANBINDUNG —
fur Natur- und
Stadtliebhaber

s
L
Q% HEILBRONN

KARLSRUHE

A stuTTGART

{4 BADEN-BADEN
4 STRASSBURG

BADEN-WURTTEMBERG

B B rrANKREICH REUTLINGEN

NECKAR

DEUTSCHLAND

VILLINGEN-
SCHWENNINGEN _/ T1hosSINGEN

{ FREIBURG LONAU

& FRIEDRICHSHAFEN

DONAUESCHINGEN

-—

) KONSTANZ
LorRACH

®
4 BASEL
o
4 zURICH

Il scHwEIZ

ULM .

er ideale Ausgangspunkt fur alle, die die Ruhe der Natur genie-

Ben und zugleich die VorzUge urbaner Zentren erleben mochten: Die Region

punktet mit einer hervorragenden Verkehrsinfrastruktur, die eine schnelle
Erreichbarkeit von Stadten wie Freiburg, Stuttgart und Zurich gewahrleistet.
Die Autobahn A81 und das gut ausgebaute Schienennetz ermdéglichen eine
unkomplizierte Mobilitat, sowohl regional als auch Uber gréBere Distanzen.
Durch diese zentrale Lage verschmelzen das Leben im Grinen und die beruf-
lichen sowie kulturellen Chancen der Metropolen.

WELTENBUMMLER UND
STADTLIEBHABER

KONSTANZ, BODENSEE

CA. 70 KM, CA. 50 MIN.

FREIBURG
CA. 70 KM, CA. 60 MIN.

ZURICH
CA. 90 KM, CA. 72 MIN.

LORRACH
CA. 99 KM, CA. 90 MIN.

STRASSBURG
CA. 120 KM, CA. 120 MIN.

STUTTGART
CA. 130 KM, CA. 96 MIN.

BADEN-BADEN
CA. 138 KM, CA. 124 MIN.

LANDKINDER UND
NATURFREUNDE

g

NATURPARK OBERE DONAU
DONAUTALBAHN, CA. 60 MIN.

KONSTANZ
BODENSEE, CA. 60 MIN.

TRIBERGER WASSERFALLE
SCHWARZWALDBAHN, CA. 60 MIN.

TITISEE-NEUSTADT
HOLLENTALBAHN, CA. 60 MIN.

SCHLUCHSEE
HOLLENTALBAHN UND DREISEENBAHN,
CA. 90 MIN.

FELDBERG
HOLLENTALBAHN, CA. 90 MIN.

WUTACHSCHLUCHT
WUTACHTALBAHN, CA. 105 MIN.

23
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VVonhnen
und leben in
Donaueschingen

onaueschingen ist eine lebendige und

dynamische Stadt mit 22.485 Einwohnern und vereint
Historie, Natur und moderne Lebensqualitat mit einer ein-
zigartigen Lage. Als groRBe Kreisstadt am Rande des
Schwarzwalds bietet sie ihren Bewohnern und Besuchern
ein attraktives Umfeld mit hervorragender Verkehrsanbin-
dung. Historische Sehenswurdigkeiten wie das Furstlich
FuUrstenbergische Schloss, die Stadtkirche St. Johann und
die Donauquelle ziehen Gaste aus nah und fern an.
Mit einem vielfaltigen Freizeitangebot — von Wanderungen
im Schwarzwald Uber Golfen auf einem der gré3ten Golf-
platze Deutschlands bis hin zu kulturellen Highlights wie
den Donaueschinger Musiktagen — ist Donaueschingen
der ideale Standort daflr, sowohl Natur als auch urbane
VorzUge zu genief3en.

[ 2]

Donaueschingen steht fir eine einzigartige Vlerbindung von Geschichte,
Kultur und Zukunftsorientierung. Als Residenzstadt am Ursprung der
Donau vereint sie eine reiche Tradition mit einer lebendigen
Gegenwart. Mit ihrer hohen Lebensqualitdt, einer florierenden
Wirtschaft und einem vielseitigen Kultur- und Freizeitangebot ist
Donaueschingen ein Ort, der Geschichte bewahrt, Innovation férdert
und in dem sich Menschen rundum wohlfahlen.

Erik Pauly
Oberblrgermeister Donaueschingen
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EIN NEUES

QUARTIER

far die

as neue Quartier ,Am Buchberg" mit
insgesamt 14 ha bietet als ehemalige Konversions-
flache die Chance, dem ganzen Areal ein neues
stadtebauliches Gesicht zu geben. In zentraler
Hanglage, nur 400 Meter von der Donaueschinger
Innenstadt entfernt, entstehen 340 Wohneinheiten

Mit dem André Noél Park als zentralem Bestandteil
ist die DBA aktiv an der Neuentwicklung des Quar-
tiers ,Am Buchberg“ beteiligt. Hier entstehen im
sudlichen Bereich durch die behutsame Sanierung
von drei Denkmdlern, ergdnzt um zwei Neubauten,
insgesamt etwa 150 moderne Wohneinheiten.

mit herrlichem Blick auf den FUrstenberg und die

Innenstadt. Verschiedene Bauarten sorgen fur eine
lebendige und vielfaltige Wohnumgebung. Eine
neue stadtische Realschule und das geplante Café
werden das Quartier bereichern, wahrend die be-
reits fertiggestellte Kindertagesstatte das Bildungs-
und Betreuungsangebot erganzt. Eine groRzugig
gestaltete Parkanlage mit vielfaltigen Aufenthalts-,
Sport- und Spielflachen schafft einen grinen
Naherholungsraum und verbindet das Quartier di-
rekt mit der Innenstadt.

ANDRE NOEL PARK

Das DBA-Projekt umfasst
hochwertige Wohnmoglichkeiten in

einer begehrten Lage und bedient
damit die groBe Wohnraumnachfrage
der Stadt

ANDRE NOEL

b ARK SCHULE

Anfang 2026 soll der Neu-
bau der Realschule Donaueschingen

mit moderner Sporthalle fertig sein

KINDERTAGESSTATTE

Die Kita ,Am Buchberg” ist
L ey . ; bereits fertiggestellt

RICHTUNG INNENSTADT
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Ob zu FuB, mit dem Auto, dem Fahrrad oder den offentlichen
Verkehrsmitteln — alles Wichtige ist vom André Noél Park aus bequem und

MIKROLAGE K W
Urze Wege,

schnell erreichbar. Nur wenige Minuten von der historischen Innenstadt entfernt,

bietet der Standort den idealen Zugang zu Einrichtungen fur alle BedUrfnisse des Alltags.

5 MIN. MIT DEM AUTO
13 MIN. MIT DEM FAHRRAD

3 MIN. MIT DEM AUTO
3 MIN. MIT DEM FAHRRAD

. %@ -....
5@
@ )
§ 3
§ :
@ QQ .'.
3 MIN. MIT DEM AUTO
3 MIN. MIT DEM FAHRRAD

4 MIN. MIT DEM AUTO

prohrener StraBe :
6 MIN. MIT DEM FAHRRAD

ANDRE NOEL
PARK

7 MIN. FUSSWEG
ZUR NACHSTEN BUSHALTESTELLE

Hmdenbufg””g

(=)
5
A

6 MIN. MIT DEM AUTO
7 MIN. MIT DEM FAHRRAD

Neug-Wolterdinger-Strale

T
g
9
g
s s
D
ALTSTADT
Fursre”befgstr.gﬁ,;;:
Die BundesstraBen B27, B31 und B33 ermaoglichen eine gute Erreichbarkeit
der Stadte Freiburg und Konstanz und auch in Richtung der Autobahn A81,
die nach Stuttgart und in die Schweiz fuhrt.

D

Der Bahnhof verfugt Uber direkte Verbindungen zu gréf3eren Stadten, die
Schwarzwaldbahn bietet eine malerische Zugstrecke durch den Schwarzwald
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QUARTIER

mit em ANDRE NOEL PARK
entsteht auf einem ehemaligen Kasernengelande
ein MODERNES WOHNQUARTIER
mit rund 150 WOHNUNGEN.
Er kombiniert sanierte historische Denkmaler mit
NEUBAUTEN und bietet durch einen angrenzenden
BURGERPARK hohe Lebensqualitat

und urbanen Komfort.
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QUARTIER

urch die Verbindung von denkmal-
geschutzter Architektur und modernen Neubauten
entsteht im André Noél Park eine einzigartige

Wohnatmosphare, die Historie und Zeitgeist har-

monisch vereint. Hochwertige Sanierung und
durchdachtes Design sorgen fur ein urbanes Woh-
nambiente, das durch den angrenzenden Burger-
park einen besonderen Freizeit- und Erholungswert
erhalt. Dieses neue Quartier schafft Raum fur eine
lebenswerte Zukunft und vereint zeitgemalRe
Wohnkultur mit nachhaltiger Stadtentwicklung.

ADRESSE

Hindenburgring 15-19/Friedhofstrale 15
78166 Donaueschingen

QUARTIER

5 Gebaude

148 Wohnungen

1,5 bis 5 Zimmer

231 Stellplatze

(74 oberirdische Stellplatze

und 157 Tiefgaragenstellplatze in
gemeinsamer Quartierstiefgarage)

AUSGANG
TIEHGARAGE

> EINFAHRTTIEFGAEAGE C‘ ‘ ‘ “‘ ‘ ‘ ‘ ‘

-—

—> ZUFAHRT STELLPLATZE

AUSGANG $
Ti GE X o TIEFGARAGE

ANDRE NOEL PLATZ

AN A

AUSGANG

i

TIEFGARAGE

AUSGANG

CT D Hindenburgring

Hindenburgring

ANDRE NOEL

PARK

HAUS 1

Hindenburgring 15/15 a

Denkmal

42 Wohneinheiten

1,5- bis 3-Zimmer-Wohnungen

ca. 36 m? bis ca. 88 m?

63 Stellplatze (22 oberirdisch, 41 in der Quartierstiefgarage)

HAUS 2

Hindenburgring 17

Neubau

31 Wohneinheiten und 2 Gewerbeeinheiten

2- bis 3-Zimmer-Wohnungen

ca. 51 m? bis ca. 90 m?

54 Stellplatze (17 oberirdisch, 37 in der Quartierstiefgarage)

PARK-RESIDENZ 3

Hindenburgring 19/19 a

Denkmal

42 Wohneinheiten

1,5- bis 3-Zimmer-Wohnungen

ca. 36 m? bis ca. 88 m?

63 Stellplatze (16 oberirdisch, 47 in der Quartierstiefgarage)

HAUS 4

FriedhofstraBe 15 a

Neubau

23 Wohneinheiten

2- bis 3-Zimmer-Wohnungen

ca. 55 m? bis ca. 78 m?

33 Stellplatze (12 oberirdisch, 21 in der Quartierstiefgarage)

HAUS 5

FriedhofstraBe 15 b

Denkmal

10 Wohneinheiten

2- bis 5-Zimmer-Wohnungen
ca. 50 m? bis ca. 135 m?

18 Stellplatze (7 oberirdisch, 11 in der Quartierstiefgarage)
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PARK-RESIDENZ 3

Mit dem liebevoll sanierten
Denkmal PARK—RESIDENZ 3 entsteht
eine HARMONISCHE VERBINDUNG aus
Tradition und Moderne. Sie bietet den Bewohnern
in klassischem Ambiente héchsten
WOHNKOMFORT mit einer

HOCHWERTIGEN AUSSTATTUNG.




DATEN UND FAKTEN

ASTH“ETIK .
fur hochste
Anspriche

Unverbindliche Beispieldarstellung Park-Residenz 3, Parkansicht
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 NACH

ENERGIEKONZEPT

'ALTIGES
Energla

Die DBA Deutsche Bauwert AG setzt konsequent auf nachhalti-
ges Bauen und integriert moglichst viele MaBnahmen, um Ener-
gieeffizienz und Ressourcenschonung zu gewahrleisten. Durch
die Umnutzung bestehender Bausubstanz wird beispielsweise
wertvolle graue Energie eingespart, wahrend ein qualifizierter
Gebaudeenergieberater den Energieausweis erstellt. Ein Blower-
Door-Test stellt die Luftdichtheit sicher und gewahrleistet den
Effizienzhaus-Standard. Zudem sorgen eine nachhaltige War-
meversorgung, hohe Luftdichtheit und eine effiziente Energie-
nutzung fur langfristige Versorgungssicherheit.

Qs on

Unverbindliche Beispieldarstellung
Park-Residenz 3, StraBenansicht

/@ EFFIZIENZHAUS

Errichtung geman KfW-Standard Effizienzhaus
Denkmal, dadurch ginstige KfW-Darlehen moglich.

@ WARMEVERSORGUNGSKONZEPT

Das regionale Nahwarmenetz der naturenergie
hochrhein AG in Donaueschingen bietet eine
zuverlassige und zukunftssichere Energieversor-
gung - direkt vor Ort und immer verfugbar.

Die Onlineanbindung ermdglicht eine sofortige
Erkennung potenzieller Stérungen, sodass deren
Behebung schnell und effizient eingeleitet wer-
den kann.

Nahwarme ist eine umweltfreundliche und zu-
kunftsorientierte Energiequelle, die mit minima-
len CO,-Emissionen Wéme erzeugt. Das schont
nicht nur die Umwelt, sondern sorgt auch fur eine
nachhaltige und komfortable Warmeversorgung.

()
E-MOBILITAT

Effiziente Verkehrs- und Parkplatzplanung sowie
vorausschauende Vorbereitung fur die NachrUs-
tung von E-Ladestationen an allen Stellplatzen
der Tiefgarage.

NACHHALTIGE MASSNAHMEN IM ANDRE NOEL PARK:

@ WARMWASSER

Moderne Frischwasserstationen in Kombination
mit leistungsstarken Pufferspeichern sorgen

far eine hygienische und kontinuierliche Warm-
wasserversorgung. Dieses System gewahrleistet
nicht nur Komfort, sondern auch eine effiziente

und umweltfreundliche Nutzung von Energie.

m HEIZUNG

Zusatzlich zur nachhaltigen Nahwarmeversorgung
bieten eine auf einer Warmebedarfsberechnung
basierende, raumweise Uber Thermostate
geregelte FuBbodenheizung und elektrische
Handtuchheizkérper héchsten Komfort.

Dieses System vereint Nachhaltigkeit und
modernes Wohnen durch eine gezielte und
ressourcenschonende Warmeverteilung.

9.2

-O-

C_QD GRUNFLACHEN

Freiflachen mit Spielplatz tragen zur Auf-
enthaltsqualitdt und zum gemeinschaftlichen
Miteinander bei.

Stellplatze werden mit 6kologischem Rasenfu-
genpflaster versehen, um eine Versickerung des
Regenwassers zu ermoglichen. Dies fordert die
Filterung und Zufuhr des Wassers ins Grundwas-
ser. Gleichzeitig entstehen grine Flachen, die Le-
bensraum fur Pflanzen und Insekten bieten. Die
Wasserverdunstung Uber die Pflanzen tragt zur
Luftreinigung bei und verhindert eine Ubermai-
ge Erhitzung der Flachen.
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AUSSTATTUNG

Unverbindliche Beispieldarstellungen Schlafen (oben) und Wohnen/Kochen, Park-Residenz 3, Wohnung 3.29, 2. Obergeschoss

MODERNE
WOHNQUALITAT MIT

durchdachten
Letalls

WOHNRAUME

FUSSBODENHEIZUNG mit Einzelraum-
regelung durch Thermostate

Hochwertiger VINYLBODEN

HOLZFENSTER AUS HEIMISCHEN NADELHOLZARTEN
mit Mehrscheibenverglasung

Elektrisch STEUERBARE TEXTILSCREENS
fUr optimalen Licht- und Warmeschutz

4



AUSSTATTUNG

OFF l.EL.N
fur Genuss
und Gaste

KUCHEN

Hochwertige EINBAUKUCHE
Ausstattung mit MARKENEINBAUGERATEN

Kuhlschrank mit KUHL-/GEFRIERKOMBINATION

HERDSET mit 4-Zonen-Ceranfeld

HeiBluftbackofen

Umluft-DUNSTABZUGSHAUBE

SPULE (EDELSTAHL) mit KUchenarmatur

Geschirrspuler

N i

Unverbindliche Beispieldarstellungen Wohnen/Kochen, Park-Residenz 3, Wohnung 3.29, 2. Obergeschoss

42 43
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AUSSTATTUNG

SANITARD

BADER

Feinsteinzeug-Fliesenbelag
IN ALLEN BADERN

FUSSBODENHEIZUNG und zusatzlicher
elektrischer Handtuchheizkdrper

BODENGLEICHE DUSCHEN mit
Abtrennung aus Echtglas

AUFPUTZ-SHOWERPIPE mit Einhebelmischer,
Handbrause sowie ZUSATZLICHER KOPFBRAUSE

SANITAROBJIEKTE namhafter Hersteller

Kristallspiegel und SPIEGELLEUCHTE

Mt

Unverbindliche Beispieldarstellung Bad, Park-Residenz 3, Wohnung 3.38, 3. Obergeschoss
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PLANUNTERLAGEN

ZEITGEMASSES WOHNEN
far hochste Anspriche verlangt nach einer Planung,
DIE BIS INS LETZTE DETAIL PERFEKT IST.
Auf den folgenden Seiten werden alle
Planunterlagen, GEBAUDEANSICHTEN,
GRUNDRISSE und WOHNUNGSGROSSEN,

vorgestellt.




GEBAUDEANSICHTEN

GEBAUDEANSICHTEN

PARK-RESIDENZ 3

ANSICHT NORD

OEH
OEH
OEH
OEH
OEH
OEH
OHEH

EH
HH
EH
==

DG
=

ANSICHT SUD
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ANSICHT OST
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(== ==]

ANSICHT WEST
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GESCHOSSGRUNDRISSE

GESCHOSSGRUNDRISSE

PARK-RESIDENZ 3
ERDGESCHOSS

¥

WE 310 I 0 WE3.01
tH :
L WE 306 WE3.05
WE3. WE3.08 WE 3O eSos WE3.03 302
0 = 0
& cl 1B 9 g
ol == 7\ == (e
[zp al g A
D >
© - & <

[ \
'5'
H 'WE 3.20
T e
5
iy

PARK-RESIDENZ 3
1. OBERGESCHOSS

WE 316

WE 3.8 WE 317

1 o
-
O]
{} o
D WE 31
W\ENZEEV’ WE 313 E 312
-
- - z
O o
B ay 8
[O]
| | [

|-
=

WOHNEINHEIT ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
WE 3.01 2-Zimmer-Wohnung 7721
WE 3.02 2-Zimmer-Wohnung 53,46
WE 3.03 3-Zimmer-Wohnung 85,06
WE 3.04 1,5-Zimmer-Wohnung 3795
WE 3.05 3-Zimmer-Wohnung 7911
WE 3.06 3-Zimmer-Wohnung 79,31
A DO OO0 WE 3.07 1,5-Zimmer-Wohnung 41,40
!‘ WE 3.08 3-Zimmer-Wohnung 86,56
=t WE 3.09 2-Zimmer-Wohnung 5331
B WE 3.10 2-Zimmer-Wohnung 7766

W]

WOHNEINHEIT ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
WE 3.11 3-Zimmer-Wohnung 83,94
WE 3.12 2-Zimmer-Wohnung 53,87
WE 3.13 3-Zimmer-Wohnung 8397
WE 3.14 1,5-Zimmer-Wohnung 41,45
WE 3.15 3-Zimmer-Wohnung 80,23
WE 3.16 3-Zimmer-Wohnung 80,35
WE 3.17 1,5-Zimmer-Wohnung 41,55
WE 3.18 3-Zimmer-Wohnung 85,40
WE 3.19 2-Zimmer-Wohnung 53,35
WE 3.20 3-Zimmer-Wohnung 84,93
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GESCHOSSGRUNDRISSE

PARK-RESIDENZ 3
2. OBERGESCHOSS

]

I )

PARK-RESIDENZ 3
3. OBERGESCHOSS

‘ "

[T

~/ll WE 3.37

WE338

WE 331

of [

o\l WE 3.32

WOHNEINHEIT ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
WE 3.21 3-Zimmer-Wohnung 86,90
WE 3.22 2-Zimmer-Wohnung 53,52
WE 3.23 3-Zimmer-Wohnung 84,81
WE 3.24 1,5-Zimmer-Wohnung 4223
WE 3.25 3-Zimmer-Wohnung 81,89
A A A AEA A 2 A WE 3.26 3-Zimmer-Wohnung 82,99
BLE ; WE 3.27 1,5-Zimmer-Wohnung 42,08
g‘ [ WE 3.28 3-Zimmer-Wohnung 8723
il é_ﬁ WE 3.29 2-Zimmer-Wohnung 5327
______ WE 3.30 3-Zimmer-Wohnung 8776

WOHNEINHEIT ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
WE 3.31 3-Zimmer-Wohnung 83,58
WE 3.32 1,5-Zimmer-Wohnung 4790
WE 3.33 2-Zimmer-Wohnung 53,83
WE 3.34 2-Zimmer-Wohnung 54,14
WE 3.35 2-Zimmer-Wohnung 53,61
WE 3.36 2-Zimmer-Wohnung 54,26
WE 3.37 1,5-Zimmer-Wohnung 48,00
WE 3.38 3-Zimmer-Wohnung 86,03
WE 3.39 1,5-Zimmer-Wohnung 35,89
WE 3.40 2-Zimmer-Wohnung 55,85
WE 3.41 2-Zimmer-Wohnung 56,04
WE 3.42 1,5-Zimmer-Wohnung 36,09
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.01 WE 3.02

ERDGESCHOSS ERDGESCHOSS
2-ZIMMER-WOHNUNG 2-ZIMMER-WOHNUNG

= ABST.
FLUR
BALKON
(@ ;
KOCHEN
X
BALKON
WOHNEN
X
SCHLAFEN m
I ~ 0
| |
N N
Tm 3m Tm 3m
ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.) ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)
Wohnen 18,39 Wohnen 12,59
Kochen 14,59 Kochen 12,36
Schlafen 17,25 Schlafen 11,75
Bad 6,89 Bad 6,04
Abstellraum 3,53 Abstellraum 1,92
Flur 12,56 Flur 4,80
Balkon, 50 % (100 % = 8,00) 4,00 Balkon, 50 % (100 % = 8,00) 4,00

Gesamt 77,21 Gesamt 53,46



EINZELGRUNDRISSE

WE 3.03 WE 3.04

ERDGESCHOSS ERDGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG 1,5-ZIMMER-WOHNUNG

*

ABST.
FLUR
KOCHEN g = 7%
wWcC BAD ,

@ == 3
D WOHNEN
SCHLAFEN @

M \ KIND/

ARBEITEN

Sl

R| -7
/

LOGGIA

N N
ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Tm 3Im Tm Im
Wohnen 26,11
Kochen 8,86
Schlafen 12,13
Kind/Arbeiten 12,43 ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Bad 4,43 Wohnen/Schlafen 23,92
WC 1,83 Kochen 597
Abstellraum 2,20 Bad 4,64
Flur 12,25 Abstellraum 1,60
Loggia, 50 % (100 % = 9,64) 4,82 Flur 1,82
Gesamt 85,06 Gesamt 37,95
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.05

ERDGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG

KIND/
ARBEITEN

BALKON

WE 3.06

ERDGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG

BALKON

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen 22,39
Kochen 6,91
Schlafen 11,78
Kind/Arbeiten 10,41
Bad 4,43
WC 183
Abstellraum 1,38
Flur 15,24
Balkon, 50 % (100 % = 9,48) 4,74
Gesamt 79,11

ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)
Wohnen 22,25
Kochen 6,93
Schlafen 11,72
Kind/Arbeiten 10,47
Bad 4,43
WC 1,83
Abstellraum 1,40
Flur 15,54
Balkon, 50 % (100 % = 9,48) 474
Gesamt 79,31

KIND/
ARBEITEN

59
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.07

ERDGESCHOSS
1,5-ZIMMER-WOHNUNG

FLUR ABST. 5
E]

7/
o6 KOCHEN BAD | /-

2 male

= WOHNEN/SCHLAFEN

WE 3.08

ERDGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG

* [e]@) \
oSt . [l
0 FLUR
=
\
>\ | BAD WC KOCHEN
==

KIND/K @
ARBEITEN

WOHNEN D
@ SCHLAFEN (ﬂ [
I
)] ]

A4 LOGGIA

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen/Schlafen 28,07
Kochen 5729
Bad 4,64
Abstellraum 1,59
Flur 1,81
Gesamt 41,40

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Tm 3m
Wohnen 19,52
Kochen 18,49
Schlafen 12,07
Kind/Arbeiten 12,52
Bad 4,43
WC 1,83
Abstellraum 2,19
Flur 12,02
Loggia, 50 % (100 % = 6,98) 3,49
Gesamt 86,56
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.09 WE 3.10

ERDGESCHOSS ERDGESCHOSS
2-ZIMMER-WOHNUNG 2-ZIMMER-WOHNUNG

BALKON
1]
% D)
T
BALKON
T
N N
Tm 3m Tm 3m

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.) ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen 12,69 Wohnen 26,35
Kochen 12,38 Kochen 6,87
Schlafen 11,61 Schlafen 17,48
Bad 6,09 Bad 714
Abstellraum 191 Abstellraum 3,55
Flur 463 Flur 12,27
Balkon, 50 % (100 % = 8,00) 4,00 Balkon, 50 % (100 % = 8,00) 4,00

Gesamt 53,31 Gesamt 77,66
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.11

1. OBERGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG

| N | | n
RN

I—

SCHLAFEN

e
ABST. WOHNEN/

I BALKON

WE 3.12

1. OBERGESCHOSS
2-ZIMMER-WOHNUNG

ABST.

@ :

H C[ El KOCHEN = I

C% I BALKON
\ WOHNEN o

SCHLAFEN

m~ Pl [ -~
L |
|
|

~

‘ 1
\
R

KOCHEN
T
=- — .
_ / —r 2
== // -
/ we (] * L
[@]))
L] B3
\
==1f \/
// //
P2 1
"3, FLUR B
\
10
KIND/
ARBEITEN
FES
[N
U
N
[ =
m 3m ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen/Kochen 29,25
0 : Schlafen 12,97
Kind/Arbeiten 14,07
Bad 6,69
L WC 1,65
- - e Abstellraum 1,56
o L ° Flur 1375
o 8- 5 E | | E i ¥ o Balkon, 50 % (100 % = 8,00) 4,00
Gesamt 83,94

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen 12,79
Kochen 12,57
Schlafen 11,69
Bad 6,11
Abstellraum 1,90
Flur 481
Balkon, 50 % (100 % = 8,00) 4,00
Gesamt 53,87
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.13 WE 3.14

1. OBERGESCHOSS 1. OBERGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG 1,5-ZIMMER-WOHNUNG

“|ABST. FLUR
E
=

N BAD KOCHEN
i o0
B () ] o
e —— *
=
WOHNEN/SCHLAFEN
=
LOGGIA — . ©r .
ST N
A 1
N N
| s i
ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Tm 3Im i £ (i
Wohnen 24,81
Kochen 9,39
0 i Schlafen 12,30
Kind/Arbeiten 12,33 ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)
2 Bad 4,43 Wohnen/Schlafen 28,14
oMo WC 1,83 Kochen 533
— — Abstellraum 2,18 Bad 4,64
o I ' Flur 1168 Abstellraum 1,56
i
o (i Fl= Al E = Mo Loggia, 50 % (100 % = 10,04) 5,02 Flur 178

Gesamt 83,97 Gesamt 41,45
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.15

1. OBERGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG

WOHNEN

BALKON

KIND/
ARBEITEN

BT

WE 3.16

1. OBERGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG

BALKON

KIND/
ARBEITEN

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen 20,66
Kochen 725
Schlafen 11,79
Kind/Arbeiten 10,42
Bad 4,83
WC 183
Abstellraum 1,40
Flur 17,31
Balkon, 50 % (100 % = 9,48) 4,74
Gesamt 80,23

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen 20,78
Kochen 731
Schlafen 11,77
Kind/Arbeiten 10,45
Bad 4,43
WC 1,83
Abstellraum 1,40
Flur 1764
Balkon, 50 % (100 % = 9,48) 4,74
Gesamt 80,35
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.17 WE 3.18

1. OBERGESCHOSS 1. OBERGESCHOSS
1,5-ZIMMER-WOHNUNG 3-ZIMMER-WOHNUNG

*
FLUR ABST. 5 ABST.
g

g FLUR
VAV —_ =
/
08 KOCHEN BAD | /.7 =
o ﬁ Q @ .\ | BAD wcC KOCHEN
* @ \ |
— | = |
= K
KIND/
ARBEITEN
WOHNEN @
&>  WOHNEN/SCHLAFEN [—

@ SCHLAFEN

LOGGIA

ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)
Tm 3m U 3m
Wohnen 18,10
Kochen 18,32
I " Schlafen 11,96
2 ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.) Kind/Arbeiten 1272
= Wohnen/Schlafen 28,20 Bad 4,43
: i iy ) - Kochen 537 WC 1,83
- - e Bad 4,64 Abstellraum 2,16
o ] e : Abstellraum 1,56 Flur 11,62
o [ % A[E: = « Mo Flur 178 Loggia, 50 % (100 % = 8,52) 426
Gesamt 41,55

Gesamt 85,40



EINZELGRUNDRISSE

WE 3.19 WE 3.20

1. OBERGESCHOSS 1. OBERGESCHOSS
2-ZIMMER-WOHNUNG 3-ZIMMER-WOHNUNG

>
SCHLAFEN
T
ABST.
FLUR
W BALKON
=] KOCHEN
AY
AP 00 a
BAD H .
= ]) 1D .
= gl WOHNEN/
I E % i KOCHEN
BALKON I
WOHNEN ;
N \
SCHLAFEN
=~ //‘} > KIND/
|

| Voo ARBEITEN

Tm 3Im B Tm 3m
ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)
ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.) Wohnen/Kochen 29.54
0 Y ? Wohnen 1276 Schlafen 13,30
Kochen 1243 Kind/Arbeiten 14,30
- Schlafen 11,59 Bad 7,10
: il )i Bad 6,10 WC 165
- - e Abstellraum 1,89 Abstellraum 1,50
o i3 : Flur 4,58 Flur 13,54
0 g £ 0] e e | Tjo Balkon, 50 % (100 % = 8,00) 400 Balkon, 50 % (100 % = 8,00) 4,00

Gesamt 53,35 Gesamt 84,93



EINZELGRUNDRISSE

WE 3.21 WE 3.22

2. OBERGESCHOSS 2. OBERGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG 2-ZIMMER-WOHNUNG
SCHLAFEN T

]
b

ABST.
I FLUR
BALKON

I * =
pst wev =l e O _ :
= . = ] «ocHen =
) — = @% I
= N I BALKON
Y we (] * (L

m t WOHNEN
. e
| | K

~
N

|
ARBEITEN Ly

< 1
\\‘ BAD ?(EHLAIiI%I:I =y ,’
= — KIND/ 1
|

—f=
&0
[_Ch

N N
Tm S m ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.) Tm & )
Wohnen/Kochen 30,46 ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)
Schlafen 14,11 Wohnen 13,60
Kind/Arbeiten 14,87 Kochen 12,89
Bad 7,45 Schlafen 12,06
WC 2,18 Bad 6,09
Abstellraum 1,85 Abstellraum 2,09
Flur 1398 Flur 4,79
Balkon, 25 % (100 % = 8,00) 2,00 Balkon, 25 % (100 % = 8,00) 2,00
Gesamt 86,90 Gesamt 53,52
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.23 WE 3.24

2. OBERGESCHOSS 2. OBERGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG 1,5-ZIMMER-WOHNUNG

[0 B9 [*

? ABST. FLYUR
= E

==
KOCHEN <\ | BAD
JEL Q ] e
e ——— %
@ oo
D
WOHNEN
7g SCHLAFEN WOHNEN/SCHLAFEN &
%Y% _— - KIND/ %:L |
= ARBEITEN
LOGGIA ‘. _ K]
N N T
T i | ;

N
ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)
Tm Im Tm 3m
Wohnen 2554
Kochen 8,82
Schlafen 12,44
Kind/Arbeiten 1272 ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Bad 4,43 Wohnen/Schlafen 28,88
WC 1,83 Kochen 535
Abstellraum 2,19 Bad 4,64
Flur 11,79 Abstellraum 1,55
Loggia, 50 % (100 % = 10,10) 5,05 Flur 1,81

Gesamt 84,81 Gesamt 42,23



EINZELGRUNDRISSE

WE 3.25 WE 3.26

2. OBERGESCHOSS 2. OBERGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG 3-ZIMMER-WOHNUNG

|
I
-7 [—— ﬁ Sel

I = = 1
& BALKON i i BALKON 5
WOHNEN WOHNEN
R T = ——
SR A A i
FLUR
O FLUR OUY
e KOCHEN KOCHEN K

8g LJ L] 89
&

SCHLAFEN SCHLAFEN

KIND/ . r KIND/
ARBEITEN ‘ !r‘ ARBEITEN

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.) ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Tm 3Im Tm Im
Wohnen 22,21 Wohnen 22,23
Kochen 772 Kochen 783
Schlafen 12,96 Schlafen 13,04
Kind/Arbeiten 10,91 Kind/Arbeiten 11,32
Bad 4,43 Bad 4,54
WC 183 wWC 1,83
Abstellraum 1,38 Abstellraum 1,39
Flur 18,08 Flur 18,44
Balkon, 25 % (100 % = 9,48) 2,37 Balkon, 25 % (100 % = 9,48) 2,37

Gesamt 81,89 Gesamt 82,99
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.27

2. OBERGESCHOSS
1,5-ZIMMER-WOHNUNG

FOUR
= KOCHEN BAD | [/
O
D [o (] 0
S——

=

WOHNEN/SCHLAFEN
=

ZIMMER

WOHNFLACHE in m2 (ca.)

WE 3.238

2. OBERGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG

| B3 [

FLUR

.\ | BAD wc KOCHEN

- &
il e [
¢ m:

ARBEITEN ‘
2 | ] ™

| 1 b | LOGGIA
R

Wohnen/Schlafen

28,96
Kochen 534
Bad 4,64
Abstellraum 1,57
Flur 1,57
Gesamt 42,08

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Tm 3m
Wohnen 20,09
Kochen 18,39
Schlafen 12,28
Kind/Arbeiten 13,16
Bad 4,43
WC 1,83
Abstellraum 2,19
Flur 11,53
Loggia, 50 % (100 % = 6,66) 3,33
Gesamt 87,23
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.29 WE 3.30

2. OBERGESCHOSS 2. OBERGESCHOSS
2-ZIMMER-WOHNUNG 3-ZIMMER-WOHNUNG

ABST.

FLUR
BALKON

*

N KOCHEN

D)

[@]e)
o0

WOHNEN/
KOCHEN

@ o
0 &
== H[o]

BALKON I

WOHNEN

4
N
Lt

] %
SCHLAFEN
L [N o B 77
RNV BN KIND/
[ ‘( I ‘{%‘ ARBEITEN
N N
1 mA Zm . Tm 3m
ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)
; o
ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.) Wohnen/Kochen 30,82
Wohnen 13,64 Schlafen 13,87
Kochen 12,82 Kind/Arbeiten 1512
Schlafen 12,06 Bad T4
Bad 6,14 WC 191
Abstellraum 2,03 Abstellraum 175
Flur 4,58 Flur 14,84
Balkon, 25 % (100 % = 8,00) 2,00 Balkon, 25 % (100 % = 8,00) 2,00
Gesamt 53,27 Gesamt 87,76
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.31 WE 3.32

3. OBERGESCHOSS 3. OBERGESCHOSS
3-ZIMMER-WOHNUNG 1,5-ZIMMER-WOHNUNG

FLUR ABST.
X

\

) \
..@ % | KOCHEN/ESSEN - _

=3

,,,,, E 1

H BAD 0
WOHNEN/ i =
KOCHEN i

,,,,, J /

WOHNEN/ -
,,,,, SCHLAFEN

ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)

Wohnen/Kochen 32.15 ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)
Schlafen 15,54 Wohnen/Schlafen 21,32
Kind/Arbeiten 1376 Kochen/Essen 13,09
Bad 9,85 Bad 6,08
Abstellraum 1,46 Abstellraum 1,64
Flur 10,82 Flur 577
Gesamt 83,58 Gesamt 47,90




EINZELGRUNDRISSE

WE 3.34

3. OBERGESCHOSS
2-ZIMMER-WOHNUNG

WE 3.33

3. OBERGESCHOSS
2-ZIMMER-WOHNUNG

86

WOHNEN/
KOCHEN

=14 \
(§ | H}
1

@)e} S=

v

ABST.

SCHLAFEN

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.) ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen/Kochen 30,06 Wohnen/Kochen 28,58
Schlafen 15,66 Schlafen 16,67
Bad 590 Bad 6,16
Abstellraum 2,21 Abstellraum 2,73 T<
Gesamt 53,83 Gesamt 54,14 i
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.35

3. OBERGESCHOSS
2-ZIMMER-WOHNUNG

WE 3.36

3. OBERGESCHOSS
2-ZIMMER-WOHNUNG

) 4
5y ABST.

SCHLAFEN
WOHNEN/

I, BADV KOCHEN
g

)
[ Y

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen/Kochen 28,00
Schlafen 16,85
Bad 6,20
Abstellraum 2,56
Gesamt 53,61

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen/Kochen 29,97
Schlafen 16,12
Bad 5,90
Abstellraum 2,27
Gesamt 54,26
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.38

3. OBERGESCHOSS

WE 3.37

3. OBERGESCHOSS

90

1,5-ZIMMER-WOHNUNG

3-ZIMMER-WOHNUNG

ABST. FLUR
RHAR - P
'\ reea * ] \ SCHLAFEN | __
____ ) ESSEN (@ 1N [ | 1 S )
& (3 pp
= 8
2 T eap | il
WOHNEN/
UJ 4 KOCHEN
| = HE ==
7/
\\\ [ 7777) * /
sy WOHNEN/ ABST. Fooe=
SCHLAFEN
9 [
n
D — . o FLUR
\\\ 7 i e
=) — f =] L //
< P 4§ BAD [
/ | Vi |
/ ! / !
[ I
KIND/
ARBEITEN
\\

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.) Wohnen/Kochen 34,00
Wohnen/Schlafen 21,68 Schlafen 15,09
Kochen/Essen 12,98 Kind/Arbeiten 14,50
Bad 6,16 Bad 9,88
Abstellraum 171 Abstellraum 1,46
Flur 5,47 Flur 11,10
Gesamt 48,00 Gesamt 86,03
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.39 WE 3.40

3. OBERGESCHOSS 3. OBERGESCHOSS
1,5-ZIMMER-WOHNUNG 2-ZIMMER-WOHNUNG

|

|

L ( )} . ABST.
—-" ) -~

KOCHEN/ESSEN

(ﬂ WOHNEN/ Lﬂ 9% *

SCHLAFEN

o FLUR ’
L

BAD s
WOHNEN/
KOCHEN

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)

Wohnen/Schlafen 15,88 ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Kochen/Essen 10,44 Wohnen/Kochen 29,93
Bad 5,35 Schlafen 17,42
Abstellraum 1,08 Bad 5,50
Flur 3,14 Abstellraum 3,00

Gesamt 35,89 Gesamt 55,85
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EINZELGRUNDRISSE

WE 3.41

3. OBERGESCHOSS
2-ZIMMER-WOHNUNG

WOHNEN/
KOCHEN

WE 3.42

3. OBERGESCHOSS
1,5-ZIMMER-WOHNUNG

WOHNEN/

SCHLAFEN

ZIMMER WOHNFLACHE in m? (ca.)
Wohnen/Kochen 30,29
Schlafen 17,19
Bad 5,56
Abstellraum 3,00
Gesamt 56,04

ZIMMER WOHNFLACHE in m2 (ca.)
Wohnen/Schlafen 16,15
Kochen/Essen 10,41
Bad 541
Abstellraum 1,02
Flur 3,10
Gesamt 36,09
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LAGEPLAN MIT STELLPLATZZUORDNUNG

LAGEPLAN
ANDRE NOEL PARK

UBERSICHT STELLPLATZE OBERIRDISCH

AUSGANG
TIEFGARAGE

I

AUSGANG
TIEFGARAGE

o | :
> ‘ EINFAHRT TIEFGA]RACE \\Q )
e
,,,,,, ) = o AUSGANG \‘
—> ZUFAHRT STELLPLATZE 1 AN . TIEFGARAGE
o TIEFGARAGE X&X}

/‘s
— |
|

MULL

)
7.

\
s

v
E Q)ﬁk) | %”D];

I STELLPLATZE PARK-RESIDENZ 3

PARK-RESIDENZ 3

STELLPLATZE HAUSER 1,2, 4 UND 5

T g u | e =
UBERSICHT STELLPLATZE TIEFGARAGE
[l — —l

b | EINFAHRT TIEFGARAGE AUSFAHRT TIEFGARAGE | )

L] L I !
I CLETELITT
.L-—-L—"

= HAUS 2 = PARK-RESIDENZ 3

It
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STELLPLATZZUORDNUNG

4
AUSGANG AUSGANG

TIEFGARAGE

TIEFGARAGE X&D@

¢

PARK-RESIDENZ 3 ————— ]

UBERSICHT STELLPLATZE TIEFGARAGE

DURCHFAHRT TIEFGARAGE

L
W

AUSFAHRT TIEFGARAGE

H TIHTERTILT T
T LOETTEITIT
JI—

I

1 O ]

It
It

WE-
Nr.
3.01
3.02
3.03
3.04
3.05
3.06
3.07
3.08
3.09
3.10
3.11
3.12
3.13
3.14
3.15
3.16
3.17
3.18
3.19
3.20
321
3.22
3.23
3.24
3.25
3.26
3.27
3.28
3.29
3.30
3.31
3.32
3.33
3.34
3.35
3.36
3.37
3.38
3.39
3.40
3.41
3.42

WOHNUNGS- UND
STELLPLATZUBERSICHT

PARK-RESIDENZ 3

Geschoss/
Ebene

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

Erdgeschoss

WEHWH WHWHWENHEH NN RN W WENINNIDNDNDNDNDNDNNDNDNAEEAE A EHE R BEHEHEE

. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss
. Obergeschoss

. Obergeschoss

Anzahl
Zimmer

2-Zimmer-Wohnung
2-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

1,5-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

1,5-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung
2-Zimmer-Wohnung
2-Zimmer-Wohnung
3-Zimmer-Wohnung
2-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

1,5-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

1,5-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung
2-Zimmer-Wohnung
3-Zimmer-Wohnung
3-Zimmer-Wohnung
2-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

1,5-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

1,5-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung
2-Zimmer-Wohnung
3-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

1,5-Zimmer-Wohnung

2-Zimmer-Wohnung
2-Zimmer-Wohnung
2-Zimmer-Wohnung

2-Zimmer-Wohnung

1,5-Zimmer-Wohnung

3-Zimmer-Wohnung

1,5-Zimmer-Wohnung

2-Zimmer-Wohnung

2-Zimmer-Wohnung

1,5-Zimmer-Wohnung

Wohnflache
ca.

77,21 m?
53,46 m?
85,06 m?
37,95 m?
79,11 m?
79,31 m?
41,40 m?
86,56 m?
53,31 m?
77,66 m?
83,94 m?
53,87 m?
83,97 m?
41,45 m?
80,23 m?
80,35 m?
41,55 m?
85,40 m?
53,35 m?
84,93 m?
86,90 m?
53,52 m?
84,81 m?
42,23 m?
81,89 m?
82,99 m?
42,08 m?
87,23 m?
53,27 m?
87,76 m?
83,58 m?
4790 m?2
53,83 m?
54,14 m?
53,61 m?
54,26 m?
48,00 m?
86,03 m?
35,89 m?
55,85 m?
56,04 m?
36,09 m?

Stellplatz
Nr.

STP 52

STP 53

STP 67

STP 66

STP 54

STP 55

STP 56

STP 65

STP 64

STP 57

STP 63

STP 62

STP 61

STP 58

STP 59

STP 60

TG-Stellplatz
Nr.

TG 034
TG 035
TG 036
TG 037
TG 038
TG 109/TG 110

TG 021/TG 022

TG 023
TG 079
TG 078
TG 077
TG 076
TG 075
TG 024/TG 025

TG 026/TG 027

TG 028/TG 029
TG 074
TG 073
TG 071/TG 072
TG 129
TG 127/TG 128
TG 030

TG 031/TG 032
TG 033
TG 087
TG 125/TG 126
TG 130

TG 131/TG 132
TG 086
TG 085/TG 084

TG 082/TG 083
TG 080/TG 081

TG 133
TG 134

SS9



100

KELLERZUTEILUNG

KELLERZUTEILUNG
ANDRE NOEL PARK

UBERSICHT ABSTELLRAUME PARK-RESIDENZ 3
1. UNTERGESCHOSS

FLUR
[ ——
AUFZUG
WEST I
:' v
I
{
:P>'HNGAN iiin il TREPPE
| i B wesT
| west LY FLUR WEST
l I
I
I

L/

HAUSANSCHLUSS-
RAUM/ELEKTRO

o
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, .
.
FLUROST
[
HAUSANSCHLUSS-
RAUM/HEIZUNG,
LUFTUNG, SANITAR
o

FLUR
[ — —]
AUFZUG
osT
|
TREPPE
osT €

,,,,, S

,,,,, E,,,,,,,,,,E}

=

,,,,, SR

,,,,, S
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BAUBESCHREIBUNG

BAU

BESCHREIBUNG

»~André-Noél-Park* in Donaueschingen, Hinden-
burgring 19 und 19a, Haus 3, Sanierung eines
Mannschaftsgebadudes zu einem Mehrfamilien-
wohnhaus

KONZEPTION

Auf dem Gelande der enemaligen Hindenburg-Ka-
serne wird mit dem André-Noél-Park ein neues
Wohnguartier mit insgesamt funf Gebauden und ei-
ner gemeinsamen Quartierstiefgarage entstehen.
Hierbei werden die drei bereits vorhandenen, denk-
malgeschutzten Gebaude gemal den Vorgaben des
Denkmalamtes behutsam umgebaut und saniert.
Diese Bestandsgebaude werden durch zwei moder-
ne Neubauten erganzt.

Insgesamt werden etwa 150 Wohnungen realisiert,
die ein modernes Wohnquartier mit einem harmoni-
schen Zusammenspiel von Tradition und Moderne
schaffen. Die Gebaude sind Uberwiegend fur Wohn-
zwecke vorgesehen.

Innerhalb des Quartiers bleibt der Exerzierplatz als
parkahnliche Flache erhalten und wird von der Stadt
Donaueschingen neu gestaltet, um einen einladen-
den Raum fur die Bevolkerung zu schaffen.

Das Haus 3 — eines der geschutzten Denkmaler — um-
fasst 42 Wohnungen mit einer Wohnflache von ins-
gesamt ca. 2728 m? sowie 47 Stellplatze in der Quar-
tierstiefgarage und 16 oberirdische Stellplatze. Das
Gebdaude ist unterkellert. Die Grundstucksflache be-
tragt ca. 3.839 m=.

Das Gebaude ist so konzipiert, dass die Transmissi-
onswarmeverluste und der Jahresprimarenergiebe-
darf den aktuellen Vorschriften des Gebaudeenergie-
gesetzes (GEG) fur Bestandsgebaude genugen.
DarUber hinaus ist nach aktuellem Stand (Dezember
2024) Uber die Forderbank KfW eine BEG-Forderung
als Effizienzhaus Denkmal maglich.

Die gesetzliche Auflage des GEG regenerative Ener-
gien einzusetzen, wird durch eine Fernwarme-
versorgung erreicht. Dies ermoglicht eine hohe Be-
triebssicherheit, gekoppelt mit einer hohen Wirt-
schaftlichkeit.

Das Dammkonzept wurde von einem qualifizierten
Gebdudeenergieberater entwickelt, der auch den
Gebaudeenergieausweis erstellt und diesen nach
Abschluss der BaumalBnahmen den Eigentumern
vorlegt. Die Projekt- und Bauleitung kontrolliert die
Vorgaben der Fach- und Energieplaner. Nach Ab-
schluss der Ausbauarbeiten wird zwecks Qualitats-
prufung und Sicherstellung des Effizienzhausstan-
dards die Luftdichtheit des Gebaudes — im Auftrag
und auf Kosten des Bautragers — durch einen Blower-
Door-Test (Luftdichtheitsmessung) kontrolliert und
dokumentiert.

Die Schalldammung wird nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik, der DIN 4109-1:2018-01
und in der/dem gemaR Schallschutznachweis not-
wendigen Dichte/Gewicht hergestellt.

Der Mindestschallschutz gemaf DIN 4109 kann bei
Bauteilen, die aufgrund von Denkmalschutzauflagen
zu erhalten sind, moglicherweise zum Teil nicht ein-
gehalten werden.

Nach Fertigstellung des Gebaudes wird die Abnah-
me des Sonder- und Gemeinschaftseigentums mit
den Eigentimern, einem offentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen und den Vertretern
des Bautragers durchgefuhrt. Die Baugenehmigung
liegt seit dem 10. Juli 2025 vor. Der Baubeginn ist fur

das vierte Quartal 2025 vorgesehen. Die Gesamtfer-
tigstellung erfolgt innerhalb von 24 Monaten nach
Baubeginn.

Folgende Leistungen und Arbeitsschritte werden bei
der Erstellung des Gebaudes erbracht:

ROHBAU

Erdarbeiten

Fachgerechter Aushub, entsprechend dem Gelan-
deverlauf des Grundstlcks, welches eine leichte
Hanglage aufweist, sowie Abfuhr des Uberschussi-
gen Erdmaterials. Die Arbeitsraume werden nach
Fertigstellung der Abdichtung fachgerecht mit ge-
eignetem Erdmaterial wieder verfullt.

Abbrucharbeiten
In Teilbereichen lose AuBenputzflachen werden ab-

geschlagen, bis auf das tragende Mauerwerk, zur
spateren Aufnahme eines neuen Fassadenputzes.

Dachrinnen und Fallrohre werden, sofern bescha-
digt, abgebrochen und fachgerecht entsorgt.

Die Fenster und Turen, sofern nicht unter Denkmal-
schutz stehend, sowie teilweise vorhandene Rollla-
den werden ebenfalls ausgebaut und entsorgt.

Die zur Umsetzung der neuen Grundrisse entfallen-
den Wande sowie die FulRbodenaufbauten, samtli-
che - sofern nicht unter Denkmalschutz stehende —
Innenverkleidungen, Innentldren etc. werden ab-
gebrochen und entsorgt.

Haustechnische Anlagen wie Schmutzwasserleitun-
gen, Heizkorper etc. werden abgebrochen und ent-
sorgt.
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Entwasserungsarbeiten

Samtliche Regenwasser- und Schmutzwasserleitun-
gen im Erdreich werden nach den Vorschriften der
zustandigen Behorden neu errichtet und an die 6f-
fentlichen Grundleitungen angeschlossen.

Abdichtungsarbeiten

Die AuBenwande des Untergeschosses erhalten
eine vertikale Abdichtung nach WTA-Merkblatt 4-6,
in Abhangigkeit von den Bodenverhaltnissen. Wo
notwendig, wird die vorhandene horizontale Absper-
rung erganzt.

Betonarbeiten

GCegebenenfalls notwendige neue Fundamente im
Bestand und samtliche sonstigen Fundamente wer-
den in Stahlbeton hergestellt. Auch gegebenenfalls
notwendige neue Bodenplatten oder Geschossde-
cken werden in Stahlbeton hergestellt, nach der Be-
messung des Tragwerksplaners. Die Stahlbetonde-
cken kénnen auch als Halbfertigteildeckenplatten
mit Aufbeton hergestellt werden.

Maurerarbeiten

Tragende Wande kénnen sowohl als verkleidete
Stahltragerkonstruktion als auch in Kalksandstein-/
Ziegelmauerwerk hergestellt werden. Die Wahl der
Tragkonstruktion richtet sich nach den Vorgaben
des Tragwerksplaners und den Schallschutzbestim-
mungen.

Raumtrennwande, Flur- und Wohnungstrennwande
konnen auch als doppelschaliges Metallstanderwerk,
System Knauf oder gleichwertig, mit Gipskartonbe-
plankung und innen liegender Schalldammung er-
stellt werden.

Die Schalldammung wird nach den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik, der DIN 4109-1:2018-01
und in der/dem gemaR Schallschutznachweis not-
wendigen Dichte/Gewicht hergestellt.

AUSBAU

Zimmererarbeiten

Die vorhandene Konstruktion des Dachstuhls bleibt
bis auf wenige Eingriffe im Bereich der neu einzu-
bauenden Dachflachenfenster erhalten.

Die Dacher erhalten eine neue Zwischen- und Unter-
sparrendammung, nach Berechnung des Gebaude-

energieberaters.

Neue Dacheinbauten gemaf Werkplanung und Vor-
gaben des Denkmalamtes.

Dachdeckerarbeiten

Die vorhandene Dacheindeckung aus Biberschwanz-
ziegeln bleibt erhalten und wird, wo erforderlich, aus-
gebessert und an neue Dacheinbauten angepasst.

Blechnerarbeiten

Samtliche aufBen liegenden Fallrohre und Rinnen
werden in Kupferblech ertluchtigt. Verwahrungs- und
Attikableche werden aus Titanzink neu hergestellt.
Der Schneefang wird verzinkt ertlUchtigt. Die Vorga-
ben des Denkmalamtes kénnen in Bezug auf die Ma-
terialien zu Abweichungen fUhren.

Fassadenarbeiten/Warmedammverbundsystem

Der Bestandsauf3enputz bleibt erhalten. Loser Au-
Benputz wird wie beschrieben (Abbruch) abgeschla-
gen und durch einen neuen Grund- und Oberputz
ersetzt. Die Farbgebung erfolgt in Abstimmung mit
dem Denkmalamt und nach Vorgabe durch den
Bautrager.

FUr eine energetische Optimierung der Gebaude er-
halten die AuBenwande innenseitig eine Mineral-
wolledammung, nach Vorgabe und Berechnung
durch den Gebaudeenergieberater (siehe Trocken-
bau).

Zum jetzigen Zeitpunkt stehen noch Entscheidun-
gen der Denkmalschutzbehorde in Donaueschingen
zur Ausfuhrung der Fassaden aus. Aufgrund denk-
malschutzrechtlicher Bestimmungen kann es daher
zu Anderungen und Abweichungen in der Planung
und Ausfuhrung kommen.

Fensterarbeiten

Fenster/Fenstertlren/Balkontlren

Holzfenster aus heimischen Nadelholzarten, weil3 be-
schichtet, mit Mehrscheibenverglasung. Farbe, Tei-
lung und Details nach Wahl des Bautragers bzw. in
Absprache mit dem Denkmalamt. Die Fenster in den
Wohnungen sind mit einem integrierten LUftungs-
system ausgestattet.

Sollten einzelne Fenster aufgrund einer Auflage des
Denkmalamtes erhalten werden mussen, so wer-
den diese fachgerecht aufgearbeitet.

Dachflachenfenster nach Vorgabe des Denkmalamtes
mit vertieftem Einbau, zT. als historisierende Dachfla-
chenfenster.

Bleiben historische Bauteile (Fenster, TUren etc.) nach
Vorgabe des Denkmalamtes erhalten, werden diese
fachgerecht aufgearbeitet und ertlchtigt. Solche
Bauteile entsprechen dann nicht den fur neue Bau-
teile geltenden Normen, wie z. B. Warme- oder Schall-
schutzanforderungen.

Fensterbanke innen
Neue Fensterbanke werden in Kunstwerkstein, hell,
ausgefuhrt.

Fensterbanke aulRen

Im Wesentlichen bleiben die bestehenden Fenster-
banke aus Naturwerkstein erhalten. Neue AufRenfens-
terbanke in Aluminium, Farbe an die Fenster angegli-
chen. Die Vorgaben des Denkmalamtes konnen in
Bezug auf die Materialien zu Abweichungen fuhren.

Die Fensterbanke im Bereich von BalkontlUren wer-
den mit geriffelter Oberflache, Farbe Alu natur elo-
xiert, und trittfest ausgefuhrt.

Verschattungsanlagen

Aufgrund von Auflagen des Denkmalschutzes erhal-
ten die Fenster teilweise auf3en, teilweise innen lie-
gende Textilscreens, farblich passend zur Fensterfar-
be, nach Wahl des Bautragers, Bedienung elektrisch,
falls technisch maoglich. Dachflachenfenster sowie
Fenster, welche eine Fassadenoffnung von weniger
als 1 m? ausweisen, erhalten keine Verschattungsan-
lagen.

Fenster und Turen des Treppenhauses und der an-
grenzenden Flure erhalten keine Verschattungsan-
lagen.

Hauszugangsturen

Die neuen HauszugangstUren werden als Holz-Glas-
Elemente ausgefuhrt, Farbton Weif3, in Abstimmung
mit dem Denkmalamt. Die ZugangstUren erhalten
auf3en einen Criffholm oder eine Stange, innen eine
Drlckergarnitur mit Rosette, einen elektrischen Tur-
offner und einen ObenturschlieBer mit Rastfeststel-
lung.

Die bestehenden Hauszugangsturen werden auf-
grund einer Auflage des Denkmalamtes erhalten und
fachgerecht aufgearbeitet oder nachgebildet.

Schlosserarbeiten

Gelander

Die Treppengelander der Bestandstreppenhauser
werden in Abstimmung mit dem Denkmalamt auf-
gearbeitet und, sofern erforderlich, umgebaut.

Die Gelander erhalten anschlieBend eine Lackie-
rung nach Vorgabe des Bautragers und in Abstim-
mung Mit dem Denkmalamt.

Flachstahlgelander im AuBBenbereich in feuerver-
zinkter AusfUhrung.
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Sollten Gelander im AuBenbereich aufgrund einer
Auflage des Denkmalamtes erhalten werden mus-
sen, so werden sie fachgerecht aufgearbeitet.

Stahltdren

TUren zwischen Treppenhaus und offentlichen Flu-
ren sowie Zugange zu den Nebenraumen im UG
werden als StahlblechtUren, farbig beschichtet, oder
als Holz-Glas-Elemente ausgefuhrt, nach Wahl des
Bautragers.

Balkone

Beschichtete Aluminiumbalkone, alternativ Stahlbal-
kone, komplett verzinkt bzw. korrosionsgeschutzt,
mit verzinktem und beschichtetem Flachstahlgelan-
der und satinierter Verglasung als Sichtschutz, als
Vorstellbalkon gemafl Planung. Farbgebung nach
Wahl des Bautragers, in Abstimmung mit dem Denk-
malamt.

Die Balkone werden Uber Fallrohre an der Auf3en-
fassade entwassert.

Zum jetzigen Zeitpunkt stehen noch Entscheidun-
gen der Denkmalschutzbehorde zur AusfUhrung
der Balkone aus. Aufgrund denkmalschutzrechtli-
cher Bestimmungen kann es daher zu Anderungen
und Abweichungen in der Planung und Ausfuhrung
kommen.

Trockenbauarbeiten

Die Raumtrennwande und Wohnungstrennwande
werden als Metallstanderkonstruktion, System Knauf
oder gleichwertig, mit Gipskartonbeplankung und
innen liegender Schallschutzdammung entspre-
chend den Vorgaben des Schallschutzgutachters
errichtet. Die ausgebauten Dachflachen erhalten in-
nenseitig eine Gipskartonverkleidung auf einer Lat-
tenunterkonstruktion sowie eine Dampfbremse in
Form einer dicht verklebten Kunststoffbahn.

Abgehangte Decken
Innen liegende Raume, insbesondere Bader und

Zimmerflure, erhalten, wo technisch erforderlich oder
aufgrund von Anforderungen des Schall- und Brand-
schutzes notwendig, abgehangte Gipskartondecken.
Diese Decken werden tapezierfertig hergestellt.

Vorsatzschale AuBenwande

Die AuBenwande erhalten eine warmegedammte
Vorsatzschale, System Knauf oder gleichwertig, mit
einer innen liegenden Mineralwolldammung und
Dampfbremse. Starke und Warmeleitgruppe nach
Berechnung des Gebaudeenergieberaters.

In Teilbereichen kann auch ein Warmedammputz
zur AusfUhrung kommen. Starke und Warmeleit-
gruppe nach Berechnung des Gebaudeenergiebe-
raters.

Innenputzarbeiten

Alle massiv neu errichteten Wohnungsinnenwande
erhalten je nach Einbauort sowie nach Wahl des
Bautragers einen neuen, einlagigen Gips- oder
Kalkzementputz oder eine vollflachige Spachte-
lung. Die Putzoberflachen werden tapezierfertig
hergestellt.

Der Putz auf den Bestandswanden bleibt, wo tech-
nisch maoglich, erhalten und wird flachig Uberarbei-
tet und vorbereitet fUr die Aufnahme einer Tapete
wie zuvor beschrieben.

Die Wande der offentlichen Flure und Treppenrau-
me erhalten einen Grundputz und als Oberputz ei-
nen feinkdrnigen Reibeputz, Farbgestaltung nach
Wahl des Bautragers.

Die Wande der Abstell- und Technikraume im UG ver-
bleiben bis auf die Treppenhaus- und Aufzugschacht-
wande aufgrund Denkmalschutzauflagen groBten-
teils unverputzt.

Estricharbeiten
Samtliche Wohnungen erhalten Estrichaufbauten,
geeignet fur FuBbodenheizung.

Die Flure, welche die Treppenhauser mit den Wohn-
einheiten verbinden, erhalten ebenfalls einen schwim-
menden Estrich.

Die Aufbauart und -héhe richtet sich nach den schall-
schutztechnischen Anforderungen.

Bodenbelagsarbeiten

In Wohn- und Schlafraumen, Koch- und Essberei-
chen sowie in Fluren, in Abstellraumen ohne Wasch-
maschinenanschluss und — soweit vorhanden — Kin-
derzimmern wird ein Vinylplankenbelag, Fabrikat
Green-Flor, Collection Nature Living 30, 228,6 mm x
1219 mm x 2,0 mm/0,3 mm, oder gleichwertig, De-
sign nach Wahl des Bautragers, verlegt. Die Verle-
gung erfolgt im wilden Verband.

Die Sockelleisten werden passend zum Bodenbelag
ausgefuhrt, Farbton Weif3.

Fliesenarbeiten

Die Boden in Badern, WC-Raumen sowie Abstellrau-
men der Wohnungen mit Waschmaschinenanschluss
erhalten einen Feinsteinzeug-Fliesenbelag, Farbton
nach Wahl des Bautragers, Format: ca. 30 cm x 60 cm
oder gleichwertig. Der Duschbereich wird mit densel-
ben Fliesen im Format ca. 30 cm x 60 cm ausgebildet,
Grofe gemal Planung. Die Verlegung erfolgt im wil-
den Verband.

Die Wande in den Badern und WC-Raumen werden
teilweise mit Fliesen, Farbton nach Wahl des Bautra-
gers, Format: ca. 30 cm x 60 cm, oder gleichwertig
belegt. Im Duschbereich werden die Wande mindes-
tens bis auf eine Hohe von ca. 210 cm gefliest. Die
Verlegung erfolgt im wilden Verband.

AuBerhalb der gefliesten Bereiche werden die Wand-
flachen in Q3-Qualitat gespachtelt und erhalten ei-
nen weif3en Anstrich.

Die Belage des Treppenhauses, der Treppenstufen
und der angrenzenden Flure werden nach Vorgabe

des Denkmalschutzes mit einem Fliesenbelag neu
hergestellt.

Schreinerarbeiten

Wohnungseingangsturen

Alle innen liegenden Wohnungseingangsturen sind
SchallschutztUren im Sinne der DIN 4109-1, Tabelle 2,
Zeile 19 (Rw >= 37 dB), einschlieRlich Schallex-Schiene
und Profilzylinder. Die Drlckergarnituren mit Knauf
und Drucker in Edelstahl werden in Anlehnung an die
der Zimmertdren ausgefuhrt. Die Stahlzargen der
Wohnungseingangsturen erhalten einen Anstrich
nach Farbkonzept. Die TUrblattoberflache besteht
aus einer weif3en Beschichtung in CPL-Qualitat. Die
Durchgangshohe betragt ca. 213 cm (Rohbaumaf),
die Breite betragt ca. 101 cm (Rohbaumaf).

Zimmerturen

Die Umfassungszargen und die Turblatter werden als
Holzturen in CPL-Qualitat, weil3, ausgefuhrt, Einsteck-
schloss mit Buntbart, Edelstahl-Drickergarnitur mit
Rosettenabdeckung, Turhéhe: ca. 213 cm (Rohbau-
maf) —wo technisch und wirtschaftlich moglich. Zim-
mertlUren haben eine Breite von 88,5 cm, Nebenrau-
me, wie Badezimmer, WC-Raume und Abstellraume
konnen auch eine Turbreite von 76 cm (Rohbauman)
sowie einen erhéhten Bodenabstand haben.

SchiebetUren - falls laut Planung vorgesehen — wer-
den als Holzturen mit glatter Oberflache ausge-
fuhrt, mit Laufschiene auf der Wand, ohne Schloss.

Bad- und WC-Turen

AusfUuhrung wie ZimmertUren, jedoch Turblatt mit
erhéhtem Bodenabstand fur Zuluft (Unterschnitt:
ca. 15 mm), AbschlieBmoglichkeit Uber Bad-Garni-
tur, Edelstahl-Drucker mit Rosettenabdeckung.

Maler- und Tapezierarbeiten

Innenwande und Decken der Wohnungen erhalten
eine Raufasertapete, mittlere Struktur, mit weiBer
Dispersionsfarbe gestrichen. Die Wandflachen der
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Bader und Duschraume oberhalb der gefliesten Be-
reiche sowie die Decken erhalten eine Q3-Spachte-
lung mit weiRem Anstrich.

Sichtbare Balken der Dachkonstruktion sowie innen
liegende Stahlbauteile erhalten eine Beschichtung
gemal Farbkonzept, sofern sie nicht aufgrund von
brandschutztechnischen Auflagen verkleidet wer-
den mussen.

Die Deckenuntersichten auBerhalb der Wohnungen,
die Untersichten der massiven Treppenlaufe und die
Treppenwangen werden gespachtelt und erhalten
einen Dispersionsfarbanstrich. Die &ffentlichen Flure
sowie die Treppenhauswande werden mit einem
weif3en Oberputz versehen.

Unverputzte Wande und Decken der Anbindeflure
sowie Funktionsraume (z. B. Technikraum) im UG
und gedammte Wand- und Deckenflachen erhalten
keinen Anstrich. Gemal Auflage Denkmalschutz
bleiben Mauerwerks-/Natursteinwande unverputzt.
Boden der Abstellraume auBerhalb der Wohneinhei-
ten, deren Anbindeflure sowie Funktionsraume (z. B.
Technikraum) erhalten einen staubbindenden An-
strich.

Briefkasten-Klingel-Anlage

Die Briefkasten-Klingel-Anlage wird als Leichtme-
tallkonstruktion mit Einbrennlackierung und inte-
grierter Kamera ausgefuhrt. Farbe nach Wahl des
Bautragers. Lage der Briefkasten-Klingel-Anlage
nach Wahl des Bautragers. Die Gegensprechanlage
wird als Videosprechanlage ausgefuhrt.

SchlieBanlage
ZentralschlieBanlage fur die Hauseingangstur und

Wohnungstur gleichschlieRend. Jeder Erwerber er-
halt drei SchlUssel.

Baureinigung
Samtliche sichtbaren Oberflachen werden vor der

Wohnungsabnahme grundgereinigt. Die Wohnun-
gen werden besenrein Ubergeben.

Beschilderung
Die Technik- und Funktionsraume erhalten eine Be-

schilderung.

TECHNISCHE GEBAUDEAUSSTATTUNG

Heizung/Luftung
Heizung

Die Gebaude des ,André-Noél-Parks" werden Uber
das Nahwarmenetz Donaueschingen Nord von der
naturenergie hochrhein AG beheizt. Eine Onlinean-
bindung der Heizungsanlage ermaoglicht eine sofor-
tige Meldung von Stérungen, sodass diese schnellst-
moglich behoben werden kdénnen. Eine Uber-
gabestation trennt das Primarnetz der naturenergie
hochrhein AG von dem hauslichen Heizungsnetz.
Die Ubergabestation befindet sich im Technikraum
im UG.

Die Warmwasserbereitung je Haus erfolgt Uber Fri-
schwasserstationen, die in Kombination mit Puffer-
speichern eine kontinuierliche Warmwasserversor-
gung im Durchlaufprinzip sicherstellen. FUr den
Betrieb und die Wartung der gebaudeinternen
Warmeverteilung sowie der Warmwasserbereitung
ist die WEG verantwortlich.

Die Wohnraume, einschlieBlich Kiche und Badern,
erhalten eine FuBbodenheizung gemaf Heizlastbe-
rechnung. Die FuBbodenheizung wird raumweise
durch Thermostate geregelt.

Jede Wohneinheit erhalt im Bad/Duschbad einen
elektrischen Handtuchheizkorper, sofern dies auf-
grund der Platzverhaltnisse technisch maoglich ist.
Treppenhauser werden Uber Heizkdrper temperiert.

Der Warmemengenverbrauch wird durch gemiete-
te Warmemengenzahler gemessen.

Luftung

Die Zufuhr von AuBenluft erfolgt Uber AuBenluft-
durchlasse bzw. FensterfalzlUfter. Die notwendige
Uberstromung wird durch Turunterschnitte ge-
wahrleistet. Die Dimensionierung der AuBenluftzu-
fuhr und der Uberstromung erfolgt auf Basis des
LUftungskonzeptes.

Innen liegende Bader, WCs und Abstellraume mit
Waschmaschinen werden dezentral Uber Einzel-
raumlufter entltftet. Die Grundlage hierfur bildet
das Luftungskonzept. Benachbarte Abstellraume
werden durch NebenraumanschlUsse vom Haupt-
|Ufter mit entlUftet. Diese EntlUftungsanlagen stel-
len keine Be- und EntlUftungsanlage als kontrollier-
te Wohnraumluftung dar. Diese muss Uber eine
naturliche FensterlUftung durch den Nutzer ge-
wahrleistet werden.

Fur das Luftungskonzept wurde die Luftung zum
Feuchteschutz (FL) als Berechnungsgrundlage fest-
gelegt. Andere Luftungsstufen werden ausdrick-
lich nicht vereinbart.

Auf eine regelmaBige StoBluftung aller R&ume zum
Ausbringen der Baufeuchte und zum Erreichen der

Luftwechselrate ist unbedingt zu achten.

Sanitarausstattung

Die Anzahl und GréRe der Sanitarobjekte wird ent-
sprechend den Grundrissplanen ausgefuhrt. Es wer-
den Keramik und Armaturen von namhaften Her-
stellern installiert.

Waschtisch Bad/Duschbad

Keramik-Waschtisch, Fabrikat V & B Architectura,
Farbe Weif3, GréRe nach Planung, ca. 55 cm x 46 cm.
Einhand-Waschtischarmatur, Oberflache Chrom.
Handtuchhalter, groRer Kristallspiegel.

Waschtisch in WC-Raumen
Keramik-Handwaschbecken, Fabrikat V & B Architec-
tura, Farbe Weif3, GréRe nach Planung. Einhand-

Waschtischarmatur, Oberflache Chrom. Handtuchha-
ken, Kristallspiegel.

WC

Keramik-Wandtiefspulklosett, Fabrikat V & B Newo,
Farbe Weil3, spulrandlos, WC-Sitz weil3 mit Absenk-
automatik, Abdeckplatte in Wei3 fuUr Unterputz-
Spulkasten. Papierhalter und ToilettenbUrstengarnitur.

Dusche

Bodengleiches Duschfeld gemaR Planung mit Du-
schrinne TECEdrainprofile oder gleichwertig, Abde-
ckung Edelstahl. Duschsystem: Showerpipe mit
Handbrause sowie zusatzlicher Kopfbrause und
Aufputz-Thermostat, oder gleichwertig. Duschab-
trennung aus Echtglas, teilweise fest verglast, teil-
weise mit Turelement, nach Planung, passend zur
GrofRe des Duschbereichs.

Waschmaschinenanschluss
Anschlussmoglichkeit fur Waschmaschine, beste-
hend aus Frisch- und Abwasser.

Kuche

Eckventil fur Kalt- und Warmwasseranschluss sowie
Anschluss fur Geschirrspulmaschine und Abwasser.
Lage aller Komponenten unmittelbar am Steige-
schacht.

Wasseruhren auf Mietbasis, Absperrarmaturen fur
Warm- und Kaltwasser verchromt.

Bewasserung Auf3enanlage

Zur Bewasserung der AuBenanlage wird das Ge-
baude mit vier frostsicheren Auf3enwasserhahnen
ausgestattet, deren Verbrauch nicht separat erfasst
wird.

Elektro

Die Ausfuhrung der Installation erfolgt nach VDE-
Vorschrift und den technischen Anschlussbedin-
gungen des ortlichen Stromversorgers.
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Die Leitungsinstallation in den Wohnraumen und
Treppenhausern erfolgt unter Putz; in den Raumen
im Untergeschoss auf Putz. Die Zahlerplatze zur
Messung der elektrischen Energie werden im Unter-
geschoss installiert. Jede Wohneinheit erhalt einen
Elektro-Unterverteiler in der Wohnung.

Das Gebaude wird an das Breitbandkabelnetz an-
geschlossen.

Die Beleuchtung der AuBenflachen und Wege er-
folgt mit Mast- bzw. Pollerleuchten, nach Erfordernis
und Wahl des Bautragers. Die Hauseingange wer-
den mit Leuchten und Bewegungsmeldern ausge-
stattet.

Die Ausstattung der nachfolgend aufgefuhrten
Raume erfolgt in Anlehnung an die DIN 18015, wo-
bei die Ausstattung wie nachstehend beschrieben
Vorrang hat. Die Ausstattung bezieht sich immer
auf die in den Vertragsplanen, die dem Kaufvertrag
als Anlage beigefugt sind, tatsachlich vorhandenen
Raume der jeweiligen Wohnung. Anzahl und Aus-
stattung nicht vorhandener Raume bleiben unbe-
rGcksichtigt. Anzahl und Positionen der Schaltstel-
len werden im Zuge der Fachplanung vorgegeben,
Schalterprogramm: Fabrikat Busch-Jaeger, Serie
Future linear, oder gleichwertig, Farbe: Studioweil3.

Flur/Garderobe

1 Deckenbrennstelle,

2 Steckdosen,
1Video-Gegensprechanlage

Bad

1 Deckenbrennstelle,

1 Spiegelleuchte, geschaltet mit Deckenleuchte,
1 Doppelsteckdose am Waschbecken,

1 Steckdose fur Handtuchheizkorper

Separates WC
1 Wand- oder Deckenbrennstelle,

1 Steckdose am Waschbecken

Kochen

1 Deckenbrennstelle,

4 Steckdosen,

1 gemeinsamer Starkstromanschluss fur Herd und
Backofen,

1 Steckdose Spulmaschine,

1 Steckdose Kuhlschrank,

1 Steckdose fur den Dunstabzug (Umluft)

Wohnen/Essen

2 Deckenbrennstellen,

teilweise Wechselschaltung,

6 Steckdosen,

1TV-/Medien-Dose; an dieser Stelle kann der kunden-
seitige Router angeschlossen werden

Schlafen
1 Deckenbrennstelle mit Wechselschaltung,
5 Steckdosen

Kinder-/Arbeitszimmer
1 Deckenbrennstelle,
4 Steckdosen,

Abstellraum
1 Deckenbrennstelle
1 Steckdose

Balkon

1 Wandleuchte, Farbe nach Wahl des Bautragers, von
innen schaltbar,

1 Feuchtraumsteckdose (im Erdgeschoss von innen
schaltbar, mit Kontrollleuchte)

Waschmaschinen- und Trockneranschluss
Waschmaschinenanschluss mit zusatzlicher Steck-
dose fur Kondenstrockner. Standort fur den Wasch-
maschinen- und Trockneranschluss ergibt sich aus
den entsprechenden Planungsunterlagen.

Abstellraume im Untergeschoss
1 Ovalleuchte als Deckenleuchte,
1 Steckdose

Allgemein/Gemeinschaftsraume

Flure und Treppenraume erhalten Decken- oder
Wandleuchten, nach Wahl des Bautragers, geschal-
tet Uber integrierte Bewegungsmelder. Die Anord-
nung der Beleuchtungskdrper in Treppenhaus und
Eingangsbereich wird hinsichtlich Gesamtgestal-
tung vom Fachplaner festgelegt.

Gemeinschaftsraume erhalten Decken- oder Wand-
leuchten, nach Wahl des Bautragers, geschaltet
Uber Bewegungsmelder oder Lichtschalter.

Einbauklchen

Jede Wohnung erhalt eine Nolte-Einbaukuche, M20
Manhattan Uni. Ausgestattet mit Unterschranken,
nach Aufmaf, und mit Hangeschranken, nach Auf-
maf3. Zum Arbeitsplattendekor und zu den Klchen-
fronten farblich passende Nischenverkleidung. Aus-
stattung mit Markenelektrogeraten: Kuhl-Gefrier-
Kombination, Herdset mit 4-Zonen-Ceranfeld und
HeiBluft-Backofen, Umluft-Dunstabzugshaube, ent-
sprechend Kuchenplanung, voll integrierter, 60 cm
breiter Geschirrspuler, wo maoglich (alternativ: 45 cm).
Hochwertige Spule (Edelstahl) ohne Ablage, mit
KUchenarmatur, Fabrikat hansgrohe.

Aufzug

Jedes Treppenhaus wird mit einem Aufzug, Fabrikat
Haushahn oder gleichwertig, nach Wahl des Bau-
tragers, ausgestattet. Dieser fahrt alle oberirdischen
Etagen an. Das Untergeschoss erhalt keine Halte-
stelle.

Brandschutz

Die notwendigen MaBnahmen zur Gewahrleistung
des baulichen Brandschutzes, werden gemaf den
Vorgaben aus der Baugenehmigung umgesetzt.

AUSSENANLAGEN

Pflasterarbeiten

Errichtung der AuBBenanlagen, einschliellich der
neuen Wege und Stellplatze, erfolgt mit wasser-
durchlassigem ,Oko“-Pflaster oder gleichwertigem
teilversickerungsfahigen Material. AusfUuhrung ge-
mal AuBenanlagenplan, nach Abstimmung mit den
zustandigen Behorden.

Belage der Balkone
Die Balkone erhalten einen Belag aus WPC-Dielen

oder gleichwertig. Farbwahl durch den Bautrager, in
Abstimmung mit dem Denkmalamt.

Landschaftsbauarbeiten

Die Grunflachen werden mit Raseneinsaat, BlUschen
und Baumen ausgestattet, gemafl3 AulRenanlagen-
plan. Die Beleuchtung der AufBBenanlagen erfolgt
gemaf Konzept des Fachplaners.

Fahrradabstellplatz

Es werden Fahrradabstellplatze in den hofseitigen
Anbauten geschaffen. Die Gestaltung erfolgt nach
Vorgaben des Denkmalschutzes.

Mullhaus

Das Mullhaus wird aufRerhalb des Gebaudes im
Bereich der oberirdischen Parkplatze platziert. Die
Gestaltung erfolgt nach Vorgaben des Denkmal-
schutzes.

QUARTIERSTIEFGARAGE

Es wird eine Tiefgarage fUr das gesamte Quartier in
Stahlbetonkonstruktion errichtet. Die Fahr- und Park-
flachen werden mit Betonpflastersteinen errichtet
und dauerhaft beschriftet. Aufgrund von eingetrage-
nem Regen- oder Schmelzwasser kann es zu kurzfris-
tiger Pfutzenbildung kommen. Beleuchtung geman
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Elektroplanung. Von der Tiefgarage aus wird kein di-
rekter Zugang in das Gebaude geschaffen.

Elektrisch betriebenes Rollgittertor als Einfahrtstor,
ausgeruUstet fur Fernbedienung (ein Handsender je
Stellplatz).

Esist eine natUrliche Be- und EntlUftung der Tiefgara-
ge vorgesehen. Die dazu notwendigen unverschliel3-
baren Luftungsoffnungen befinden sich auch im Be-
reich der Stellplatze. Hier kann es zu kurzfristiger
Pfutzenbildung kommen.

E-Mobilitat (optional)
Alle TG-Stellplatze erhalten die Moglichkeit, nach-
traglich individuell mit einem Ladepunkt ausgestat-

tet zu werden. Die Leitungsfihrung vom Versor-
gungsraum zum Stellplatz sowie der Ladepunkt
mussen vom Nutzer nachgerustet werden.
Abhangig von der Anzahl gewUlnschter Ladestatio-
nen wird in Bezug zur Verfugung stehenden Leistung
des Energieversorgers ein Lademanagement erfor-
derlich.

Der betriebsfertige Ausbau sowie das Konzept fur
die Abrechnung sind durch die WEG zu klaren.

Das bedingt, dass in der Regel nachinstallierte La-
depunkte vom gleichen Hersteller sein mUssen wie
das Lademanagement. Die zur Verfugung stehende
Ladeleistung je Ladepunkt liegt bei maximal 11 kW,
abhangig von der Regelung des Lademanage-
ments.

Die notwendigen MaBnahmen zur Gewahrleistung
des baulichen Brandschutzes werden gemaf den
Vorgaben aus der Baugenehmigung umgesetzt.
Die Tiefgarage unterliegt der VwV-Brandverhu-
tungsschau. Daraus ergeben sich spatere turnus-
maRige Begehungen. Sich daraus ergebende spa-
tere zusatzliche Anforderungen an den baulichen
Brandschutz sind von der WEG umzusetzen und in
Auftrag zu geben. Eine daraus maoglicherweise re-
sultierende Einschrankung der Ladeinfrastruktur
muss hingenommen werden.

SONSTIGES

Alle Angaben und Zeichnungen in den Verkaufs-
und Vertragsunterlagen wurden mit groBBer Sorgfalt
gefertigt, Anderungen und Ergdnzungen sind nicht
vorgesehen, kdnnen aber aufgrund von behdrdli-
chen Auflagen oder technischen und/oder bauli-
chen Erfordernissen und Weiterentwicklungen oder
Ahnlichem eintreten. Abweichungen und Anderun-
gen sind demnach ohne Zustimmung des Erwer-
bers moglich.

Die in Grundrissen, Lageplan und Ansichten einge-
zeichneten Einrichtungsgegenstande, Zusatzbau-
teile, Bepflanzungen, Spaliere, gestalteten Gemein-
schaftsflachen, Gartenmobel etc. dienen nur der
Veranschaulichung und sind, sofern nicht in der
Baubeschreibung erwahnt, nicht Bestandteil des
Lieferumfangs.

Die Mal3e der Wohnflachen wurden auf der Grund-
lage der Wohnflachenberechnung ermittelt. Abwei-
chungen von den in den Zeichnungen angegebe-
nen MalRen und Flachenangaben sind durch die
Mauerwerksbauweise ,Stein auf Stein® bedingt und
im Rahmen zulassiger Bautoleranzen (Toleranzen
im Hochbau, DIN 18201/18202) maglich.

Bei der Wohnflachenberechnung kann es aufgrund
der statischen Dimensionierung von Bauteilen und
Anforderungen aus der Haustechnikplanung bei
den angegebenen Wohnflachen zu Abweichungen
um bis zu 2 % kommen.

Mafliche Differenzen gegenuber den Bauplanen,
die sich bei der Ausarbeitung der Werkplane erge-
ben, sowie Anderungen aus technischen oder be-
hordlichen Grunden bleiben vorbehalten. Dies gilt
auch fur die in den Planen angegebenen Installati-
onen und Einrichtungsgegenstande. Es ist daher
unerlasslich, dass der Erwerber flr seine Einrich-
tungsplanung Mafe, Standorte von Heizkoérpern,

Elektro- und Sanitareinrichtung direkt am Bau fest-
stellt.

Mit dieser Baubeschreibung verlieren alle friheren
Baubeschreibungen, Prospekte etc. zu diesem Bau-
vorhaben ihre Gultigkeit.

Sollte der Erwerber hinsichtlich der Baubeschrei-
bung oder der angegebenen technischen Grundla-
gen dieser Baubeschreibung, wie z. B. DIN-Normen,
weitere Informationen bendtigen, so obliegt es ihm,
diese beim Bautrager einzuholen.

ZUSATZLICHE HINWEISE

Alle Raume sind in den kalten Jahreszeiten standig zu
beheizen. Die Heizungs- und Luftungsregeln sind un-
bedingt zu beachten, da sonst feuchte Wandstellen
auftreten konnen. Je nach eingebautem System sind
entweder der Auf3enputz sowie der nachfolgende
Anstrich fungizid und algizid eingestellt oder der un-
behandelte Putz erhalt einen zweifachen, fungizid
und algizid eingestellten Anstrich. Dies bedeutet,
dass bauseits alle notwendigen MafBnahmen getrof-
fen werden, um eine Algen- oder Pilzbildung zu ver-
meiden. Aufgrund der natlrlichen Gegebenheiten
bzw. der Wasserléslichkeit der o. a. Zusatze ist jedoch
nicht auszuschlieRen, dass eine Veralgung bzw. ein
Pilzbefall an der Fassade innerhalb der Verjahrungs-
zeit entstehen kann, was jedoch keinen Mangel dar-
stellt. Elastische Fugen in allen Bereichen des Bauvor-
habens sind Wartungsbauteile, die der regelmafigen
Kontrolle und Uberarbeitung bedutirfen. Fir konstruk-
tionsbedingte Abrisse von elastischen Verfugungen
wird deshalb keine Gewahrleistung Ubernommen.
Dies gilt generell bei Ubergédngen zwischen unter-
schiedlichen Materialien. Der Bewegungsprozess, der
ca. zwei Jahre nach Fertigstellung beendet ist, ist eine
unumgangliche Folge der Austrocknung sowie des
thermischen Verhaltens unterschiedlicher Baustoffe
und Bauteile. Allgemein Ubliche Setzungen des Bau-

werks, Lastspannungen, Eigenspannungen beim Er-
harten des Betons, Temperatureinflisse und Lastum-
lagerungen, die bei der Errichtung entstehen, kénnen
in den ersten Jahren nach Fertigstellung des Bau-
werks feine Risse hervorrufen. Diese feinen Risse stel-
len — sofern sie die nach DIN 1045 angegebenen zu-
lassigen Grenzwerte nicht Uberschreiten — keinen
Mangel dar.

Ebenso sind Rissbildungen in den Stahlbetonele-
menten im Bereich der Konstruktionsfugen und an
den StoBen der Wand- und Deckenfertigteile bau-
technisch bzw. bauphysikalisch unvermeidbar. Sol-
che Erscheinungen stellen grundsatzlich keine den
Erwerber im Rahmen der Gewahrleistung zur Ruge
berechtigenden Mangel dar.

Im Bereich von Aufschuttungen, Auffullungen etc.
konnen im Laufe der Zeit Setzungen auftreten, sodass
z. B. Nachfullungen bzw. Nachverlegungen von Plat-
tenbelagen (z. B. Erdterrassen, AulRenanlagen, Zuwe-
gung) notwendig werden. Diese Setzungen sind ge-
nerell von der Gewahrleistung ausgeschlossen.

Da die Gebaudesubstanz aus dem Anfang des 20.
Jahrhundert stammmt, bestehen die Kellerwande im
Wesentlichen aus Mauerwerk, dessen Bestand im
Rahmen der Sanierung gréfRtenteils unverandert
bleibt. Die Kellerwande entsprechen daher weder
der Optik, noch von der Nutzungs- und Lagermog-
lichkeit den heutigen Neubaustandards. Dies gilt
auch fur die Zeit nach der Durchfuhrung von Ab-
dichtungs- und InstandsetzungsmafBnahmen. Der
Verkaufer weist darauf hin, dass es in den Kellerrau-
men zu Feuchtigkeitsbildung kommen kann und
somit in den Kellerraumen keine Gegenstande gela-
gert werden konnen, die feuchtigkeitsempfindlich
sind. Im Falle von Vermietungen wird empfohlen,
entsprechende Hinweise in die Mietvertrage aufzu-
nehmen.

Aufgrund der historischen Bausubstanz kann es in al-
len Geschossen erforderlich sein, zusatzliche Rampen,

15



16

BAUBESCHREIBUNG

Stufen oder Absatze auszubilden, um Unebenheiten
der Baukonstruktion auszugleichen. Werden Turen
in bestehende Turéffnungen eingebaut, kann die
TUrhohe bei Turen auch bei minimal 2,01 m (Rohbau-
mafR) liegen.

Die Ebenheitstoleranzen fur den Neubau werden bei
Bestandsbauteilen nicht in allen Fallen eingehalten.

Im Kellergeschoss kann in Teilbereichen die Nutzung
in der lichten Hohe durch Leitungstrassen oder stati-
sche Bauteile eingeschrankt sein. Aufgrund der his-
torischen Bausubstanz liegt die lichte Raumhdhe in
Teilbereichen des Kellergeschosses unter 2,00 m.

Fur die Bepflanzung kann nur eine Gewahrleistung
Ubernommen werden, wenn sie nach der Abnahme/
Ubergabe von der Eigentimergemeinschaft bzw.
der von ihr beauftragten Verwaltung vertragsgemafR
gepflegt wird.

Erhalt ein Hausanschlussraum/Technikraum im Un-
tergeschoss einen Bodenablauf, so ist dieser nur fur
den Notfall vorgesehen. Aus diesem Grund wird die-
ser Raum entgegen der DIN nicht als ,Nassraum®
ausgebildet (d. h. Estrich ohne Gefalle zum Ablauf,
Estrich ohne Abdichtung usw.).

Fur technische Einrichtungen sind von der Eigentu-
mergemeinschaft Wartungsvertrage abzuschlie3en.
Bei Schaden solcher Einrichtungen wird die Gewahr-
leistung nur bei Abschluss eines Wartungsvertrages
Ubernommen. Der Erwerber erhalt zur Abnahme ei-
nen Wartungsplan, der samtliche Bauteile enthalt,
die gewartet werden mussen. Auch dauerelastische
Verfugungen bedurfen der laufenden Pflege; wird
hierfur kein entsprechender Wartungsvertrag abge-
schlossen, so besteht — wie zuvor erwahnt — kein Ge-
wahrleistungsanspruch. Die Kosten fur die War-
tungsvertrage tragt die Eigentimergemeinschaft.

Durch statische Erfordernisse bzw. Auflagen des
Priufstatikers oder aufgrund behdrdlicher Brand-
schutzauflagen kann es notwendig sein, dass, ab-
weichend von der jetzigen Planung, zusatzliche
Stahlbetonbauteile wie Unterzlge, Stutzen etc. er-
richtet werden mussen. Auch Wandqguerschnitte
und Grundrisse kénnen sich aus besagten Grinden
leicht andern.

Anderungen bleiben ausdricklich vorbehalten.

Baden-Baden, den 25. August 2025
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Im letzten Vierteljahrhundert hat sich die
DBA DEUTSCHE BAUWERT AG
ein erstklassiges Image als
HOCHWERTIGER BAUTRAGER erarbeitet,
der moderne, nachhaltige Lebenswelten

und OKOLOGISCH WERTVOLLE QUARTIERE entwickelt.
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“~ | DBA Deutsche
Bauwert

O\

Wir schaffen Wohnraum

Rheinland-
Pfalz

Baden-
Wiirttemberg

Ein Gebaude ist mehr als ein Grundriss, eine Woh-
nung mehr als vier Wande — und nach Hause zu
kommen mehr, als eine Tur aufzuschlielRen. Wir von
der DBA Deutsche Bauwert AG verwandeln seit
knapp 30 Jahren erfolgreich bestehende Gebaude
und attraktive Grundstlcke in moderne, nachhalti-
ge Lebenswelten, in denen der Mensch im Mittel-
punkt steht. Uber 3.800 Wohneinheiten haben wir
bereits entwickelt und vermarktet, mit dem gleich-
bleibenden Ziel, aus jeder von ihnen mithilfe unserer
innovativen Wohnkonzepte und hohen Qualitats-

ansprlche ein echtes Zuhause zu kreieren.

JWir schaffen Wohnraum* lautet unser Leitbild und
unser Kerngeschaft liegt in der Sanierung, Moder-
nisierung und dem Verkauf von Wohnungen in
denkmalgeschutzten Objekten sowie in ausgewie-
senen Sanierungsgebieten. Ebenso entwickeln wir
Bebauungsplane und wohnenswerte Neubauten
in wertstabilen Lagen, die sowohl! ihren Bewoh-
nern als auch ihren Investitionen langfristig eine
gute Heimat bieten.

Kurze Abstimmungswege, ein partnerschaftlicher
Draht zu den Behorden, eine enge Zusammenarbeit
mit unseren Kunden und Investoren: All das ist uns
wichtig, weil es nicht nur die Zufriedenheit unserer
Kunden erhéht, sondern auch unsere eigene Arbeit
effizienter gestaltet. Am Ende stehen nachhaltige,
zeitgemafRe und fristgerecht umgesetzte Wohnwel-
ten, die uns stolz und ihre Nutzer gltcklich machen.

Die DBA Deutsche Bauwert AG realisiert Projekte in
den Bundeslandern Baden-Wdurttemberg, Rhein-
land-Pfalz und Hessen und unterstutzt durch den
Einsatz meist ortlicher Firmen aktiv die Wirtschaft
der jeweiligen Regionen.

0~

:r@::
"X 30 JAHRE ERFAHRUNG
Seit fast 30 Jahren entwickeln

wir zukunftsweisende Wohnkonzepte.

@ KERNGESCHAFT

Entwicklung von Bebauungsplanen.
Entwicklung und Verkauf von Neubauten.
Sanierung und Modernisierung von denk-
malgeschutzten Gebauden und Objekten in
ausgewiesenen Sanierungsgebieten.

B@ﬁ TEAM

Unter unserem Dach vereinen wir ein qua-
lifiziertes Team von Experten. Diese achten
darauf, dass die hohen Standards hinsicht-
lich Qualitat, Asthetik, Nachhaltigkeit und
naturlich Wirtschaftlichkeit eingehalten
werden.

@ NACHHALTIGKEIT

Grofes Verantwortungsbewusstsein fur
Umwelt und Gesellschaft mit Fokus auf unbe-
dingter Nachhaltigkeit steht im Mittelpunkt
unseres Handelns.

/r?:j\ WOHNEINHEITEN

In den letzten knapp 30 Jahren wurden
Uber 3.800 Wohneinheiten erfolgreich
realisiert.

Eg LEISTUNGSSPEKTRUM

Grundstlcks- und Objektakquise,
Planung des Bauvorhabens, Koordination
aller Projektbeteiligten, Bauleitung,
Bauabwicklung, Kostenplanung,
Qualitatstiberwachung, Vermarktungs-
und Vermietungskonzepte.

M
&-—& ZUSAMMENARBEIT

Kurze Abstimmungswege mit Fachplanern,
Architekten und Gutachtern sowie ein guter
Draht zu Behérden erméglichen eine
effiziente und reibungslose

Projektarbeit.

@ FAIRNESS UND ETHIK

Wir beauftragen bevorzugt regionale Hand-
werksbetriebe, direkt, d. h. ohne Generalunter-
nehmer, und achten auf die Einhaltung sozi-
alrechtlicher Standards sowie auf vertraglich
festgehaltene Mindestléhne.
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REFERENZEN

DIE ERFOLGSBILANZ

der DBA
m Uberblick

[IT)

CARRE 4

Q 4 Gebaude

E3 102 Wohnungen
2018 — 2020

HEIZWERK

ﬁ-\L} 1 Gebaude

Ed 34 Wohnungen
2017 — 2019

VILLEN MONTABAUR
Q 5 Gebaude

EJ 142 Wohnungen
2016 — 2018

BOBINET DUO
Q 2 Gebaude
EJ 90 Wohnungen
2017 — 2019

PARC CASTELNAU
1) 3 Gebiude

EJ 151 Wohnungen
2015 — 2017

HUMPERDINCK PARK
{2} 10 Gebaude

EJ 200 Wohnungen
2024 — 2026

CARLSGARTEN
1) 4 Gebaude
Ed 120 Wohnungen
2016 — 2018

ANHEUSER HOFE
QSGebéude

EJ 201 Wohnungen
2014 — 2016

BAD KREUZNACH Il
12} 5 Gebaude

Ed 187 Wohnungen
2011 — 2015

MONTABAUR @

HANAU @

® TRIER

LAHR

VON RICHTHOFEN PARK

1) 15 Gebaude
EJ 345 Wohnungen, 15 GE
2020 — 2025

YORCKHOF
{2 9 Gebaude
Ed 82 wohnungen
201 — 2012

STADTPARK VILLEN
Qr 8 Gebaude

Eq 160 Wohnungen
2022 — 2024

ALTENBERG PARK
{n) 10 Gebaude

EJ 119 Wohnungen, 1 GE
2019 — 2024

LANGENHARD VILLEN
Qr 5 Gebaude

E3 92 Wohnungen
2021 — 2023

QUARTIERSPLATZ
Q 4 Gebaude

EJ 133 wohnungen
2016 — 2018

WOHNEN AM HOHBERGSEE
Q 7 Gebaude

EJ 303 Wohnungen

2009 — 2012
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GEPLANT. GEBAUT.

CARANTIER].

ALTENBERG PARK
/\ LAHR

GEBAUDE: 2 Konversionsobjekte, 8 Mehrfamilienh&user
WOHNEINHEITEN: 119

GESAMTWOHNFLACHE: ca. 11.560 m?

WOHNFLACHEN: von ca. 61 m? bis ca. 253 m?
GEWERBEFLACHE GESAMT: ca. 370 m?
KITA-NUTZFLACHE: ca. 700 m?

STELLPLATZE: Quartierstiefgarage, oberirdische Stellplatze
FERTIGSTELLUNG: IV. QUARTAL 2024

REALISIERUNG

LAHR
StadtPark

VILLEN

Longenhara

VILLEN

STADTPARK VILLEN GEBAUDE: 8 Mehrfamilienhauser

WOHNEINHEITEN: 160

GESAMTWOHNFLACHE: ca.10.050 m?

WOHNFLACHEN: von ca. 37 m? bis ca. 119 m?

STELLPLATZE: Quartierstiefgarage

FERTIGSTELLUNG: Il. Quartal 2024

=
Ean

VISION g &

LANGENHARD VILLEN
LAHR

GEBAUDE: 5 Mehrfamilienh&user

WOHNEINHEITEN: 92, davon 17 gefordert
GESAMTWOHNFLACHE: ca.5.998 m?

WOHNFLACHEN: von ca. 50 m? bis ca. 104 m?
STELLPLATZE: Quartierstiefgarage, oberirdische Stellplatze
FERTIGSTELLUNG: Il. Quartal 2023
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Vivesent

che

SIKEN DER

VERMOGENSANLAGE

Beim Erwerb einer Immobilie handelt es sich um
eine langfristig orientierte Investition mit unter-
nehmerischem Charakter, bei der der Aussicht auf
regelmaflige Ertrage und eine nachhaltige Wert-
steigerung auch entsprechende Risiken entge-
genstehen, die nicht nur zu einem Totalverlust der
Investition selbst, sondern auch zum persénlichen
Vermagensverfall fUhren kénnen.

Deswegen halt es die Prospektherausgeberin fur
ihre Pflicht, den Anleger moglichst umfassend und
aus ihrer Sicht vollstandig Uber die wesentlichen
Risiken zu informieren, die mit dem Erwerb einer
Immobilie einhergehen, wobei im Weiteren darauf
verzichtet werden soll, diese Risiken durch die Ge-
genuberstellung maoglicher Vorteile und Chancen zu
relativieren. Der Anleger muss sich aber dartber im
Klaren sein, dass auch die sorgfaltigste Darstellung
nicht alle moglichen Fallgestaltungen umfassen
kann.

DaruUber hinaus kann sich die nachfolgende Dar-
stellung nur an den derzeitigen rechtlichen und tat-
sachlichen Cegebenheiten orientieren. Prognosen
Uber die zukunftige Entwicklung von wirtschaft-
lichen, demografischen, steuerlichen, rechtlichen
oder sonstigen Rahmenbedingungen einer Immo-
bilieninvestition lassen sich Uber einen langeren
Zeitraum hinweg genauso wenig verlasslich auf-
stellen wie individuelle Ertragsprognosen aufseiten
des Anlegers. Letztere unterliegen einer Vielzahl von
persdénlichen und privaten Aspekten, die sich aus
der jeweiligen individuellen Situation des Anlegers

ergeben und deswegen naturgemal von der Pro-
spektherausgeberin bei der Darstellung nicht be-
rUcksichtigt werden kénnen. Deswegen wird dem
Anleger geraten, sich vor Abschluss der verbind-
lichen Vertrage eingehend durch fach- und sachkun-
dige Personen seines Vertrauens beraten zu lassen.

I MAXIMALES RISIKO

Die nachfolgend angefuhrten Risiken kbnnen ver-
einzelt, aber auch kumuliert, das heil3t gehauft, und
zeitgleich auftreten. Wenn sich etwa die privaten
Lebensumstande und die finanziellen Méglichkei-
ten des Anlegers wahrend der Dauer der Investition
negativ entwickeln, sich moglicherweise die derzeit
herrschenden miet- und steuerrechtlichen Rahmen-
bedingungen nachteilig andern und weitere der be-
schriebenen Risiken zeitgleich hinzutreten, kann dem
Anleger unter Umstanden ein hoher Verlust drohen,
welcher bei nicht ausreichender Absicherung bis
hin zum Vermdgensverfall und zur Insolvenz fUhren
kann. Daher sollte der Anleger Uber eine ausreichen-
de Liquiditat verfugen beziehungsweise weitere Mit-
tel vorhalten kdnnen, um auch mehreren gleichzeitig
eintretenden Risiken begegnen zu kénnen. Anderen-
falls sollte der Anleger vom Erwerb einer Immobilie
Abstand nehmen.

Il RISIKEN WAHREND DER
INVESTITIONSPHASE

1__Eigennutzung oder Vermietung

Je nachdem ob die Immobilie zur Eigennutzung oder
zur Vermietung erworben werden soll, muss der An-
leger prufen, ob sich das angebotene Objekt fur die
jeweils geplante Nutzung eignet. Dabei sollte er nicht
auBer Acht lassen, dass aufgrund einer Anderung in
der persénlichen Lebensplanung, etwa der Wechsel
des Arbeitsortes oder eine Anderung der familiaren
Verhaltnisse, wahrend der Haltedauer der Immobilie

ein Wechsel von der einen zur anderen Nutzungsart
notwendig werden kann.

Ist das Objekt erst einmal vermietet, ergeben sich
aus den gesetzlichen Regelungen zum Mieterschutz
oder aus speziellen Regelungen in den dann ge-
schlossenen Mietvertragen Einschrankungen hin-
sichtlich der Beendigung des Mietverhaltnisses,
sodass eine kurzfristige Eigennutzung in der Regel
ausscheidet.

2 lage des Objektes
Von entscheidender Bedeutung fur den Wert einer

Immobilie ist ihre Lage. Dabei sind sowohl die Ma-
krolage, also die Stadt oder die Region, in der die
Immobilie liegt, als auch die Mikrolage, respektive
das direkte Umfeld der Immobilie, relevant fur die
Wertentwicklung (vergleiche auch Kapitel Standort,
Makro- und Mikrolage in diesem Prospekt).

Bei der Wahl der Immobilie muss der Anleger sich
also zunachst Uber die Stadt und die Region, in der
sich das Grundstlck befindet, sorgfaltig informieren.
Zu beachten sind hierbei — neben weiteren Faktoren —
insbesondere die wirtschaftliche und die demogra-
fische Entwicklung des jeweiligen Standortes, denn
nur in einem 6konomisch und 6kologisch gesunden
Gebiet ist eine stabile Entwicklung des Immobilien-
marktes zu erwarten.

Auch bei der Auswahl des Viertels in einer Stadt ist
mit Sorgfalt vorzugehen, denn oft unterscheiden sich
unterschiedliche Wohnlagen innerhalb eines Ortes
hinsichtlich der Mieternachfrage erheblich, was sich
in der Wertentwicklung der Immobilien widerspie-
gelt. Gleiches lasst sich aufgrund vielfaltiger positiver
und negativer Standortfaktoren im direkten Umfeld
der Immobilie auch innerhalb eines Stadtviertels
beobachten. Dies gilt insbesondere bei der hier an-
gebotenen Immobilie, da es sich vorliegend nur um
eines der insgesamt funf Gebaude der Quartiersent-
wicklung ,André-Noél-Park" (Konversion V) handelt,
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die wiederum in die stadtebauliche Rahmenplanung
JAm Buchberg" der Stadt Donaueschingen einge-
bunden ist. Ziel dieser Planung ist die stadtebauliche
Neuordnung einer rund 15 Hektar grof3en Konversi-
onsflache, die bis 2014 militarisch genutzt wurde.

In unmittelbarer Nahe des hier angebotenen Grund-
stucks befindet sich zudem die FUrstenberg-Kaserne,
die noch aktiv von deutsch-franzdsischen Verbanden
genutzt wird; stationiert sind dort derzeit ein Jager-
bataillon und eine Versorgungseinheit. Aufgrund
dieser militarischen Nutzung kénnen insbesondere
storende Schallemissionen nicht ausgeschlossen
werden, wobei der Anleger im Kaufvertrag auf An-
spruche hinsichtlich jeglicher Art von Emissionen
verzichtet (vergleiche ,Rechtliche Grundlagen®, Ab-
schnitt [, Ziffer 9). DarUber hinaus kénnen sich auch
durch die Nutzung der gastronomischen Gewerbe-
flachen im Nachbargebaude stérende Emissionen
ergeben, die sich negativ auf die Mieternachfrage
beziehungsweise auf die zu erzielende Miethdhe
auswirken.

Deswegen sollte sich der Anleger in jedem Falle vor
Ort einen persénlichen Eindruck von der Lage der
Immobilie und deren direkter Umgebung verschaffen.

Selbst bei einem positiven Ergebnis der Prufung al-
ler Faktoren muss sich der Anleger aber dartUber im
Klaren sein, dass es sich bei der vorgenommenen
Prufung nur um eine zeitlich begrenzte Bestands-
aufnahme handelt, aus der sich eine zuklnftige Ent-
wicklung der Investition nur bedingt oder gar nicht
ableiten lasst. Sich andernde wirtschaftliche Rah-
menbedingungen des Makrostandortes, etwa die
StandortschlieBung groRer Arbeitgeber, kbnnen sich
zukunftig genauso nachteilig auf die Werthaltigkeit
der erworbenen Immobilie auswirken wie eine nega-
tive demografische Entwicklung oder eine verstarkte
Abwanderung der Bevolkerung aus dem gewahlten
Stadtviertel. Letztere kann zum Beispiel durch An-
derungen der Infrastruktur hervorgerufen werden —

etwa durch die SchlieBung von Schulen oder den
Wegzug von Arbeitgebern, den Wegfall von 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln, Einkaufsmaglichkeiten und
Erholungsflachen sowie durch einen Anstieg der
Larmemissionen aufgrund gréfBRerer Bau- oder Ver-
kehrsprojekte oder der Nutzung der vorgenannten
FUrstenberg-Kaserne. Genauso kénnen sich mit der
Zeit andernde Anforderungen der Einwohner an das
Wohnumfeld negative Auswirkungen auf die Nach-
frage und damit auch auf die Entwicklung der Miet-
und Verkaufspreise haben.

3 Zustand der Liegenschaft

Bei dem vorliegenden Angebot handelt es sich um
ein Kasernengebaude (Mannschaftsgebaude), das
zwischen 1914 und 1922 errichtet wurde und umfas-
send saniert werden soll, wobei aufgrund denkmal-
schutzrechtlicher Vorgaben eine Vielzahl von Gewer-
ken im Bestand erhalten werden muss. Aus diesem
Grunde ist die Haftung der Verkauferin fur Mangel
an der unverandert bleibenden Altsubstanz aus-
geschlossen. Ausgenommen hiervon sind lediglich
Mangel, die aufgrund von grob fahrlassigem oder
vorsatzlichem Unterlassen notwendiger Sanierungs-
maf3nahmen entstehen, wobei an den Nachweis die-
ser Mangel so hohe Anforderungen gestellt werden,
dass eine Inanspruchnahme der Verkauferin norma-
lerweise scheitert. Sollten sich also nach der Abnah-
me der Immobilie Mangel an der Altsubstanz zeigen,
muss der Anleger diese in der Regel auf eigene Kos-
ten beheben.

Auch die Haftung der Verkauferin fur GréBe und
Zustand von Grund und Boden, das hei3t fur in der
Ortlichkeit falsch markierte Grenzen oder vorhan-
dene, bislang nicht entdeckte Altlasten, ist weitge-
hend ausgeschlossen. Realisiert sich daher eines
dieser Risiken, ist die Verkauferin in aller Regel nicht
verpflichtet, fUr Abhilfe zu sorgen, was fur den An-
leger zu einem finanziellen Mehraufwand oder zu
anderen, weiter gehenden Einschrankungen fuhren
kann.

Das angebotene Grundstlck befindet sich auf einem
ehemaligen Kasernenareal, das bis Kriegsende von
der deutschen Wehrmacht und bis zu seiner end-
gultigen Aufgabe im Juni 2014 durch die franzdsische
Armee genutzt wurde. Laut Altlastenkataster der Ge-
meinde Villingen-Schwenningen sind keine Altlasten
bekannt und der Standort wird als ,B-Fall* (belassen,
Gefahrenlage hinnehmbar) eingestuft. Allerdings
kann aufgrund der militarischen Nutzung nicht aus-
geschlossen werden, dass wahrend der Bauarbeiten
noch Altlasten oder Munition und andere Kampfmit-
tel gefunden werden. Dies konnte zu einer Verlange-
rung der Bauzeit und damit zu zusatzlichen Kosten
fur den Anleger fuhren.

4 GCeplante Bauausfuhrung

Im Rahmen dieses Angebots sind nach dem Erwerb
der Immobilie noch umfangreiche Bau- und Sanie-
rungsarbeiten durch die Verkauferin erforderlich.
Deshalb kommt der Baubeschreibung, in der der
Leistungsumfang detailliert dargelegt ist, eine ent-
scheidende Bedeutung zu, da die Verkauferin in der
Regel nur die in der Baubeschreibung aufgefuhrten
Leistungen erbringen wird. Nachtragliche Anderun-
gen an der dort beschriebenen Bauausfuhrung, zum
Beispiel aufgrund von Sonderwlnschen seitens des
Anlegers, sind entweder gar nicht oder aber nur be-
grenzt, bei frihzeitiger AuBRerung und gegen Zah-
lung einer zusatzlichen VergUtung an die Verkauferin
maoglich.

Bei einer unter Denkmalschutz stehenden Immobilie
ist aber nicht auszuschlieBen, dass die tatsachliche
Ausfuhrung der Sanierung von der in der Baube-
schreibung dargestellten Planung abweicht, da die
zustandigen Denkmalschutzbehdrden trotz bereits
erteilter Genehmigungen auch noch wahrend der
Sanierungsphase wesentlichen Einfluss auf die Erhal-
tung sowie die Restaurierung und Wiederherstellung
historisch bedeutender Gebaudeteile nehmen.

Auch eine Anderung der dargestellten Grundrisse
ist entweder gar nicht moglich oder mit sehr hohen
Kosten verbunden. Sie sind deswegen hinsichtlich
ihrer Eignung fur die beabsichtigte Nutzung genau
zu prufen, da sich ungunstige Gestaltungen, wie
etwa fehlende Balkone oder Loggien, unzureichen-
de Abstellflachen, offene beziehungsweise innen
liegende Kuchenbereiche oder nicht ausreichend
dimensionierte Kichenzeilen, Durchgangszimmer
oder von auf3en leicht einsehbare Bereiche, in der
Regel negativ auf den zu erzielenden Mietpreis und
damit auf den Wert der Immobilie auswirken. Glei-
ches gilt auch fur fehlende oder nicht zeitgemaf3e
technische Ausstattungen.

Hingegen behalt sich die Verkauferin vor, aufgrund
von Erfordernissen hinsichtlich der Statik oder des
Brand- und Schallschutzes von der dargestellten Pla-
nung abzuweichen und gegebenenfalls zusatzliche
Stahlbetonbauteile wie Stltzen oder Unterzlge zu er-
richten beziehungsweise Wandstarken zu verandern,
was zu geringflgigen Einschrankungen hinsichtlich
der Nutzung fuhren kann, die der Anleger vorbehalt-
los hinnehmen muss.

Wahrend der Bauphase wird die Bauausfuhrung
baubegleitend (mindestens viermal) durch den
Bau-Prufverband Sudwest e. V. — Vereinigung qua-
litatsbewusster Wohnbauunternehmen — (BPS)
Uberprift (baubegleitende Qualitatsuberwachung).
Die Prufung bezieht sich dabei ausschlieBlich auf
die Konformitat der Bauausfuhrung mit der Baube-
schreibung sowie auf die Einhaltung der technischen
Vorschriften und der allgemein anerkannten Regeln
der Technik. Dabei wird die Bauausfuhrung nur hin-
sichtlich des Vorhandenseins von systematischen
Mangeln begutachtet, das heif3t, dass nicht alle er-
richteten Flachen und Bauteile im Einzelnen begut-
achtet werden, sondern dass eine Begutachtung nur
stichprobenartig erfolgt. Samtliche Begutachtungen
sind auf Sichtprdfungen beschrankt; Baustoff- oder
Materialprufungen sowie zerstérende Priufungen,
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zum Beispiel Bauteiloffnungen, werden nicht durch-
gefuhrt. Aufgrund dieses eingeschrankten Prufungs-
umfanges darf der Anleger nicht davon ausgehen,
dass die Bauausfuhrung mangelfrei erfolgt. Insbe-
sondere darf er nicht erwarten, dass Bauleistungen
innerhalb des von ihm erworbenen Sondereigen-
tums (Wohnung) Uberhaupt begutachtet werden.
Weiterhin ist nicht gewahrleistet, dass Hinweise des
BPS zur Bauausfuhrung von der Verkauferin beach-
tet und gerlgte Mangel von ihr abgestellt werden.
Eine Gewahr fur die ordnungsgemaf3e Erbringung
der Bauleistungen wird durch den BPS nicht Uber-
nommen.

5 Finanzierung

Vor Abschluss eines Kaufvertrages respektive vor Ab-
gabe eines Kaufangebotes muss der Anleger sicher-
stellen, dass die Finanzierung der geplanten Investiti-
on, einschlieflich aller Nebenkosten, wie zum Beispiel
Notar- und Grundbuchkosten, Grunderwerbsteuer,
Kosten fur die Vermittlung der Immobilie und die
Vermietung sowie Kosten fur SonderwUnsche oder
GebuUhren fur Sachverstandige bei Abnahmen, gesi-
chert ist. Anderenfalls droht dem Anleger eine Finan-
zierungslUcke, welche zur Zwangsvollstreckung durch
die Verkauferin, einhergehend mit hohen Vermadgens-
verlusten bis hin zum Vermaogensverfall, fuhren kann.

Verfugt der Anleger nicht Uber fur den Erwerb der
Immobilie ausreichende Eigenmittel oder will er die-
se nicht einsetzen, muss er bereits vor Abschluss des
Kaufvertrages fur ausreichende Fremdmittel Sorge
tragen. Dabei gilt es zu bedenken, dass der Einsatz
von Fremdmitteln nicht nur laufende Ausgaben fur
Zinsen und Tilgung sowie die Kosten fur die Bestel-
lung der Grundschuld verursacht, sondern darUber
hinaus zu weiteren Aufwendungen fuhren kann, wie
etwa GebUhren fUr die Beantragung von Férdermit-
teln oder AbschlussgebUhren und Schatzungskos-
ten, welche in der Regel ebenfalls aus Eigenkapital
zu erbringen sind. Weiterhin ist zu beachten, dass
die finanzierenden Institute die Vergabe von Kredit-

mitteln nicht ausschlielich auf den Wert oder die
Rentabilitat der Immobilie sowie auf die momen-
tane Bonitat des Anlegers abstellen, sondern auch
darauf, ob Letzterer langfristig aufgrund seines ei-
genen Einkommens in der Lage ist, das gewahrte
Darlehen einschlieBlich der Zinsen zurlUckzuzahlen.
Dies kann gerade bei alteren Anlegern zu einem
erhohten Tilgungsaufwand oder dem zusatzlichen
Einsatz von Eigenkapital fUhren oder sogar zur Ab-
lehnung der Finanzierung.

Bei Inanspruchnahme einer Fremdfinanzierung haf-
tet der Anleger fur die fristgerechte Bedienung von
Zinsen und Tilgung fur das aufgenommene Darle-
hen. Diese Verpflichtung gegenUber der Darlehens-
geberin besteht in jedem Fall und auch dann, wenn
den damit verbundenen Aufwendungen aufgrund
der fehlenden Fertigstellung der Immobilie oder auf-
grund von Leerstand, Mietausfall oder MietkUrzung
keine oder nur geminderte Mieteinnahmen entge-
genstehen.

Bei Sanierungsimmobilien konnen dardber hinaus
auch schon vor Abschluss der BaumaBnahmen er-
hebliche Zinsen fur bereits ausgezahlte Darlehens-
mittel sowie Bereitstellungszinsen fur noch nicht be-
anspruchte Darlehensteile anfallen, die in der Regel
entweder aus bestehenden Eigenmitteln oder aus
anderen Einnahmen gedeckt werden mussen.

Verfugt der Anleger nicht Uber ein entsprechendes
Einkommen oder ausreichende Rucklagen, um die
vorgenannten Kosten zu bestreiten, droht ihm die
Kundigung des Darlehens, einhergehend mit der
Zwangsverwertung des Anlageobjektes und/oder
anderer Sicherheiten. Es kdnnen sich in diesem Falle
also nicht nur ein Totalverlust der Investition selbst,
sondern auch EinbufBen des Ubrigen Vermogens er-
geben - bis hin zum Vermaogensverfall.

Zudem ist zu beachten, dass die erste Kaufpreisrate
fruhestens nach Anlage der Wohnungsgrundbucher

abgerufen werden kann. Bei dem in diesem Prospekt
angebotenen Wohnungseigentum ist diese Voraus-
setzung noch nicht erfullt, sondern sie unterliegt
noch behérdlichen Verfahren, auf deren zeitlichen
Ablauf die Verkauferin keinen Einfluss hat.

Selbst wenn derzeit ausreichendes Einkommen und
Vermogen vorhanden sind, kann sich dies durch eine
Anderung der persénlichen Umstande, etwa den
Verlust des Arbeitsplatzes, eine langere Erkrankung
oder Arbeitsunfahigkeit oder eine veranderte famili-
are Situation, zukunftig andern.

Daruber hinaus gilt es zu berucksichtigen, dass die
Laufzeit eines Darlehens und damit die vereinbar-
ten Konditionen fur Zins und Tilgung grundsatz-
lich befristet sind. Sollte am Ende der Zinsbindung
das aufgenommene Darlehen nicht vollstandig
zurlckgefuhrt sein, muss normalerweise eine An-
schlussfinanzierung gefunden werden. Dies kann
sich aufgrund erhéhter Bonitatsanforderungen an
den Darlehensnehmer oder einer Verscharfung der
Bewertungsrichtlinien in Bezug auf die Immobilie —
beispielsweise begrindet durch die Denkmaleigen-
schaft oder die energetische Qualitat der Immobilie —,
aber auch durch das dann hohere Alter des Anle-
gers schwierig gestalten. Méglicherweise muss also
zu diesem Zeitpunkt weiteres Eigenkapital einge-
setzt werden. Auch kann sich zum Zeitpunkt der An-
schlussfinanzierung das Verhaltnis von Kapitaldienst
zu den erzielten Mieteinnahmen aufgrund gestie-
gener Zinsen zulasten des Anlegers wesentlich ver-
schlechtern. AuBBerdem ist in der Regel, insbesonde-
re beim Wechsel des Darlehensgebers, mit erneuten
Kosten fur den Abschluss des Darlehens zu rechnen.

Schlielich gilt es zu beachten, dass man Darlehens-
vertrage normalerweise nicht kurzfristig beenden
kann, ohne hohe Entschadigungszahlungen auszu-
|6sen. Das bedeutet, dass der Anleger bei einer Ver-
auBerung der Immobilie vor Ablauf der vertraglich
vereinbarten Laufzeit des Darlehens mit erheblichen

Kosten fur die Ablésung der Finanzierung rechnen
muss. Sowohl die Haltedauer der Immobilie als auch
die Laufzeit des Darlehens sowie die Hohe der Til-
gung mussen daher von Beginn an, auch im Hinblick
auf ein mogliches Erreichen des Rentenalters, sorg-
faltig gewahlt werden.

6 Offentliche Férderungen und Zuschiisse

Bei dem vorliegenden Angebot besteht derzeit die
Maoglichkeit, Forderungen der Kreditanstalt fur Wie-
deraufbau (KfW) in Form von zinsvergunstigten
Darlehen und Tilgungszuschissen im Rahmen des
Kreditprogramms 261 (,Effizienzhaus Denkmal*) in
Anspruch zu nehmen. Die fuUr das vorgenannte Pro-
gramm zur Verfugung gestellten Mittel sind jedoch
begrenzt und konnen kurzfristig durch das Bundes-
finanzministerium ausgesetzt werden. Es wird dem
Anleger deswegen davon abgeraten, seine Kaufent-
scheidung von der Zusage solcher Fordermittel ab-
hangig zu machen; die Verkauferin weist im Kaufver-
trag darauf hin, dass sie weder fur die fristgerechte
Beantragung noch fur die Hohe der Mittel oder de-
ren generellen Erhalt haftet.

Nutzt der Anleger die vorgenannte Férderung, muss
er sicherstellen, dass die entsprechenden Vorausset-
zungen fur die Gewahrung der Férdermittel durch
ihn und durch die Verkauferin erfullt werden. Ist dies
nicht der Fall, was auch noch Jahre spater im Rah-
men einer Vor-Ort-Kontrolle durch die KfW festge-
stellt werden kann, droht dem Anleger nicht nur die
vollstandige oder teilweise KUndigung des Forder-
darlehens, sondern unter Umstanden auch ein nicht
unerheblicher Zinszuschlag auf die bereits ausge-
zahlten Darlehensmittel.

7 _Kaufvertrag

Der Erwerb einer Immobilie ist zwingend mit dem
Abschluss eines notariell zu beurkundenden Kauf-
vertrages verbunden, fur welchen nicht unerhebliche
Notarkosten entstehen, die normalerweise aus Eigen-
mitteln zu erbringen sind. Erfolgt die Beurkundung
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raumlich getrennt nach Angebot und Annahme, sind
die Beurkundungskosten in der Regel erhoht. An ei-
nen einmal geschlossenen Kaufvertrag ist der Anle-
ger gebunden, ein Rucktritt ist grundsatzlich —von
wenigen Ausnahmen abgesehen, etwa wenn die
Verkauferin sich selbst vertragswidrig verhalt — aus-
geschlossen. Auch wenn der Anleger der Verkauferin
zunachst lediglich ein Angebot zum Abschluss eines
Kaufvertrages unterbreitet, ist ein Rucktritt von die-
sem fur die Dauer der im Angebot vorgesehenen
Bindefrist und nach Annahme durch die Verkauferin
endgultig nicht mehr moglich. Es besteht hingegen
keine Verpflichtung der Verkauferin, das Angebot an-
zunehmen, insbesondere dann nicht, wenn der vor-
gegebene Angebotstext ohne Rucksprache mit der
Verkauferin geandert wurde. Gleiches gilt, wenn sich
die Verkauferin bei der Beurkundung durch eine Per-
son ohne wirksame Vollmacht vertreten lasst. Auch in
diesem Fall ist die Verkauferin nicht verpflichtet, die
Erklarungen des Vertreters nachtraglich zu genehmi-
gen. Die notariellen Kosten fur das Angebot respekti-
ve den Kaufvertrag muss der Anleger Ublicherweise
dennoch tragen.

Hat der Anleger bereits vor Abschluss des Kaufver-
trages einen Finanzierungsvertrag geschlossen,
bleibt er an diesen zumeist auch dann gebunden,
wenn der Abschluss des Kaufvertrages scheitert. Bei
Auflésung des Darlehensvertrages fallt dann in aller
Regel eine hohe Nichtabnahmeentschadigung an,
die der Anleger zu tragen hat.

8 Kaufpreis und Falligkeit

Der Erwerb der angebotenen Immobilie erfolgt zu
dem im Kaufvertrag vereinbarten Festpreis. Die Zah-
lung des Kaufpreises erfolgt nach Baufortschritt, ent-
sprechend den Regelungen der Makler- und Bautra-
gerverordnung (MaBV), nach der von der Verkauferin
bis zu sieben Teilbetrage fur festgelegte Bauleis-
tungen in Rechnung gestellt werden kénnen. Trotz
Einhaltung dieses gesetzlich vorgeschriebenen Zah-
lungsplans kann aber nicht ausgeschlossen werden,

dass die Hohe der jeweiligen Rate nicht dem Wert
der erbrachten Bauleistung entspricht. Zudem ist
der Anleger gehalten, vor Zahlung einer Rate zu pru-
fen, ob der mit Abruf dieser Rate bescheinigte Bau-
tenstand auch die tatsachlichen baulichen Gegeben-
heiten widerspiegelt. Ist dies der Fall und der Anleger
zahlt trotz nachgewiesener Falligkeit eine Rate nicht
oder nicht innerhalb der vereinbarten Zahlungsfrist
von 14 Kalendertagen, wird ihm die Verkauferin nor-
malerweise fUr die Zeit des Verzuges nicht unerheb-
liche Verzugszinsen in Rechnung stellen.

Zur Sicherung des Anlegers ist gesetzlich vorgese-
hen, dass der Anleger von der ersten Kaufpreisrate
einen Sicherheitseinbehalt in Hohe von funf Prozent
des Kaufpreises vornehmen darf, der — wie hier vor-
gesehen — von der Verkauferin durch Burgschaft
abgeldst werden kann. Allerdings leistet diese Si-
cherheit weder eine Gewahr fur die Mangelfreiheit
der BaumaBnahmen noch fur deren (rechtzeitigen)
Abschluss; sie kann nur der Kompensation entste-
hender Nachteile dienen, wobei deren Umfang die
Sicherheit Ubersteigen kann.

9 Bauphase
Anders als beim Erwerb einer Bestandswohnung

sind beim Kauf einer noch zu sanierenden Immo-
bilie von der Verkauferin nach Vertragsabschluss
noch umfangreiche Bauleistungen zu erbringen, die
sich Uber einen langeren Zeitraum erstrecken. Da-
bei kann nicht ausgeschlossen werden, dass durch
mangelnde Leistungsfahigkeit der Verkauferin oder
auch ohne deren Verschulden, durch héhere Gewalt
(WitterungseinflUsse, Brand, Streik, Pandemien oder
Ahnliches), durch Auffinden bisher unbekannter
Altlasten oder Kampfmittel oder aufgrund offent-
lich-rechtlicher oder gerichtlicher Entscheidungen,
der Bau abweichend von der ursprunglichen Pla-
nung spater begonnen wird, wahrend der Bauzeit
ins Stocken gerat oder sogar ganz eingestellt wird.
Bei Sanierungsimmobilien besteht darUber hinaus
das Risiko, dass sich erst wahrend der Bauphase,

zum Beispiel aufgrund von bis dahin nicht bekann-
ten, denkmalrechtlich relevanten Befunden oder
einer unerwarteten, tiefgehenden Schadigung der
zU erhaltenden Bausubstanz, ein zusatzlicher Sanie-
rungsaufwand ergibt, der zu einer Uberschreitung
der geplanten Bauzeit fuhrt. TerminUberschreitun-
gen bei der Herstellung der Bezugsfertigkeit oder
der Fertigstellung der Immobilie sollten deswegen
vom Anleger einkalkuliert werden. Dies gilt insbe-
sondere, wenn zum Zeitpunkt des Kaufvertragsab-
schlusses die Wohnungsgrundbulcher noch nicht
angelegt worden sind, da die Verkauferin auf die
Dauer der Bearbeitung durch die Behorden entwe-
der gar nicht oder nur begrenzt Einfluss nehmen
kann.

Durch Verzdgerungen bei der Fertigstellung kon-
nen kalkulierte Mieten in der Regel erst verspatet
vereinnahmt und eventuelle Steuervorteile erst in
spateren Perioden geltend gemacht werden. Dies
kann aufseiten des Anlegers zu erhdhten Finan-
zierungskosten sowie zu DeckungsllUcken bei der
Liquiditatsplanung fuhren. Ist im Kaufvertrag ein
Fertigstellungstermin zugesagt, haftet die Verkau-
ferin zwar grundséatzlich fur Verzugsschaden, die sie
selbst zu vertreten hat, das Kostenrisiko bezuglich
einer gerichtlichen Durchsetzung bestehender An-
spriche sowie das Risiko der fehlenden Leistungsfa-
higkeit der Verkauferin verbleiben jedoch beim An-
leger. Ein Ausgleich von Verzugsschaden aufgrund
hoherer Gewalt ist im Kaufvertrag grundsatzlich
ausgeschlossen.

Aber auch bei vertragsgemaler Fertigstellung des
hier angebotenen Gebaudes gilt es zu bedenken,
dass es sich vorliegend nur um einen Teilabschnitt
einer Gesamtentwicklung handelt. Weitere Bauab-
schnitte werden erst zu einem spateren Zeitpunkt
oder gar nicht errichtet, wodurch sich negative Aus-
wirkungen auf die Vermietbarkeit beziehungsweise
auf bestehende Mietvertrage oder den Wert des
Objektes ergeben kénnen.

10 Abnahme und Gewahrleistung

Bei einer noch zu sanierenden Immobilie hat der An-
leger erst bei der Abnahme der Bauleistung die Ge-
legenheit, sich von der Qualitat der Bauausfuhrung
zu Uberzeugen, wobei die Abnahme der von der Ver-
kauferin erbrachten Leistungen in der Regel nach
Sonder- und Gemeinschaftseigentum getrennt er-
folgt. Dabei ist zu berucksichtigen, dass sich die Ver-
kauferin im Kaufvertrag und in der Baubeschreibung
Alternativen und Anderungen in der BauausfUhrung
vorbehalt, sodass die fertige Immobilie im Detail von
der im Prospekt beschriebenen abweichen kann,
ohne dass der Anleger hieraus Rechte gegenuber der
Verkauferin ableiten konnte. Deswegen ist es wichtig,
dass der Anleger sich sowohl an der Abnahme seines
Sondereigentums als auch bei der Abnahme der ge-
meinschaftlichen Anlagen aktiv und kritisch beteiligt
und gegebenenfalls auf seine Kosten einen Sachver-
standigen zur Abnahme hinzuzieht. RUugt der Anleger
bei der Abnahme erkannte Mangel nicht, verliert er
hinsichtlich dieser Mangel seine Rechte. Gleichzeitig
kehrt sich mit der Abnahme die Beweislast um, das
bedeutet: Nach erfolgter Abnahme muss stets der
Anleger nachweisen, dass ein Mangel bereits zum
Zeitpunkt der Abnahme vorhanden war und nicht
erst spater verursacht wurde.

Dabei gilt es zu beachten, dass die Abnahme we-
gen unwesentlicher Mangel nicht verweigert wer-
den kann. Erklart der Anleger —trotz Belehrung Uber
die Rechtsfolgen einer verweigerten Abnahme und
trotz angemessener Fristsetzung — die Abnahme
nicht, ohne zumindest einen (wesentlichen) Mangel
Zu benennen, gilt die Leistung der Verkauferin als
abgenommen. Gleiches gilt, wenn der Anleger die
Nutzung seines Sondereigentums aufnimmt, sei es
selbst oder durch Vermietung an Dritte.

Mit der Abnahme beginnt der funfjahrige Gewahr-
leistungszeitraum fur Arbeiten am Gebaude, in dem
die Verkauferin auftretende Mangel, fur die sie verant-
wortlich ist, zu beseitigen hat. Dabei ist zu beachten,
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dass sich diese Gewahrleistung nur auf die nach-
traglich erbrachten Sanierungsleistungen, nicht
aber auf die historische Cebaudesubstanz bezieht.
Fur die mitverkaufte Einbauklche betragt der Ver-
jahrungszeitraum lediglich zwei Jahre ab Ubergabe
der Einbauklche an den Anleger. Nach Ablauf der
vorgenannten Fristen wird der Anleger normaler-
weise keinen finanziellen Ausgleich fur auftretende
Mangel erhalten, sondern muss die Kosten fur die
Beseitigung der Mangel selbst aufbringen. Daher
ist anzuraten, rechtzeitig vor Ende der Gewahrleis-
tungsfrist eine Bestandsaufnahme durchzufdhren
respektive durch Sachverstandige durchfuhren zu
lassen, erkannte Mangel zu rdgen und die sich dar-
aus ergebenden Rechte gegenUber der Verkauferin
durchzusetzen. Die dabei entstehenden Kosten fur
die Begutachtung, aber auch im Rahmen der Durch-
setzung eventuell anfallende Anwalts- und Gerichts-
kosten hat zunachst der Anleger zu tragen; genauso
tragt er das Risiko, dass die Verkauferin zu diesem
Zeitpunkt nicht mehr leistungsfahig ist.

11__Insolvenz der Verkauferin

Nicht auszuschlie3en ist, dass die Verkauferin durch
ungunstige Umstande nach Kaufvertragsabschluss
dauerhaft leistungsunfahig und damit insolvent
wird. Zwar ist nach Eintragung der Auflassungsvor-
merkung in das Grundbuch der Eigentumserwerb
durch den Anleger gesichert, nicht jedoch die Fer-
tigstellung der von der Verkauferin geschuldeten
Bauleistungen. Fur diese muss der Anleger, gege-
benenfalls zusammen mit den weiteren Miteigentu-
mern, selbst Sorge tragen. Ein solches Vorgehen ist
mit einem erheblichen organisatorischen und finan-
ziellen Mehraufwand verbunden und setzt Einigkeit
zwischen allen Miterwerbern voraus, insbesondere
auch hinsichtlich der Kostentragung. Grundsatzlich
ist davon auszugehen, dass sich im Falle der Insol-
venz der Verkauferin die Baukosten wesentlich er-
hoéhen werden und die geplante Bauzeit erheblich
Uberschritten wird. Auch das endgultige Scheitern
der Investition ist nicht ausgeschlossen. Daneben

wird fur vorhandene oder spater auftretende Man-
gel an bereits erstellten Gewerken von der Verkaufe-
rin kein Ersatz zu erlangen sein. Ferner ist nicht aus-
zuschlieBen, dass der Anleger auch fur 6ffentliche
Lasten und GebUhren oder fUr noch ausstehende
Steuern und Hausgelder haften muss, die von der
Verkauferin nicht mehr geleistet wurden.

I RISIKEN WAHREND DER
BEWIRTSCHAFTUNGSPHASE

1 __Wohnungseigentimergemeinschaft

Mit Abnahme der Wohnung, spatestens aber mit
Eintragung als Eigentimer im Grundbuch tritt
der Anleger in die Wohnungseigentimergemein-
schaft (WEGQG) ein, der die Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums obliegt. Die Abgrenzung
von Sonder- und Gemeinschaftseigentum ist in der
Teilungserklarung festgelegt, ebenso die Gemein-
schaftsordnung, der sich der Anleger mit Eintritt in
die WEG unterwirft. Aus diesem Grund ist der Anle-
ger gehalten, den Inhalt der Teilungserklarung be-
reits vor Erwerb der Immobilie vollumfanglich zur
Kenntnis zu nehmen. (Siehe auch Kapitel ,Rechtliche
GCrundlagen® in diesem Prospekt.)

Entscheidungen, die das gemeinschaftliche Eigen-
tum betreffen, werden von der EigentiUmergemein-
schaft im Rahmen der Eigentimerversammlung
durch BeschlUsse getroffen. Hierfur ist mit wenigen
Ausnahmen die Mehrheit der abgegebenen Stim-
men ausreichend. Der Anleger ist also, will er an der
Meinungsbildung und den Entscheidungen mit-
wirken, zwingend darauf angewiesen, an der Ver-
sammlung personlich oder — soweit angeboten —im
Wege der digitalen Kormmunikation teilzunehmen
oder sich anhand der Einladung zu einer solchen
Versammlung vorab einen Uberblick Uber die zu
fassenden BeschlUsse zu verschaffen und entspre-
chende Weisungen und Vollmachten zu erteilen.
Letztendlich muss sich der Anleger aber dartber im

Klaren sein, dass in der Eigentimerversammlung in
der Regel Mehrheitsbeschllsse gefasst werden und
dass der Einzelne solche Beschllsse, auch wenn er
anderer Auffassung ist, gegen sich gelten lassen und
die damit eventuell verbundenen Einschrankungen
und Kosten mittragen muss.

Mit Wirkung zum 1. Dezember 2020 ist eine Reform
des Wohnungseigentumsgesetzes in Kraft getreten,
durch die in Bezug auf die notwendigen Mehrheiten
bei der Beschlussfassung der Wohnungseigentu-
mer die bisherige Rechtslage neu gestaltet wurde.
Dies gilt insbesondere fur die Vornahme baulicher
Anderungen im Gemeinschaftseigentum sowie fUr
die Verteilung der dadurch verursachten Kosten. So
ist es moglich, dass der Einzelne unter bestimmten
Umstanden zur Kostentragung baulicher Maf3nah-
men herangezogen wird, obwohl! er diesen nicht
zugestimmt hat. Genauso ist es moglich, dass der
Einzelne von der Nutzung baulicher MaBnahmen, an
deren Kosten er sich nicht beteiligt hat, ausgeschlos-
sen wird.

Da mit der Reform des Wohnungseigentumsgeset-
zes eine Vielzahl der Auslegung bedurftiger Begrif-
fe eingefuhrt wurde, wird sich eine abschlieBende
Rechtssicherheit in Bezug auf die Anwendung ver-
einzelter Neuregelungen erst mit fortschreitender
Rechtsprechung einstellen.

2 Kosten des Gemeinschaftseigentums, der War-

melieferung und Medienversorgung

Die Gemeinschaft der EigentUmer tragt die Kosten
der Bewirtschaftung sowie die Kosten der Instand-
haltung, Instandsetzung und der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums, wobei jeder Eigentu-
mer gegenuUber den MiteigentUmern verpflichtet ist,
seinen Anteil an diesen gemeinschaftlichen Kosten
zu tragen. Sind ein oder mehrere EigentUmer nicht
(mehr) leistungsfahig, mussen die Verbliebenen deren
Anteil an den Kosten zwangslaufig mit Ubernehmen.

Dabei werden die fur das Wirtschaftsjahr erwarteten
Kosten zunachst im Rahmen eines Wirtschaftsplanes
aufgestellt und dieser wird dann durch die EigentU-
mergemeinschaft beschlossen. Nach festgelegten
Verteilungsschlisseln, in erster Linie der Miteigen-
tumsquote, berechnet sich dann aus den Gesamt-
kosten des gemeinschaftlichen Eigentums die Kos-
tenlast des Einzelnen, das sogenannte Hausgeld.
Dieses schuldet der Anleger mit Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten (Abnahme) der Eigentimerge-
meinschaft, unabhangig davon, ob der Anleger sein
Sondereigentum selbst bezieht oder vermietet. Das
Hausgeld ist also auch dann zu entrichten, wenn diesen
Zahlungen aufgrund von Leerstand, Mietminderung
oder Mietausfall keine Einnahmen gegenuberstehen.

Aber auch bei planmaBiger Vermietung des Sonder-
eigentums kann das Hausgeld nicht in voller Hohe
auf den Mieter umgelegt werden. Die verbleibenden,
nicht umlagefahigen Kosten muss der Anleger in sei-
ner Liquiditatsplanung berdcksichtigen.

Zu den nicht umlagefahigen Kosten zahlen, neben
den Kosten der Verwaltung und weiteren Positio-
nen, insbesondere die Kosten der Instandsetzung
sowie die Zufuhrung zur Erhaltungsricklage. Letz-
tere dient der Finanzierung kunftig notwendig wer-
dender Reparaturen am Gemeinschaftseigentum.
Die Hohe der ZufUhrung zur Erhaltungsrtcklage wird
durch die EigentUmergemeinschaft beschlossen und
orientiert sich dabei in der Regel nicht an der Rest-
nutzungsdauer beziehungsweise dem Ersatzbedarf
einzelner Gewerke oder technischer Anlagen. Des-
wegen kann die ZufUhrung zur Erhaltungsricklage
aufgrund geplanter Instandsetzungsmaflnahmen
wahrend der Haltedauer der Immobilie erheblichen
Schwankungen unterworfen sein. Reicht die Ruck-
lage nicht aus, um notwendige Reparaturen zu be-
streiten, muss der Fehlbetrag durch Sonderumla-
gen gedeckt werden, die der Anleger entsprechend
den gefassten BeschllUssen zu entrichten hat, in der
Regel aus Eigenkapital. Da weder die ZufUhrung zur
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Erhaltungsricklage noch etwaige Sonderumlagen
an den Mieter weitergereicht werden konnen, wirken
sie sich direkt auf die Rentabilitat der Investition aus
und kénnen unter Umstanden die Liquiditat und das
Vermodgen des Anlegers erheblich belasten. Gleiches
gilt auch fur die Kosten kleinerer Reparaturen am Ge-
meinschaftseigentum, die in der Regel nicht aus der
Erhaltungsrucklage, sondern aus dem Hauskonto der
EigentiUmergemeinschaft bestritten werden und da-
mit direkten Einfluss auf die Hohe des zu entrichten-
den Hausgeldes haben.

Bei der Bewertung der genannten Instandhaltungs-
risiken ist zu berlcksichtigen, dass das hier angebo-
tene Gebaude nur einen Teil der Gesamtentwicklung
JAndré-Noél-Park” darstellt, die insgesamt funf Ge-
baude sowie eine entsprechende Anzahl an Kfz-Stell-
platzen umfasst. Dies fuhrt dazu, dass sowohl auf dem
hier angebotenen Grundstlck als auch auf anderen
Flachen bauliche Anlagen vorhanden sind, die von
allen Eigentimern des Areals gemeinschaftlich ge-
nutzt werden, wie zum Beispiel Zuwegungen, Rigo-
len und Regenauffangbereiche, der Kinderspielplatz
sowie die Fahrflachen und Zugangsbereiche nebst
den dafur notwendigen technischen Einrichtungen
der grundstlcksubergreifenden Tiefgarage. Entspre-
chendes gilt fur die fuBlaufigen Zuwegungen, mit der
Besonderheit, dass diese auch als Fu3- und Radweg
der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden miis-
sen und die EigentUmergemeinschaft diese Nutzung
uneingeschrankt und jederzeit zu dulden hat.

Die Kosten fur die Instandhaltung und Instandset-
zung dieser gemeinsam genutzten Anlagen teilen
sich die jeweils berechtigten Liegenschaften nach
festgelegten VerteilungsschlUsseln, wobei es zu be-
achten gilt, dass eine solche Kostenteilung sowohl
Einigkeit der beteiligten Parteien hinsichtlich der not-
wendigen InstandhaltungsmafBnahmen als auch die
finanzielle Leistungsfahigkeit dieser Parteien voraus-
setzt. Insoweit kann weder ausgeschlossen werden,
dass notwendige Instandhaltungsmalnahmen an

den vorgenannten Anlagen verspatet oder gar nicht
durchgesetzt werden kdnnen, noch, dass die Kosten
solcher MaBnahmen, wenn sie denn durchgefuhrt
werden, von den EigentUmern der in diesem Prospekt
angebotenen Wohnungen allein zu tragen sind.

Bei der langerfristigen Betrachtung maoglicher Kosten
im Gemeinschaftseigentum gilt es zu berucksichti-
gen, dass die noch zu errichtenden beziehungsweise
noch zu sanierenden Gebaude des Areals (Haus 1 bis
Haus 5) Uber ein gemeinschaftlich genutztes Nahwar-
menetz versorgt werden. Die Warme fur Heizzwecke
und HeiBwasserbereitung soll von der naturenergie
hochrhein AG zur Verflgung gestellt werden, mit der
ein entsprechender Warmelieferungsvertrag fur die
Dauer von zunachst funf Jahren geschlossen wurde
(vergleiche Anlage 3 der Verweisungsurkunde). Da
die Gebaude des Areals nicht Uber eigene Warmeer-
zeugungsanlagen verfugen, sind die EigentUmer der
angeschlossenen Liegenschaften an den jeweiligen
Betreiber der Warmeerzeugungsanlagen gebunden
und mussen die Warme zu den vom Betreiber fest-
gelegten Preisen beziehen. Soll der Warmelieferungs-
vertrag beendet werden, mussen die EigentUmer der
betroffenen Liegenschaften eine eigene Warmeer-
zeugungsanlage errichten, wobei die vorhandene
Infrastruktur der Gestaltung enge Grenzen setzt. Ent-
scheidungen Uber die Warmeversorgung der Gebau-
de kébnnen nur von den EigentUmern aller betroffe-
nen Liegenschaften gemeinsam getroffen werden,
die Kosten fur die Anschaffung und den Betrieb einer
neuen Warmeerzeugungsanlage sind dabei von allen
beteiligten EigentUmern gemeinschaftlich zu tragen.
Dies erfordert sowohl eine Einigung aller Parteien als
auch eine ausreichende finanzielle Leistungsfahigkeit
des Einzelnen.

Abgesehen von dem Warmelieferungsvertrag, wur-
de mit der RIDACOM Medienversorgung GCmbH ein
Vertrag Uber die Medienversorgung des hier ange-
botenen Gebaudes geschlossen (vergleiche Anla-
ge 3 der Verweisungsurkunde). In diesem Vertrag

verpflichtet sich der Dienstleister, jeder Wohnein-
heit einen Medienanschluss mit Glasfasertechnik
zur Verfugung zu stellen und diesen wahrend der
Vertragslaufzeit auf eigene Kosten zu warten und
gegebenenfalls zu reparieren. Der Vertrag hat eine
Laufzeit von zehn Jahren und ist durch eine ent-
sprechende Dienstbarkeit im Grundbuch abgesi-
chert. Diese Dienstbarkeit untersagt es der Eigen-
tumergemeinschaft, wahrend der Vertragslaufzeit
eigene Anlagen zur Nutzung von Mediensignalen,
insbesondere Internet, Telefonie und Fernsehen, zu
errichten und in Betrieb zu nehmen.

3 Verwaltung des Gemeinschaftseigentums

Verwaltet werden soll das gemeinschaftliche Ei-
gentum von der noch zu bestellenden Dieter Kuhn
Immobilienservice GmbH, die die Gemeinschaft
der Wohnungseigentlmer — ohne gesonderten Be-
schluss —im AuBenverhaltnis gerichtlich und aufer-
gerichtlich vertritt. Die WEG-Verwalterin organisiert
unter anderem die EigentUmerversammlungen,
bereitet BeschlUsse vor, stellt den Wirtschaftsplan
auf, sorgt fur die ordnungsgemafe Bewirtschaftung
der Immobilie und rechnet die dafur aufgewandten
Mittel gegenUber der Gemeinschaft ab. Ferner pruft
sie den baulichen Zustand der Immobilie, rigt in der
Gewahrleistungsphase auftretende Mangel gegen-
Uber der Verkauferin oder schlagt geeignete MafR3-
nahmen zur Erhaltung und Verbesserung des Ge-
meinschaftseigentums vor und sorgt, notfalls auch
mit anwaltlicher UnterstlUtzung, fur die regelmafige
Zahlung des Hausgeldes durch die EigentUmer.

Kommt die Verwalterin ihren Pflichten nicht oder
nur ungenugend nach, wirkt sich dies negativ auf
die Bewirtschaftung und den Erhaltungszustand
des Gemeinschaftseigentums aus. In diesem Fall
besteht das Risiko von erhéhten Kosten wahrend
der Haltedauer der Immobilie sowie eines mogli-
chen Wertverlustes bei der VerauR3erung. Deswegen
sollte sich der Anleger regelmafig davon Uberzeu-
gen, falls nétig, auch vor Ort, dass die WEG-Verwal-

terin ihren vertraglich Ubernommenen Pflichten mit
der erforderlichen Sorgfalt nachkommt.

Ein Wechsel der Verwalterin nach Ablauf des jewei-
ligen Bestellungszeitraumes bedarf, genauso wie
die erneute Bestellung der bestehenden Verwal-
terin, eines Mehrheitsbeschlusses der EigentUmer-
gemeinschaft. Gleiches gilt fur die Abberufung der
Verwalterin wahrend der Bestellzeit, die grundsatz-
lich jederzeit moglich ist. Erfolgt eine solche Abbe-
rufung allerdings, ohne dass sich die Verwalterin
schwere Verfehlungen hat zuschulden kommen
lassen, riskiert die EigentUmergemeinschaft trotz
Abberufung die Zahlung der Verwaltervergutung
fur die Dauer von bis zu sechs Monaten nach Wirk-
samkeit der Abberufung.

4 Sondereigentum

Die Nutzung und Bewirtschaftung seines Sonde-
reigentums obliegt allein dem Anleger; er kann sein
Sondereigentum selbst beziehen, an Dritte vermie-
ten oder auch gar nicht nutzen. Insoweit entspricht
das Sondereigentum weitgehend echtem Alleinei-
gentum und hinsichtlich der Nutzung sind grund-
satzlich keine Beschrankungen auferlegt, soweit
nicht gesetzliche Vorschriften, Einschrankungen in
der Teilungserklarung oder der Gemeinschaftsord-
nung oder sonstige Rechte Dritter einer bestimm-
ten Nutzung entgegenstehen.

Vermietet der Anleger sein Sondereigentum an Drit-
te, so ist er verpflichtet, sein Sondereigentum dem
Mieter bei Mietbeginn in einem vertragsgemalen
Gebrauchszustand zu Uberlassen und diesen Zu-
stand wahrend der Mietdauer aufrechtzuerhalten;
kommt er dieser Verpflichtung nicht nach, geht der
Anleger das Risiko von Mietminderungen ein und
macht sich moglicherweise gegenlber dem Mieter
schadenersatzpflichtig. Die entstehenden Kosten
fur die Instandhaltung und Instandsetzung seines
Sondereigentums muss der Anleger dabei allein
tragen; diese Kosten sind bei vertragsgemaRem
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Gebrauch der Mietsache in der Regel nicht vom
Mieter zu erlangen und konnen auch nicht aus der
Erhaltungsrlcklage fur das Gemeinschaftseigen-
tum beglichen werden. Die vorgenannte Instand-
haltungsverpflichtung umfasst auch mitvermie-
tete Einbauten und technische Anlagen, wie zum
Beispiel EinbauklUchen und elektrische Verschat-
tungen. Aufgrund der Ublicherweise kurzeren Nut-
zungsdauer dieser zusatzlichen Ausstattung be-
steht ein erhohtes Kostenrisiko, welches der Anleger
in seiner Liquiditatsplanung berucksichtigen muss.

Laufende Schénheitsreparaturen des Sondereigen-
tums, vor allem Malerarbeiten, werden im Fall der
Vermietung haufig dem Mieter auferlegt. Allerdings
hat sich gezeigt, dass beinahe alle diesbezlglichen
Klauseln in den Mietvertragen durch gerichtliche Ent-
scheidungen fur unwirksam erklart wurden. Es be-
steht deswegen das Risiko, dass bei einem Mieter-
wechsel erhebliche Kosten fur Schénheitsreparatu-
ren entstehen, deren Ersatz der Anleger von seinem
Mieter nicht verlangen kann. Daruber hinaus muss
dem Anleger bewusst sein, dass beispielsweise
technische Entwicklungen, gesetzliche Vorschriften
oder ein geandertes Nutzungsverhalten auch eine
grundlegende Modernisierung des Sondereigentums
erforderlich machen kénnen, um den Ansprichen
potenzieller Mieter gerecht zu werden und eine an-
gemessene Vermietung sicherzustellen.

Fur all diese Belastungen sollte der Anleger von Be-
ginn an eine ausreichende private Rucklage bilden;
anderenfalls muss er jederzeit Uber gentgend Liquidi-
tat verfugen, um diesen Kosten begegnen zu konnen.

5 Verwaltung des Sondereigentums

(Mietverwaltung)

Vermietet der Anleger sein Sondereigentum an Dritte,
so kommt der Bewirtschaftung des Sondereigentums
eine besondere Bedeutung zu, da diese einen wesent-
lichen Einfluss auf die Mieterzufriedenheit und damit
auf das Weiterbestehen des Mietverhaltnisses hat.

In der Regel wird sich der Anleger deswegen zur Be-
treuung seines Sondereigentums der Dienste eines
Verwaltungsunternehmens (SE-Verwalterin) versi-
chern. Dieses ist dann bevollmachtigt, alle Belange
der Bewirtschaftung des Sondereigentums fur den
Anleger zu Ubernehmen und seine Interessen ge-
genuber den jeweiligen Mietern oder sonstigen Woh-
nungsnutzern sowie gegenuber der EigentUmerge-
meinschaft und der WEG-Verwalterin zu vertreten. Die
SE-Verwalterin fUhrt unter anderem das Mietinkasso
durch, rechnet die Betriebskosten ab und geht erfor-
derlichenfalls auBergerichtlich und gerichtlich gegen
saumige Mieter vor. Sie organisiert die Beseitigung
von Mangeln im Sondereigentum und beauftragt die
entsprechenden Firmen, kimmert sich bei einem
Mieterwechsel um die Anschlussvermietung und die
Abnahme und Ubergabe des Sondereigentums sowie
um den Einzug und die Abrechnung der Mietkaution.

Nicht alle vorgenannten Leistungen sind dabei mit
der monatlich zu entrichtenden pauschalen Vergu-
tung abgegolten; einige mussen zusatzlich honoriert
werden. Der genaue Umfang der Sondereigentums-
verwaltung sowie die fur die jeweiligen Leistungen
zu entrichtende GebUhr werden in einem gesondert
abzuschlieBenden Dienstleistungsvertrag geregelt,
der deswegen vor Abschluss sorgfaltig gepruft wer-
den muss, da die Kosten der Sondereigentumsverwal-
tung generell nicht auf den Mieter umgelegt werden
konnen.

Grundsatzlich steht es dem Anleger frei, sein Sonderei-
gentum auch selbst zu verwalten. Er muss dann aber
sicherstellen, dass er fachlich und zeitlich in der Lage
ist, samtliche Aufgaben einer ordentlichen Verwaltung
wahrzunehmen. Entscheidet sich der Anleger, eine
SE-Verwalterin zu beauftragen, ist er bei der Auswahl
in der Regel auf die WEG-Verwalterin oder auf ein Ver-
waltungsunternehmen, das bereits fur andere Mitei-
gentUmer die Bewirtschaftung des Sondereigentums
Ubernommen hat, beschrankt, da normalerweise kein
drittes Unternehmen die Verwaltung einer einzelnen

Einheit Uberhaupt oder zu vertretbaren Kosten Uber-
nehmen wird.

Kann nur die Verwalterin des Gemeinschaftseigen-
tums mit der Bewirtschaftung des Sondereigentums
beauftragt werden, besteht das Risiko von Interessen-
konflikten, die sich zum Nachteil des Anlegers auswir-
ken kédnnen. Insoweit ist der Anleger gehalten, sich re-
gelmafig von der ordentlichen und vertragsgemafen
Verwaltung seines Sondereigentums zu Uberzeugen.

Besonderes Augenmerk ist dabei auf die Prufung und
Durchsetzung von regelmafBigen Mieterhbhungen zu
richten, da sonst das Risiko besteht, dass die Immo-
bilie aufgrund der gesetzlich vorgeschriebenen Kap-
pungsgrenzen dauerhaft unter Marktniveau vermie-
tet wird, was sich nicht nur negativ auf den laufenden
Ertrag, sondern auch auf einen spater zu erzielenden
Wiederverkaufspreis auswirkt.

6 Vermietung
Nutzt der Anleger seine Wohnung nicht selbst, wird

er sie in der Regel an Dritte vermieten.

Dabei ist zu beachten, dass die Herstellung der Be-
zugsfertigkeit der Wohnung gegebenenfalls zu ei-
nem Zeitpunkt erfolgt, in dem eine Vermietung wit-
terungsbedingt schwierig ist, und dass auBerdem
zu diesem Zeitpunkt eine Vielzahl gleichwertiger
Wohnungen sowohl im selben als auch in weiteren
Gebauden des Gesamtareals zur Vermietung ansteht.

Deswegen muss der Anleger bei seiner Liquiditats-
planung berucksichtigen, dass auch noch nach Her-
stellung der Bezugsfertigkeit einige Zeit vergehen
kann, bis ein adaquater Mieter gefunden ist, und dass
die Miete — auch bei erfolgreicher Vermietung — nied-
riger ausfallen kann als urspringlich prognostiziert.

Zudem ist zu berUcksichtigen, dass durch die teilweise
gewerbliche Nutzung des Nachbargebaudes (Haus 2) -
etwa durch Gastronomiebetriebe —temporare Beein-

trachtigungen durch Larm (auch in den AuRenberei-
chen), Gerliche und Verschmutzungen auftreten kon-
nen, die sich auf die Mieternachfrage und damit auf
die Mietpreisgestaltung auswirken kénnen.

Gleichwohl muss der Anleger, selbst wenn er nur ge-
ringere oder keine Einnahmen aus der Vermietung
seines Sondereigentums erzielt oder erzielen kann,
bereits ab dem Ubergang von Besitz, Nutzen und
Lasten (Abnahme) samtliche Lasten aus der Bewirt-
schaftung des gemeinschaftlichen Eigentums sowie
gegebenenfalls die Kosten der Finanzierung tragen.

Ist die Wohnung erst einmal vermietet, kann ein ge-
schlossener Mietvertrag nur aus wenigen, im Gesetz
festgeschriebenen Grunden gekindigt werden. Auch
die Méglichkeiten, die Miete wahrend eines laufen-
den Mietverhaltnisses zu erhdhen, sind gesetzlich
reglementiert; insbesondere sind Mieterhéhungen
um mehr als 20 Prozent, bezogen auf die Kaltmiete
wahrend eines Dreijahreszeitraums, gerechnet seit
der letzten Mieterhdhung, ausgeschlossen (Kap-
pungsgrenze). Zudem wurden die Bundeslander er-
machtigt, in besonders ausgewiesenen Gebieten mit
Wohnungsknappheit die Kappungsgrenze noch wei-
ter abzusenken sowie die zulassige Miethohe beim
Abschluss neuer Mietvertrage zu begrenzen (soge-
nannte Mietpreisbremse). Auch wenn neu geschaf-
fener Wohnraum derzeit von der Mietpreisbremse
ausgenommen ist, ist nicht auszuschlieRen, dass
sich die restriktiven Eingriffe der Gesetzgebung in die
freie Preisbildung am Mietmarkt in Zukunft noch ver-
starken und auch auf neu geschaffenen Wohnraum
ausgeweitet werden. Deswegen darf der Anleger
eine solche Entwicklung bei seinen Prognosen und
Renditeerwartungen nicht auf3er Acht lassen.

Gleiches gilt fur die Entwicklung der Betriebskosten,
die in den letzten Jahren Uberdurchschnittlich ge-
stiegen sind. Es ist damit zu rechnen, dass diese Ten-
denz anhalt, was den Spielraum fur Mieterhohungen
zukUnftig einengen kann.
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Weiterhin unterliegt auch die Mietgesetzgebung,
insbesondere das Mietvertragsrecht, der standi-
gen Kontrolle durch die Rechtsprechung. So hat
der Bundesgerichtshof klargestellt, dass bei Mieter-
hoéhungen stets nur die tatsachliche und nicht die
vertraglich vereinbarte Mietflache ausschlaggebend
ist, was bei nicht erkannten Flachenabweichungen
Zu einer geringeren als der erwarteten Mietenent-
wicklung fuhren kann. Deswegen muss der Anleger
sorgfaltig darauf achten, dass beim Abschluss von
Mietvertragen nicht nur die vermietete Flache, son-
dern auch deren Berechnungsgrundlage aus dem
Kaufvertrag Ubernommen wird. Anderenfalls lauft
der Anleger Gefahr, dass fur die Berechnung der
Mietflache die fur den offentlich geférderten Woh-
nungsbau maRgebliche Wohnflachenverordnung
herangezogen wird, was insbesondere bei der An-
rechnung von Balkonen und Terrassen zu einer Re-
duzierung der Mietflache, einhergehend mit niedri-
geren Mieteinnahmen, fUhren kann.

Ungeachtet einer wirksamen Vereinbarung der an-
zurechnenden Flachen von Balkonen und Terras-
sen im Mietvertrag ist nach der Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs fur die Abrechnung der
Betriebskosten nur die tatsachliche Wohnflache
heranzuziehen. Da die Wohnflachenverordnung als
Berechnungsgrundlage die Anrechnung von Balko-
nen und Loggien im Regelfall nur mit einem Viertel
der tatsachlichen Flache vorsieht, kann nicht ausge-
schlossen werden, dass der Anteil der auf den Mieter
umzulegenden Kosten im Ergebnis niedriger ausfallt,
als dies bei Abschluss des Mietvertrages vom Anleger
kalkuliert wurde.

Auch nach erfolgreicher Vermietung der Immobilie
kann der Mieter das Mietverhaltnis unter Einhaltung
einer dreimonatigen Kundigungsfrist jederzeit wie-
der aufkUndigen. In diesem Fall muss der Anleger
selbst fur eine Neuvermietung Sorge tragen oder ei-
nen Makler mit der Mietersuche beauftragen. Unge-
achtet dieser Bemuhungen darf der Anleger nicht

davon ausgehen, dass eine sofortige Anschlussver-
mietung gelingt; vielmehr muss er zur Uberbru-
ckung des Leerstandes sowie fur eventuell anfal-
lende Maklergebuhren, die er selbst zu tragen hat,
ausreichend finanzielle Vorsorge treffen. Dabei ist zu
beachten, dass, beeinflusst von Lage, Ausstattung,
GréRBe und Zuschnitt der Wohnung, Mieterwechsel
und damit Leerstande gehauft auftreten und somit
die vorgenannten Kosten auch mehrfach und ge-
hauft anfallen kénnen.

Nicht auszuschlief3en ist auch, dass ein Mieter bei
einem bestehenden Mietverhaltnis aufgrund von
Mangeln berechtigt oder unberechtigt die Miete
klrzt oder diese mangels Leistungsfahigkeit gar
nicht entrichtet.

Bei den hier angebotenen Wohnungen ist das Risi-
ko von MietkUrzungen zudem erhoht, da es sich bei
dem hier angebotenen Gebaude nur um einen Teil
einer Gesamtentwicklung handelt. Die Fertigstel-
lung des gesamten Quartiers, insbesondere auch
der AulRenanlagen, kann sich zeitlich versetzt Uber
mehrere Jahre erstrecken, deswegen ist nicht aus-
zuschlieBen, dass Mietparteien — trotz entsprechen-
der Belehrungen im Mietvertrag — die Miete auf-
grund von Schall- und Staubemissionen mindern.

In jedem Fall sind fehlende Einnahmen vom Anleger
auszugleichen. Will er den Mieter dann auf Zahlung
der gekurzten oder nicht entrichteten Miete in An-
spruch nehmen, fallen maéglicherweise durch Ge-
richt, Anwalt oder auch Sachverstandige hohe Kos-
ten an, die der Anleger nur im Falle des Obsiegens
und auch nur bei ausreichender Leistungsfahigkeit
des Mieters von diesem ersetzt bekommt.

7 _Erstvermietungsgarantie

Die Verkauferin verspricht im notariellen Kaufver-
trag eine Erstvermietungsgarantie, die dem Anleger
ab dem dritten auf den BesitzUbergang folgenden
Monat — unabhangig vom tatsachlichen Vermie-

tungsstand - eine festgelegte Mieteinnahme ga-
rantiert. Dabei tragt die Verkauferin jedoch nur das
Risiko der Erstvermietung. Zahlt ein einmal gefun-
dener Mieter trotz vertraglicher Verpflichtung die
Miete nicht oder nicht vollstandig, erfolgt hierfur
keine Ausgleichszahlung.

Die Erstvermietungsgarantie wird nur gewahrt, wenn
der Anleger alle bis zu diesem Zeitpunkt falligen
Kaufpreisraten an die Verkauferin entrichtet hat.
Die Garantie endet spatestens nach zwolf Monaten,
beginnend ab dem dritten Monat nach Ubergang
von Besitz, Nutzen und Lasten auf den Anleger. Es
kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass die
Garantiegeberin bereits bei BesitzUbergang oder im
Laufe der Garantiezeit nicht mehr leistungsfahig ist
(vergleiche Abschnitt Il, Ziffer 11), sodass der Anleger
die garantierten Zahlungen nicht erhalt und das
Vermietungsrisiko sowie die Kosten des Leerstands
selbst tragen muss.

IV RISIKEN WAHREND DER EXITPHASE
(WIEDERVERAUSSERUNG)

Bei der Prognose einer méglichen Wertsteigerung
der Vermogensanlage ist zu bertcksichtigen, dass der
bezahlte Kaufpreis — neben den Kosten fur das Grund-
stlck sowie fur die Planung und Errichtung des Ge-
baudes — auch nicht wertbildende Bestandteile, wie
beispielsweise die Finanzierungskosten und die Marge
der Verkauferin sowie weitere Dienstleistungskosten,
insbesondere auch die Aufwendungen fur den Ver-
trieb, beinhaltet. Letztere kdnnen, selbst bei durchgan-
gig gleicher Preisgestaltung, unterschiedlich hoch sein
und sind bei Interesse bei der Verkauferin zu erfragen.
In der Regel liegen sie aber Uber einer Ublicherweise
zu erwartenden Maklerprovision. Zusatzlich entste-
hen dem Anleger durch den eigentlichen Erwerbs-
vorgang weitere Kosten, wie zum Beispiel Notar- und
GCerichtskosten, die Grunderwerbsteuer, zusatzliche
Vermittlungskosten sowie Ublicherweise Finanzie-

rungskosten, insbesondere auch Bauzeitzinsen. Alle
diese Kosten schlagen sich nicht im Substanzwert der
Immobilie nieder, sondern mussen zunachst durch
eine entsprechend lange Haltedauer und die daraus
erwartete Wertsteigerung kompensiert werden. Da-
bei ist zu beachten, dass eine solche Wertsteigerung,
wenn sie denn Uberhaupt eintritt, in der Regel nicht
linear verlauft, sondern natUrlichen Marktschwankun-
gen und -korrekturen unterworfen ist.

Zudem muss der Anleger dem Umstand Rechnung
tragen, dass er die Immobilie nach einer entsprechen-
den Haltezeit in der Regel im vermieteten Zustand
verauBern wird, sodass ein Eigennutzer, insbesonde-
re bei Wohnungen mit nicht eigennutzergerechter
Grundrissgestaltung oder Wohnungsgrof3e, als Erwer-
ber eher nicht infrage kormnmt, sondern ein Kapitalan-
leger als Kaufer gefunden werden muss. In diesem
Fall wird sich ein zu erzielender Verkaufspreis im We-
sentlichen auf der Basis des Risiko-Rendite-Profils —
zu erwirtschaftende Mietrendite im Verhaltnis zur Ein-
nahmensicherheit der Immobilie — bilden, die dann
im Vergleich zu anderen, alternativen Vermogensan-
lagen zu bewerten ist. Ein Investitionsstau im Gemein-
schafts- oder Sondereigentum oder Streitigkeiten mit
Mietern oder MiteigentUmern fUhren in der Regel zu
Preisabschlagen.

Auch die Denkmaleigenschaft der Immobilie kann
sich bei einer VerauRerung preismindernd auswirken,
da ein potenzieller Erwerber an diese denkmalschutz-
rechtlichen Auflagen und Einschrankungen gebun-
den ist, ohne dass ihm entsprechende steuerliche
Vorteile zuflieBen. Insbesondere konnen aufgrund der
Denkmaleigenschaft das auBere Erscheinungsbild so-
wie die grundlegende Struktur und die energetische
Qualitat der Immobilie nicht oder nur eingeschrankt
an eine veranderte Markt- bzw. Mieternachfrage ange-
passt werden, was sich auf die Wirtschaftlichkeit und
damit auf den Verkaufspreis negativ auswirken kann.
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Aufgrund dieser Unwagbarkeiten ist es moglich, dass
ein am Ende der geplanten Haltedauer realisierter
Verkaufserlds den Einstandspreis respektive die ins-
gesamt aufgebrachten Anschaffungskosten unter-
schreitet, sodass sich ein Verlust einstellt. Dies kann
insbesondere der Fall sein, wenn der Anleger durch
persdnliche oder wirtschaftliche Grinde gezwungen
ist, die Immobilie vor Ablauf der geplanten Haltedau-
er, also bereits kurz- oder mittelfristig nach Erwerb,
wieder zu verauBern. Ist die Immobilie zu diesem Zeit-
punkt noch mit einer Finanzierung belastet, besteht
zudem das Risiko, dass der erzielte Verkaufspreis nicht
ausreicht, um das Fremdkapital vollstandig abzuldsen;
in diesem Fall ist der Anleger gezwungen, den sich er-
gebenden Fehlbetrag aus anderen Vermdgenswerten
zu decken, um den beabsichtigten Verkauf nicht zu
gefahrden.

V' RECHTLICHE UND STEUERLICHE RISIKEN

Die Beschreibung des vorliegenden Angebotes
grundet sich auf die zur Zeit der Prospekterstellung
gultigen rechtlichen Gegebenheiten, wobei sich die-
se kunftig auch zum Nachteil des Anlegers andern
kdénnen. So ist es zum Beispiel denkbar, dass Gesetz-
gebung und Rechtsprechung zukunftig die Mog-
lichkeiten der Kundigung und der Mieterhohung
oder die Berechnung von Mietflachen weiter ein-
schranken, was die Renditeprognose des Anlegers
erheblich verschlechtern kann. Ebenso ist es mog-
lich, dass der Anleger durch die EinfUhrung gesetzli-
cher Auflagen und Verpflichtungen, wie zum Bei-
spiel beim Schall- und Brandschutz, bei der
Energieeinsparung oder den zulassigen Emissions-
werten, wahrend der Haltedauer der Immmobilie zu
unerwarteten Investitionen gezwungen wird.

Auch in steuerrechtlicher Hinsicht kann keine Gewahr
dafur Ubernommen werden, dass die derzeitige Steu-
ergesetzgebung Bestand haben wird. Gerade bei sich
andernden politischen Machtverhaltnissen sind Ein-

griffe in die Steuergesetzgebung, die sich zum Nach-
teil des Anlegers auswirken konnen, keine Seltenheit.
So ist zum Beispiel nach derzeitiger Rechtslage ein
sich eventuell ergebender Gewinn aus der VeraulRe-
rung einer Immobilie nach einer Haltedauer von zehn
Jahren in der Regel steuerfrei zu vereinnahmen. Der
Anleger muss sich aber dartber im Klaren sein, dass
sich die zugrunde liegende Steuergesetzgebung bis
zum Ablauf dieser Frist jederzeit andern kann, da kei-
ne echte Ruckwirkung vorliegt, sodass er bei Verkauf
einen Gewinn dennoch versteuern muss.

Daneben birgt die oft uneinheitliche Anwendung der
Steuergesetzgebung durch die Finanzbehorden der
einzelnen Bundeslander sowie die untergeordneten
Betriebs- und Wohnsitzfinanzamter weitere Risiken.
So existiert zum Beispiel derzeit noch keine einheitli-
che Anwendungspraxis beziehungsweise hdchstrich-
terliche Rechtsprechung hinsichtlich der Auslegung
des §15b EStG, der die Verrechnung von Verlusten aus
Steuerstundungsmodellen mit positiven Einkunften
aus anderen Steuerquellen verbietet (vergleiche
,Steuerliche Grundlagen®, Abschnitt Il, Ziffer 4).
Weiterhin kann auch die individuelle Gestaltung der
Finanzierung der Kapitalanlage, zum Beispiel die
Vereinbarung eines Disagios oder die Inanspruch-
nahme von offentlichen oder privaten Zuschussen,
einen signifikanten Einfluss auf die steuerliche Be-
handlung der Investition haben.

DarUber hinaus ergeben sich beim Erwerb von Im-
mobilien mit erhdhten Abschreibungsmaoglichkei-
ten, insbesondere hinsichtlich der Festlegung der
Bemessungsgrundlage, weitere Unwagbarkeiten,
die es zu berlcksichtigen gilt. Bei dem vorliegenden
Angebot handelt es sich um eine unter Denkmal-
schutz stehende Immobilie, bei der der Anleger fur
einen bestimmten Teil der Anschaffungskosten die
erhohten Absetzungen nach § 7i EStG beziehungs-
weise den Abzugsbetrag nach § 10f EStG geltend
machen kann (zum Verfahren vergleiche ,Steuerli-
che Grundlagen®, Abschnitt Il, Ziffer 2).

Dabei ist zu beachten, dass nur diejenigen Baukosten
hinsichtlich einer erhéhten Abschreibung begunstigt
werden, die nach Abschluss des notariellen Kaufver-
trages entstehen, wobei bei der getrennten Beurkun-
dung von Angebot und Annahme der Zeitpunkt der
Annahme zahlt. Uber die tatsdchliche Héhe der be-
gunstigten Baukosten beschlie3t das Betriebsstat-
tenfinanzamt der Verkauferin durch Bekanntgabe
des Feststellungsbescheids. Da dem Betriebsstatten-
finanzamt — genauso wie der Denkmalschutzbehor-
de — ein eigenes Prufungsrecht hinsichtlich der nach-
gewiesenen Baukosten zusteht, besteht also in
zweierlei Hinsicht das Risiko, dass die im Kaufvertrag
vorgenommene Aufteilung des Kaufpreises auf
Grundstuck, Altbausubstanz und begunstigter Sanie-
rungsleistung seitens der zustandigen Behorden
nicht anerkannt, sondern zum Nachteil des Anlegers
geandert wird. Zum einen kann die Denkmalschutz-
behdorde einen geringeren Teil der Kosten als beglns-
tigt bescheinigen, als die Verkauferin angenommen
hat. So werden etwa Modernisierungsmalnahmen,
die zur Erhaltung des Gebaudes nicht erforderlich
sind (zum Beispiel energetische MalBnahmen, Aufzu-
ge und Balkonanlagen, AuBenanlagen und so weiter)
von der Denkmalschutzbehorde in der Regel nicht
bescheinigt. Zum anderen kann das Betriebsstatten-
finanzamt beispielsweise bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes des Bodens oder des Altgebaudes zu ei-
nem anderen Ergebnis kommen, als die Verkauferin
oder die Immobilie sogar als neues Wirtschaftsgut
(Neubau) einstufen und die erhohte Abschreibung
ganzlich versagen. Letztgenanntes Risiko besteht ins-
besondere bei der Aufstockung von Dachern bezie-
hungsweise beim Ausbau von Dachgeschossen
(Mansardenwohnungen), wenn diese Gebaudeteile
vor der Sanierung nicht wohnwirtschaftlich genutzt
wurden respektive sich eine solche Nutzung nicht be-
legen lasst.

Die Bearbeitungszeit fur die Prufung und Feststel-
lung des begunstigten Aufwands variiert sehr stark
und kann mehrere Jahre, beginnend mit Fertigstel-

lung der Immobilie, in Anspruch nehmen; eine prazi-
se Prognose ist nicht méglich. Da sich die Anwen-
dung der Steuergesetzgebung im standigen Wandel
befindet, kann aufgrund der langen Bearbeitungszeit
nicht ausgeschlossen werden, dass sich die derzeitige
Anerkennungspraxis hinsichtlich des steuerlich be-
gunstigten Sanierungsaufwands bis zum Zeitpunkt
der Feststellung signifikant zum Nachteil des Anle-
gers andert. Weiterhin kann keine Aussage darUber
getroffen werden, ob der Anleger bereits vor Be-
kanntgabe des Feststellungsbescheids gegenuber
seinem Wohnsitzfinanzamt eine erhohte Abschrei-
bung der Sanierungskosten geltend machen kann.
Ist dies nicht der Fall und hat der Anleger einen steu-
erlichen Vorteil im Rahmen seiner Liquiditatsplanung
bereits vor der endgultigen Feststellung eingeplant,
muss er die sich ergebende Liquiditatslicke aus Ei-
genkapital oder aus laufenden Einnahmen decken.

Auch wenn das Finanzamt eine erhdhte Abschrei-
bung auf der Grundlage der in diesem Prospekt an-
gegebenen Sanierungskosten oder einer Schatzung
vorlaufig anerkennt, besteht das Risiko, dass die tat-
sachliche Feststellung der begUnstigten Sanie-
rungskosten dann niedriger ausfallt als diese Schat-
zung. In diesem Falle muss der Anleger kurzfristig
einen bereits erhaltenen Steuervorteil, gegebenen-
falls zuzuglich nicht unbetrachtlicher Zinsen, an das
Finanzamt erstatten, was einer hohen Liquiditat des
Anlegers bedarf.

Einzelheiten zu den vorgenannten steuerlichen The-
men werden im Kapitel ,Steuerliche Grundlagen® in
diesem Prospekt ausfuhrlich dargestellt und erlau-
tert. Insgesamt wird aber empfohlen, weder die In-
vestitionsentscheidung noch die Liquiditatsplanung
auf der Gewahrung steuerlicher Vorteile aufzubau-
en, da sowoh! die Gewahrung selbst als auch der
Zeitpunkt der Gewahrung von der Verkauferin nicht
versprochen werden konnen.
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Der Erwerb der in diesem Prospekt angebotenen
Wohnungen und Kfz-Stellplatze erfolgt durch den
Abschluss mehrerer Vertrage.

Zunachst wird zwischen der Verkauferin und dem Er-
werber ein Kaufvertrag geschlossen, dessen Inhalt in
Abschnitt | naher erlautert wird. In der Folge des Kaufs
tritt der Erwerber in die Regelungen der Verweisungs-
urkunde ein, die unter anderem die Teilungserklarung
mit Gemeinschaftsordnung (siehe Abschnitt Il) sowie
die Bauleistungsbeschreibung enthalt. Die Verkaufe-
rin gewahrt dem Erwerber daneben eine Erstvermie-
tungsgarantie (siehe Abschnitt VI).

Des Weiteren wird die Verkauferin mit einer Verwal-
tungsgesellschaft einen Vertrag fur die Verwaltung
des Gemeinschaftseigentums abschlieRen (siehe Ab-
schnitt I, Ziffer 1).

Optional kann der Erwerber diese Gesellschaft auch
mit der Verwaltung seines Sondereigentums beauf-
tragen (siehe Abschnitt lll, Ziffer 2).

Die wesentlichen Regelungen der vorgenannten Ver-
trage werden nachfolgend erlautert.

I KAUFVERTRAG

1 Grundbuchstand
Die Verkauferin ist Eigentumerin des Grundstlcks

Hindenburgring 19 und 19 a in 78166 Donaueschingen,
verzeichnet im Bestandsverzeichnis (BV) des Grund-

buchs von Donaueschingen, Blatt 8925, beim Amts-
gericht Villingen-Schwenningen:

Ifd. Nr. 10, Flurstlick: 2440/25
Wirtschaftsart und Lage: Hindenburgring 19, 19 a;
Wohnbauflache, GrofRe: 3.839 m?

In Abteilung Il des Grundbuchs sind zum Zeitpunkt
der Prospekterstellung folgende Belastungen und
Beschrankungen eingetragen:

[fd. Nr. 2:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Duldung von
sechs Fledermauskasten und 20 Mauerseglerkasten)
fUr die Stadt Donaueschingen.

[fd. Nr. 3:
Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wegerecht)
fUr die Stadt Donaueschingen.

[fd. Nr. 4:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Duldung der
Feuerwehr- und Rettungszufahrt) fur die Stadt Do-
naueschingen.

[fd. Nr. 5:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht sowie Lei-
tungsrecht fur Ver- und Entsorgungsleitungen) far
den jeweiligen Eigentumer des Grundstucks Flurstick
Nr. 2440/26.

[fd. Nr. &:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Recht zur Er-
richtung, Verlegung, Unterhaltung und zum Betrieb
einer Nahwarmeleitung) fur die naturenergie hochr-
hein AG, Rheinfelden (Baden) (Amtsgericht Freiburg,
HRB 410434).

[fd. Nr. 12:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht im Bereich
der Verkehrsflache, sowie auf den Zugangs- bzw.
Flucht- und Rettungswegen) fur den jeweiligen Ei-

gentumer der Grundstlcke Flursticke Nr. 2440/20,
2440/24.

Ifd. Nr.17:
GCrunddienstbarkeit (Gehrecht im Bereich der Wege-
flachen) fur den jeweiligen Eigentimer der Grund-
stlicke Flurstlicke Nr. 2440/20, 2440/24, 2440/26 und
2440/27.

Ifd. Nr.19:
GCrunddienstbarkeit (Fahrrecht) fur den jeweiligen Ei-
gentumer des Grundstucks Flurstlck Nr. 2440/24.

Ifd. Nr. 20:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Medienan-
lagenbetreibungsrecht) fur RIDACOM Medienversor-
gung GmbH, Mombris (Amtsgericht Aschaffenburg,
HRB 14131).

Ifd. Nr. 21:

Vormerkung fur RIDACOM Medienversorgung GmbH,
Momobris (Amtsgericht Aschaffenburg, HRB 14131) zur
Sicherung des Anspruchs auf Einraumung einer in-
haltsgleichen beschrankten persdnlichen Dienstbar-
keit wie Abteilung Il, Nr. 20, 22.

Ifd. Nr. 22:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Anlagenmit-
benutzungsrecht) fur RIDACOM Medienversorgung
CmbH, Mémbris (Amtsgericht Aschaffenburg, HRB
14131).

Ifd. Nr. 25:

Grunddienstbarkeit (Rigolen-/Regenauffangbe-
reichs-Mitbenutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigen-
timer des GrundstUcks Flurstlck Nr. 2440/26.

Ifd. Nr. 26:

Grunddienstbarkeit (Nahwarmeleitungsrecht) fur den
jeweiligen EigentUmer der Grundstucke Flurstlicke Nr.
2440/20 und 2440/24.
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Ifd. Nr. 31:

Grunddienstbarkeit (Medienleitung [Telekommunika-
tion]) fur den jeweiligen EigentUmer der GrundstlUcke
Flurstlcke Nr. 2440/26 und 2440/27.

Ifd. Nr. 34:

Vormerkung fur DBA Projekt GmbH, Baden-Baden
(Amtsgericht Mannheim, HRB 717222) zur Sicherung
des Anspruchs auf Einraumung einer Grunddienstbar-
keit (Recht, eine AuBenwand fur ein Wohnhaus dau-
ernd zu belassen, zu nutzen und zu unterhalten, aus-
zubessern und zu erneuern, Geh- und Fahrrecht) fur
den jeweiligen EigentUmer des Flursticks Nr. 2440/26.

Abteilung lll des Grundbuches enthalt keine Belastun-
gen.

Die Verkauferin behalt sich vor, gegebenenfalls zur Fi-
nanzierung der Baukosten vorrangig Grundschulden
in Abteilung Il des Grundbuchs eintragen zu lassen,
welche nicht vom Erwerber zu Ubernehmen waren,
sondern entsprechend den vertraglichen Regelungen
zu léschen sind.

Die Verkauferin behalt sich daneben vor, in Abteilung
Il des Grundbuchs weitere zur Benutzung und Bewirt-
schaftung des Gesamtprojektes erforderliche Dienst-
barkeiten eintragen zu lassen.

2 Kaufgegenstand

Die Verkauferin hat am 13. August 2025 zur Urkunde
UVZ-Nr. 624/2025 des Notars Bernhard Naujack mit
Amtssitz in Frankfurt am Main eine Verweisungsur-

kunde beurkundet, welche unter anderem die Tei-
lungserklarung enthalt. Nach dieser Teilungserkla-
rung wird das zu sanierende Gebaude (Haus 3) nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) in Woh-
nungseigentum (Sondereigentum) und Teileigentum
an oberirdischen sowie in der Tiefgarage gelegenen
Kfz-Stellplatzen aufgeteilt.

Die Teilungserklarung wurde im Grundbuch noch
nicht vollzogen, die Wohnungsgrundbucher sind noch
nicht angelegt. Die Abgeschlossenheitsbescheini-
gung wurde durch die Stadtverwaltung Donaueschin-
gen am 6. August 2025 zum Aktenzeichen 00264-
WEG-2025 erteilt (Anlage 6 zur Verweisungsurkunde).

Kaufgegenstand ist jeweils das noch zu bildende Son-
dereigentum an einer Wohnung, das Teileigentum an
einem oder mehreren Kfz-Stellplatzen auf dem Au-
Bengelande beziehungsweise in der Tiefgarage sowie
die mit diesem Eigentum verbundenen ideellen An-
teile an dem unter Ziffer 1 beschriebenen GrundstUck.

Da das Gebaude noch nicht saniert und die Stellplatze
noch nicht errichtet sind, verpflichtet sich die Verkau-
ferin im Kaufvertrag zur schlusselfertigen Sanierung
beziehungsweise Herstellung der Immobilien ent-
sprechend der Baubeschreibung.

3 Vertragsabschluss

Der Erwerber schlie3t mit der DBA Projekt GCmbH, Im
Rollfeld 44 in 76532 Baden-Baden, eingetragen im
Handelsregister B des Amtsgerichts Mannheim unter
HRB 717222, vorstehend und nachfolgend ,Verkaufe-
rin“ genannt, einen bindenden Kaufvertrag Uber den

unter Ziffer 2 beschriebenen Kaufgegenstand.

Wenn der Erwerber und die Verkauferin den Beur-
kundungstermin nicht gemeinsam bei einem Notar
wahrnehmen kdnnen, besteht die Moglichkeit, dass
sich die Verkauferin bei der notariellen Beurkundung
durch Dritte vertreten lasst. Auch in diesem Fall ist
der Erwerber an den vereinbarten Kaufvertrag ge-
bunden; Wirksamkeit erlangt dieser spatestens mit
der notariellen Nachgenehmigung durch die Verkau-
ferin.

In begrindeten Ausnahmefallen kann der Erwerber
der Verkauferin zunachst nur ein notarielles Angebot
zum Abschluss eines Kaufvertrages unterbreiten. An
dieses Angebot ist der Erwerber fur die im Angebot

ausgewiesene Dauer der Angebotsfrist, in der Regel
vier Wochen, gebunden. Nach Ablauf dieser Frist er-
lischt das Angebot, es sei denn, die Verkauferin hat es
inrerseits bereits angenommen. Erst mit der Annah-
me des Angebotes durch die Verkauferin kommt ein
wirksamer Kaufvertrag zustande.

4 Kaufpreis und Zahlungsverzug

Der Kaufpreis ist ein Festpreis und bezieht sich auf
die schlUsselfertige Sanierung beziehungsweise Her-
stellung des Kaufgegenstandes, einschliel3lich der
AuBenanlagen. Die Falligkeit des Kaufpreises rich-
tet sich nach der Makler- und Bautragerverordnung
(MaBV) und ist nach den Regelungen dieser Verord-
nung in héchstens sieben Raten zu zahlen, die dem
Wert des jeweiligen Bautenstandes entsprechen
sollen.

Voraussetzungen fur die Falligkeit des Kaufprei-
ses sind die Eintragung einer Auflassungsvormer-
kung zugunsten des Erwerbers im Grundbuch
des Kaufgegenstandes, die Sicherung der Lasten-
freistellung hinsichtlich eventuell eingetragener
Grundpfandrechte sowie das Vorliegen der Bau-
genehmigung. Weiterhin hat die Verkauferin als
Falligkeitsvoraussetzung dem Erwerber eine Erful-
lungssicherheit in Hohe von funf Prozent des GCe-
samtkaufpreises ohne Sonderwulnsche zu stellen,
was nach Wahl der Verkauferin durch Stellung ei-
ner Bankburgschaft oder durch Einbehalt des ent-
sprechenden Betrages von der ersten Kaufpreisra-
te erfolgen kann. Der Einbehalt wird erst dann zur
Auszahlung respektive die BlUrgschaft erst dann zur
Ruckgabe fallig, wenn das Vertragsobjekt rechtzeitig
und ohne wesentliche Mangel fertiggestellt ist. Zahlt
der Erwerber fallige Kaufpreisraten nicht innerhalb
von 14 Kalendertagen, gerat er in Verzug und schul-
det der Verkauferin nach § 247 BGB Verzugszinsen in
Hohe von funf Prozentpunkten Uber dem jeweiligen
Basiszinssatz (zum Zeitpunkt der Prospektlegung
2,27 Prozent).

Nicht im Kaufpreis enthalten sind die Grunderwerb-
steuer, Notar- und Grundbuchkosten, die Kosten
der Finanzierung, einschlieBlich der Bestellung der
Pfandrechte, die Kosten der Finanzierungsvermitt-
lung sowie eine eventuell zu entrichtende Maklerau-
Benprovision.

5 Bauleistungen

Die Verkauferin verpflichtet sich zur Sanierung bzw. Er-
richtung des Kaufgegenstandes nach den Vorgaben
der Baubeschreibung (Anlage 5 zur Verweisungsur-
kunde) und den zum Zeitpunkt der Bauantragstellung
geltenden gesetzlichen Anforderungen, behordlichen
Vorschriften und anerkannten Regeln der Technik. Die
Vorschriften des Gebaudeenergiegesetzes (GCEG 2020)
fur Bestandsgebaude werden hinsichtlich der dort
geforderten Transmissionswarmeverluste sowie des
Jahresprimarenergiebedarfs erreicht. Anderungen an
Planung und AusfUhrung sind nur zulassig, wenn sie
behdrdlich angeordnet sind oder schutzwurdige Inte-
ressen des Erwerbers nicht berlhren.

Die Baugenehmigung wurde am 10. Juli 2025 durch
die Stadt Donaueschingen mit Aktenzeichen 00116-
BG-2025 erteilt (Anlage 11 zur Verweisungsurkunde).
Jede Wohnung wird durch die Verkauferin aufpreis-
pflichtig mit einer Einbauklche ausgestattet.

Sonderwunsche und Eigenleistungen sind nur in
engem Rahmen und mit vorheriger, schriftlicher Ge-
nehmigung der Verkauferin zulassig, ein Anspruch
auf AusfUhrung von Sonderwilnschen besteht nicht.
Samtliche hierdurch hervorgerufenen Kosten tragt
der Erwerber gesondert.

Die Verkauferin verpflichtet sich, die Bezugsfertigkeit
der Gebaude bis zum 30. September 2027 herzustel-
len. Die vollstandige Fertigstellung des Kaufgegen-
standes ist zum 31. Oktober 2027 geschuldet.

Die vorstehenden Termine geben den Planungsstand
zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Prospektes
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wieder. Verbindlich sind die Termine in den beurkun-
deten Kaufvertragen.

Behinderungen, die von der Verkauferin nicht zu ver-
treten sind, wie zum Beispiel hohere Gewalt, Streik
und die AusfUhrung von SonderwUlnschen sowie
Zahlungsverzug des Erwerbers, verlangern die Her-
stellungsfristen um die Dauer der Behinderung res-
pektive des Verzuges.

6__Wohnflache

Die Wohnflache des Kaufobjektes wurde nach der
Wohnflachenverordnung (WoFIV) ermittelt, unter Be-
ricksichtigung der Balkone mit jeweils einem Viertel
oder der Halfte ihrer Grundflache (siehe Wohnfla-
chenberechnung in Anlage 5 zur Verweisungsurkun-
de). Wenn die tatsachlich hergestellte Wohnflache
von der in der Teilungserklarung angegebenen um
mehr als zwei Prozent nach unten abweicht, erfolgt
ein Ausgleich der diese Grenze Uberschreitenden
Abweichung unter Zugrundelegung des fur die be-
troffene Wohnung vereinbarten Kaufpreises je Qua-
dratmeter Wohnflache. Ein Ausgleich ist hingegen
ausgeschlossen, wenn die Abweichung nach unten
weniger als zwei Prozent betragt. Ist die tatsachlich
hergestellte Wohnflache hingegen grof3er als die im
Vertrag angegebene, erfolgt kein Ausgleich.

7 __Abnahme
Bei Vorliegen der Bezugsfertigkeit erfolgt die Ab-
nahme des Sondereigentums durch den Erwerber.

Nimmt der Erwerber trotz Vorliegen der Abnahme-
voraussetzungen die Leistungen nicht ab, so gilt das
Sondereigentum dennoch als abgenommen, wenn
dem Erwerber zuvor eine mit entsprechender Be-
lehrung versehene angemessene Frist zur Abnahme
gesetzt wurde und der Erwerber die Abnahme nicht
unter Angabe mindestens eines Mangels innerhalb
der Frist verweigert. Dabei ist zu beachten, dass die
mangelfreie Herstellung der geschuldeten Einbau-
kUche keine Voraussetzung fur die Bezugsfertigkeit

und die Abnahme des Sondereigentums ist.

Nimmt der Erwerber das Objekt ohne Zustimmung
der Verkauferin in Gebrauch oder lasst er es in Ge-
brauch nehmen, wird es also insbesondere auf Be-
treiben des Erwerbers bezogen, gilt es ebenfalls als
abgenommen.

Fur die Abnahme des Gemeinschaftseigentums gel-
ten die vorstehenden AusfUhrungen entsprechend.

8 Besitz-, Nutzen-, Lastenlbergang

und Eigentumswechsel

Mit Abnahme des Kaufgegenstandes sowie Zahlung
der bis dahin falligen Kaufpreisraten — einschlief3lich
der Rate fur die Bezugsfertigkeit — gehen Besitz,
Nutzen und Lasten auf den Erwerber Uber. Ab die-
sem Zeitpunkt tragt er die Gefahr einer Verschlech-
terung oder des Untergangs des Kaufgegenstandes.

Das vollstandige Eigentum geht erst mit Eintra-
gung des Erwerbers als Eigentimer im Grundbuch
auf den Erwerber Uber. Voraussetzung hierfur ist
die Zahlung des vollstandigen Kaufpreises und der
Grunderwerbsteuer.

9 Mangelrechte

Fur Mangel an Grund und Boden sowie an der von
der Sanierung unberuhrt gebliebenen Altbausub-
stanz werden Gewahrleistungsanspriche ausge-
schlossen. FUr mangelhafte Bauleistungen gilt das
GCewahrleistungsrecht des BGB. Die Gewahrleis-
tungsfrist betragt grundsatzlich funf Jahre bei Ar-
beiten am Gebaude. Die Frist beginnt mit der Ab-
nahme.

In unmittelbarer Nahe des Kaufgegenstandes be-
findet sich die FUrstenberg-Kaserne. Der Erwerber
verzichtet hinsichtlich der von dieser ausgehenden
Emissionen auf jegliche zivilrechtlichen und &ffent-
lich-rechtlichen Anspriche.

Fur Mangel der mitverkauften Einbauklche haftet die
Verkauferin nach den gesetzlichen Bestimmungen des
BGB zum Kaufvertrag. Damit betragt die Verjahrungs-
frist fur M&ngelanspriche zwei Jahre ab Ubergabe der
Einbauklche an den Kaufer. Leistungsstorungen hin-
sichtlich der Einbaukulche lassen den Immobilienkauf-
vertrag als solchen grundsatzlich unberdhrt.

10 Dienstbarkeiten und Baulasten

Der Kaufgegenstand ist Teil der Gesamtentwicklung
~André-Noél-Park", welche neben dem Kaufgegen-
stand auch benachbarte Grundstlcke (Flurstlcke
2440/20, 2440/24, 2440/26 und 2440/27) mit weite-
ren vier Gebauden sowie einer entsprechenden An-
zahl von Kfz-Stellplatzen auf dem AuBengelande und
in der gemeinsam genutzten Tiefgarage umfasst.

Da die Nutzung, ErschlieBung sowie Warme- und
Medienversorgung der vorgenannten Gebaude zum
Teil grundstlcksubergreifend erfolgt, hat die Verkau-
ferin zugunsten und zulasten des Kaufgegenstandes
Dienstbarkeiten bestellt. Diese wurden in der Ur-
kunde UVZ-Nr. 414/2025 vom 21. Mai 2025 des Notars
Bernhard Naujack in Frankfurt am Main bestellt und
mit notarieller Urkunde UVZ-Nr. 476/2025 am 18. Juni
2025 erganzt (Anlage 4 zur Verweisungsurkunde).

Folgende Rechte wurden dabei zulasten des Kaufge-
genstandes im Grundbuch in Abteilung Il eingetra-
gen: Ifd. Nr.12,17,19, 20, 21, 22, 25, 26, 31 und 34 (ver-
gleiche Ziffer 1)

Des Weiteren wurde mit notarieller Urkunde UVZ-Nr.
625/2025 des Notars Bernhard Naujack zulasten des
Kaufgegenstandes eine beschrankte personliche
Dienstbarkeit fur die Errichtung und den Betrieb ei-
ner Transformatorenstation zugunsten der naturen-
ergie netze GmbH bestellt, welche noch zur Eintra-
gung ins Grundbuch gelangen wird.

Folgende Rechte wurden zugunsten des Kaufge-
genstandes eingetragen:

a) Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Mitbe-
nutzungsrecht hinsichtlich der Tiefgarage) zu-
lasten der Flurstlicke 2440/20 und 2440/24

b) Grunddienstbarkeit (Spielplatzmitbenut-
zungsrecht) zulasten der Flursticke 2440/20
und 2440/24

c) Grunddienstbarkeit (Gehrecht) zulasten der
FlurstUcke 2440/20 und 2440/24

d) Grunddienstbarkeit (Mitbenutzungsrecht fur
Rigolen) zulasten des Flurstlcks 2440/20

e) Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht fur Teleko-
munikation) zulasten des Flurstlicks 2440/24

f) Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht fur Elekt-
rokabel Bereich Tiefgarage) zulasten des Flur-
stlcks 2440/24

Sofern die vorstehenden Grunddienstbarkeiten die
gemeinsame Nutzung von Teilen des Kaufgegen-
standes regeln, ist in der jeweiligen Vereinbarung die
Unterhaltung, Verkehrssicherung sowie die Kosten-
verteilung zwischen den Parteien geregelt. Letztere
orientiert sich in der Regel am Umfang der jeweili-
gen Nutzungsmoglichkeiten fur die Berechtigten.

Im Rahmen der Grundlagenurkunde behalt sich die
Verkauferin vor, gegebenenfalls weitere Dienstbar-
keiten und Baulasten zu bestellen, sofern diese fur
die Nutzung des Kaufgegenstandes notwendig sind,
was der Erwerber ausdrucklich gestattet.

Die bereits in Abteilung Il des Grundbuchs eingetra-
genen Belastungen hat der Erwerber daneben ent-
schadigungslos zu Ubernehmen.

Durch samtliche im Grundbuch bereits eingetrage-
nen, bereits bestellten oder noch zu bestellenden
Dienstbarkeiten (vergleiche Ziffer 1) wird auch der

153



154

RECHTLICHE GRUNDLAGEN

Erwerber als kUnftiger Eigentumer des Kaufgegen-
standes berechtigt oder verpflichtet und hat diese
als nicht wertmindernd zu Ubernehmen.

Des Weiteren ist im Baulastenverzeichnis der Stadt Do-
naueschingen fur das Grundstuck eine Vereinigungs-
baulast eingetragen, entsprechend dieser werden
der Kaufgegenstand sowie die eingangs genannten
Flurstiicke 2440/24, 2440/26 und 2440/27 baurecht-
lich als ein einheitliches Grundstlck betrachtet.

11 Zu Ubernehmende Verpflichtungen aus dem An-

kaufsvertrag der Verkauferin und aus dem Durch-

fUhrungsvertrag
Auf den benachbarten Flurstlicken 2440/20 und
2440/24 wird ein Spielplatz errichtet. Der Erwerber re-

spektive die kunftige Wohnungseigentimergemein-
schaft ist verpflichtet, diesen dauerhaft zu erhalten
und zu unterhalten und — soweit der Spielplatz der
Offentlichkeit zuganglich gemacht wird — die Stadt
Donaueschingen von jeglicher Inanspruchnahme
Dritter, die durch die Nutzung des Spielplatzes ent-
stehen kdnnte, freizustellen. Ferner verpflichtet sich
der Erwerber, dafur Sorge zu tragen, dass die auf dem
Grundstuck im Zuge der BaumaBnahmen gepflanz-
ten Baume erhalten bleiben.

12 Vollmachten

Der Erwerber bevollmachtigt die Verkauferin, auch
noch nach Abschluss des Kaufvertrages die Teilungs-
erklarungen zu andern, sofern dies keine nachteiligen
Auswirkungen fur den Erwerber oder dessen Sonde-
reigentum hat. Ferner bevollmachtigt der Erwerber
die Verkauferin zur Bestellung von Dienstbarkeiten
und Baulasten, sofern diese sich im Zuge der Ver-
tragsdurchfuhrung als notwendig erweisen. Daruber
hinaus erhalten die Notariatsmitarbeiter umfassende
Vollmachten, damit der Vollzug des Vertrages sicher-
gestellt ist.

Um dem Erwerber eine Kaufpreisfinanzierung zu
ermoglichen, erteilt die Verkauferin dem Erwerber

Vollmacht zur Grundstucksbelastung, sofern sicher-
gestellt ist, dass die durch die Belastung finanzier-
ten Mittel zur Kaufpreiszahlung verwendet werden.

ll. TEILUNGSERKLARUNG UND
GEMEINSCHAFTSORDNUNG

1 Teilungserklarung

Fur das Vertragsobjekt wurde eine notarielle Tei-
lungserklarung beurkundet, welche bereits im Ab-
schnitt |, Ziffer 2, genau benannt wurde.

In der Teilungserklarung werden Umfang und Inhalt
des Gemeinschafts- und des Sondereigentums be-
schrieben und diese voneinander abgegrenzt. Eben-
falls enthalten ist die Vollmacht fur die Verkauferin,
die Aufteilung und Zuordnung der Eigentumseinhei-
ten bei Notwendigkeit zu andern.

In die Regelungen der Teilungserklarung tritt der Er-
werber mit Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten
ein, spatestens mit Eintragung als EigentUmer in das
Grundbuch.

2 Gemeinschaftsordnung

Ebenfalls in der Teilungserklarung enthalten ist die
Gemeinschaftsordnung, die das Miteinander der Ei-
gentumer regelt. Danach entscheidet die Eigentu-
mergemeinschaft in der EigentUmerversammlung
Uber ihre Angelegenheiten, entsprechend den ge-
setzlich oder vertraglich vorgegebenen Mehrhei-
ten, wobei sich das Stimmrecht nach der Anzahl
der jeweiligen Miteigentumsanteile (MEA) richtet.
In der Gemeinschaftsordnung ist zudem die mit
BesitzUbergang beginnende Verpflichtung des ein-
zelnen Eigentumers niedergelegt, die Kosten und
Lasten der Liegenschaft (sogenanntes Hausgeld)
anteilig zu tragen, wobei ein Erwerber auch fur et-
waige Ruckstande zum Zeitpunkt des Erwerbs zu
haften hatte.

DarUber hinaus enthalt die Gemeinschaftsordnung
die Verpflichtung der EigentUmer zur Instandhaltung
und Instandsetzung des ihnen zugeordneten Son-
dereigentums sowie des Gemeinschaftseigentums,
wobei letztere Pflicht die EigentiUmer gemeinsam
trifft. Dabei ist zu berUcksichtigen, dass auch Teile des
gemeinschaftlichen Eigentums, wie zum Beispiel die
Fenster und die Balkonturen, nicht von der Eigentu-
mergemeinschaft, sondern nur von dem betreffenden
WohnungseigentUmer instandzuhalten beziehungs-
weise instandzusetzen sind. In Bezug auf Form, Farbe
und Material sind die vorgenannten Bauteile dennoch
wie gemeinschaftliches Eigentum zu behandeln.

FUr die Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums
bildet die Gemeinschaft eine Rucklage; die Hohe der
Einzahlung in diese Rucklage durch jeden Miteigentu-
mer wird spatestens im Rahmen der ersten Eigentu-
merversammlung durch Beschluss des Wirtschafts-
plans festgelegt.

3 Wirtschaftseinheiten (Untergemeinschaften)

Vorliegend wurden des Weiteren drei separate Wirt-
schaftseinheiten (Untergemeinschaften) gebildet, fur
die die folgenden Festlegungen gelten:

— Alle Eigentumer, deren Wohnung in dem hier
angebotenen Wohngebaude liegt, bilden die
Untergemeinschaft ,Haus 3%

— alle Eigentumer, deren Wohnung in dem hier
angebotenen Gebaude liegt oder deren ober-
irdischer Kfz-Stellplatz sich auf dem hier ange-
botenen Crundstlck befindet, bilden zusam-
men die Untergemeinschaft ,Haus 3 nebst
AuBenanlagen und/oder oberirdischen Stell-
platzen®

— alle Eigentumer, deren Kfz-Stellplatz sich in
dem auf dem Grundstuck befindlichen Teil der
Tiefgarage liegt, bilden die Untergemeinschaft
.Tiefgarage Haus 3*,

Den Untergemeinschaften werden so weit als mog-
lich nur die den jeweiligen Baukorper betreffenden
Kosten zugewiesen, wobei die Kostenverteilung in
der Gemeinschaftsordnung geregelt ist. Hierbei ist
ZU beachten, dass der Untergemeinschaft ,Tiefgara-
ge Haus 3" auch anteilig Kosten (Betriebs-, Instand-
haltungs- und Instandsetzungskosten) zugewiesen
werden, welche aus der Mitbenutzung der Tiefgarage
durch benachbarte Grundstlcke (zum Beispiel Tief-
garagenzufahrt, allgemeine Betriebskosten der Tief-
garage) resultieren.

Uber Belange, die ausschlieBlich eine Untergemein-
schaft betreffen, entscheiden die betroffenen Eigen-
tumer im Rahmen der gemeinsamen Versammlung
aller EigentUmer allein.

Zusatzlich zur allgemeinen Erhaltungsricklage bildet
jede Untergemeinschaft eine eigene Erhaltungsrick-
lage, in die der Erwerber ebenfalls monatlich einzu-
zahlen hat und die der Erhaltung des der Unterge-
meinschaft zugeordneten Gemeinschaftseigentums
dient. Die Hohe dieser Erhaltungsricklage wird spa-
testens im Rahmen der ersten Versammlung der Ei-
gentUmergemeinschaft beschlossen.

. VERWALTERVERTRAGE

Zur ersten Verwalterin des Gemeinschaftseigentums
(WEG-Verwalterin) soll die Dieter Kuhn Immobilien-
service GmbH, MaybachstralRe 12, 71088 Holzgerlin-
gen, eingetragen im Handelsregister des Amtsge-
richts Stuttgart unter HRB 244406, fUr die Dauer von
zunachst drei Jahren, beginnend mit dem Entstehen
der werdenden EigentiUmergemeinschaft, bestellt
werden.

1 WEG-Verwaltervertrag

Mit der WEG-Verwalterin wird dann ein Verwalter-
vertrag geschlossen, welcher sich hinsichtlich sei-
ner Laufzeit an dem vorgenannten Zeitraum der
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Bestellung der Verwalterin orientiert. Soweit der
Verwaltervertrag bereits von der Verkauferin ge-
schlossen wird, tritt der Erwerber mit Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten in diesen Vertrag ein. Der
Verwaltervertrag endet nach Ablauf der Verwal-
terbestellung oder spatestens sechs Monate nach
vorzeitiger Abberufung der Verwalterin durch die
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG).

Die Rechte und Pflichten der Verwalterin ergeben
sich aus dem Verwaltervertrag, der Teilungserkla-
rung und dem Wohnungseigentumsgesetz. Sie hat
insbesondere die Aufgabe, Eigentimerversamme-
lungen abzuhalten, Wirtschaftsplane aufzustellen
und die Bewirtschaftung des gemeinschaftlichen
Eigentums, einschlieBlich des Einzuges der dafur
notwendigen Mittel, sicherzustellen sowie eine Er-
haltungsrucklage anzusammeln. Die Verwalterin
erhalt dafur voraussichtlich eine monatliche Gebuhr
in Hohe von 29,70 Euro je Wohneinheit beziehungs-
weise 4,76 Euro je Kfz-Stellplatz, jeweils einschliel3-
lich der gesetzlichen Umsatzsteuer. Der Verwalterin
werden umfassende Vollmachten erteilt, inre Haf-
tung ist in Ho6he und Umfang zumeist beschrankt.

2 Optionale Sondereigentumsverwaltung

Plant der Erwerber, sein Sondereigentum zu ver-
mieten, kann er voraussichtlich mit der vorge-
nannten WEG-Verwalterin auch einen separaten
Vertrag Uber die Verwaltung seines Sondereigen-
tums abschlieBen. Nimmt er diese Dienstleistung
in Anspruch, muss er der Verwaltung umfassende
Vollmacht hinsichtlich der Bewirtschaftung seines
Sondereigentums erteilen. Wahrend der Laufzeit
des Vertrages — in der Regel nicht mehr als zwei
Jahre — Ubernimmt die Verwalterin die Betreuung
des Wohneigentums in Bezug auf bestehende
Mietverhaltnisse, das heif3t, sie zieht die Mieten ein,
rechnet Betriebskosten ab, nimmt Mangel der Mie-
ter auf und sorgt fur ihre Abstellung. Die Gebuhr fur
die Sondereigentumsverwaltung — Verwaltung der
Wohnung, einschlieBlich mitvermieteter Kfz-Stell-

platze — betragt voraussichtlich monatlich 35,70
Euro, inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer. Son-
derleistungen sind extra zu verguten. Die Haftung
der Verwalterin ist beschrankt.

V. NAHWARMEVERSORGUNG

Die Verkauferin hat mit der naturenergie hochrhein
AG, Schénenbergerstraf3e 10 in 79618 Rheinfelden,
eingetragen im Handelsregister beim Amtsgericht
Freiburg unter HRB 410434, einen Vertrag Uber die
Versorgung der Liegenschaft mit Nahwarme ge-
schlossen. Danach wird die erforderliche Warme fur
die Beheizung der Liegenschaft sowie die Warm-
wasserbereitung durch die naturenergie hochrhein
AG (Dienstleisterin) Uber ein Nahwarmenetz bis zu
einer Ubergabestation geliefert. Eine eigene War-
meerzeugungsanlage der Liegenschaft ist durch die
Verkauferin nicht geschuldet.

In den vorgenannten Versorgungsvertrag tritt die
Gemeinschaft der WohnungseigentUmer ein. Der
Vertrag hat eine Laufzeit von langstens funf Jahren
und verlangert sich jeweils um weitere funf Jahre,
sofern er nicht mit einer Frist von neun Monaten
zum Ende der Vertragslaufzeit gekdndigt wird. Fur
die Laufzeit des Vertrages ist die Warmeversorgung
des Gebaudes ausschliel3lich der Dienstleisterin ge-
stattet. Die Rechte der Dienstleisterin, insbesonde-
re die Rechte am Versorgungsnetz, sind Uber eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit abgesichert,
die bereits im Grundbuch eingetragen wurde (ver-
gleiche Abschnitt I, Ziffern 1 und 10).

Wahrend der Vertragslaufzeit werden die Kosten fur
die Warmelieferung der Eigentumergemeinschaft
jeweils monatlich von der Dienstleisterin in Rech-
nung gestellt.

V. MEDIENVERSORGUNG

Die Verkauferin hat mit der Firma RIDACOM Me-
dienversorgung GmbH (RIDACOM), Im Breitfeld 53
in 63776 Mbmbris, eingetragen im Handelsregister
beim Amtsgericht Aschaffenburg unter HRB 14131,
einen Vertrag Uber die Errichtung und Vorhaltung
eines Glasfaserkabelnetzes zur Versorgung des ge-
samten Vorhabengebietes ,André-Noél-Park” abge-
schlossen. Nach diesem Vertrag ist ausschlief3lich
die RIDACOM berechtigt, die Infrastruktur fur die
Versorgung des Vorhabengebietes mit Kabelfernse-
hen, Internet und Telefonie zu schaffen und fur die
Dauer der Vertragslaufzeit vorzuhalten. Der Vertrag
hat eine Laufzeit von zehn Jahren und ist anschlie-
Bend monatlich kiindbar. Die Rechte der RIDACOM
werden durch Eintragung einer beschrankten per-
sdnlichen Dienstbarkeit im Grundbuch gesichert
(vergleiche Abschnitt I, Ziffern 1 und 10).

In diesen Vertrag tritt der jeweilige Erwerber mit
Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten ein, Ver-
trage fur die tatsachliche Versorgung der jeweiligen
Wohnung mit Fernsehprogrammen, Internet oder
Telefon sind optional mit den jeweiligen Anbietern
gesondert abzuschlieen.

VI ERSTVERMIETUNGSGARANTIE

Um das wirtschaftliche Risiko unmittelbar nach Fer-
tigstellung zu verringern, schlieBen Verkauferin und
Erwerber einen Erstvermietungsgarantievertrag.

Nach diesem ist die Verkauferin verpflichtet, fur die er-
worbene Wohneinheit sowie die gegebenenfalls mit-
erworbenen Kfz-Stellplatze zu der vertraglich jeweils
festgeschriebenen Miete einen Mieter zu vermitteln.
Die Miete betragt fur die Wohnungen 14,00 Euro zu-
zUglich eines Aufschlags in Héhe von 0,50 Euro fur die
Einbauklche, jeweils je Quadratmeter Wohnflache, far
die oberirdischen Kfz-Stellplatze monatlich 30,00 Euro

und fur die Kfz-Stellplatze in der Tiefgarage monatlich
70,00 Euro.

GCelingt dies nicht, zahlt die Verkauferin diese Miete an
den Erwerber, beginnend mit dem dritten Monat, der
auf den BesitzUbergang der Wohneinheit folgt. Glei-
ches gilt fur eine etwaige Differenz zwischen erzielter
und garantierter Miete, falls die erzielte Miete niedriger
als die garantierte ist.

Voraussetzungen fur die Leistungspflicht der Verkau-
ferin sind die vollstandige Zahlung des Kaufpreises,
keine Eigennutzung durch den Erwerber sowie ein
mangelfreier, vermietungsfahiger Zustand der Woh-
nung.

Die Garantieverpflichtung endet spatestens zwolf Mo-
nate nach Beginn, eine Vergutung fur die Erstvermie-
tungsgarantie ist nicht geschuldet.
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| VORBEMERKUNGEN

Im folgenden Abschnitt werden die steuerrecht-
lichen Grundlagen im Zusammenhang mit dem
Erwerb einer Eigentumswohnung in einem dem
Denkmalschutz unterliegenden Gebaude nach der
geltenden Gesetzeslage gemal Einkommensteu-
ergesetz (EStC), Umsatzsteuergesetz (UStG), Grund-
steuergesetz (GrStG) sowie Grunderwerbsteuerge-
setz (CreStQ), jeweils Stand September 2025, erlautert.
Dabei wird davon ausgegangen, dass es sich bei den
Steuerpflichtigen um naturliche Personen handelt,
die in Deutschland unbeschrankt einkommensteuer-
pflichtig sind und die Eigentumswohnung im Privat-
vermogen halten. Sind diese Voraussetzungen nicht
erfullt, wie zum Beispiel bei Kérperschaften, Personen
mit Wohnsitz im Ausland oder Steuerpflichtigen, die
die erworbene Immobilie im Betriebsvermagen hal-
ten, treffen die unten stehenden Ausfuhrungen nicht
oder nur eingeschrankt zu. Das Cleiche gilt fur Steu-
erpflichtige, die die Immobilie nicht zur Vermietung,
sondern zur Eigennutzung erwerben wollen.

Im Rahmen dieses Prospektes kdnnen nur die we-
sentlichen steuerlichen Aspekte beim Erwerb einer
Immobilie betrachtet werden. Es wird deswegen
allen interessierten Personen empfohlen, sich hin-
sichtlich der individuellen, personlichen Steuerfol-
gen auch an die Angehorigen der steuerberatenden
Berufe zu wenden.

Weiterhin ist zu beachten, dass die Anwendungspra-
xis der Finanzamter einer standigen Entwicklung,

Anpassung und Prazisierung unterliegt. Ma3geblich
hierfur sind — neben der eigentlichen Steuergesetz-
gebung - auch die Verwaltungsanweisungen der
Ubergeordneten Finanzbehdrden sowie (hdchstrich-
terliche) Gerichtsentscheidungen. Deswegen kann
nicht garantiert werden, dass die hier angefuhrten
steuerlichen Gegebenheiten und Folgen auch zu-
kunftig Bestand haben. Vielmehr kénnen sich sogar
in der Zeit zwischen dem Erwerb der Immobilie und
der abschlieBenden Prufung durch die Finanzamter
noch entscheidende Anderungen in der Rechtsauf-
fassung oder in der Rechtsprechung ergeben, die
unter Umstanden Ruckwirkungen auf alle offenen
Steuerfalle entfalten.

I EINKOMMENSTEUERRECHTLICHE
GRUNDLAGEN

1 Mieteinnahmen

11 _Uberschuss/Uberschussprognose

Solange die Steuerpflichtigen ihre Tatigkeit im Rah-
men der privaten Vermadgensverwaltung ausuben,
erzielen sie EinkUnfte aus Vermietung und Verpach-
tung im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 6 und des § 21 Abs. 1
Nr. 1 EStG (siehe auch Abschnitt I, Ziffer 3). Die Er-
mittlung der Hohe dieser EinkUnfte erfolgt anhand
einer Uberschussermittlung (Zufluss-/Abflussprinzip
gemal § 11 EStC), bei der den Einnahmen (im We-
sentlichen den Miet- und Betriebskostenvorauszah-
lungen der Mieter) die im Zusammenhang mit der
Vermietung entstandenen Aufwendungen (Wer-
bungskosten) gegenubergestellt werden.

Sollten sich im jeweiligen Veranlagungszeitraum ne-
gative EinkUnfte aus Vermietung und Verpachtung
ergeben, sind diese in der Regel mit EinklUnften aus
anderen Einkommensarten im Rahmen des Ver-
lustausgleichs verrechenbar (siehe auch Abschnitt I,
Ziffer 4).

MaRgeblich fur eine einkommensteuerrechtliche
Anerkennung der Verluste ist jedoch, dass den Steu-
erpflichtigen durch die Finanzbehorden nicht das
Fehlen einer Gewinnerzielungsabsicht unterstellt
werden kann (,Liebhaberei’). So muss objektiv die
Moglichkeit und subjektiv die Absicht bestehen,
nachhaltig so hohe Uberschisse zu erzielen, dass
insgesamt der Ruckfluss aller eingesetzten Mittel
gewahrleistet ist (TotalUberschuss). Bei einer auf
Dauer angelegten Vermietungstatigkeit geht der
Bundesfinanzhof zwar in standiger Rechtsprechung
grundsatzlich und vereinheitlichend von einer Uber-
schusserzielungsabsicht aus; im Falle des Zweifels
tragen die Steuerpflichtigen jedoch die objektive
Beweislast. Sie mUssen dann anhand einer Progno-
serechnung Uber den Zeitraum der geplanten Nut-
zung darlegen, dass ein TotalUberschuss zu erzielen
ist und subjektiv die Absicht der Erzielung eines To-
talUberschusses bestand. Ein steuerfreier VeraufRe-
rungsgewinn ist dabei nicht zu berlcksichtigen (ver-
gleiche folgende Ziffer 3).

1.2 Verbilligte Vermietung

Die Vermutung einer Uberschusserzielungsabsicht
bei einer dauerhaften Vermietung gilt auch, wenn
die Wohnung verbilligt vermietet wird. Gemal3 § 21
Abs. 2 EStG ist von einer vollentgeltlichen Vermie-
tung auszugehen, wenn die verlangte Miete mindes-
tens 66 Prozent der ortsublichen Vergleichsmiete
betragt. In diesem Falle kbnnen die Werbungskos-
ten (vergleiche folgende Ziffer 2) in voller Hohe ab-
gezogen werden.

Betragt die vereinbarte Miete weniger als 66 Prozent,
jedoch mindestens 50 Prozent der ortsUblichen Ver-
gleichsmiete, so ist zunachst eine TotalUberschus-
sprognose vorzunehmen. Fallt diese positiv aus, er-
folgt ebenfalls keine KUrzung der Werbungskosten.

Fallt die Prognose negativ aus oder betragt die ver-
einbarte Miete weniger als 50 Prozent der ortsub-
lichen Vergleichsmiete, erfolgt eine Aufteilung der
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Nutzungsuberlassung in einen entgeltlich und ei-
nen unentgeltlich vermieteten Teil. Werbungskosten
kénnen in diesem Fall nur fur den entgeltlich vermie-
teten Teil geltend gemacht werden. Diese (anteilige)
KUrzung der Werbungskosten wird durch die Finanz-
behorden auch dann vorgenommen, wenn es aus
rechtlichen oder tatsachlichen Grinden nicht mog-
lich ist, die vereinbarte Miete so zu erhohen, dass die
vorgenannten Grenzen eingehalten werden.

Bei der Vergleichsberechnung von ortsublicher und
vereinbarter Miete sind die umlagefahigen Neben-
kosten mit einzubeziehen (Warmmiete), weiterhin ist
bei der Uberlassung moblierter oder teilmoblierter
Wohnungen fur die Vergleichsberechnung ein mark-
tUblicher Zuschlag fur die Méblierung anzusetzen.

Die Regelungen der verbilligten Uberlassung nach
§ 21 Abs. 2 EStG sind auf alle Mietvertrage anzu-
wenden, bei denen eine Wohnung auf Dauer zu
Wohnzwecken vermietet wird. Sie sind insoweit nicht
auf Mietverhaltnisse mit Angehoérigen beschrankt,
sondern sind auch bei Vermietung von Wohnraum
an fremde Dritte anzuwenden.

1.3 Verzicht auf Mieteinnahmen

Erlasst der Vermieter einer Wohnung aufgrund einer
finanziellen Notsituation des Mieters die Mietzah-
lung befristet ganz oder teilweise, fuhrt dies nicht zu
einer Veranderung der vereinbarten Miete und hat
folglich auch keine Auswirkungen auf die Beurtei-
lung des Mietverhaltnisses im Rahmen des § 21 Abs.
2 EStG. Die vor der MietklUrzung von den Finanzbe-
horden getroffene Feststellung hinsichtlich der Ab-
zugsfahigkeit der Werbungskosten hat Bestand.

2 Werbungskosten bei Vermietung

Zu den Werbungskosten zahlen alle Aufwendun-
gen, die dem Erwerb, der Sicherung und dem Er-
halt der (Miet-)Einnahmen dienen (§ 9 Abs. 1 EStG).
Diese Aufwendungen konnen im jeweiligen Ver-
anlagungszeitraum — unter BeruUcksichtigung der

Einschrankungen gemalf’ vorstehender Ziffer 1 - so-
fort geltend gemacht werden und verringern somit
die Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung.
Typische wiederkehrende Werbungskosten sind
beispielsweise Betriebs- und Verwaltungskosten,
Fremdkapital- und sonstige Finanzierungskosten,
wie zum Beispiel Bereitstellungszinsen, Kosten far
die Fahrten zu EigentUmerversammlungen sowie
die Grundsteuer. Insbesondere werden die Anschaf-
fungs- respektive Herstellungskosten eines Gebau-
des (nicht Grund und Boden) Uber die Absetzung als
Werbungskosten berlcksichtigt. Dabei werden die
Anschaffungs- beziehungsweise die Herstellungs-
kosten einer Immobilie ratierlich, in vorgegebenen
Teilbetragen, Uber einen festgelegten Zeitraum ein-
nahmenmindernd angesetzt.

Die nachstehenden AusfUhrungen beschranken
sich im Wesentlichen auf die Absetzungen fur Ab-
nutzung. Die Ausfuhrungen erheben nicht den An-
spruch auf Vollstandigkeit und die steuerlichen Aus-
wirkungen variieren, abhangig von der individuellen
Situation der steuerpflichtigen Person.

21 Absetzung fur Abnutzung (AfA)
a) Aufteilung des Kaufpreises

Bei der Bemessung der AfA werden nur die antei-
ligen Herstellungs- und Anschaffungskosten (Kauf-
preis, Notar- und Gerichtskosten, Grunderwerbsteu-
er, Maklerkosten und so weiter) fur das Gebaude oder
die Wohnung, nicht aber die Kosten fur das Grund-
stlck beziehungsweise den Grundstlcksanteil be-
rucksichtigt. Die Herstellungs- und Anschaffungs-
kosten sind deswegen in einen absetzungsfahigen
Anteil fUr das Gebaude und einen nicht absetzungs-
fahigen Anteil fUr das GrundstUck aufzuteilen.

Dabei ist bei der Bemessung der AfA von Gebau-
den mit Denkmaleigenschaft zu beachten, dass
der absetzungsfahige Anteil fur das Gebaude noch-
mals aufzuteilen ist: in die Anschaffungskosten fur
das bereits vorhandene Gebdude (Altsubstanz) und

die nachtraglichen Herstellungskosten fur Moder-
nisierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen (Sa-
nierungskosten). Auf die Anschaffungskosten fur
die Altsubstanz ist — abhangig vom Baujahr — die
jeweilige lineare AfA anzuwenden (vergleiche unten
stehenden lit. b), wahrend die nachtraglichen Sanie-
rungskosten, soweit sie dem Erhalt des Gebaudes
als Denkmal oder seiner sinnvollen Nutzung dienen,
die erhohte Absetzung genielRen (vergleiche lit. c).
DemgegenUber sind nachtragliche Herstellungs-
kosten, auf die die vorgenannten Bestimmungen
nicht zutreffen, entweder einfach linear oder aber
degressiv abzusetzen (vergleiche lit. d).

Die Verkauferin weist im notariellen Kaufvertrag/Kau-
fangebot beglnstigte Sanierungsleistungen in Hohe
von circa 74 Prozent aus und kalkuliert den Wert fur
die vorhandene Altsubstanz mit circa 16 Prozent und
den Bodenanteil mit circa zehn Prozent, jeweils be-
zogen auf den notariell beurkundeten Kaufpreis der
Wohnung, ohne Einbaukuiche. Hierbei handelt es sich
um eine Schatzung. Da sich die Planung wahrend
der BauausfUhrung noch andern kann und die Erfor-
derlichkeit der Aufwendungen nach DurchfUuhrung
durch die Denkmalbehoérden zu bescheinigen ist und
die endgultige Festsetzung der Besteuerungsgrund-
lagen den jeweiligen Finanzbehorden vorbehalten ist,
kann jedoch keine verbindliche Aussage Uber die tat-
sachliche Aufteilung der Anschaffungskosten in den
Gebdude-, Sanierungs- und den Grundstlcksanteil
gemacht werden. Abweichungen von den im Kauf-
vertrag/Kaufangebot niedergelegten Erwartungen
hinsichtlich der steuerlich abzugsfahigen Betrage
sind deswegen nicht auszuschlie3en, dies berech-
tigt Erwerbende nicht, sich vom Kaufvertrag zu lésen
oder Schadenersatz aufgrund nicht gewahrter Steu-
ervorteile zu verlangen.

b) Lineare Abschreibung (Altsubstanz)

Fur Gebaude, die vor dem 01.01.1925 fertiggestellt
wurden, wie das hier angebotene, kann der Steu-
erpflichtige die auf das Gebdude (Altsubstanz) ent-

fallenden Anschaffungskosten nach § 7 Abs. 4 EStG
Uber eine Dauer von maximal 40 Jahren normal li-
near mit 2,5 Prozent pro Jahr abschreiben.

Die Abschreibung kann erstmals im Jahr der Fertig-
stellung — voraussichtlich 2027 — in Anspruch genom-
men werden. Im Jahr der Fertigstellung ist die AfA
monatsgenau zu berechnen, das heil3t, der Abschrei-
bungsbetrag ist jeweils um ein Zwolftel fur jeden vol-
len Monat zu kurzen, der der Fertigstellung vorangeht
(8 7 Abs. 1 Satz 4 EStG). Die monatsgenaue Berech-
nung gilt auch fur das Jahr der VerauBerung.

c) Erhohte Abschreibungen nach § 7i EStG

Erhohte Abschreibungen nach § 7i EStG werden Bau-
herren gewahrt, die ein Gebaude modernisieren (sa-
nieren), das nach Landesrecht als Baudenkmal gilt
und zur Erzielung von EinkUnften genutzt wird. Ne-
ben der regularen linearen Abschreibung fur die be-
stehende Bausubstanz konnen in diesem Falle fur die
Kosten der Modernisierungsmaflnahmen zusatzliche
Abschreibungen geltend gemacht werden. BegUns-
tigt sind die Herstellungskosten fur Modernisierungs-
und Instandsetzungsmafnahmen, die nach Art und
Umfang zur Erhaltung des Gebaudes als Baudenk-
mal oder zu seiner sinnvollen Nutzung erforderlich
sind. Die Begunstigung erstreckt sich jedoch nicht
auf baulich selbststandige Anlagen, die nicht Teil des
Denkmals sind, es sei denn, zwischen solchen Bau-
lichkeiten und dem Denkmal besteht ein einheitlicher
Nutzungs- und Funktionszusammenhang.

Die gemaf den vorstehenden Voraussetzungen be-
gunstigten Kosten kénnen im Jahr der Herstellung
(Bezugsfertigkeit) und in den folgenden sieben Jah-
ren jeweils mit bis zu neun Prozent und in den fol-
genden vier Jahren jeweils mit bis zu sieben Prozent
abgesetzt werden. Steuerpflichtige konnen diese
erhoéhten Absetzungen auch in Anspruch nehmen,
wenn sie nicht selbst als Bauherr auftreten, son-
dern ein Gebaude, auf das das Vorgenannte zutrifft,
durch rechtswirksamen Kaufvertrag oder einen
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gleichstehenden Rechtsakt erwerben (§ 7i Abs. 1
Satz 5 EStQ). In diesem Fall wird die Grundlage fur
die erhéhten Absetzungen nicht durch die Hoéhe
der tatsachlich bescheinigten Baukosten bestimmt,
sondern durch den Teil des Kaufpreises, der diesen
Kosten zuzuordnen ist. Begunstigt sind nur Kosten
fur BaumafRnahmen, die nach dem rechtswirksa-
men Abschluss des Kaufvertrages durchgefuhrt
werden. Zuschusse der 6ffentlichen Hand kénnen
die Bemessungsgrundlage fur die Abschreibung
mindern (vergleiche lit. g). FUr das Jahr der Verau-
Berung kann der volle Absetzungsbetrag geltend
gemacht werden, nicht in Anspruch genommene
Absetzungen koénnen in spateren Veranlagungs-
zeitraumen nicht nachgeholt werden.

d) Lineare/Degressive Abschreibung (nachtragliche
Herstellungskosten)

Nachtragliche Herstellungs- und Anschaffungskos-
ten, die nicht die erhdhte Absetzung geman § 7i EStG
genief3en, konnen entweder normal linear nach § 7
Abs. 4 Nr. 2 lit. @) EStG mit drei Prozent pro Jahr oder
degressiv nach § 7 Abs. 5a EStG (Neufassung) abge-
setzt werden.

Die degressive Absetzung wurde durch das ,Gesetz
zur Starkung von Wachstumschancen, Investitionen
und Innovation sowie Steuervereinfachung und Steu-
erfairness” (Wachstumschancengesetz) am 27. Marz
2024 befristet wieder eingefuhrt. Sie kann vorliegend
dann in Anspruch genommen werden, wenn die Im-
mobilie aufgrund eines rechtswirksam abgeschlos-
senen obligatorischen Vertrages (Kaufvertrages) bis
zum Ende des Jahres ihrer Fertigstellung (voraus-
sichtlich 2027) angeschafft wird. In diesem Fall kon-
nen die Steuerpflichtigen die Absetzung in fallenden
Jahresbetragen vornehmen, nach einem unverander-
lichen Prozentsatz in Hohe von funf Prozent vom je-
weiligen Buchwert (Restwert). Solange die degressive
Absetzung Anwendung findet, sind Absetzungen fur
aufBergewdhnliche technische oder wirtschaftliche
Abnutzung nicht zulassig.

Ein Wechsel von der degressiven AfA zur linearen AfA
nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 lit. a) EStG ist zulassig. Die linea-
re AfA bemisst sich — ausgehend von dem nach dem
Wechsel berechneten Restwert der Immobilie — in
Hohe des durch die verbleibende Restnutzungsdauer
vorgegebenen Prozentsatzes.

Sowohl die lineare als auch die degressive Absetzung
konnen erstmals im Jahr der Fertigstellung — voraus-
sichtlich 2027 — in Anspruch genommen werden. Im
Jahr der Fertigstellung ist die AfA monatsgenau zu
berechnen, das heilt, der AfA-Betrag ist fUr jeden vol-
len Monat, der der Fertigstellung vorangeht, jeweils
um ein Zwolftel zu klrzen (§ 7 Abs. 1 Satz 4 EStG). Die-
se monatsgenaue Berechnung gilt auch fur das Jahr
einer moglichen VerauBerung.

e) AuBenanlagen

Zu erstellende AuBenanlagen, die selbststandig zu
bewertende unbewegliche Wirtschaftsglter dar-
stellen (zum Beispiel Gartenanlagen, Hofgestaltun-
gen und Kinderspielplatze), sind — unabhangig vom
Gebaude - je nach Bauausfuhrung Uber eine Dauer
von zehn bis 25 Jahren nach § 7 Abs. 1 EStG linear
abzuschreiben.

f) Einbauklchen

Ahnliches gilt fur Einbauktchen. Wird die zu vermie-
tende Wohnung von der vermietenden Partei mit ei-
ner (hochwertigen) Einbauklche ausgestattet, so gilt
diese ebenfalls als selbststandiges, gesamtheitliches
Wirtschaftsgut und ist linear Uber eine Nutzungs-
dauer von in der Regel zehn Jahren abzuschreiben.
Die Anschaffungskosten fur die Einbauklche stellen
insoweit keinen sofort abzugsfahigen Aufwand dar.

g) Steuerliche Behandlung von Zuschussen zur Fi-
nanzierung

Zuschusse zur Finanzierung von BaumafBnahmen
aus offentlichen oder privaten Mitteln, soweit es sich
dabei nicht um Mietzuschusse, wie zum Beispiel
Mietersatz- oder Mietgarantiezahlungen handelt,

gehoéren grundsatzlich nicht zu den Einnahmen aus
Vermietung und Verpachtung. Wird jedoch durch
Zuschusse aus offentlichen Kassen der Aufwand
fur die Herstellungskosten verringert, beispielswei-
se durch einen Tilgungszuschuss im Rahmen eines
KfW-Forderdarlehens, so ist ab dem Jahr der Be-
willigung des Zuschusses die Abschreibung auf der
Grundlage der um den Zuschuss verminderten Her-
stellungs- beziehungsweise Anschaffungskosten zu
berechnen. Dies gilt auch bei Zufluss des Zuschus-
ses Uber mehrere Jahre (R 21.5 EStR). Zuschusse aus
privaten Mitteln mindern die Bemessungsgrundla-
ge grundsatzlich nicht.

2.2 Nutzung zu eigenen Wohnzwecken nach § 10f
EStG
Die erhdhten Absetzungen nach § 7i EStG kann ein

Anleger nur dann bei seiner Steuererklarung anset-
zen, wenn er gemal vorstehender Ziffer 1 EinklUnfte
aus Vermietung und Verpachtung erzielt, seine Woh-
nung alsoan Dritte vermietet. Nutzt er seine Wohnung
hingegen zu eigenen Zwecken, kann er die nach § 7i
EStC begunstigten Aufwendungen im Kalenderjahr
des Abschlusses der BaumalRnahme und in den neun
folgenden Kalenderjahren jeweils mit bis zu neun Pro-
zent wie Sonderausgaben geltend machen. Fur die
Gewahrung und Bemessung der begunstigten Auf-
wendungen gelten die gleichen Regelungen wie bei
der erhéhten Absetzung nach § 7i EStG.

Eine Nutzung zu eigenen Wohnzwecken ist auch
gegeben, wenn Teile einer zu eigenen Wohnzwe-
cken genutzten Wohnung unentgeltlich Uberlassen
werden. Wird die Wohnung hingegen insgesamt
unentgeltlich zu Wohnzwecken Uberlassen, ist dies
steuerschadlich. Die auf diese Wohnung entfallen-
den Aufwendungen sind dann weder nach § 10f Abs.
1 EStG noch — aufgrund der fehlenden Einkunftserzie-
lungsabsicht — nach § 7i EStG abzugsfahig.

Eine Eigennutzung durch den Anleger kann nach
aktueller Rechtsprechung zum § 10f EStG ausnahms-

weise auch dann angenommen werden, wenn er die
Wohnung einem Kind im Sinne des § 32 EStC unent-
geltlich zur alleinigen Nutzung Uberlasst.

2.3 Sonderbehandlung von Erhaltungsaufwendun-

gen nach §11b EStG
Die durch ZuschuUsse aus offentlichen Kassen nicht

gedeckten Erhaltungsaufwendungen fur Baudenk-
maler konnen auf zwei bis funf Jahre gleichmafig
verteilt werden, soweit die Aufwendungen nach Art
und Umfang zur Erhaltung des Gebaudes oder Ge-
baudeteils als Baudenkmal oder zu seiner sinnvollen
Nutzung erforderlich und die MaBnahmen in Abstim-
mung mit der nach Landesrecht zustandigen oder
von der Landesregierung bestimmten Stelle vorge-
nommen worden sind (vergleiche § 7i Abs. 2 EStG).

2.4 Disagio und Damnum

Unter einem Disagio (auch Damnum oder Abgeld)
versteht man die Differenz zwischen dem Nennbe-
trag (vertragliche Darlehenssumme) und dem Aus-
gabebetrag (erhaltener Betrag) eines Darlehens. Es
wird in der Regel zusammen mit einem geringeren
Nominalzins Uber die Restlaufzeit des Darlehens ver-
einbart. Im Wesentlichen handelt es sich bei einem
Disagio also um eine vorgezogene Zinszahlung, die
gemaf § 9 Abs. 1 EStG zu den abzugsfahigen Wer-
bungskosten zahlt und im Jahr der Darlehensaus-
zahlung zu einer Reduzierung der Einnahmen aus
Vermietung und Verpachtung fuhren kann. Dies gilt
jedoch nur fur ein marktUbliches Disagio (§ 11 Abs. 2
Satz 4 EStG). Gemafl Schreiben des Bundesfinanz-
ministeriums vom 20. Oktober 2013 kann von einer
Marktublichkeit dann ausgegangen werden, wenn
bei einer Darlehenslaufzeit von mindestens funf Jah-
ren ein Disagio von maximal funf Prozent vereinbart
wird. Es ist jedoch nicht auszuschlie3en, dass die Ver-
einbarung eines Disagios bei gleich gerichteter Ver-
mittlung auch das Risiko einer modellhaften Gestal-
tung bergen kann (vergleiche Ziffer 4).

165



166

STEUERLICHE GRUNDLAGEN

3 Abgrenzung zwischen privater Vermdgensver-

waltung und gewerblichem Grundstuckshandel;

Verauf3erung
Einkommensteuerrechtlich betrachtet, kann die Ver-

auBerung von Grundstlcken durch Privatpersonen
entweder eine private Vermadgensverwaltung oder
einen gewerblichen Grundstlckshandel darstellen.
Dabei wurde der ungeschriebene negative Tatbe-
stand ,Keine Vermogensverwaltung® in Abgrenzung
zur Definition des ,Gewerbebetriebes” durch die
Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs gepragt.

Sofern eine private Vermodgensverwaltung unter-
stellt werden kann und die Immmobilie auf3erhalb der
zehnjahrigen Spekulationsfrist verauBert wird, un-
terliegt der VerauBBerungsgewinn derzeit nicht der
Besteuerung. Bei einem Verkauf innerhalb der vor-
genannten Spekulationsfrist ist ein VeraulRerungsge-
winn nur dann nicht zu versteuern, wenn im Jahr der
VerauBerung und in den beiden vorangegangenen
Jahren eine Eigennutzung vorlag oder — soweit dies
(noch) nicht zutrifft — seit Anschaffung der Immobi-
lie eine durchgehende Eigennutzung bestand (§ 23
Abs. 1 Nr.1EStQ).

Eine private Vermogensverwaltung liegt nach stan-
diger Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs auch
dann vor, wenn die Eigentumswohnung dauerhaft
vermietet wird und die Erzielung von Mieteinnah-
men (Fruchtziehung) Vorrang vor einem (spekulati-
ven) Wiederverkauf unter Ausnutzung von Wertstei-
gerungen hat.

Im Interesse der Rechtssicherheit hat die Finanzver-
waltung zur Abgrenzung der privaten Vermogens-
verwaltung vom gewerblichen Grundstickshandel
die sogenannte ,Drei-Objekt-Grenze” entwickelt.
Werden innerhalb eines Zeitraums von funf Jahren
mehr als drei Objekte verauBert, geht die Finanz-
verwaltung davon aus, dass die Grenze der privaten
Vermogensverwaltung Uberschritten wird. Objekte
im Sinne der ,Drei-Objekt-Grenze* sind dabei Grund-

stlcke jeglicher Art; auf GroRe, Wert oder Bebauung
kommt es nicht an. Danach kann zum Beispiel auch
ein im Teileigentum befindlicher Stellplatz ein selbst-
standiges Objekt darstellen, wenn er nicht in Einheit
mit einer Wohnung verauf3ert wird. Auch aus wel-
chem Grund eine VerauBerung stattfindet, ist fur die
Beurteilung durch die Finanzbehdrden unerheblich.
Ein nicht gewollter, aber von Dritten (beispielswei-
se der Glaubigerbank) aufgezwungener Notverkauf
wird genauso behandelt wie eine planmaRiige Verau-
Berung.

Fur die funfjahrige Frist zwischen Anschaffung und
VerauBerung ist der Abschluss der jeweiligen nota-
riellen Kaufvertrage mafRgebend. Soweit Gebaude
neu errichtet werden, wie hier vorliegend, ist fur den
Fristbeginn nicht das Datum des notariellen Kauf-
vertrages, sondern der Abschluss der Bauarbeiten
ausschlaggebend.

Anders als bei der privaten Vermdgensverwaltung
wird bei Annahme eines gewerblichen Grundstucks-
handels ein beim Verkauf der Immobilie anfallen-
der Gewinn, bezogen auf den aktuellen Buchwert
(Herstellungs- respektive Anschaffungskosten, ver-
mindert um die Absetzungen), der Gewerbe- und
Einkommensteuer unterworfen. In diesem Fall sind
unter Umstanden auch weitere der hier aufgefuhr-
ten steuerlichen Wirkungen unter dem Aspekt des
gewerblichen Grundstlckshandels neu zu bewerten.
Eine Vielzahl von Gerichtsurteilen der letzten Jahre
hat sich mit Sonderfallen der Abgrenzung von pri-
vater Vermodgensverwaltung und gewerblichem
Crundstuckshandel beschaftigt, wie zum Beispiel
die Zwischenschaltung einer Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung beim Verkauf oder die Verau-
Berung von Clobalobjekten mit einer im zeitlichen
Zusammenhang mit dem Verkauf stehenden Auf-
teilung des jeweiligen Objektes in einzelne Wohnun-
gen. Insofern wurde die ,Drei-Objekt-Grenze" bereits
mehrfach durch Einzelfallentscheidungen von der
Rechtsprechung prazisiert, was auch zukUnftig nicht

auszuschlieBen ist. Fur typische private Steuerpflich-
tige mit branchenfremmdem Beruf und dem Besitz
einzelner Eigentumswohnungen scheint hingegen
nach derzeitiger Rechtsprechung die Rechtslage ge-
festigt zu sein.

4 Modellhafte Gestaltung gemal §15b EStG
Aufgrund des Gesetzes zur Beschrankung der Ver-

lustverrechnung im Zusammenhang mit Steuer-
stundungsmodellen vom 22. Dezember 2005 wurde
der §15b neu in das Einkommensteuergesetz aufge-
nommen.

Von einem Steuerstundungsmodell ist dann die
Rede, wenn aufgrund einer modellhaften Gestal-
tung, insbesondere in Form eines vorgefertigten
Konzeptes, (hohe) Steuervorteile in Form negativer
EinklUnfte generiert werden sollen und die prognos-
tizierten Verluste in der Anfangsphase zehn Prozent
des gezeichneten oder aufzubringenden Kapitals
(bei Einzelinvestitionen des eingesetzten Eigenkapi-
tals) Ubersteigen. In diesem Fall ist eine Verrechnung
der Verluste aus Vermietung und Verpachtung mit
den Ubrigen Einkunften der Steuerpflichtigen (bei-
spielsweise EinkUnften aus [nicht] selbststandiger
Arbeit) im Jahr der Verlustentstehung nicht moglich.
Dies gilt auch fur die Verrechnung der Verluste mit
Gewinnen in der gleichen Einkommensart, also mit
anderen EinkUnften aus Vermietung und Verpach-
tung. Anfallende Verluste konnen bei Feststellung
eines Steuerstundungsmodells nur noch mit Gewin-
nen der gleichen Einkommensquelle — also dersel-
ben Immobilie — aus spateren Veranlagungszeitrau-
men verrechnet werden.

Das Bundesministerium der Finanzen hat jedoch
festgehalten, dass der bloRe Erwerb einer Eigen-
tumswohnung von einer Bautragerin zum Zwecke
der Vermietung grundsatzlich keinen Fall der mo-
dellhaften Gestaltung und damit kein schadliches
Steuerstundungsmodell darstellt, es sei denn, es
werden weitere modellhafte Zusatz- und Nebenleis-

tungen in Anspruch genommen. Modellhafte Zu-
satzleistungen konnen beispielsweise die Stellung
einer Burgschaft fur die Endfinanzierung oder die
GCewahrung einer Mietgarantie sein. Strittig ist dabei,
ob es hinsichtlich der Annahme einer Modellhaftig-
keit zusatzlich darauf ankommt, dass diese Zusatz-
leistungen nur gegen ein gesondertes Entgelt (das
den sofort abzugsfahigen Aufwand erhéht) erbracht
werden. Fur die Feststellung unerheblich ist es hin-
gegen, ob diese Neben- und Zusatzleistungen durch
die Verkauferin selbst gewahrt werden oder ob der
Verkauferin nahestehende Personen, mit ihr verbun-
dene Gesellschaften oder Dritte diese Leistungen
erbringen.

Nebenleistungen, die der ordnungsgemaflen Be-
wirtschaftung der Liegenschaft dienen, wie zum
Beispiel die Verwaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums oder die des Sondereigentums, sind dage-
gen unschadlich, sofern nicht gleichzeitig verpflicht-
ende Vorauszahlungen auf das Honorar fur mehr als
zwolf Monate vereinbart werden.

Die Erstellung eines Verkaufsprospektes an sich fuhrt
nicht zur Annahme der Modellhaftigkeit, sondern es
bedarf der konkreten Prufung, ob der beschriebe-
ne Leistungsumfang schadliche Nebenleistungen
im Sinne des § 15b EStG umfasst. Die Entscheidung
Uber das Vorliegen einer modellhaften Gestaltung
aufgrund des Prospektes wird dabei durch das fur
die Steuerpflichtigen jeweils zustandige Finanzamt
getroffen.

Aus der bisherigen Anwendung der Vorschrift des
§ 15b EStG lasst sich noch keine dauerhafte Anwen-
dungspraxis der Finanzverwaltung ableiten. Auch
eine einschlagige hochstrichterliche Rechtspre-
chung ist bisher nicht vorhanden, sodass es in Bezug
auf die Anwendbarkeit des § 15b EStG beim Erwerb
von Immobilien noch keine abschlieBende Rechtssi-
cherheit gibt.
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5 Beantragung eines Freibetrages
Fur die Zeitrdume nach Fertigstellung der Immo-

bilie kbnnen etwaige ausgleichsfahige Verluste aus
Vermietung und Verpachtung (vergleiche Abschnitt
I, Ziffer 1) bei Selbststandigen im Rahmen der Ein-
kommensteuervorauszahlungen (§ 37 EStG) und
bei abhangig Beschaftigten im Rahmen des Lohn-
steuerabzugsverfahrens bereits unterjahrig bertck-
sichtigt werden (§ 39a Abs. 1 Nr. 5 lit. b) EStG).

Eine Berucksichtigung kann aber erst fur die Ka-
lenderjahre erfolgen, die nach der Fertigstellung
der Immobilie beginnen, wobei nicht auszuschlie-
Ben ist, dass es im Einzelfall zu einer langeren Be-
arbeitungszeit durch die Finanzbehdérden kommen
kann, bis der Freibetrag abschlielend anerkannt
wird. Eine Eintragung von Freibetragen bereits fur
das Jahr der Fertigstellung ist gemaf3 § 37 Abs. 3
Satz 8 EStG nicht moglich.

Die Erfassung und Anderung der Lohnsteuerab-
zugsmerkmale bei
nehmerinnen erfolgt Uber das elektronische Da-
tenaustauschverfahren  ELStAM
Lohnsteuerkarte®), die Freibetrage mussen aber
weiterhin beim zustandigen Wohnsitzfinanzamt

Arbeitnehmern und Arbeit-

(,elektronische

auf amtlichem Vordruck (Antrag auf Lohnsteuerer-
maRigung) beantragt werden.

1. UMSATZSTEUER - BESONDERHEIT BEI
DER VERMIETUNG VON KFZ-ABSTELLPLATZEN

Einnahmen aus der langfristigen Vermietung von
Wohnungen sind grundsatzlich von der Umsatzsteu-
er befreit (§ 4 Nr.12a UStQ). Gleiches gilt fur die Vermie-
tung eines Kfz-Abstellplatzes, wenn ein einheitliches
Mietverhaltnis Uber Wohnung und Kfz-Abstellplatz
geschlossen wird, also die Vermietung des Kfz-Stell-
platzes als Nebenleistung unmittelbarer Bestand-
teil des (steuerbefreiten) Wohnungsmietvertrages
ist. Liegt hingegen ein getrenntes Mietverhaltnis fur

den Kfz-Abstellplatz vor, so unterliegen die Mietein-
nahmen der Umsatzsteuer. Diese ist — solange keine
Kleinunternehmerregelung gemani § 19 UStG anzu-
wenden ist — im Mietvertrag auszuweisen und an das
Finanzamt abzufthren.

V. GRUNDERWERBSTEUER

Beim Erwerb eines Grundstucks im Bundesland Ba-
den-Wurttemberg fallt zurzeit eine Grunderwerb-
steuer in Hohe von funf Prozent, bezogen auf den
notariell beurkundeten Kaufpreis, an. Bewegliche
Zusatze, wie zum Beispiel Einbauklchen, unterlie-
gen, soweit sie im Kaufvertrag gesondert ausgewie-
sen sind, nicht der Grunderwerbsteuer.

Schuldner der Steuer sind sowohl die Verkauferin
als auch die erwerbenden Personen gesamtschuld-
nerisch. Ublicherweise werden aber im notariellen
Kaufvertrag die Letztgenannten allein verpflichtet,
die Grunderwerbsteuer zu entrichten. Die Erhebung
der Grunderwerbsteuer knlpft an das rechtswirksa-
me Verpflichtungsgeschaft an, also in der Regel an
den rechtswirksamen Kaufvertrag. Sie ist einen Mo-
nat nach Zugang des entsprechenden Bescheides
fallig und wird grundsatzlich nicht gestundet (Ver-
kehrssteuer).

V. GRUNDSTEUER

Die bei der Berechnung der Grundsteuer anzuset-
zende Steuermesszahl kann fur Grundsticke mit
Baudenkmalern um zehn Prozent ermafigt werden
(vergleiche §15 Abs. 5 GrStQ).
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Gegenstand dieses Prospektes ist die Darstellung
der Liegenschaft ,André-Noél-Park, Park-Residenz 3*,
Hindenburgring 19/19 a in 78166 Donaueschingen (42
Wohnungen sowie 47 Kfz-Stellplatze in der Tiefga-
rage und 16 Kfz-Stellplatze auf dem AuBengelande),
verzeichnet im Grundbuch von Donaueschingen des
Amtsgerichts Villingen-Schwenningen, Blatt 8925,
Flurstick 2440/25 (laufende Nr. 10 im Bestandsver-
zeichnis).

Alle im Prospekt dargelegten Zahlen, Daten und Fak-
ten entsprechen nach bestem Wissen dem Kennt-
nisstand zum Zeitpunkt der Prospekterstellung und
geben aus Sicht der Prospektherausgeberin und
Verkauferin, der DBA Projekt GmbH, eingetragen
im Handelsregister des Amtsgerichts Mannheim
unter HRB 717222, alle fur die Anlageentscheidung
wesentlichen Umstande vollstandig und richtig wie-
der. So weit wie moéglich wurden auch bereits alle
zum Zeitpunkt der Prospekterstellung bekannten
beziehungsweise erkennbaren Entwicklungen be-
rdcksichtigt. Aufgrund des Erstellungs- und Ausga-
bezeitpunkts des Prospektes kann dennoch nicht
ausgeschlossen werden, dass die im Prospekt ge-
nannten Zahlen, Daten und Fakten im Zeitverlauf
noch Anpassungen unterliegen. Ebenfalls ist nicht
auszuschlieBen, dass trotz umfassender und gewis-
senhafter Prufung Irrtimer aufgetreten sind oder
sich Schreibfehler eingeschlichen haben.

Die Prospektherausgeberin erbringt durch die Er-
stellung dieses Prospektes keinerlei Rechts- oder
Steuerberatung, da dies gesetzlich ausschlief3lich

den entsprechenden Berufsgruppen vorbehalten ist.
Auch im Hinblick auf Finanzierungsthemen, Fragen
zur Nutzung als Kapitalanlage oder die wirtschaftli-
chen Konsequenzen eines Immobilieninvestments
erfolgt keine Beratung, sondern Interessierte sind
gehalten, sich entsprechenden Rat fachkundiger
dritter Personen ihres Vertrauens einzuholen. Weiter-
hin Ubernehmen weder die Prospektherausgeberin
noch an der Erstellung dieses Prospektes beteiligte
Dritte eine Haftung fur die zukunftige Entwicklung
der unterstellten Kosten- und Ertragsstruktur. Glei-
ches gilt fur eine eventuell beabsichtigte Geltendma-
chung steuerlicher Vorteile. Alle diese Faktoren sind
nicht nur der allgemeinen Entwick-lung der regio-
nalen und globalen Immobilienmarkte unterworfen,
sondern daruber hinaus sowohl individuellem (per-
sonen- oder objektbezogenem) als auch generellem
Wandel, etwa in Form von Anderungen der Gesetz-
gebung, der Rechtsprechung wie auch der verwal-
tungs- und steuerrechtlichen Praxis. FuUr den Inhalt
des Prospektes ist daher immer nur die zum Zeit-
punkt der Erstellung geltende und bekannte Sach-
und Rechtslage mafRgebend.

Die im Prospekt gezeigten Fotos, lllustrationen und
sonstigen Darstellungen von Gebauden, AuBenanla-
gen und Innenraumen dienen lediglich der Visuali-
sierung und sind nicht als wesentliche Elemente im
Sinne einer Baubeschreibung zu verstehen. Die tat-
sachliche Gestaltung und die Bauausfuhrung kén-
nen im Einzelfall hiervon abweichen.

VERTRAGSMUSTER

Auch Teile der zum Zeitpunkt der Prospektlegung
beschriebenen Vertragsmuster kénnen noch vor-
laufig sein. Der Prospekt ist deswegen erst dann als
vollstandig anzusehen, wenn den am Erwerb inter-
essierten Personen eine aktuelle Version der Ver-
tragswerke (Kaufvertragsentwurf und Verweisungs-
urkunde) ausgehandigt wurde. Es wird geraten,
diese Vertragswerke wie auch die vom Notar vorbe-

reiteten individualisierten Vertragsentwurfe und Er-
klarungen sorgfaltig zu lesen und sich gegebenen-
falls erneut umfassend durch fachkundige Personen
beraten zu lassen. MafRgeblich fur die Rechtsbezie-
hung zwischen den jeweiligen Vertragsparteien sind
dann allein die beurkundeten beziehungsweise un-
terschriebenen Vertrage.

PROSPEKTVERANTWORTUNG

Die ausschlieBliche Verantwortung fur die Rich-
tigkeit und Vollstandigkeit der im Prospekt und in
den weiteren Vertragsunterlagen dargelegten Tat-
sachen Ubernimmt — unter BerUcksichtigung der
Einschrankungen durch diese HaftungsausschlUs-
se und Angabenvorbehalte — die Prospektheraus-
geberin. Die Prospektherausgeberin hat deswegen
auch als Einzige die Moglichkeit, verbindliche Aus-
sagen zum Prospektinhalt abzugeben. Das Gleiche
gilt fur vom Prospekt abweichende Angaben.

Werden durch die Prospektherausgeberin externe
Vertriebsgesellschaften mit dem Verkauf der Liegen-
schaft beauftragt, haften weder diese Gesellschaf-
ten noch deren GeschaftsfUhrung und Angestellte
oder weitere Beauftragte und deren Angestellte fur
unklare, unrichtige oder unvoll-standige Prospekt-
angaben und die eventuell daraus resultierende Ver-
letzung von Aufklarungs- und Hinweispflichten der
Prospektherausgeberin.

Die mit dem Vertrieb beauftragten Gesellschaften
und Personen sind ihrerseits nicht berechtigt, ver-
bindliche Zusagen oder Nebenabreden, die vom In-
halt dieses Prospektes abweichen oder Uber diesen
hinausgehen, zu treffen. Sie sind weder zur rechts-
geschaftlichen Vertretung der Prospektherausge-
berin ermachtigt, noch durfen sie Zahlungen oder
Leistungen fur diese entgegennehmen. Die beauf-
tragten Vertriebsgesellschaften sind insbesondere
keine Erfullungsgehilfen der Prospektherausgebe-
rin, welche insoweit auch keine Haftung fur solche
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unberechtigten Erklarungen und Handlungen Uber-
nimmt. Es sind einzig und allein die Erklarungen der
Prospektherausgeberin maBgebend.

VERJAHRUNG

Ersatzanspriche wegen fehlerhafter oder unvollstan-
diger Prospektangaben gegen die Prospektheraus-
geberin verjahren, soweit sie nicht auf vorsatzlicher
oder grob fahrlassiger Pflichtverletzung beruhen, ein
Jahr nach Kenntniserlangung eines solchen Fehlers,
spatestens jedoch drei Jahre nach Herausgabe des
Prospektes.

RECHTE

Die Prospektherausgeberin weist ausdricklich da-
rauf hin, dass samtliche Texte wie auch Fotos und
sonstige Darstellungen in der vorliegenden Form
urheberrechtlich geschutzt sind. Eine weitere Ver-
wendung in jedweder Form durch unautorisierte
Dritte wird ausdrucklich untersagt.

Soweit im Prospekt Personen in ihrer Funktion als
gesetzliche Vertretung der Prospektherausgeberin
genannt werden, dient dies lediglich der Verdeutli-
chung der Vertretungsbefugnisse. Eine eigenstandi-
ge Werbung mit der persdnlichen Reputation dieser
Personen ist nicht gewollt.

Der vollstandige Prospekt wurde im September 2025
fertiggestellt und anschlieBend an die mit dem Ver-
trieb beauftragten Gesellschaften herausgegeben.
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