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saltsandbark [Salz, Sand und Borke]
Der Aufstieg der Hanse ist eng mit der Verbreitung des weifsen Goldes verbunden,
mit den abenteuerlichen, nicht selten sagenumwobenen Geschichten von Bergleuten, Handlern und Seefahrern,
Erzdhlungen, die uns traumen lassen, die Erfolg und Wohlstand beschreiben, die wir mit Freunden schier grenzenlos
kulinarisch ausgestalten kénnen, hier an einem der schénsten deutschen Kistenstreifen mit seinen sanft geschwungenen Diinen,
die der Nordwind mit dem feinkérnigen, vom Brodtener Steilufer angesplilten Sand im Detail immer wieder neu zeichnet,
so wie wir dieses nordisch-maritime, natiirliche Lebensgefiihl immer wieder ein wenig anders interpretieren.
Kein Wunder, dass die Kénigin der Hanse unser Lieblingsplatz im echten Norden ist.
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= Immobilienprojekt SaltSandBark (im Bestand), Standort Liibeck, ein Immobi-
lienangebot (Gebdudegruppe Biilowstralie): Wohngebdude Biilowstralke 53-
65 (ungerade) in 23566 Liibeck; der Verkaufsprospekt zu dem vorgenannten
Immobilienprojekt besteht aus den sich bedingenden Prospektteilen A und B;
dieser Verkaufsprospekt ist daher erst dann als vollstandig anzusehen, wenn
dem Interessenten beide Prospektteile und die damit verbundenen Vertrags-
werke zur Kenntnisnahme ausgehéndigt wurden; in der Regel handelt es sich
dabei um konkrete, auf das vorstehend bezeichnete Angebot bezogene Aus-
fertigungen: Kaufvertragsentwurf, Teilungserkldrung (einschlieBlich Anlagen,
gegebenenfalls Nachtrdge), Bezugsurkunde (einschliellich Anlagen), Gesell-
schaftsvertrag der Mietpool GbR (optional — einschlieRlich Anlagen, darunter
insbesondere Mietgarantievertrag, Verwaltervertrag fiir das Sondereigentum
- optional), Verwaltervertrag fiir das Gemeinschaftseigentum; des Weiteren
besteht die Méglichkeit, die gebdudebezogenen Ausgefertigungen der Ener-
gieausweise (energetische Betrachtung, Stand 2025) und die Due Diligence
der TUV SUD (substanzielle Betrachtung, Stand 2025) einzusehen oder zur
Einsichtnahme bei der Verkauferin anzufordern
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WIR INVESTIEREN DORT, WO NACHHALTIGKEIT ZUKUNFT HAT

Mit der Domicil Real Estate Group vertrauen Sie einem Partner, der aufgrund langjahriger Erfahrungen
beurteilen kann, welche Regionen die besten Zukunftsaussichten beinhalten, an welchen Standorten sich
Attraktivitdt und Potential an Asthetik und Lebensqualitdt ablesen lassen und an rein objektiven Komponenten.

_WOHNEN EINES DER ELEMENTARSTEN BEDURFNISSE

Der Wunsch, eine eigene Immobilie zu besitzen, ist so alt wie
die Menschheit selbst. Wohnraum erfiillt seit jeher eines der
elementarsten Bediirfnisse: das der Sicherheit. Stand vormals
der Schutz von Leib und Leben im Vordergrund, assoziieren
wir mit Immobilien heute reale Sachwerte. — Der Schutz des
Eigentums vor inflationsbedingter Geldentwertung oder vor
Verlusten in Folge von Verwerfungen an den Kapitalmarkten
nimmt dabei einen hohen Stellenwert ein. Eine Immobilien-
investition erfordert jedoch umfassende Kenntnisse hinsicht-
lich Standort, Bauqualitat und Kaufpreisgestaltung. Kriterien,
die den Erfolg jedes Investments bestimmen. Mit der Domicil
Real Estate Group vertrauen Sie einem Partner, der aufgrund
langjdhriger Erfahrungen beurteilen kann, welche Regionen
die besten Zukunftsaussichten beinhalten, an welchen Stand-
orten sich Attraktivitit und Potential an Asthetik und Lebens-

Daniel Preis, Member of the Board (Co-CEO/CSO), Domicil Real Estate AG

qualitat ablesen lassen und an rein objektiven Komponenten.
Unsere Experten kennen den Wohnimmobilienmarkt im De-
tail, wissen, wo Nischen vorhanden und an welchen Stand-
orten interessante Angebote zu finden sind. Wir setzen hohe
architektonische, technische und energetische Standards in
Auswahl, Weiterentwicklung und Ausgestaltung von Wohn-
immobilien, objektbezogen entwickeln wir Konzepte, deren
Umsetzung sich nachhaltig werterhaltend auswirkt. Als ganz-
heitlich ausgerichtete immobilienwirtschaftliche Investment-
und Dienstleistungsgruppe bieten wir [hnen einen umfassen-
den Service an, mit dem die einzelnen Phasen einer Immo-
bilie, von der Investition bis zum Ertrag, abgedeckt werden
konnen. Sie bestimmen den Leistungsumfang — unser Ziel
dabei ist es, Ihr, im Regelfall langfristig ausgelegtes Immobi-
lieninvestment so unkompliziert wie méglich zu gestalten.

.

Daniel Preis

Geschéftsfiihrer - Domicil Wohnen GmbH
Member of the Board (Co-CEOQ/CSO) - Domicil Real Estate AG
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EIN VERLANGEN ERZEUGEN, DAS DEM HEUTE GILT

Man kann nicht in die Zukunft schauen, aber man kann den Grund fiir etwas Zukiinftiges legen,
denn Zukunft kann man bauen. Und die Zukunft bauen, heif$t die Gegenwart bauen.
Es heifSt, ein Verlangen erzeugen, das dem heute gilt.

Antoine de Saint-Exupéry (1900.1944), Schriftsteller und meistgelesener franzosischer Autor des 20. Jahrhunderts

_SALTSANDBARK ANGEBOT IM UBERBLICK

Inhalt dieses Verkaufsprospektes ist ein Immobilienangebot
am norddeutschen Standort Liibeck (Hansestadt - kreisfreie
Grol3stadt in der Metropolregion Hamburg - Schleswig-Hol-
stein); als Verkduferin und Prospektherausgeberin der ange-
botenen Bestandsimmobilien tritt die in Miinchen ansassige
und unter dem Dach der Domicil Real Estate Group agieren-
de Domicil Invest 23 GmbH auf. Das vorliegende Angebot
bezieht sich auf 56 Eigentumswohnungen (Wohnungseigen-
tum) in sieben nahezu baugleichen Gebduden, die in zwei
Reihen angeordnet sind (Stadtteil St. Gertrud, BiilowstraRe).'
Die 1953 in traditioneller Bauweise errichteten, in der jiinge-
ren Nutzungszeit (zuletzt in 2002) bereichsbezogen moder-
nisierten Immobilien (Nachverdichtungspotential) werden

— unter Berticksichtigung energetischer Aspekte — bis 2028
wohnwertsteigernd und gebrauchswerterhéhend optimiert.”

= |mmobilieninvestments sind, allein aufgrund der Anlagedauer, risikobehaftet,
konnen aber, im Vergleich mit anderen Anlageformen, als relativ bestandig
eingestuft werden; ein moglicher 6konomischer Erfolg ist somit eng an mul-
tiple, wahrend der Anlagedauer variable Sachverhalte gebunden; bei der Ent-
scheidung zugunsten eines von allgemeinen wirtschaftlichen Entwicklungen
und konjunkturellen Schwankungen abhdngigen und dem individuellen wie
generellem Wandel unterworfenen Investments muss beachtet werden, dass
dieses Investment als Bestandeteil einer ganzheitlichen Anlagestrategie zu be-
trachten ist, die individuelle Anlageziele des Investors umfassend und ausge-
wogen berticksichtigt, welche erst durch Diversifizierung optimiert werden
kénnen; zur Zielgruppe zahlen folglich Investoren, die Eigentum zum Zweck
der dauerhaften Vermietung erwerben wollen und die willens wie wirtschaft-
lich in der Lage sein mussen, hier aufgezeigte Risiken zu tragen, insbesondere
Unterdeckungen durch andere Vermogenswerte auszugleichen; als mit siche-
ren, gleichbleibend stabilen Ertragen, einer linearen Entwicklung, laufzeitbe-
dingten Verzinsung und/oder terminierten Riickzahlung des eingebrachten
Kapitals verbundene Anlageform sind Immobilieninvestments nicht geeignet’

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

_FOKUS NORDWEST SCHLESWIG-HOLSTEIN

Beriicksichtigt der Investor die mit einem immobilen Invest-
ment einhergehenden Risiken, ist letztlich der Erfolg seiner
Anlageentscheidung eng mit der Zukunftsfahigkeit des Stand-
ortes verkniipft: In Schleswig-Holstein haben “Wachstum und
Wissenschaft Tradition”, ankniipfend an “eine lange, beispiel-
lose Erfolgsgeschichte” wird hier im Norden die Zukunft ge-
staltet.' Schleswig-Holstein versteht sich als Modellraum Zu-
kunft, einzigartig nattirlich, erfrischend anders und vielfltig
dynamisch, ist als Life Sciences-Hotspot weltweit anerkannt®
und als Ideenhafen fiir maritime Innovationen international
wegweisendf’ Ein Reallabor. “Erfolg kann man nicht kaufen,
aber erméglichen”” und darauf aufbauend sukzessive einen
zukunftsfahigen Standort fiir profitable Investitionen formen.
Gleichwohl sind in dieser Region demografische wie 6kono-
mische Trends zu beachten und Standorte zu differenzieren.

m Schleswig-Holstein — vielversprechende Wachstumsregion im Nord-Ostsee-
raum, stidlich von Danemark auf der Achse der europdischen Hotspots Ham-
burg und Kopenhagen (Oresundregion) gelegen, bodenstindig, dynamisch,
allem Neuen aufgeschlossen gegentiberstehend; im zweitkleinsten deutschen
Bundesland (entspricht etwa der Fliche Oberbayerns) leben die zufriedens-
ten Menschen;® die regionale Innovationsfihigkeit liegt iiber dem européi-
schen Durchschnitt (zukunftsorientierte Aktionsfelder sind unter anderem die
Digitale Wirtschaft und die griine Mobilitit);” zu den Exportschwergewichten
des Landes zihlen Maschinen, chemische und pharmazeutische Erzeugnisse'®
Metropolregion Hamburg — wirtschaftliches Zentrum Norddeutschlands; die
Logistikdrehscheibe Deutschlands besitzt das Potential, “im Bereich erneuer-
barer Energien eine globale Spitzenposition” einzunehmen (Innovations- und
Wissenschaftsplattform fiir erneuerbare Energien und griinen Wasserstoff)'"
Grofstadt Liibeck — tiberregional bedeutender Wirtschafts-, Forschungs- und
Hochschulstandort; die traditionsreiche Hansestadt an der Ostsee (Welterbe-
stitte) gehdrt bereits seit 1993 dem Klima-Biindnis europdischer Stidte an'
und gilt als Schliisselakteur globaler Governance "
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Teilansicht der Bebauung nach Optimierung der Gebdude [exemplarisch — Gebaude Biilowstrale — unverbindliche Darstellung; Visualisierung 2025]

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN
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RISIKEN UND CHANCEN EINES IMMOBILIENINVESTMENTS

Was wir gestalten kdnnen, darf nicht als Problem gesehen werden, sondern vielmehr als Chance
fir ein Handeln in einer offenen Zukunft. Deren Qualitat wird von dem abhdngen, was wir heute tun.

Heinz Riesenhuber (1935), deutscher Politiker, Honorarprofessor und Bundesminister fiir Forschung und Technologie von 1982 bis 1993

_GEWINNCHANCEN ABER AUCH VERLUSTRISIKEN

Im Kontext der sich seit 2007 tberlagernden und kumulieren-
den Krisen, wiederholter Verwerfungen am Finanzmarkt, zu-

nehmender Staatsverschuldung, der tiber einen langeren Zeit-
raum expansiven Geldpolitik und der zu hohen Volatilitit an

den Borsen zielen Anleger auf wirtschaftliche Alternativen. Er-
schwerend hinzu kommen geopolitische Gefahren, Energie-

fragen, Rohstoffkritikalitdt, Inflationsdruck, Rezessionsrisiken;
am Ende des fossilen Zeitalters erlebt die Weltwirtschaft eine
Zasur." In Folge dessen werden Immobilien fokussiert, unge-
achtet der Zinswende, auch aufgrund der Vermogensabsiche-
rung, periodischer Ertragsaussichten und moglicher Wertstei-
gerungstendenzen. Immobilieninvestments sind dennoch mit
Risiken behaftet, die infolge langfristiger Ausrichtung einzeln
oder gehduft auftretend zum Totalverlust, aber auch zum ge-
nerellen Vermogensverfall des Anlegers fiihren kénnen.

= |mmobilieninvestments kénnen im Vergleich mit anderen Kapitalanlagefor-
men als relativ bestindig eingestuft werden, sind jedoch auffallend abhingig
vom Objekt und/oder von der Beschaffenheit (Materialitit, Qualitét, Energie-
effizienz, Zuschnitt, Konzept, Immobilienmanagement) und von der Zukunfts-
fahigkeit des Standortes; ein méglicher 6konomischer Erfolg ist folglich eng
an multiple, wahrend der Anlagedauer variable wirtschaftliche und (steuer-)
rechtliche Sachverhalte gebunden; deshalb ist die Beurteilung der angebots-
gegenstandlichen Eigentumswohnungen als Kapitalanlage ausnahmslos als
Bestandsaufnahme zu betrachten, mégliche Entwicklungen und Tendenzen
besitzen Prognosecharakter und somit keine zwangslaufige Verbindlichkeit
Anlagerisiken konnen bereits mit Beginn der Investition, wéahrend des lang-
fristig ausgelegten Anlagezeitraumes, aber auch in der Exitphase (mit Weiter-
verduferung) auftreten; das wirtschaftliche Risiko wird dabei generell durch
den Anleger selbst getragen; demnach sollte der Interessent im Vorfeld mog-
lichst alle mit dem Investment einhergehenden Modalitten in Betracht zie-
hen, mit der sich gegebenenfalls nachteilig auf den Werterhalt der Immobilie
auswirkenden Standort-, Objekt- und Verwalterqualitit auseinander setzen

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

_BAUSTEIN EINER GANZHEITLICHEN STRATEGIE

Mit der Entscheidung zugunsten eines von allgemeinen wirt-
schaftlichen respektive wirtschaftspolitischen Entwicklungen
und/oder konjunkturellen Schwankungen abhédngigen sowie
dem individuellen und dem generellen Wandel unterworfe-

nen Immobilieninvestments muss der Erwerber, ganz gleich

ob als Kapitalanleger oder als Eigennutzer, berticksichtigen,

dass diese Anlageform zwingend als Bestandteil einer ganz-

heitlichen Anlagestrategie zu betrachten ist, die subjektiv die
stabilitdts-, einkommens-, wachstums- oder chancenorientier-
ten Ziele des Erwerbers umfassend einbezieht sowie objektiv
ausgewogen abbildet. Anlageziele, die allerdings erst durch

Diversifizierung optimiert werden konnen. Gleichwohl sind

allein aufgrund von Unsicherheiten sich in der Addition erge-
bende oder ganz konkret aus diesem Immobilieninvestment

resultierende Wertverluste nicht auszuschliellen.

m Risikoeinteilung —aus dem generellen Wandel heraus konnen Risiken zumeist
dann entstehen, wenn sich die rechtlichen Rahmenbedingungen dndern (in
der Gesetzgebung, Rechtsprechung und/oder Anwendungspraxis — etwa im
Miet- und Wohnungseigentumsrecht, Baurecht, Steuerrecht), auBerdem den
Immobilienmarkt im Allgemeinen und/oder den Standort im Besonderen be-
einflussende Faktoren (insbesondere Demografie, Zuwanderung und raumre-
levante Zukunftstrends, wie die Bedeutungszunahme wissensintensiver Beru-
fe); Risiken, die aus dem individuellen Wandel heraus entstehen kénnen, bil-
den Sachverhalte ab, die auf die Person des Anlegers (zum Beispiel verdnderte
Einkommensverhiltnisse, die unzureichende Entschuldung des Investments,
eine fehlende Exit-Strategie) und/oder auf die Immobilie (sich auf die Liquidi-
tat des Anlegers nachteilig oder sogar essentiell auswirkende Kosten-/Ertrags-
struktur, ausgelost etwa aufgrund von Mangeln am Gemeinschafts- und/oder
im Wohnungseigentum, durch Fluktuation oder Leerstand) bezogen sind
Risikodiversifizierung — Vermeidung eines moglichen Totalverlusts der Kapi-
talanlage bis hin zum personlichen Vermégensverfall mit Hilfe von direkten
oder indirekten Investments in unterschiedliche Anlageformen
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Grundlegende Risikokategorien
[mogliche Einzelrisiken (nicht abschlieRend und ohne Anspruch auf Vollstindigkeit)]

Risiken, die aus dem generellen Wandel heraus entstehen kénnen

Rechtliche Risiken

» Anderungen im Mietrecht, insbesondere im Rahmen derVerordnung
zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfldachenverordnung — WoFIV)
sowie in denVorschriften zur Mieterhohung

» Anderungen im Wohnungseigentumsrecht

» Anderungen im Steuerrecht/in der steuerrechtlichen Rechtsprechung

» Anderungen in den Vorschriften tiber die Ausstattung von Wohnun-
gen, betreffend insbesondere den Einbau zusatzlicher technischer
Anlagen oder die Pflicht zur Ausfiihrung energieeinsparender Maf3-
nahmen; gegebenenfalls erhohte Instandhaltungs-/Reparaturkosten

» Verjdhrung von Gewahrleistungsanspriichen gegen die an einer
Modernisierung und/oder an einer Renovierung (jeweils im Be-
stand) beteiligten Unternehmen respektive deren Insolvenz

» Kiindigungsschutz des Bestandsmieters — das schlie3t die Eigen-
nutzung zumindest fiir einen langeren Zeitraum aus; demzufolge
istnur die WeiterverdauBerung an Kapitalanleger moglich

» Unwirksamkeit von Klauseln tiber die Durchfiihrung
von Schonheitsreparaturen im Wohnungseigentum

Wirtschaftliche und marktbezogene Risiken

» Insolvenz derVerkduferin

» Standort der Immobilie: Verdnderung der Makrolage (auf die weitere
Umgebung bezogen —Bundesland, Region, Stadt) und/oderVerande-
rung der Mikrolage (auf die ndhere Umgebung begrenzt - Stadtbezirk,
Stadtteil, Viertel), damit einhergehend: moglicher Attraktivitdtsverlust,
dersich auch auf die Eigentumswohnung auswirken kann

» negative Entwicklung der Mieten und der Betriebskosten

» finanziellerVerlust bei WeiterverdufSerung vor dem Ende der geplan-
ten Haltedauer, da Kaufpreis und Kaufnebenkosten durch eine kalku-
lierte Haltedauer und die damit erwartete Wertsteigerung — sofern
diese tiberhaupt eintritt—erst kompensiert werden miissen

» steigende Kreditzinsen —hohere Kosten der Anschlussfinanzierung,
etwa aufgrund von regulatorischen Eingriffen am Finanzmarkt

» verdnderte Nachfragekriterien und damit verbunden unter Umstén-
den ein ldngerer Leerstand der Eigentumswohnung, der zu geringe-
ren Mieteinnahmen oder zu einem Mietausfall fiihren kann

» Zahlungsunfahigkeit und/oder Zahlungsunwilligkeit des Mieters

Risiken, die aus dem individuellen Wandel heraus entstehen konnen

Objektbezogene Risiken

» Mangel oder Schiden am Wohnungseigentum und/oder Gemein-
schaftseigentum kénnen zu einem Instandhaltungsrisiko fiihren

» Renovierungsbediirftigkeit der Eigentumswohnung (insbesondere
bei einem Mieterwechsel) —kann den Erwerber unter Umstanden
zu einem erheblichen Kapitaleinsatz zwingen

» unzureichende Verwaltung des Gemeinschafts- und/oder des Woh-
nungseigentums —kann zu einer finanziellen Mehrbelastung fiihren

» eingeschrankte Eigennutzungsmoglichkeit der Eigentumswohnung
—erforderliche Umbauten, die gegebenenfalls nicht umsetzbar sind

» Risiko, dass Renovierungsmalinahmen im Wohnungseigentum und/
oder Modernisierungsmanahmen am Gemeinschaftseigentum man-
gelhaftausgefiihrt werden und dies dann (in Folge dessen oder aber
auch schon allein aufgrund der Durchfiihrung dieser MaBnahmen)
Mietminderungsbegehren hervorruft oder gar zu Mietausfall fiihrt

» die miteinem Mietpool-Beitritt einhergehende Solidarisierung des
Mietausfallrisikos kann dazu fiihren, dass sich der auszuschiittende
Betrag trotz verkduferseitiger Mietgarantie mindert, sofern die Eigen-
tumswohnungen anderer Gesellschafter leerstehen und/oder andere
Mieter zahlungsunfihig und/oder zahlungsunwillig sind

Personenbezogene Risiken

» nicht vorhandene Finanzierungsoptionen wegen unzureichender
Bonitat; NotverduRerung wegen fehlender Anschlussfinanzierung

» verdnderte personliche Lebensumstande (etwa bei Arbeitsplatz-
verlust, durch Scheidung, Krankheit oder in Folge eines Unfalls)

» Insolvenzrisiko des Erwerbers: mangels Liquiditdt konnte ein Not-
verkauf zu schlechten Konditionen erforderlich werden; mit Ren-
teneintritt ist gegebenenfalls noch eine hohe Restschuld vorhanden

» das aus dem Verhdltnis zu anderen Miteigentiimern resultierende
und sich moglichweise auf die Beschlussfassung auswirkende Risiko

Risikobetrachtung — diese Ubersicht ist nicht abschlieRend, weitere
Anlagerisiken konnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden;
auf die Ausfiihrungen im Allgemeinen und bezogen auf die in dem
hier vorliegenden Verkaufsprospekt angebotenen Vermégensanlagen
im Besonderen wird verwiesen (Seite 84 und weitere, Prospektteil B)
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Schleswig-Holstein — faszinierend anders, irgendwo zwischen (erster) Natur (Welterbe Wattenmeer, Tiimlauer Bucht) und Kiinstlicher Intelligenz-Technologie
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DAT SE BLIVEN EWICH TOSAMENDE UNGEDELT

Der echte Norden: Schleswig-Holstein, Drehscheibe zwischen dem skandinavisch-baltischen Raum und den
Markten Westeuropas, Heimat eines der grélsten Naturwunder unserer Erde, Vorreiter beim Klimaschutz und
in der Energiewende. Eine Region mit ausgezeichneten Voraussetzungen zum Investieren, Arbeiten, Leben.

Schleswig-Holstein, Das Landesportal

_SCHLESWIG-HOLSTEIN ZWISCHEN ZWEI MEEREN _NEUES WAGEN ZUKUNFT BEGINNT IM NORDEN®
Das ist der echte Norden. Das Land der Leuchttiirme, Inseln
und Halligen, die Heimat einer der “weltweit wertvollsten un-
verzichtbaren Naturlandschaften.”'* Neben der Hochregion
der Alpen ist das Wattenmeer an der Nordseekiiste das letzte
grof¥flachige Wildnisgebiet in Europa, “ein intakter 6kologi-
scher Lebensraum.”'® Schleswig-Holstein ist Vorreiter beim
Klimaschutz und in der Energiewende, “hat ausgezeichnete
Voraussetzungen, beim Aufbau einer griinen Wasserstoffwirt-
schaft eine fithrende Rolle zu tibernehmen”,'” und produziert
aus regenerativen Quellen rechnerisch bereits mehr Energie
als es verbraucht. Im Norden will man “beispielgebend sein,
wie eine Gesellschaft ihre Energieinfrastruktur revolutioniert”,
inspirierend wirken. In einer sich beschleunigenden Transfor-
mation suchen wir aber auch nach Verlasslichkeit — beides
findet man hier. Und noch mehr. Beste Bedingungen also."

Salomon Warburg aus der Hamburger Bankiersdynastie, Emil
Possehl, der 1873 aus der Eisen- und Kohlenhandlung seines
Vaters einen diversifizierten, heute global agierenden Techno-
logiekonzern formt, oder August Howaldt, welcher 1838 den
Vorldufer der heutigen ThyssenKrupp-Sparte Marine Systems
griindet: Diese Unternehmer legten den Grundstein fir Exzel-
lenz in Schleswig-Holstein und pragen diesen kontrastieren-
den Standort nachhaltig. In ihrem Kielwasser folgen Startups,
die Interieur aus Seegrass moglich oder mit Hilfe Kiinstlicher
Intelligenz moderne Lithium-lonen-Akkumulatoren langlebi-
ger machen . Die Zukunft beginnt hier im Norden. Inter- wie
transdisziplindr. "Wir leben in einer Zeit, die vergleichbar ist
mit der Industriellen Revolution vor 200 Jahren, als ‘Dampf-
maschine’ der Digitalisierung” sichert Kiinstliche Intelligenz
den Wohlstand und die Wetthewerbsfihigkeit des Landes.””

m Schleswig-Holstein — das nérdlichste, durch die Nordsee und das Baltische ® Metropolregion Hamburg — die zu den wettbewerbs- und zukunftsfahigsten

Meer flankierte, an Danemark grenzende Bundesland wird im Vergleich eu-
ropdischer Regionen als Strong Innovator eingestuft (in two of 21 indicators

one of the Top40 best performing regions),”” einer der Riume, die mit Blick

auf die Nutzung Erneuerbarer Energien vorangeht und den damit verbunde-
nen wirtschaftlich-technischen Wandel aktiv vorantreibt (nationale Spitzen-
position); auf (trans-)nationaler Ebene kooperiert Schleswig-Holstein (neben
Bayern, Baden-Wiirttemberg, Brandenburg und Sachsen eine der Regionen

mit der niedrigsten Armutsgefahrdungsquote in Deutschland) eng mit Ham-
burg und Danemark;*” die weitgehend stabile und auch krisenresistente Wirt-
schaft des Landes ist tiberwiegend mittelstindisch gepragt (Wachstumsmoto-
ren: Life Sciences, Erneuerbare Energien und maritime Wirtschaftsbereiche);
gemessen an der gesamten installierten Kraftwerksleistung weist Schleswig-
Holstein nach Mecklenburg-Vorpommern den zweith6chsten Anteil erneuer-
barer Energien in Deutschland auf (rund 90 Prozent);*' neben dem immate-
riellen Gut (Reetdach-Handwerk) zahlen Liibeck (Altstadt), das Wattenmeer
und die archiologischen Stitten Haithabu und Danewerk zum Welterbe®

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

europdischen Regionen zdhlende Agglomeration (Top10 Mid-sized European
Regions of the Future 2025)*ist der wirtschaftliche Motor Norddeutschlands;””
Innovation Leader: Hamburg ist eine der innovativsten Regionen in Deutsch-
land (Top10) und in Europa (TopZS),zn “Nahrboden fiir Fortschritt und digitale
Innovation” (Heimat der digitalen Zukunft), ein Prozess, der sich “global und
national auf wenige Standorte (Tech-Hubs)” konzentriert — Hamburg (Top10
Large European Cities of the Future 2025)*ist unter den deutschen Spitzen-
standorten einer der bedeutendsten (Top5);”in der Region sind mehr als 40
Hochschulen und zahlreiche hochspezialisierte Forschungseinrichtungen be-
heimatet (Schwerpunkte in Klima, Medizin, Biotechnologie, Siliziumtechno-
logie), die Universitit Hamburg gehort zur deutschen Exzellenz, “a Flagship
University (innovating and cooperating for a sustainable future)”;’" Startup-
Hotspot: die Elbmetropole (Global Top100 Emerging Ecosystems 2025)* gilt
als einer der dynamischen Standorte weltweit (Top25 Strong Starters 2023);**
Mobilitétscluster: global vernetzt, iiber die Hafen Hamburg, Liibeck, Kiel und
Wismar sowie den Hamburg Airport an den Weltmarkt direkt angebunden**
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STANDORTBETRACHTUNG METROPOLREGION*

Europdische Metropolregion Hamburg

Flache - Gliederung - Bevolkerung

Flache (Flachenanteil in Deutschland) 28.529 km?|8,0 %
Einwohner (Hauptwohnsitz - 12.2024|2023-2024) 5.449.231]+ 0,3 %
davon im stadtischen Raum (freie|kreisfreie Stadte) 41,4 %
Bevolkerungsanteil (in Deutschland) 6,5 %
Einwohnerdichte (2024) 191 Einw./km?
Bevolkerungsentwicklung (2019-2024) +1,0%
Wirtschaftsleistung - Wirtschaftswachstum

Bruttoinlandsprodukt (BIP - 2022(2021-2022) 278 Mrd. €]+ 9,5 %
BIP je Einwohner|je Erwerbstatigen (2022) 50.769 €]93.125 €
Wachstumsrate (2018-2022|Deutschland) +23,0 %+ 15,2 %
Arbeitsmarkt - Wohlstand

Erwerbstatige (Arbeitsort — 2023|2022-2023) 3.025.200[+ 1,1 %
Beschiftigte (Arbeitsort — 06.2024]06.2023-06.2024) 2.278.922|+ 0,5 %
mit akademischem Abschluss (06.2024) 20,5 %
Beschaftigungsquote (Wohnort - 06.2023) 62,2 %
Arbeitslosenquote (2024|Deutschland) 7,2 %|6,0 %
verfligbares Einkommen (private Haushalte — 2022) 26.553 €/Einw.
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AUF WACHSTUMSKURS: DIE METROPOLREGION HAMBURG BOOMT

Die Logistikdrehscheibe im Norden Deutschlands ist die Zukunftsregion fiir erneuerbare Energien und griinen
Wasserstoff, leistungsstark und innovativ in den Clustern Life Sciences, Chemie, Maschinenbau und Maritime
Wirtschaft und neben Seattle und Toulouse ein weltweit flihrender Standort der zivilen Luftfahrtindustrie.

Metropolregion Hamburg, Vielfdltig und wirtschaftsstark — Standort mit Potential

Ballungsraum|Clusterzentrum

@ (Landes- oder Regional-)Hauptstadt

B bedeutende Standorte

&y

NORDSEE

OSTSEE

@ STRALSUND
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_METROPOLREGION HAMBURG THE FUTURE PLACE

Hamburg. (Deutschlands) Tor zur Welt.® Mitten im Norden.
Modellraum Zukunft. Im geografischen Zentrum des paneu-
ropdischen Wirtschaftsraumes nahezu perfekt ausbalanciert
zwischen Internationalitdt und Heimatverbundenheit, Kiinst-
licher Intelligenz und traditionellem Handwerk, Industrie 5.0
und (erster) Natur. Diese Region, in der Hamburg, Schleswig-
Holstein, Mecklenburg-Vorpommern und Niedersachsen ge-
meinsam agieren, steht fiir norddeutschen Pragmatismus, Mut
und Unternehmergeist, spiegelt ein formidables Kaleidoskop
aus Technopolen, Inkubatoren (”hotspot for startups and inno-
vators in all industries”)*”” und ThinkTanks (“centre of science
in Northern Europe”),’® hier finden Griinder beste Startbedin-
gungen.” Hamburg — Kompetenzstandort im Netzwerk der
nationalen Digital Hub Initiative — “is a healthy, wealthy city
(...), is popular and consequently extremely competitive.”*’

STANDORTBETRACHTUNG BUNDESLAND*

Schleswig-Holstein

15.804 km?
2.959.517]+ 0,2 %
187 Einw./km?
+4,5 %+ 1,9 %
+0,6 %[+ 0,2 %
127 Mrd. €]+ 3,8 %

Flache (11 Landkreise - 4 kreisfreie Stidte)
Einwohner (Hauptwohnsitz — 12.2024(2023-2024)
Einwohnerdichte (2024)
Bevolkerungsentwicklung (2014-2024/2019-2024)
Vorausberechnung (2035|2040 - 2024 = 100)
Bruttoinlandsprodukt (BIP — 2024|2023-2024)

BIP je Einwohner|je Erwerbstatigen (2024) 42.705 €|85.568 €
Erwerbstdtige (Arbeitsort — 2024|2023-2024) 1.482.200[+ 0,5 %
Arbeitslosenquote (2024) 5,7 %

Kaufkraft (2025 - Prognose, Index 99,9) 29.542 €/Einw.

_EINFACH ANDERS SEIN AUF EINEM HOHEN LEVEL

Es sind die Menschen, als bodenstandig, ehrlich, zuverlassig
beschrieben, die diese Region zu etwas Besonderem machen,
eine Region, in der 6konomische wie auch 6kologische und

soziale Parameter die auf einem sehr hohen Level befindliche
Lebensqualitat insgesamt abbilden, in der an Spitzentechno-
logien geforscht wird, einem Leader gleich mit einem hohen
Anteil wissensintensiver Industrien, intelligent und nachhal-

tig spezialisiert (Exzellenzcluster Klimawandel, Profilierung

als Zukunftsraum fiir erneuerbare Energien und griinen Was-
serstoff)." Prognosen zufolge wird Hamburg (2011 European
Green Capital), wie Berlin und der Stiden Deutschlands, bis
2035 das hdchste Wachstum aufweisen.” Die strukturstarke
Region zdhlt zu den attraktivsten Standorten fiir die ndchste

Generation der Tech-Talente, ist einer der Hotspots, die auch
kiinftig eine enorm anziehende Wirkung entfalten werden.”
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SCHLUSSELAKTEUR GLOBALER GOVERNANCE

Eine offene und globalisierte Wirtschaft starkt Stadte und Regionen als entscheidende Akteure
fur die Schaffung von Wirtschaftswachstum, Entwicklung und Innovation. Anders ausgedriickt:

Stadte [wie das norddeutsche Zentrum Lubeck] sind die

Schliisselakteure globaler Governance.

Arto Juhani Aniluoto, in: Stiller - Wedemeier, Zukunft Ostseeraum: Potentiale und Herausforderungen, HWWI Policy Report 16, 2011

_LUBECK DIE KONIGIN DER HANSE*

Zwischen Welt und Erbe,* lebendig und zugleich gelassen:
Kaum eine andere deutsche Stadt kann auf eine derart “span-
nende und in der Gegenwart so nah erlebbare Geschichte”"’
verweisen wie die Stadt der sieben Tiirme. Liibeck, Heimstatt
fur Kinstler und Kreative, Nahrboden fir Visionare und Inno-
vatoren, faszinierend vielschichtig, tiberaus inspirierend, her-
ausragend — in der Literatur, vielbeachtet wie die Nobelpreis-
trager Thomas Mann (Buddenbrooks) und Giinter Grass (Die
Blechtrommel), in der Medizin- und Sicherheitstechnik, glo-
bal fithrend wie Drager (unter den zehn wertvollsten Arbeit-
gebern fiir das Gemeinwohl Deutschlands),*® im Maschinen-
bau, auffallend anders, wie der TechPionier SLM Solutions
(“wir schaffen endlose Moglichkeiten, die Zukunft der Ferti-
gung fiir immer zu verdndern”).”” GroRes entsteht, wenn man
der Sonne entgegen strebt, und die Schatten hinter sich l&sst.”

m GroRstadt Liibeck — Oberzentrum: die Universitatsstadt in der gleichnamigen
Bucht an der Ostsee ist nach Kiel (Landeshauptstadt) der bevolkerungsreichste
Standort in Schleswig-Holstein (hochste Einwohnerzahl seit mehr als vier Jahr-
zehnten); Bewegen: Liibeck (Beschéftigungsquote bei 59 Prozent)’' weist eine
im Vergleich sehr hohe Dynamik auf, ist eines der Produktivititszentren und
gilt als “Wohlstandsgewinner” (Top3 der deutschen GroRstidte);** Studieren:
Studium und Lehre werden als qualitativ hochwertig eingestuft (die Universi-
tét z&hlt zu den Top50 national);”* Wohnen: breit aufgestellter, jedoch ange-
spannter Markt mit tiberdurchschnittlicher Wohnungsbaulticke (Wohneigen-
tumsquote 29 Prozent, niedrige Leerstandsquote);* zwischen 2019 und 2024
haben sich die Mietpreise in Bestandsobjekten hier um 26,4 Prozent erhéht,*
durchschnittliche Mietrendite in Hohe von 2,9 Prozent — im Vergleich dazu
Hamburg: 2,4 Prozent);”° Leben: in Liibeck (Smart City, Top10 der deutschen
Stadtmarken)” ist “jeder Feierabend ein Kurzurlaub”** (besonders gute Work-
Life-Balance, sehr hohe Lebensqualitdt, exzellente medizinische Versorgung);
“die Kleinrdumigkeit ist das, was Liibeck so lebenswert macht”;*’ Mobilsein:
multimodaler Verkehrsknoten, sehr gute 6ffentliche Mobilitat

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

_MUTIG VORANGEHEN WENN GROSSES ENTSTEHT

Es sind Einzelne, die den Unterschied machen konnen, doch
die vielen Gesichter des Alltags sind es, die der mehr als acht-
hundertjahrigen Geschichte ein weiteres Kapitel hinzufiigen,
das Tor zum Norden zu einem zentralen Innovationsmotor fir
eine nachhaltigere Wirtschaft und Gesellschaft im Hansebelt
machen werden.®® Fortschritt kann man nicht kaufen, aber er-
moglichen:®' Die Stadt der Wissenschaft ist eine der moderns-
ten impulsgebenden Wissens- und Wirtschaftsplattformen im

Ostseeraum: Mit dem Hanse Innovation Campus wurde hier
in Libeck richtungsweisend ein Raum geformt, der gepragt ist
von ausgezeichneter Lehre, exzellenter Forschung, einzigarti-
ger Vernetzung und Interdisziplinaritét, in dem eine lebendi-
ge Gemeinschaft von Spezialisten, Visionaren, Forschenden,

Studierenden und Griindenden gemeinsam eine nachhaltige
Zukunft gestaltet® — und das Weltkulturerbe digitalisiert.”’
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STANDORTBETRACHTUNG GESAMTSTADT
Hansestadt Liibeck

Stadtfliche - Gliederung - Bevolkerung
Flache (kreisfreie Stadt - 10 Stadtteile - 35 Stadtbezirke)
Einwohner (Hauptwohnsitz — 12.2024|2023-2024)
Einwohnerdichte (2024)

Durchschnittsalter (2023|2040 - 2024 = 100)
Bevolkerungsentwicklung (2014-2024|2019-2024)
Vorausberechnung (2035(2045 - 2024 = 100)
Wirtschaftsleistung - Wirtschaftswachstum
Bruttoinlandsprodukt (BIP — 2022(2021-2022)

BIP je Einwohner|je Erwerbstatigen
Wachstumsrate (2013-2022|2018-2022)
Arbeitsmarkt - Wohlstand

Erwerbstatige (Arbeitsort — 2023|2022-2023)
Beschiftigte (Arbeitsort - 06.2024]06.2023-06.2024)
Beschaftigte (Wohnort — 06.202406.2023-06.2024)
Beschiftigte mit (hoch-)komplexer Tatigkeit (2024)
Arbeitslosenquote (2024]im Vergleich dazu 2020)
Kaufkraft (2025 |Kaufkraftindex — Deutschland = 100)

214,2 km2
223.156|+ 0,1 %
1.042 Einw./km?2
45,4|+1,5 Jahre
+3,4 %|+1,3 %
+1,2 %[+ 1,4 %

12 Mrd. €]+ 11,1 %
57.271 €]91.639 €
+ 54,8 %|+ 32,2 %

138.100]+ 1,3 %
105.908|+ 0,7 %
85.288|+ 0,8 %
29,2880

8,1 %8,1 %
27.775 €/Einw.|90,9
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ll)ppenburg-Kaufhaus' I
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Hansestadt Liibeck — Seebad Travemiinde, im nordostlichsten Stadtteil Libecks mindet die Trave in die Ostsee Nordermole'fﬂMblen'ﬁeu?r:, drbi
oA ity

‘-I
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SALTSANDBARK STANDORTBETRACHTUNG - REFLEXION DER MIKROLAGE

IDEEN SIND DER IMPULS FUR ETWAS NEUES — ST. GERTRUD

St. Gertrud 2040: Spaciger, naturnah vernetzter und nachhaltig-mobiler: in den durch Urban Gardening
erlebbaren Quartieren haben sich Shared Spaces durchgesetzt, differenzierte, flexible Wohnformen
etabliert; Hafenareale wurden zu Open Spaces transformiert, vereinen Hightech und Handwerkstradition.

St. Gertrud tiberMorgen, Dokumentation der Hansestadt Libeck, 2019

_ST. GERTRUD EINE LIEBEVOLLE UMARMUNG

Nicht erst mit der digitalen Transformation verandern sich uns
bekannte und vertraute stidtebauliche Strukturen, deren klar
definierte Aufgabenbereiche und spezifische Anforderungen,
wachsen Wohnen, Arbeiten, Produzieren und Freizeitgestal-
tung immer mehr zusammen, werden ausbalanciert; gerade

“diese Funktionsmischung macht unsere Stadtquartiere auch
lebendiger.”* Liibecks Stadtteile haben im Laufe der Zeit ihre
eigene Atmosphdre entwickelt; in St. Gertrud, hier im (Nord-)
Osten der Hansestadt, zeichnet sich eine Landschaft, wie sie
kontrastierter nicht sein kann; markant, elegant, den Charme

des wilhelminischen Zeitalters reflektierend, durchaus direkt,
romantisch, idyllisch, nicht selten modern-minimalistisch, auf
jeden Fall individuell, anspruchsvoll, anziehend und festhal-

tend, gleich einer liebevollen Umarmung, aber auch einer der
Flecken, an denen wir uns in die Weiten dieser Welt traumen.

m Stadtteil St. Gertrud —der (nord-)ostlich der historischen Mitte gelegene, bis an
die mecklenburgische Landesgrenze reichende stddtische Bereich St. Gertrud
(gemessen an Flache, Bevolkerung und Wohnungsbestand einer der groBen
Stadtteile) gliedert sich in die differenten Bezirke Burgtor (das im Kern um den
Stadtpark errichtete Villenviertel diente der wohlhabenden Liibecker Biirger-
schaft ab dem 19. Jahrhundert als Sommersitz und zdhlt zu den gehobenen
Wohngegenden der Hansestadt), Marli/Brandenbaum (Lage der gegenstand-
lichen Immobilien, 6stlich der Wakenitz, sukzessive gewachsener Raum mit
historistischer und griinderzeitlicher Bebauung, reflektiert Beispiele des mo-
dernen Wohnungsbaus und Formen der Gegenwartsarchitektur), Eichholz (im
stidlichen Bereich des Bezirkes, markant ist hier die bauhistorische Finnland-
siedlung) und Karlshof (ein sehr vielschichtiger Bezirk, in dem stadtische und
dorfliche Strukturen wie das traditionelle Fischerdorf Gothmund unmittelbar
in natlrliche Schutzraume wie den Schellbruch oder in ausgedehnte Walder
wie das Lauerholz tibergehen); St. Gertrud, die Ortsbezeichnung geht auf die
gleichnamige Vorstadtkirche zuriick, hat sich zu einem der beliebtesten Stadt-
teile der Hansestadt entwickelt (ausgepragt nachfrageorientierte Lage)*

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

_FOKUS ZWANZIGVIERZIG VISIONEN IM DIALOG

Dass Stadtentwicklungsplanung keinen endgtiltigen Zustand
beschreibt, vielmehr als Orientierung dient, um weitgehend
Vielfalt zu erhalten und weiterzuentwickeln, unterstreicht die
Qualitat einer Stadt wie Liibeck. Vor allem, wenn im Wandel
hin zu einer zukunftsfihigen, nachhaltig ausgerichteten Stadt
das Zukunftsbild im Dialog entsteht, wenn Wiinsche beriick-
sichtigt, Szenarien durchgespielt, gemeinsame Ziele skizziert
und definiert, Visionen formuliert werden. Und wie konnen
wir uns St. Gertrud in der Zukunft vorstellen? Spaciger, natur-
nah vernetzter und nachhaltig-mobiler: in den durch Urban
Gardening erlebbaren Quartieren haben sich Shared Spaces
durchgesetzt, differenzierte, flexible Wohnformen etabliert;
Hafenareale wurden zu Open Spaces transformiert, vereinen
Hightech und Handwerkstradition. Alles nur Ideen? Das ist
der Impuls fiir etwas Neues: Liibeck nimmt Kurs auf 2040.”
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St. Gertrud (Bezirke Burgtor - Marli/Brandenbaum - Eichholz - Karlshof)

Fliche - Bevolkerung

Flache (Flichenanteil an der Gesamtstadt)

Einwohner (Hauptwohnsitz — 12.2024|2023-2024)
davon in der Altersgruppe 18 bis 64 Jahre (2024)
davon in der Altersgruppe dlter als 65 Jahre (2024)
Bevolkerungsanteil (an der Gesamtstadt)
Einwohnerdichte (2024)
Bevolkerungsentwicklung (2014-2024|2019-2024)
Arbeitsmarkt

Beschiftigte (Wohnort - 06.2022)
Beschaftigungsquote (2022 |Vergleich: Gesamtstadt)
Beschiftigungszunahme (2012-2022|2017-2022)
Arbeitslose (unter den 15- bis 64-jahrigen — 06.2022)
Wohnungsmarkt - Wohnsituation - Bautatigkeit
Haushalte insgesamt (2024|2023-2024)

darunter Einpersonenhaushalte (2024)

darunter Haushalte mit Kindern (2024)
Leerstandsquote (2024 |Vergleich: Gesamtstadt)

A=

26,5 km2[12,4 %
42.501|+ 0,4 %

59,6 %

25,4 %

19,0 %

1.603 Einw./km?
+2,9%]|+2,0 %

16.410
39,3 %]|38,0 %
+35,8 %]|+ 16,2 %
43 %

24.329]+ 0,8 %
54,3 %

18,5 %

0,5 %|0,8 %
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Teilansicht der Bebauung nach Optimierung der Gebdude [exemplarisch — Gebdude Biilowstrale — unverbindliche Darstellung; Visualisierung 2025]
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Teilansicht der Bebauung im landschaftsarchitektonischen Raum [exemplarisch — Gebdude BiilowstraBe; Bestand 2025]
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_SALTSANDBARK WESENTLICHE PRODUKTINFORMATIONEN

Liibeck - SaltSandBark

Anlagetyp - Einordnung

Wesentliche Vertragspartner

»» Initiator - Anbieter (Verkauferin)

» Konzeption (Vertriebskoordination)
» Immobilienmanagement (Verwaltung)
Standort - Einordnung

» Standortfokus

Produkt (wesentliche Angaben)

» Einordnung (stadtebaulicher Kontext)
» Gliederung (Gebdudeebenen primar)
»» Baujahr (Basis)

»» Modernisierungen im Bestand

» Flachenangaben (Gesamtflachen)

» Grundbuchangaben

» Eigentumswohnungen (Bestand)

» Raumvarianten - Wohnplus (Planung)
» Pkw-Stellplatze (unter-/oberirdisch)
»» Einnahmen - Eigentumswohnungen
»» Einnahmen - Pkw-Stellplatze
Bestand - Werterhalt - Wertsteigerung
» Bauweise (Einordnung)

» Substanzielle Bewertung (2025)

» Energetische Bewertung (2025)

» Funktionaler Objektzustand (Fokus)
»» Fundament (erdberiihrte Bauteile)

» Trag- und Baukonstruktion

» Tragwerk des Daches - Dachhaut

» Fassadenflachen (primar)

» Fensterflachen (Wohnungen)

» Aufgdnge (Treppenrdume - Treppen)
» Technische Ausstattung (Auszug)

» GebdudeauBenanlagen (Auszug)

»» Sofortmalnahmen im Bestand (WEG)
» Innenausstattung (Wohnungen)

» Schonheitsreparaturverpflichtung

»> Renovierungsverpflichtung
Gebaudeerhaltung - Instandhaltung

» Sofortmallnahmen im Bestand

» Riicklagenbildung allgemein

» Riicklagenbildung allgemein

» laufende Instandhaltung (anfanglich)
Kaufpreisgestaltung

»» Eigentumswohnungen

» Pkw-Stellpldtze (unter-/oberirdisch)

» Erwerbsnebenkosten (rund 8,5 Prozent)

» Abschreibung (lineare AfA)
Verwaltungskosten (primare Positionen)
» WEG-Verwaltung (anfanglich)

» SE-Verwaltung (optional - anfanglich)
» Mietpool-Verwaltung (optional)
Einkunftsart

Biilowstrale 53-65 (ungerade)

Immobilie - wohnwirtschaftlich ausgerichtetes Investment

vorliegend agieren die beteiligten Unternehmen in einem Kompetenzteam

Domicil Invest 23 GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstrafle 52

Domicil Wohnen GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstrafe 52

Domicil Property Management GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstrafie 52

Deutschland - Schleswig-Holstein - im Schnittpunkt paneuropdischer Hotspots
Metropolregion Hamburg - Hansestadt Liibeck - Stadtteil St. Gertrud - Stadtbezirk Marli
Bestandsimmobilien - Wohngebdude (freistehende Baukérper) - Griinraumkonzept
Teilbereich einer fir moderne Stadtstrukturen charakteristischen (aufgelockerten) Bebauung
drei wohnwirtschaftliche Ebenen (in der Hohe identische Gebaude) - Nachverdichtungspotential

1953 (BiilowstrafSe) - bau- und gebdudetechnische Bereiche

1990 und 2002 - bereichsbezogen - energetische Optimierung

Wohnflache zirka 2.387 m2 - Grundstiicksfliche zirka 5.941 m?2

Grundbuch von Liibeck - Blatt 40281 - St. Gertrud - Flur 10 - Flurstiick 188/111, 188/121

56 Wohneinheiten - gerundete Wohnflachen zwischen 19 m2 und 63 m?2 (durchschnittlich 43 m2)
Varianten mit bis zu drei Riumen - Balkone (iberwiegend - Wohnwertsteigerung — bis 2028)%
nicht vorhanden - Stellpldtze werden im &ffentlichen Raum vorgehalten

Nettokaltmiete in Hohe von monatlich 9,80 €/m2 Wohnfldche - Mietgarantie (Laufzeit bis 2031)
nicht relevant

auf die Due Diligence (TOV SUD), die Energieausweise und die Bezugsurkunde wird verwiesen
Massivbauweise (traditionelles Bauen) - Bestandsschutz fiir samtliche Bauteile/Konstruktionen
befriedigender bau- und guter bis befriedigender gebdudetechnischer Zustand
Endenergieverbrauch bei 151 kWh/(m2-a) und 171 kWh/(m?-a) - Energieeffizienzklassen E, F
(unter-)durchschnittlicher baulicher Warmeschutz (iiberwiegend bauzeitliche Dammstandards)

Mauerwerk (Aullenwénde) - Stampfbeton (Bodenplatten)

Mauerwerk (Auflenwiande - Innen- und Trennwinde) - Ortbeton (Deckenkonstruktionen)
Satteldachkonstruktion (Holzausflihrung - Gauben - Betondachsteine) - Neueindeckung (bis 2028)
Putzflichen (Strukturputz - ohne Warmedammschicht) - energetische Optimierung (bis 2028)
Kunststoffausfiihrung (dem Einbauzeitraum zufolge vermutlich mit Zweifachverglasungen)
Ortbetonbauteile (Treppenlauf - Podeste) - Kunststein/analoger Estrich (Laufflichen) - Stahlgeldnder
zentrale Warmeversorgung (Fernwdrme - Contracting bis 2028) - dezentrale Warmwasserbereitung
Mischbewuchs (Baume - Straucher) - Gehwege - Recycling-/Restabfallstationen (zentral)

bau-, gebdude- und sicherheitstechnisch relevante Aspekte - energetische Optimierung (bis 2028)
different (Einteilung in drei Kategorien) - im Einzelfall grundlegend renoviert (zuletzt in 2025)
Mieterwechselstandard (Manahmen nach Erfordernis) - bei jedem Mieterwechsel

Musterwohnungsstandard (definierte Basisausstattung) - bei einem erstmaligen Mieterwechsel

werterhaltende Malnahmen - Erhaltungsriicklage - allgemeine bauliche Gebdudeunterhaltung
Sonderumlagen in Hohe von einmalig 2.281,81 €/MEA und 20.895,00 € (je Balkonanbau)
Sonderumlage in Hohe von einmalig 21,80 €/MEA

Einzahlung in Hohe von monatlich 0,95 €/MEA

Einzahlung in H6he von monatlich 0,72 €/MEA

als Festpreis definiert - einschlieflich einmaliger (zweckgebundener) Sonderumlagen
Wohnungseigentum - min 56.400,00 € - max 258.800,00 € - durchschnittlich 3.698 €/m?

nicht vorhanden

unter anderem 6,5 Prozent Grunderwerbsteuer - etwa 2,0 Prozent Notar- und Gerichtskosten
gemall § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2a EStG - 2,0 Prozent tber 50 Jahre (Gebdudeanteil - 80 Prozent)
nicht umlagefdhige Nebenkosten - Betrdge einschlieBlich (brutto)/zuziiglich (netto) Umsatzsteuer
in Hohe von monatlich brutto 30,00 € je Eigentumswohnung

in Hohe von monatlich brutto 30,00 € je Eigentumswohnung

in Héhe von monatlich netto 2,0 Prozent der dem Mietpool tatsichlich zuflieRenden Einnahmen
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung gemals § 2 Abs. T Nr. 6-§ 21 Abs. T Nr. 1 EStG
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et [exer}{plarq,sch =-Gebat Bestand2025]
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Teilansicht der Bebauung nach Optimierung der Gebdude [exemplarisch — Gebdude Biilowstralke — unverbindliche Darstellung; Visualisierung 2025]
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__f"l Flurstiick 188/121

! 22

SALTSANDBARK P |

LUBECKA4INDIVIDUALISTS .,-'-"'--H-f |

— Flurstiick 188/111

Wohngebaude BiilowstraRe 53-65 (ungerade)
sieben Gebéude - 56 Eigentumswohnungen - Wohnungseigentum

Flurstiick 188/108

Nachbargrundstiick
wohnwirtschaftliche Bebauung

Domicil Real Estate Group - Dreemaster |
wohnwirtschaftliche Bebauung

landschaftsarchitektonischer Raum

Flurstiick 188/204

Biilowstrafie

Domicil Real Estate Group - Dreemaster Il
wohnwirtschaftliche Bebauung

Abkiirzungen - Erlduterungen [Irrtum - Anderungen - Erginzungen vorbehalten, Stand September 2025]

—— Grundstiicksbegrenzung — Grundbesitz der Wohnungsei timer inschaft (WEG) BiilowstraRe 53-65 (ungerade) in 23566 Liibeck (WEG Liibeck - BiilowstraRe); Grundbuchangaben — Grundbuchamt Liibeck,
Grundbuch von Liibeck, Blatt 40281, Gemarkung St. Gertrud, Flur 10, Flurstiick 188/111 (Flache zirka 5.931 m?, Gebaude- und Freifliache, Biilowstrafe 53, 55, 57,59, 61, 63, 65), Flurstiick 188/121 (Fliache zirka 10m?,
Gebiude- und Freiflache, Marliring 34); Einordnung — die 1953 fertiggestellten, in Massivbauweise (nahezu) baugleich errichteten Gebaude (insgesamt vier, in zwei Reihen versetzt angeordnete, zwei jeweils parallel
zueinander ausgerichtete Baukorper), die, mit der angrenzenden Bebauung Hardenbergpfad/Biilowstrale (Projekt Dreemaster | der Domicil Real Estate Group) als architektonische Einheit wahrnehmbar, in einem raum-
lich und auch architektonisch weiter gefassten Bebauungskonzept verankert sind und einen Teilbereich einer gerade fiir (moderne) Stadtstrukturen charakteristischen (aufgelockerten) Bebauung abbilden (Typus im mo-
dernen Stidtebau); diese Bebauung ist durchaus beispielhaft fiir die in der (gesamt-)deutschen Nachkriegsarchitektur typischen, konsequent gegliederten sowie landschaftsarchitektonisch qualifiziert ausgestalteten, zu-
nehmend auch ganzheitlich betrachteten Wohnsiedlungsprojekte (als fortschrittlich geltende stidtebauliche Konzepte); im Kontrast zu den regelmaRig verdichteten inneren Stadtraumen sind diese dezentralen Wohnla-
geninden Ubergingen flieRend gestaltet, werden gerade hier die geradlinigen, reduzierten Formen der modernen Architektursprache durch eine thematische Differenzierung der Freirdume bereichert (gesteigerte Wohn-/
Lebensqualitit); die atmosphirische Wirkung des Ganzen wird dabei mafgeblich vom (architektonischen) Zwischenraum bestimmt; Bebauungssituation (im Bestand) — das angebotsgegenstindliche Grundstiick ist mit
sieben (wohnwirtschaftlich ausgerichteten) Bestandsgebauden bebaut, die, quer zum bffentlichen Raum realisiert und nur iiber Gehwege erreichbar sind (mit einer Ausnahme bilden jeweils zwei Gebaude einen Baukor-
pe); die architektonische Gliederung der in der Héhe identischen Gebaude erfolgt tiber jeweils drei oberirdische Ebenen — Erdgeschoss, Obergeschoss, teilweise ausgebautes Dachgeschoss — und eine unterirdische Ebe-
ne; in den beschriebenen Bestandsgebauden sind derzeit insgesamt 56 Eigentumswohnungen (Nummern 01 bis 56; Wohnfliche gesamt zirka 2.387 m?; Wohnungseigentum) integriert; oberirdische Pkw-Stellplitze in
den Gebéudeaufenanlagen (herkommliche AuBenstellpldtze) und unterirdische Pkw-Stellpldtze (in einer Tiefgarage) sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden; die Bebauung im Einzelnen: Gebédude A, Gebéiude B
Biilowstrale 53, 55 — zwei Gebaude (ein Baukorper) mit jeweils einem Aufgang und acht Wohneinheiten je Aufgang, insgesamt 16 Wohneinheiten, Wohnfléche zirka 685 m?; Gebaude C, BiilowstraBe 57 —ein Gebéu-
de mit einem Aufgang und acht Wohneinheiten, Wohnfliche zirka 340 m?; Gebaude D, Gebaude E, BiilowstraRe 59, 61 —zwei Gebaude (ein Baukorper) mit jeweils einem Aufgang und acht Wohneinheiten je Aufgang,
insgesamt 16 Wohneinheiten, Wohnfliche zirka 682 m? Gebéude F, Gebaude G, BiilowstraBe 63, 65 — zwei Gebiude (ein Baukorper) mit jeweils einem Aufgang und acht Wohneinheiten je Aufgang, insgesamt 16
Wohneinheiten, Wohnfliche zirka 680 m? Nachverdichtungs-/Ausbaupotential (im Bestand) - geplant ist, durch Nachverdichtung weiteren Wohnraum zu schaffen; die Verkduferin priift derzeit, ob und inwieweit nicht
ausgebaute und nicht unter wohnwirtschaftlichen Gesichtspunkten genutzte Bereiche im Dachraum (auf der Ebene der derzeit jeweils teilausgebauten Dachgeschosse) vollstindig ausgebaut werden (Dachgeschossaus-
bau) - hoherwertige Nutzung des Dachraumes unter wohnwirtschaftlichen Gesichtspunkten; die tiber den Dachgeschossen befindlichen Bodenbereiche (sogenannter Spitzboden) werden in den Planungen zum Dach-
geschossausbau nicht beriicksichtigt; weitere Angaben sind der Teilungserklarung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkundenverzeichnis Nummer F2221/2025 vom 08.10.2025) zu entnehmen, auf die Anla-
gen | (Ubersicht der Wohnungseigentumseinheiten, Miteigentumsanteile, Zuordnung), I1/lla (Regelung iber den Inhalt des Sondereigentums), 11 (Lageplan, vorldufige Aufteilungspline geméR § 7 Abs. 4 Nr. T WoEigG),
und IV (Sondernutzungsrechte in den unterirdischen Gebaudeebenen) zur Teilungserklarung wird verwiesen

» Gebaude—Markierung der Gebdudezuginge —ausgehend vom éffentlichen tiber den landschaftarchitektonischen Raum
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Teilansicht der Bebauung im landschaftsarchitektonischen Raum [exemplarisch — Gebdude BiilowstraBe; Bestand 2025]
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Raumfokus [exemplarisch — Musterwohnrdaume, Projekt Dreemaster, Angebote | und II, Gebdude Biilowstrafie — unverbindliche Muster, 2025]
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_SALTSANDBARK WOHNGEBAUDE BULOWSTRASSE 53-57 (UNGERADE)

Eigentumswohnung - Gebaude - Struktur - Einwertung - Flichenangaben - Miteigentumsanteile - Raumperspektive
[Wohnungsnummer - Gebaudebezeichnung - Aufgang - Gebdudeebene - Einordnung - Raumanzahl - Wohnplus - Zustand (Kategorie) - Wohnflache - 1/1.000 - Abbildung]

01 Gebdude A Bilowstrale 53 Erdgeschoss  links 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 62,72 m2 24,10 A-Seite 36
02 Gebdude A Bllowstrale 53 Erdgeschoss ~ Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,25m2 12,01 A-Seite 36
03 Gebdude A Biilowstrale 53 Erdgeschoss  rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie 1 46,68 m2 17,94 A-Seite 36
04 Gebdude A Blilowstrale 53 Obergeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 62,53 m2 24,03 A-Seite 37
05 Gebdude A Biilowstrale 53 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,04 m2 11,93 A-Seite 37
06 Gebdude A Bilowstrale 53 Obergeschoss rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie 1 46,68 m2 17,94 A-Seite 37
07 Gebdude A Biilowstrafe 53 Dachgeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 44,49 m? 17,10 A-Seite 37
08 Gebdude A Blilowstralle 53 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie3 19,55 m2 7,51 A-Seite 37
09 Gebdude B Biilowstrale 55 Erdgeschoss  links 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 60,33 m2 23,18 A-Seite 38
10 Gebdude B BiilowstraBe 55 Erdgeschoss ~ Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie 3 31,25 m2 12,01 A-Seite 38
11 Gebdude B BiilowstraBe 55 Erdgeschoss  rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 48,18 m2 18,52 A-Seite 38
12 Gebdude B BiilowstraBe 55 Obergeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 60,33 m?2 23,18 A-Seite 39
13 Gebdude B Biilowstrake 55 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,25 m2 12,01 A-Seite 39
14 Gebdude B BiilowstraBe 55 Obergeschoss rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie 3 48,19 m2 18,52 A-Seite 39
15 Gebdude B BiilowstraBe 55 Dachgeschoss links 3.0 Kategorie 3 40,74 m2 15,66 A-Seite 39
16 Gebdude B BiilowstraBe 55 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie3 19,58 m2 7,52 A-Seite 39
17 Gebdude C BiilowstraBe 57 Erdgeschoss  links 3.0 Balkon (neu) Kategorie1 58,58 m2 22,51 A-Seite 40
18 Gebdude C BiilowstraBe 57 Erdgeschoss  Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie 3 31,25 m2 12,01 A-Seite 40
19 Gebdude C Biilowstrake 57 Erdgeschoss  rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 48,30 m? 18,56 A-Seite 40
20 Gebdude C Blilowstrale 57 Obergeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 60,23 m2 23,15 A-Seite 41
21 Gebdude C Biilowstrale 57 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie 1 31,25 m2 12,01 A-Seite 41
22 Gebdude C Biilowstrale 57 Obergeschoss rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 48,28 m2 18,55 A-Seite 41
23 Gebdude C Bliilowstrale 57 Dachgeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 42,74 m2 16,42 A-Seite 41
24 Gebédude C Bilowstrale 57 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie3 19,55 m?> 7,51 A-Seite 41

Abkiirzungen - Erlduterungen [Irrtum- Anderungen - Ergdnzungen vorbehalten, Stand September 2025]

1 Eigentumswohnung - das Angebot bezieht sich auf 56 Eigentumswohnungen in sieben Gebauden (fort-
laufende, gebaudeiibergreifende Nummerierung, beginnend im Gebéude BiilowstraRe 53); weitere An-
gaben sind derTeilungserklarung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkundenverzeichnis Num-
mer F2221/2025 vom 08.10.2025) zu entnehmen
Gebiude - sieben, nahezu baugleiche Gebiude, die in zwei Reihen parallel zueinander und raumlich
versetzt angeordnet sind (rdumlich und architektonisch als Gruppe realisiert) — mit einer Ausnahme bil-
den jeweils zwei Gebaude einen Baukorper (A und B, D und E, F und G); jedes Gebiude wird tiber einen
Aufgang zentral erschlossen; Gliederung tiber drei wohnwirtschaftliche Ebenen; jeweils drei Wohnein-
heiten in den Regelgeschossen, zwei in den Dachebenen; die im Abschnitt “Angebot im Detail” abgebil-
deten Aufteilungsplane (Seite 36 und weitere, Prospektteil A) konnen im Einzelfall und im Detail von der
tatsachlichen Ausfiihrung und Situation im Bestand (geringfligig) abweichen
Struktur - Eigentumswohnungen mit einem Raum (21 Wohneinheiten), zwei Rdumen (14) und drei Rau-
men (21) sowie Flichen (Zirkaangaben) zwischen 19 m2 und 63 m?, durchschnittliche Wohnflache 43 m?;
Wohnwertsteigerung — entsprechend der baurechtlichen Genehmigung (der Hansestadt Libeck vom
01.10.2025, Aktenzeichen 1728/2025) wird der Giberwiegende Teil der in diesem Verkaufsprospekt an-
gebotenen Eigentumswohnungen mit Balkonen ausgestattet (Ausstattungsmerkmale, deren Nutzwert fiir
Erholungs- und Freizeitzwecke zu einer Gebrauchswerterh6hung der Wohneinheit fiihrt); weitere Anga-
ben sind derTeilungserkldrung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkundenverzeichnis Nummer
F2221/2025vom 08.10.2025) und der Bezugsurkunde (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkun-
denverzeichnis Nummer F2222/2025 vom 08.10.2025) zu entnehmen
Einwertung — die in diesem Verkaufsprospekt angebotenen Eigentumswohnungen sind nach vorheriger
Begehung und punktueller Begutachtung einzelner Einheiten sowie unter Berticksichtigung der durch die
Domicil Real Estate Group definierten Mindestvermietungsstandards fiir Wohnimmobilien und beziig-
lich derim Einzelfall differierenden Ausstattung als Wohneinheiten im Altbestand (in den Ubersichten als
Kategorie 1 gekennzeichnet), als Wohneinheiten im vermietbaren Zustand (Kategorie 2) und als Wohn-
einheiten im sanierten Zustand (Kategorie 3) eingestuft worden; Einstufung auf der Grundlage des jeweils
vor Ort vorgefundenen, bereits umgesetzten oder, im Einzelfall, auch unterstellten Ausbau- und Ausstat-
tungszustandes; es kann grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden, dass eine wihrend der Prospekter-
stellung begangene Wohneinheit zu einem spiteren Zeitpunkt unter Umstanden abweichend eingestuft
werden muss; die Bestandsaufnahme im Sondereigentum (in 2025) erfolgte ausschlieBlich augenschein-
lich, ohne Anspruch auf Vollstindigkeit, ohne tiefergehende Priifung der Materialitit, Funktionsfahigkeit
undVollzahligkeit der jeweils in Augenschein genommenen tatsichlichen Ausstattung —eine Garantie

)
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kann diesbeziiglich nicht tibernommen werden; ausfiihrliche Angaben sind den Abschnitten “Bestand -

w

o

Werterhalt - Wertsteigerung” (Seite 50 und weitere, Prospektteil A) und “Rechtliche und konzeptionelle
Grundlagen” (Seite 90 und weitere, Prospekiteil B) zu entnehmen, insbesondere wird auf die Angaben im
Mietpool-GbR-Vertrag verwiesen (Mietpool-GbR-Vertrag des Notars Till Franzmann in Regensburg, Ur-
kundenverzeichnis Nummer F2223/2025 vom 08.10.2025); die in diesem Verkaufsprospekt angebote-
nen Eigentumswohnungen werden in den vorgefundenen, bereits umgesetzten, oder — im Einzelfall —
auch unterstellten Standards (Kategorien) verduRert, hiervon gegebenenfalls abweichende Regelungen
sind dem notariellen Kaufvertrag zu entnehmen

Flichenangaben - samtliche Flichenangaben sind Zirkaangaben; Wohnflachenermittlung —ein Flachen-
aufmal erfolgte im iiberwiegenden Teil der angebotenen Wohneinheiten; die nicht auf einem AufmaR ba-
sierenden Wohnflichen sind unter Beriicksichtigung des Wohnungstyps und des raumlichen Zuschnitts
auf der Grundlage des im Vergleich dazu vorliegenden FlichenaufmaRes rechnerisch ermittelt worden,
erganzt durch die in den Bauantragsunterlagen (Balkonanbau — Baugenehmigung liegt vor) enthaltenen
Flichen aus baulicher Erweiterung im Bestand [Wohnflichenermittlung nach den Grundsitzen der Ver-
ordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung)l, die tatsachliche Wohnflache kann
dennoch davon abweichen; eine genaue Angabe der Wohnfliche im Kaufvertrag erfolgt nicht, damitwird
mangels Angabe hinsichtlich dieser Flichen keine Beschaffenheitsvereinbarung im Sinne von § 434 Ab-
satz 1 Satz 1 BGB zwischen den Parteien getroffen; zu beachten ist auSerdem, dass die anrechenbaren
Flichen der (bis spatestens Ende 2028 noch zu errichtenden) Balkone (Ausstattungsmerkmale, deren
Nutzwert fiir Erholungs- und Freizeitzwecke zu einer Gebrauchswerterhdhung der Wohnung fiihrt) mit
der Halfte ihrer Grundfléche (das entspricht 50 Prozent) beriicksichtigt wurden

Miteigentumsanteile — Miteigentumsanteile, bezogen auf das Gemeinschaftseigentum der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft(WEG) BiilowstraRe 53-65 (ungerade) in 23566 Liibeck (WEG Liibeck- Biilowstra-
Be) - Gesamtheit der im Bestand enthaltenen Eigentumswohnungen (917,33/1.000) und der gegebenen-
falls durch Nachverdichtung (Dachgeschossausbau) entstehenden Eigentumswohnungen (82,67/1.000);
sieben Bestandsgebaude mit insgesamt 56 Eigentumswohnungen (Nummern 01 bis 56; Wohnfliche ge-
samt zirka 2.387 m? Wohnungseigentum); unterirdische Pkw-Stellplitze (in einer Tiefgarage) und oberir-
dische Pkw-Stellplétze (in den GebaudeauRenanlagen) sind auf dem Grundstiick nichtvorhanden; weite-
re Angaben sind der Teilungserkldrung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkundenverzeichnis
NummerF2221/2025 vom 08.10.2025) zu entnehmen, auf die Anlagen | (Ubersichtder Wohnungseigen-
tumseinheiten, Miteigentumsanteile, Zuordnung), II/lla (Regelung iiber den Inhalt des Sondereigentums),
1l (Lageplan, vorliufige Aufteilungspldne gemiR § 7 Abs. 4 Nr. 1 WoEigG) und IV (Sondernutzungsrechte
in den unterirdischen Gebaudeebenen) zur Teilungserkldrung wird an dieser Stelle verwiesen

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN




SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL

_SALTSANDBARK WOHNGEBAUDE BULOWSTRASSE 59-65 (UNGERADE)

Eigentumswohnung - Gebiude - Struktur - Einwertung - Flichenangaben - Miteigentumsanteile - Raumperspektive
[Wohnungsnummer - Gebaudebezeichnung - Aufgang - Gebdudeebene - Einordnung - Raumanzahl - Wohnplus - Zustand (Kategorie) - Wohnflache - 1/1.000 - Abbildung]

25 Gebdude D Blilowstrale 59 Erdgeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 46,53 m2 17,88 A-Seite 42
26 Gebdude D Blilowstrale 59 Erdgeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie 1 31,01 m2 11,92 A-Seite 42
27 Gebdude D Biilowstrale 59 Erdgeschoss  rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 61,94 m2 23,80 A-Seite 42
28 Gebdude D Bliilowstrale 59 Obergeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie T 46,53 m2 17,88 A-Seite 43
29 Gebdude D Biilowstrale 59 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,01 m2 11,92 A-Seite 43
30 Gebdude D BiilowstraBe 59 Obergeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie1 61,84 m2 23,77 A-Seite 43
31 Gebdude D Bilowstralle 59 Dachgeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 19,37 m2 7,44 A-Seite 43
32 Gebdude D BiilowstraBe 59 Dachgeschoss rechts 3.0 Kategorie 3 44,12 m2 16,96 A-Seite 43
33 Gebdude E BiilowstraBe 61 Erdgeschoss  links 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 47,93 m?2 18,42 A-Seite 44
34 Gebdude E Biilowstrale 61 Erdgeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,06 m2 11,94 A-Seite 44
35 Gebdude E  Bllowstrale 61 Erdgeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 60,35 m2 23,19 A-Seite 44
36 Gebdude E BiilowstraBe 61 Obergeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie 3 47,93 m2 18,42 A-Seite 45
37 Gebdude E Bllowstralle 61 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie T 31,09 m2 11,95 A-Seite 45
38 Gebdude E BiilowstraBe 61 Obergeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 60,35 m2 23,19 A-Seite 45
39 Gebdude E BiilowstraBe 61 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie 1 19,37 m2 7,44 A-Seite 45
40 Gebdude E  Bilowstrale 61 Dachgeschoss rechts 3.0 Kategorie 1 41,47 m2 15,94 A-Seite 45
41 Gebdude F  Bllowstrale 63  Erdgeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie 1 46,57 m2 17,90 A-Seite 46
42 Gebdude F Bilowstrale 63 Erdgeschoss ~ Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,05 m2 11,93 A-Seite 46
43 Gebdude F Bilowstrale 63 Erdgeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie2 60,64 m2 23,30 A-Seite 46
44 Gebdude F Bllowstrale 63 Obergeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie 1 46,70 m2 17,95 A-Seite 47
45 Gebdude F Bilowstrale 63 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,05 m2 11,93 A-Seite 47
46 Gebdude F Biilowstrale 63 Obergeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 60,64 m? 23,30 A-Seite 47
47 Gebdude F Bilowstrale 63 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie 3 19,48 m2 7,49 A-Seite 47
48 Gebdude F Bilowstrale 63 Dachgeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 42,74 m? 16,42 A-Seite 47
49 Gebdude G Bilowstrale 65 Erdgeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 48,30m2 18,56 A-Seite 48
50 Gebdude G Bllowstrale 65 Erdgeschoss ~ Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie2 31,25m2 12,01 A-Seite 48
51 Gebdude G Biilowstrale 65 Erdgeschoss  rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 60,49 m?2 23,25 A-Seite 48
52 Gebdude G Biilowstrale 65 Obergeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie 1 48,18 m? 18,52 A-Seite 49
53 Gebdude G Bilowstrale 65 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,25 m2 12,01 A-Seite 49
54 Gebdude G Bilowstrale 65 Obergeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie T 60,49 m?2 23,25 A-Seite 49
55 Gebdude G Bulowstrale 65 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie 3 19,57 m?> 7,52 A-Seite 49
56 Gebdude G Blilowstrale 65 Dachgeschoss rechts 3.0 Kategorie 1 41,77 m2 16,05 A-Seite 49
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[ 36 SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (A)

Wohneinheit 03
Erdgeschoss - rechts
Wohnfliche = 46,68 m?
Struktur — 2 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 02 | e [ | jg LB—_
Erdgeschoss - Mitte == | ' d = =
Wohnfliche = 31,25 m?2 _u . I ":-‘\_] al Rad| 3108 i
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I [I i = I A
] J] Kiche|590m = |
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Bad|3,10m? .

==

| [ Tt L |_|:'L-
. | IV

Balkon|3,75 m2

=i

Wohneinheit 01
Erdgeschoss - links
Wohnflache = 62,72 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 05

Obergeschoss - Mitte
Wohnflache = 31,04 m?2
Struktur — 1 Zimmer - Balkon

Wohneinheit 06

Obergeschoss - rechts
Wohnflache = 46,68 m2
Struktur — 2 Zimmer - Balkon

SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (A)

Balkon|3,75 m?

=T

ol

[l ==

Balkon | 3,75 m2 -

| Zimmer | 13,27 m?
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Schlafen| 15,11 m2

Flur|4,43 m2
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Flur[4,43 m?

' Bad|3,08 m?

© Bad|3,10m?

Kiiche| 5,87 m2

0

Wohneinheit 04
Obergeschoss - links
Wohnflache = 62,53 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon

Wohnen | 17,00 m? S
. [] f.,..

———3
Balkon | 3,75 m2
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BiilowstraBe 53

Wohneinheit 08
Dachgeschoss - Mitte
Wohnfliache = 19,55 m?
Struktur — 1 Zimmer

BiilowstraRe 53

Bad|209 m2 -

w0 = T
| Bad]ZOB 2
.
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It _..
.

FIur|364mZ

Wohnen | 11,60 m?

Schlafen | 10,03 m?

Balkon|3,75 m?

i

Wohneinheit 07
Dachgeschoss - links
Wohnfliche = 44,49 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (B)

Wohneinheit 11
Erdgeschoss - rechts
Wohnfliche = 48,18 m?

Struktur — 2 Zimmer - Balkon

Wohneinheit 10
Erdgeschoss - Mitte

Wohnflache = 31,25 m2
Struktur — 1 Zimmer - Balkon

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN
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Wohneinheit 09
Erdgeschoss - links
Wohnflache = 60,33 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (B) 39 @

Wohneinheit 16
Dachgeschoss - Mitte
Wohnfliache = 19,58 m?
Struktur — 1 Zimmer

Struktur — 1 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 15
Dachgeschoss - links
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Wohneinheit 12
Obergeschoss - links
Wohnflache = 60,33 m2
Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (C)

Wohneinheit 18
Erdgeschoss - Mitte
Wohnflache = 31,25 m2
Struktur — 1 Zimmer - Balkon

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

Wohneinheit 19

Erdgeschoss - rechts
Wohnfliche = 48,30 m?
Struktur — 2 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 17
Erdgeschoss - links

Wohnflache = 58,58 m?

Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 21
Obergeschoss - Mitte
Wohnflache = 31,25 m?2
Struktur — 1 Zimmer - Balkon

Wohneinheit 22
Obergeschoss - rechts
Wohnfliche = 48,28 m?
Struktur — 2 Zimmer - Balkon

SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (C)
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Wohneinheit 20
Obergeschoss - links
Wohnflache = 60,23 m?

Struktur — 3 Zimmer - Balkon

Wohneinheit 24

Dachgeschoss - Mitte
Wohnfliache = 19,55 m?

Struktur — 1 Zimmer
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Wohneinheit 23

Dachgeschoss - links
Wohnfliche = 42,74 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon

BiilowstraRe 57
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SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (D)

Wohneinheit 25
Erdgeschoss - links
Wohnflache = 46,53 m?
Struktur — 2 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 26
Erdgeschoss - Mitte
Wohnflache = 31,01 m?
Struktur — 1 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 27

Erdgeschoss - rechts

Wohnflache = 61,94 m?

Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (D) 43 A

Wohneinheit 31
Dachgeschoss - Mitte
Wohnflache = 19,37 m?
Struktur — 1 Zimmer

Wohneinheit29 |
Obergeschoss - Mitte
Wohnflache = 31,01 m?
Struktur — 1 Zimmer - Balkon

i

Nachverdichtungspotential

Wohneinheit 28
Obergeschoss - links
Wohnflache = 46,53 m?
Struktur — 2 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 32

Dachgeschoss - rechts
Wohnflache = 44,12 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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Balkon|3,75 m?
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Wohneinheit 30
Obergeschoss - rechts
Wohnflache = 61,84 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (E)

Wohneinheit 34
Erdgeschoss - Mitte
Wohnflache = 31,06 m?
Struktur — 1 Zimmer - Balkon

Wohneinheit 33
Erdgeschoss - links
Wohnflache = 47,93 m2
Struktur — 2 Zimmer - Balkon

BiilowstraBe 61
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Flur|4,44 m2
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Wohneinheit 35
Erdgeschoss - rechts
Wohnflache = 60,35 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 37
Obergeschoss - Mitte
Wohnflache = 31,09 m2
Struktur — 1 Zimmer - Balkon

Wohneinheit 36
Obergeschoss - links
Wohnfliche = 47,93 m?
Struktur — 2 Zimmer - Balkon

SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (F)

BiilowstraBe 61
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Wohneinheit 38

Obergeschoss - rechts
Wohnflache = 60,35 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 39
Dachgeschoss - Mitte
Wohnflache = 19,37 m?
Struktur — 1 Zimmer
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Wohneinheit 40
Dachgeschoss - rechts
Wohnfliche = 41,47 m2
Struktur — 3 Zimmer
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Wohneinheit 41
Erdgeschoss - links
Wohnflache = 46,57 m?2

Struktur — 2 Zimmer - Balkon
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SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (F)

Wohneinheit 42
Erdgeschoss - Mitte
Wohnflache = 31,05 m?
Struktur — 1 Zimmer - Balkon

Rl 8 S
=
X Zimmer|13,23 m?
E |
u- l
Schlafen| 15,15 m?
I.__!i Wohnen | 16,99 m?
il |
= = g |
S — | =

—_— e

Balkon|2,00 m? -

i
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Erdgeschoss - rechts
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Wohneinheit 45
Obergeschoss - Mitte
Wohnflache = 31,05 m?

Struktur — 1 Zimmer - Balkon

Wohneinheit 44
Obergeschoss - links
Wohnflache = 46,70 m2
Struktur — 2 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 46
Obergeschoss - rechts
Wohnflache = 60,64 m?2
Struktur — 3 Zimmer - Balkon

SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (F)
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Wohneinheit 47
Dachgeschoss - Mitte
Wohnflache = 19,48 m?
Struktur — 1 Zimmer

=

-

Nachverdichtungspotential

Schlafen | 9,96 m?

- Balkon|2,00 m?

Wil

Wohneinheit 48

Dachgeschoss - rechts
Wohnfliche = 42,74 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 49
Erdgeschoss - links

Wohnflache = 48,30 m?
Struktur — 2 Zimmer - Balkon
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SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (G)

Wohneinheit 50
Erdgeschoss - Mitte
Wohnfliache = 31,25 m?
Struktur — 1 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 51

Erdgeschoss - rechts
Wohnflache = 60,49 m?
Struktur — 3 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 53
Obergeschoss - Mitte
Wohnflache = 31,25 m2
Struktur — 1 Zimmer - Balkon

Wohneinheit 52
Obergeschoss - links
Wohnflache = 48,18 m?
Struktur — 2 Zimmer - Balkon
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Wohneinheit 54
Obergeschoss - rechts
Wohnfliche = 60,49 m?

Struktur — 3 Zimmer - Balkon

SALTSANDBARK ANGEBOT IM DETAIL — GEBAUDE BULOWSTRASSE (G)
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Wohneinheit 55
Dachgeschoss - Mitte
Wohnflache = 19,57 m?
Struktur — 1 Zimmer
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Wohneinheit 56

Dachgeschoss - rechts
Wohnfliache = 41,77 m2
Struktur — 3 Zimmer
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SALTSANDBARK BESTAND - WERTERHALT - WERTSTEIGERUNG

DIE KUNST DER GEMEINSCHAFT

Die Baukunst wird wieder den ersten Rang unter den Kiinsten einnehmen,
gerade weil sie nicht die Kunst des Einzelnen, sondern die Kunst aller ist.
Sie ist die Kunst der Gemeinschaft, in der sich der Zeitgeist widerspiegelt.

Hendrik Petrus Berlage (1856.1934), niederlandischer Architekt des Historismus und der Moderne

_IMMOBILIENBESTAND GUTACHTERLICH ANALYSIERT

Bausubstanz und gebaudetechnische Einbauten der in diesem
Verkaufsprospekt angebotenen Immobilien sind gutachterlich
beurteilt worden; diese Bestandsanalyse erfolgte visuell, eine
Bewertung essentieller Bauteile in Stichproben. Ziel der Due
Diligence ist es, den allgemeinen gegenwartigen Zustand der
Immobilien zu reflektieren und, sofern gegeben, die Dauer-

haftigkeit einschrankende, den Wert beeintrachtigende oder

zu einem unverhdltnismaRigen Wertverfall fiihrende, Folge-

schdden und Bauteilsanierungen verursachende Mangel so-

wie VerstoRe gegen Sicherheitsvorschriften aufzuzeigen und

den Wert der Immobilien erhaltende Mainahmen zu benen-
nen. Der Zustand der angebotenen Immobilien wird anhand
der Objektdaten bautechnisch als befriedigend und gebaude-
technisch als gut bis befriedigend eingestuft, ein Instandhal-

tungsstau ist derzeit nach Sachstand nicht zu erkennen.””

= es kann davon ausgegangen werden, dass Materialitdt, Ausfiihrung und Quali-
tat der Bauleistungen den zur Erbauungszeit geltenden Bestimmungen fiir den
Wohnungsbau auf der Grundlage der Verordnung iiber die Errichtung, Veran-
derung und den Abbruch von Bauten in Schleswig-Holstein entsprechen und
mit Bezug auf Modernisierungen im Bestand den zum Ausfiihrungszeitpunkt
geltenden Vorschriften der Landesbauordnung sowie den Anforderungen der
Warmeschutz-, Heizungsanlagen- und Energieeinsparverordnung geniigen”
Angaben beziehen sich aufgrund der tiberwiegenden AufSenbewertung auf
dominierende Ausstattungen und deren Ausfiihrung, Funktionspriifungen er-
folgten nicht; Abweichungen hiervon sind im Einzelfall nicht auszuschlieBen,
insofern beruhen Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile auf Unterlagen, Aus-
kiinften, Vermutungen oder Erfahrungswerten bei vergleichbaren Gebauden;
technische Anderungen, die sich nicht wertmindernd auswirken, bleiben aus-
driicklich vorbehalten; fiir simtliche Bauteile und Konstruktionen der Gebau-
de gilt Bestandsschutz; es gelten die rechtlichen Normen sowie technischen
MaRgaben, die jeweils baurechtlich zuldssig und somit allgemein anerkannt
waren, das betrifft insbesondere den Schall-, Brand- und Wirmeschutz
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_IN RAUM UND FORM GEZIELT OPTIMIERT

Immobilien sind so gut wie die Moglichkeiten, aus denen
man schopfen kann; in sich schliissige und ertragsorientierte
Konzepte sind die Basis fiir rentable und langfristig stabile,
Wohnqualitit und Wertsteigerung implizierende Sachwerte.
Als erstarrte Musik beschrieb einst der deutsche Philosoph
und Theoretiker von Schelling die Architektur; der deutsche
Architekt Hetterich erganzte gegenwartig: Dann lasst uns die
Saiten zum Klingen und Schwingen bringen. Die durch ein
bereichstbergreifend besetztes Kompetenzteam der Domicil
Real Estate Group ausgearbeitete (objektbezogene) Strategie
sieht gezielte Modernisierungen im Bestand vor: neben bau-
und gebdudetechnischen Bereichen werden sicherheitstech-
nisch relevante Aspekte berticksichtigt sowie die energieeffi-
ziente Ausrichtung der Gebaude ausgelotet; sukzessive wird

zudem der Wohnraum in Ausstattung und Technik optimiert.””

= Bestand - Due Diligence (TUV SUD): die 2025 durchgefiihrte substanzielle
Bewertung der Wohnimmobilien enthdlt die Beschreibung des allgemeinen
gegenwartigen Zustandes der Gebdude und der AuRenanlagen, die Erfassung
von Mangeln und Dokumentation von Auffalligkeiten, Handlungsempfehlun-
gen, Kostenschatzungen, zeitliche Rahmenvorgaben; Energieausweis: die in
2025 vorgenommene energetische Bewertung bildet die Energieeffizienz der
Gebaude und der Anlagentechnik ab (Auswertungen des Energieverbrauchs)
Werterhalt und Optimierung — zeitnah erfolgen Modernisierungs-/Instandset-
zungsarbeiten am Gemeinschaftseigentum, die unter anderem darauf abzie-
len, die energetische Gebaudequalitét zu erhthen (Optimierung der Gebau-
dehiille, Kl-gestitzte Steuerung der Anlagensteuerung), vor allem jedoch den
individuellen Wohnwert steigern werden (Balkonanbau); partiell sind zudem
Gebrauchswerterhhungen geplant (optisch-technische Aufwertungen)
Wertsteigerung — in der Weiterentwicklung der Immobilien ist des Weiteren
optional die sukzessive Optimierung des Sondereigentums vorgesehen (tiber
tibliche Schonheitsreparaturen hinausgehende, definierte Einzelmalnahmen,
die im Auftrag und auf Kosten des Wohnungseigentiimers umgesetzt werden)
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Teilansicht der Bebauung im landschaftsarchitektonischen Raum [exemplarisch — Gebédude Biilowstraie; Bestand 2025]
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ARCHITEKTUR BESTIMMT UNSEREN ALLTAG

SALTSANDBARK BESTAND - WERTERHALT - WERTSTEIGERUNG

Unser Alltag wird zu einem wesentlichen Teil durch die Architektur bestimmt,
die uns Tag fur Tag umgibt. [...] Die Architektur schafft den notwendigen baulichen Rahmen,
in dem wir uns bewegen. Ohne Architektur ware die menschliche Gesellschaft nicht denkbar.

Jirgen Tietz (1964), deutscher Architekturkritiker und Publizist, in: Geschichte der Architektur des 20. Jahrhunderts, 1998

_EINESOLIDE BASIS SUBSTANZIELLE BEWERTUNG

Dieindem hiervorliegenden Prospekt zum Verkauf stehenden,
wohnwirtschaftlich ausgerichteten Immobilien am norddeut-
schen Standort Liibeck (Hansestadt, Schleswig-Holstein) — Ge-
badude BiilowstralSe — sind durch unabhéngig agierende Sach-
verstindige der Bautechnik (TUV SUD) eingehend analysiert
worden (in 2025); die Ergebnisse dieser gutachterlichen bau-
und gebaudetechnischen Bestandserfassung (in 2025) und der
darauf aufbauenden Beurteilung des Gemeinschaftseigentums
(Analyse der zu dem angegebenen Zeitpunkt der Bestandser-
fassung vorgefundenen Bausubstanz und gebaudetechnischen
Einbauten im Bestand) sind diesem Abschnitt im Verkaufspro-
spekt zu entnehmen (Seite 50 und weitere, Prospektteil A). Die
Due Diligence kann, ergdnzend zu dem hier vorliegenden Ex-
zerpt, jederzeit eingesehen oder bei der Verkauferin dieser Ver-
mogensanlage (Domicil Invest 23 GmbH) zur Einsichtnahme
angefordert werden.

SaltSandBark - Gebdude Biilowstralle

Gutachterliche Bestandserfassung und Beurteilung
23566 Liibeck - Biilowstrafe 53-65 (ungerade)
Substanzielle Bewertung —TUV SUD Industrie Service
Due Diligence (AN1250069/4144482) vom 07.05.2025

Die Due Diligence reflektiert den allgemeinen gegenwartigen
Zustand der Immobilien (betreffend bautechnische Bereiche
und gebadudetechnische Anlagen), soweit das aus den im Rah-
men der Analyse zur Verfligung stehenden Unterlagen sowie
den aus Begehungen resultierenden Erkenntnissen iberhaupt
moglich ist. Eine Ortsbegehung ist grundsatzlich auf einzelne
Bereiche beschrankt, die Bewertung der fir eine Gebdudezu-
standsbeschreibung relevanten wesentlichen Bauteile erfolgt
auf der Grundlage stichprobenartiger Inaugenscheinnahmen
(in der Regel erfolgen keine zerstorenden Bauteilpriifungen)
und ist nach den allgemein anerkannten Regeln der Bautech-
nik, unter Beachtung der im Betrachtungszeitraum und bis zum
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Bewertungsstichtag geltenden Vorschriften sowie der zum Er-
richtungszeitpunkt der Wohngebdude allgemein anerkannten
Regeln der Bautechnik durchzufiihren; gutachterliche Beurtei-
lungen werden exemplarisch vorgenommen, insbesondere fiir
die Standsicherheit, den Feuchte-, Warme-, Brand- und Schall-
schutz, die gebaudetechnischen Anlagen und den baulichen
Zustand hinsichtlich der Dauerhaftigkeit und der Gebrauchs-
tauglichkeit. Fuir diese Due Diligence relevant sind, neben den
zur Erbauungszeit geltenden Vorschriften fiir den Wohnungs-
bau aufder Grundlage derVerordnung tiber die Errichtung, Ver-
anderungund den Abbruch von Bautenfiirdas Land Schleswig-
Holstein (1950), insbesondere, etwa bei Modernisierungen im
Gebaudebestand, die aus der Landesbauordnung fiir das Land
Schleswig-Holstein (ab 1967 in der jeweiligen Fassung) abge-
leiteten Anforderungsprofile — relevant sind des Weiteren und
jeweils im Kontext mit den (allgemeinen) Bauvorschriften die
Verordnungen (1) iiber einen energiesparenden Warmeschutz
bei Gebduden (Warmeschutzverordnung, bis 2002), (2) tiber
energiesparende Anforderungen an heizungstechnische Anla-
gen und Warmwasseranlagen (Heizungsanlagen-Verordnung,
bis2002)sowie (3), anstelle des derzeit geltenden Gesetzes zur
Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebduden (Gebaude-
energiegesetz, ab2020), Giber energiesparenden Warmeschutz
und energiesparende Anlagentechnik bei Gebduden (Energie-
einsparverordnung, bis 2020). Essenziell sind zudem Bestands-
plane (bauzeitliche Planungsunterlagen), Planungsunterlagen,
welche nachtragliche Veranderungen an den Gebauden doku-
mentieren (sogenannte Modernisierungen im Bestand), techni-
sche Prifungs- und Wartungsnachweise, Angaben des (bishe-
rigen) Eigentiimers oder der Immobilienverwaltung und daraus
resultierende Erkenntnisse.

Priifungen entsprechend den technischen Priifverordnungen
wurden dabei nicht durchgefiihrt, auch keine technisch-analy-
tischen Untersuchungen im Labor, mit Ausnahme von Feuchte-



messungen erfolgten keine weiter(fiihrend)en Messungen in
den Gebduden. Brandschutztechnische Einrichtungen wurden
stichprobenartig und auf Plausibilitét kontrolliert. Altlastenun-
tersuchungen und solche auf Schadstoffe waren nicht Bestand-
teil der Due Diligence. Die vor Ort festgestellten Auffalligkei-
ten und Mangel wurden dokumentiert (in Bild- und Textform):
Méngel im Selbstverstandnis der vorliegenden Due Diligence
sind zu nennen, sofern abzusehen ist, dass diese Madngel kurz-
fristig zu Schaden fiihren kdnnen, auch dann, wenn Forderun-
gen auf der Grundlage der aktuellen Rechtsprechung respekti-
ve einer gednderten Gesetzeslage zwingend umzusetzen sind.
Als Méngel sind des Weiteren bestehende Schaden zu bezeich-
nen, die zu einem unverhaltnismaligen Wertverfall oder aber
zu einer Beeintrachtigung der Sicherheit flihren kénnen (sich
auf Dauerhaftigkeit und Werthaltigkeit der Gebaude und/oder
auf die Sicherheit in der Nutzung der Gebdude wie bisher aus-
wirkende Mangel und/oder Schdden). Unterschieden wird da-
bei zwischen wesentlichen Bestandsmangeln und solchen, die
als gravierend beziehungsweise kritisch eingestuft werden. Als
wesentlich sind Mangel im Bestand regelmalig dann einzustu-
fen, wenn (1) VerstoRe gegen Sicherheitsvorschriften der Lan-
desbauordnung beziiglich Statik, Brandschutz und Verkehrssi-
cherheit vorliegen (unter Beriicksichtigung des Bestandsschut-
zes), (2) Mangel festgestellt werden, welche die Dauerhaftig-
keit und Werthaltigkeit der begutachteten Wohngebaude stark
einschranken und bei fehlender Behebung oder aufgrund ihrer
wertbeeintrachtigenden Eigenschaften (wenn etwa Schadstof-
fe wie Asbest nachgewiesen werden) zu einem unverhaltnis-
maéligen Wertverfall fiihren wiirden und (3) Médngel oder Scha-
den an Gewerken erkennbar sind, die zu Folgeschaden fiihren
und damit die Sanierung der Bauteile erfordern. Als gravierend
oder kritisch sind Médngel im Bestand regelmélig dann einzu-
stufen, wenn (1) etwa VerstoRe gegen die Sicherheitsvorschrif-
ten der Landesbauordnung beziiglich Statik, Brandschutz und
Verkehrssicherheitvorliegen (sofern kein Bestandsschutz gege-
ben ist), (2) Eigenschaften an Gewerken und/oder an Bauteilen
nachweisbar sind, die zu einer unverhaltnismaBigen Wertbe-
eintrachtigung fiihren (wenn zum Beispiel Schadstoffe wie As-
best oder eine deutliche Unterschreitung des Mindestwarme-
schutzes nachgewiesenen werden), (3) Zustdnde und/oder Ei-
genschaften von Bauteilen vorliegen, die bei fehlender Behe-
bung Einfluss nehmen kénnen auf die sekundére Funktion re-
spektive Hauptfunktion von Elementen beziehungsweise Ge-
werken und (4) Zustinde und/oder Eigenschaften von Bautei-
len vorliegen, die fiir Gebdude mit dhnlicher Nutzung, in dhn-
licher Bauart und mit &hnlichem Baualter untypisch sind und
Beseitigungskosten erfordern, die nennenswert Giber den Um-
fang einer normalen Instandsetzung hinausgehen.

Waéhrend der Begehungen (in 2025) festgestellte und doku-
mentierte Bestandsmangel (alters- und verschleifbedingte Zu-
stande wurden dabei regelmaRig nicht erfasst, sofern diese tat-
sachlich dem durchaus tiblichen Maf entsprechen) — diesbe-
zlgliche oder daraus resultierende Handlungsempfehlungen
(gekennzeichnet als Instandhaltungserfordernisse einschliel’-
lich deren Kostenbewertung) sind in der Due Diligence enthal-
ten; eine vollumfangliche Untersuchung der hier angebotenen
Immobilien, insbesondere in nicht zugédnglichen oder in nicht
begangenen Gebaudeteilen, ist nicht durchgefiihrt worden.
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_Zusammenfassung der Ergebnisse (Auszug) Im Folgenden
werden wesentliche Ergebnisse dieser Due Diligence thema-
tisch geordnet und zusammenfassend abgebildet — Besonder-
heiten werden dabei explizit hervorgehoben. Der bau- und ge-
baudetechnische Gesamtzustand der in diesem Verkaufspros-
pektangebotenen Immobilien wird auf der Grundlage der vor-
liegenden gutachterlichen Bestandsanalyse der Bausubstanz
und der gebdudetechnischen Einbauten — unter Beriicksichti-
gung der Objektdaten (relevant sind das Baujahr der Gebaude
und der gebdudetechnischen Anlagen, zudem die in bau- und
gebdudetechnischen Bereichen, sicherheitstechnisch relevan-
ten und unter energetischen Gesichtspunkten durchgefiihrten
Modernisierungen im Bestand) —wie folgt eingestuft:

Zustandsbewertung der Immobilien (Stand 2025)
befriedigender bautechnischer Zustand
guter bis befriedigender gebdudetechnischer Zustand

Bestandsmangel, die als wesentlich einzustufen sind, konnten,
mit Ausnahme der in der Due Diligence aufgefiihrten Mangel
und/oder Schaden in einzelnen bau- und gebaudetechnischen
Bereichen (Fassaden, Dachraum, Abschnitte und/oder Kompo-
nenten gebaudetechnischer Einbauten) und der Anmerkungen
mit Bezug auf den baulichen Warmeschutz dieser Immobilien,
nicht festgestellt werden, Wartungen und Instandhaltungen in
den bau- und gebdudetechnischen Bereichen sind ausgefiihrt
und im erforderlichen Umfang auch durchgefiihrt worden; ein
Instandhaltungsstau ist dem TUV SUD zufolge derzeit nicht er-
sichtlich (augenscheinlich funktionale und intakte technische
Gebaudeausriistung und Anlagentechnik). Wartungsnachwei-
se und Instandhaltungsprotokolle lagen im Rahmen der Due
Diligence nichtvor.

_Instandhaltungserfordernisse und deren Kostenbewertung
Im Rahmen der Due Diligence der in diesem Verkaufsprospekt
gegenstdndlichen Gebdude erfolgt eine Kostenbewertung er-
forderlicher InstandhaltungsmaBnahmen (sogenannter Hand-
lungsbedarf) —aufbauend auf dem im ersten Quartal 2025 vor-
gefundenen Gebdudebestand, einer diesbeziiglichen Analyse
sowie daraus resultierenden Zustandsbewertung der stichpro-
benartig (ausschlieBlich augenscheinlich) begutachteten Im-
mobilien. Auf dieser Grundlage ermittelte Investitionsausga-
ben (als grobe Schatzung) werden, aufgeteiltauf einen Betrach-
tungszeitraum von bis zu zehn Jahren, zwischen kurzfristig (in-
nerhalb eines Jahres, mittelfristig (innerhalb von zwei bis drei
Jahren) sowie langfristig (innerhalb von vier und zehn Jahren)
zubehebenden Madngeln und/oder Schiden unterschieden; re-
gelmaRig anfallende Instandsetzungen werden dabei nicht be-
riicksichtigt. — MaBnahmen sind (1) kurzfristig durchzuftihren,
wenn dadurch Folgeschdden, bei fehlender Beseitigung auch
hohere oder Folgekosten vermieden werden kdnnen, sind (2)
mittelfristig einzuplanen, wenn Mangel und/oder Schaden vor-
liegen, die keine unmittelbaren Folgen haben, zumindest aber
die Dauerhaftigkeit oder Gebrauchstauglichkeit der Gebaude
beeinflussen, sofern ihnen keine oder keine ausreichende Be-
deutung beigemessen wird, und sind (3) als langfristig erforder-
lich einzuordnen, wenn Mangel und/oder Schéaden erst zu ei-
nem spdteren Zeitpunktauftreten kdnnen.
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Uber regelmiRig erforderliche Wartungen und/oder notwen-
dige, sich in einem bestimmten Turnus wiederholende Instand-
haltungsarbeiten hinaus — dafiir anzusetzende Kostenpositio-
nen werden im Rahmen der allgemeinen baulichen Gebaude-
unterhaltung kalkuliert (laufende Instandhaltung einer Immo-
bilie) — sind nachfolgend aufgeflihrte Investitionsausgaben fiir
einzelne Modernisierungs- und/oder Instandsetzungsmalinah-
men zu beriicksichtigen (sogenannte Instandhaltungserforder-
nisse, wiederum aufgeteilt auf einen Behebungszeitraum zwi-
schen einem Jahr, Stufe 1, und bis zu zehn Jahren, Stufe 3).

Investitionsausgaben (Grobkostenschitzung)

Stufe 1 - kurzfristig betrachtet —rund 18.000 € netto
Stufe 2 - mittelfristig betrachtet—rund 512.000 € netto
Stufe 3 - langfristig betrachtet —rund 282.000 € netto

Die Kostentbersicht erforderlicher Malnahmenistin ihrer Ge-
samtheitals Schatzung zu bewerten (Grobkostenschatzung mit
einer Abweichungvon plus/minus 30 Prozent) undbeziehtsich
auf reine Herstellungskosten (netto). Planungs- und sonstige
Kosten (etwa fiir Organisation und Steuerung der Mallnahmen)
sind nicht berticksichtigt, des Weiteren schlieBen die genann-
ten Kostenpositionen eine kiinftige Schadensentwicklung oder
Beschadigung angrenzender Bauteile nicht mitein.

_Objektbeschreibung - Konzeption (Auszug) Die 1953 fertig-
gestellten, in Massivbauweise (nahezu) baugleich errichteten
Gebaude (insgesamt vier, in zwei Reihen versetzt angeordne-
te, zwei jeweils parallel zueinander ausgerichtete Baukdrper),
die, mitder angrenzenden Bebauung Hardenbergpfad/Biilow-
stral’e (Projekt Dreemaster | der Domicil Real Estate Group) als
architektonische Einheit wahrnehmbar, in einem raumlich und
auch architektonisch weiter gefassten Bebauungskonzept ver-
ankert sind und einen Teilbereich einer gerade fiir (moderne)
Stadtstrukturen charakteristischen (aufgelockerten) Bebauung
abbilden. Diese Bebauung ist durchaus beispielhaft fiir die in
der (gesamt-)deutschen Nachkriegsarchitektur typischen, kon-
sequent gegliederten sowie landschaftsarchitektonisch qualifi-
ziert ausgestalteten, zunehmend auch ganzheitlich betrachte-
ten Wohnsiedlungsprojekte (als fortschrittlich geltende stadte-
bauliche Konzepte). Im Kontrast zu den regelmalig verdichte-
ten inneren Stadtraumen sind diese dezentralen Wohnlagen in
den Ubergingen flieBend gestaltet, werden gerade hier die ge-
radlinigen, reduzierten Formen der modernen Architekturspra-
che durch eine thematische Differenzierung der Freirdume be-
reichert (gesteigerte Wohn-/Lebensqualitat) — die atmosphari-
sche Wirkung des Ganzen wird dabei mafgeblich vom (archi-
tektonischen) Zwischenraum bestimmt.

Der gegenstindliche Grundbesitz ist mit sieben wohnwirt-
schaftlich ausgerichteten Bestandsgebduden bebaut; die nahe-
zu baugleich geplanten Wohngebdude werden Uber zentrale
Zugange erschlossen, die jeweils in einen Treppenraum (Auf-
gang) tibergehen, an den die Wohneinheiten direkt angebun-
densind; Aufziige waren bauzeitlich nicht vorgesehen. AufSen-
architektonisch dominieren Putzflichen; Dachraume sind als
Satteldachkonstruktionen ausgebildet (Holzausfiihrung). Die
architektonische Gliederung der in der Hohe identischen Ge-
badude erfolgt Giber drei oberirdische Ebenen und eine unterir-
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dische Ebene, primare Dachbereiche sind in Teilen als Wohn-
raum ausgebaut (Nachverdichtungspotential). In den unterirdi-
schen Gebdudeebenen konzentrieren sich Versorgungs- und
Entsorgungsanschlisse sowie die gebdudetechnischen Anla-
gen, zudem gemeinschaftliche und den Wohnungen zugeord-
nete, rdumlich voneinander getrennte Flachen (Abstellrdume).

In den Gebdudeaullenanlagen (Zwischenrdumen) dominie-
ren gestaltete Griinflachen (Mischbewuchs, den bauzeitlichen
Baumbestand ergdnzende Straucher und Stauden), aullerdem
werden zentrale Stationen fiir die Wertstoff- und Restabfaller-
fassung vorgehalten.

_BAUTECHNISCHER OBJEKTZUSTAND AUSZUG

_Griindung - Tragwerk - Baukonstruktion Die in diesem Ver-
kaufsprospekt angebotenen Gebdude sind, soweit das visuell
feststellbar ist, als Massivbauten errichtet worden (Mauerwerk,
Stahl- respektive Stampfbeton), diesbeziigliche Werkplane la-
gen zur Einsichtnahme nicht vor. Erdberiihrte Bauteile wurden
gemauert (AuBenwande) und in Stampfbetonbauweise erstellt
(unbewehrter, durch DrucksttBe verdichteter Beton mit gerin-
ger Rissneigung; Bodenplatten); eine der DIN 1045 (Tragwer-
keausBeton, Stahlbeton, Spannbeton) entsprechende Abdicht-
funktion als WU-Konstruktion (wasserundurchldssige Bauwer-
ke aus Beton) fiir eine Druckwasserbeaufschlagung ist den Bo-
denplatten und den erdberiihrten Wanden demnach nicht zu-
zuordnen. Es ist anzunehmen, dass diese Gebdudeebenen im
Sinne der DIN 1045 gegen nichtdriickendes Wasser abgedich-
tet sind (ohne tiefergehende Untersuchungen), ein Bodengut-
achten, das unter anderem Angaben zum Bemessungswasser-
spiegel enthilt, lag nicht vor. Aktuelle Feuchteschaden konn-
ten nicht festgestellt werden, auch keine tiber das tibliche Maf3
hinausgehende Durchfeuchtung erdberiihrter Bauteile — tem-
pordre Feuchtebildungen sind bauart- und altersbedingtals un-
bedenklich einzustufen; in Stichproben wurden Feuchtemes-
sungen jeweils an den Innenseiten der AufSenwénde durchge-
fuhrt (Einstufung als trocken).

Innen- und Trennwénde in den unterirdischen Gebaudeebe-
nen sowie die Aulen-, (tragenden) Innen- und Trennwédnde in
den oberirdischen Gebdaudeebenen bestehen aus Mauerwerk,
die Geschosstrennungen wurden in Ortbetonbauweise erstellt
(Deckenkonstruktionen aus einem in der Regel bewehrten, vor
Ort gegossenen Beton), soweit das vor Ort tiberhaupt zu erken-
nen und nachzuvollziehen ist; die Decken der unterirdischen
Gebaudeebenen sind an den Unterseiten noch nicht gedammt
(Dammschichtals Schutz vor Warmeverlust in den dartiber lie-
genden Wohnbereichen im Erdgeschoss).

_Fassadenbereiche Aullenarchitektonisch dominieren Putz-
flichen (Strukturputz — angelehnt an das bauzeitliche Erschei-
nungsbild), deren vollflichige Wirkung an einzelnen, dem 6f-
fentlichen Raum (BiilowstrafSe) zugewandten Giebelseiten mit
Hilfe von leicht auskragend gestalteten Rahmungen aufgebro-
chen wird (horizontal, (iber zwei Gebdaudeebenen), die ihr so-
mit gezielt Plastizitdt verleihen (aus Beton und/oder glatt ver-
putztem Mauerwerk hergestellte dekorative Komponente). Die
(noch) nichtgeddmmten Fassaden weisen deutlich sichtbar Be-
eintrachtigungen auf (stark verschmutzte, im Einzelfall flecki-
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ge, vor allem gerissene Flachen, lokal sind Putzhohllagen fest-
stellbar). Die Rissbildungen wurden bereits in 2024 durch hin-
zugezogene Sachverstandige (STB Ingenieure und Architekten)
eingehend untersucht. Der vorliegenden Stellungnahme ist zu
entnehmen, dass es sich dabei grundsatzlich (aktuell) um sta-
tisch unbedenkliche Risse handelt.

SaltSandBark - Gebaude BiilowstralRe

Beurteilung der Gebaude hinsichtlich ihrer Standsicherheit
23566 Liibeck - BulowstraRe 53-65 (ungerade)

Statische Beurteilung— STB Ingenieure und Architekten
Stellungnahme (25.275 24-02) vom 05.07.2024

Die Standsicherheit der Gebdude ist nach aktuellem Kenntnis-
stand nicht gefdhrdet. In der vorliegenden Stellungnahme wird
unter anderem auf mégliche Schadensursachen eingegangen,
zudem sindVorschldge zur Sanierung der Schaden — die Sanie-
rung erfolgte im Marz/April 2025 (Bestatigung der Domicil In-
vest 23 GmbH vom 22.09.2025) — sowie eine tragwerkplane-
rische Bewertung zukiinftiger Fassadensanierungen enthalten,
wie die bereits geplante energetische Optimierung der Fassa-
denfléchen (bis 2028). Balkone waren bauzeitlich nicht vorge-
sehen, werden aber bis 2028 im Fassadenbild ergéanzt (fiir den
tberwiegenden Teil der Wohnungen), hierbei handelt es sich
um eine den individuellen Wohnwert steigernde Malinahme -
in diesem Zusammenhang wird auf die Ausfiihrungen in die-
sem Abschnitt verwiesen ("Langfristig stabil. Werterhalt im Be-
stand”, Seite 58 und weitere, Prospektteil A).

Die Fensterflachen in den Wohnungen und Aufgangen wur-
den in den 1990er Jahren ersetzt (Kunststoffausfiihrung — dem
hier unterstellten Einbauzeitraum zufolge vermutlich mit Zwei-
fachverglasungen, welche, im Vergleich mit heutigen Produk-
ten, geringere Ddmmeigenschaften aufweisen), Fenster in den
unterirdischen Gebaudeebenen weisen keine nennenswerten
Dammeigenschaften auf. Die Gebdudezugénge (iber Podeste
mit geringer Hohe) sind tiberdacht, einseitig ist bauzeitlich ein
Windfang erginzt worden (Betonelemente). Die Zugangstiiren
konnen bauzeitlich eingeordnet werden (im Bestand sukzessi-
ve tiberarbeitete Holzrahmentiiren mit Glaseinsatz), Klingelta-
bleaus und Briefkasten (auBenliegend) sind vorhanden.

_Dachkonstruktion - Dachflachen Die begutachteten Wohn-
gebdude schliefen mit Satteldachkonstruktionen ab (zimmer-
mannsmalig ausgefiihrte Konstruktionen, einschlie8lich Gau-
ben, Eindeckung mit Betondachsteinen), welche, mit Ausnah-
me der nicht geddmmten Dachspitzbereiche, unter wohnwirt-
schaftlichen Gesichtspunkten in Teilen ausgebaut wordensind
(bauzeitlich einzuordnender Ausbau). — Durch die Verordnung
tiber energieeinsparenden Warmeschutz und energieeinspa-
rende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverord-
nung) und das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nut-
zung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz) ist eine Dammung der
obersten Geschossdecke oder eben ersatzweise die der Dach-
flichen in allen zuganglich begehbaren sowie nicht begehba-
ren Dachrdumen seit 2016 verpflichtend vorgegeben; wohn-
wirtschaftlich genutzte Bereiche sind bereits gedammt, Anga-
ben zu den verwendeten Materialien, zum Aufbau und zur tat-
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sachlichen Dammstirke liegen nicht vor. Dachflachen werden
tiber vorgehdngte Rinnen und auf den Fassaden gefiihrte Fall-
rohre entwdssert (aus verzinktem Blech gefertigte Spenglerar-
beiten —in der jiingeren Nutzungszeit erneuerte Bauteile), die
an den Ubergingen in die Grundleitungen bei Bedarf gespiilt
werden konnen. Es ist geplant, die Dachflachen der Gebaude
neu einzudecken (bis 2028), diesbeziiglich wird auf die Aus-
flihrungen in diesem Abschnitt verwiesen (”Langfristig stabil.
Werterhaltim Bestand”, Seite 58 und weitere, Prospektteil A).

_Ausbau (Treppenrdaume) Die Treppenrdume sind homogen
aufgebaut und ausgestaltet (sich optisch gleichende Aufgénge),
hierbei wurden in Materialitdt und Form identische Konstruk-
tionen verwendet, die, sofern baulich nicht eingegriffen wird,
weitgehend durch den Bestandsschutz abgedeckt sind, in der
Regel auch dann, wenn etwa Geometrien, Breiten- und Hohen-
mafie sowie Konstruktionsabstdnde von den derzeit geltenden
Anforderungen abweichen - die Treppenldufe sind etwa ein-
hundert Zentimeter breit und tiberschreiten in der Regel zwei-
hundert Zentimeter in der Hohe. Die aus Ortbeton vorgefertig-
ten Treppenldufe und (Zwischen-)Podeste sind nicht schallent-
koppelt gelagert, bauzeitlich waren schallentkoppelt gelagerte
Treppenkonstruktionen (noch) nicht als allgemein anerkannte
Regel der Technik im Hochbau eingestuft. Die Laufflichen sind
aus Kunststeinen oder aus kunststeindhnlichem Estrich herge-
stellt (geringe Beeintrachtigungen aufweisend). Gesichert wer-
den die Treppenldufe durch umlaufend gestaltete Stahlgeldn-
der (mit Kunststoff ummantelte Handlaufe, vergleiche dazu die
Abbildung auf Seite 55, die dem in den Aufgangen baugleich
ausgefiihrten Projekt Dreemaster in Liibeck, Marliring, Schen-
kendorfstralle, Lauerhofstrafle entnommen ist). Dem Anschein
nach tiberwiegend dem bauzeitlichen Bestand zuzuordnende
Wohnungszugangstiiren sind weder vollwandig noch rauch-
dicht oder selbstschlieBend ausgefiihrt. Ubergénge zu den un-
terirdischen Gebaudeebenen sind nur teilweise durch Brand-
schutztiiren gesichert, die Ubergénge zu den nicht ausgebau-
ten Dachrdumen weisen keine Brandschutzeigenschaften auf.
Die verputzten Wandflachen sowie die Unterseiten der Trep-
penldufe und der (Zwischen-)Podeste sind mit einem hellen
Anstrich endbehandelt.

_GEBAUDETECHNISCHER OBJEKTZUSTAND AUSZUG

_Warmeversorgungsanlagen Die Warmeversorgung ist zen-
tral geregelt (Anschluss an das moderne Fernwirmenetz der
Hansestadt Liibeck — zwei Ubergabestationen). Die im Eigen-
tum der Wohnungseigentiimergemeinschaft und somit nicht
im Verantwortungsbereich des kommunalen Versorgers (Stadt-
werke Liibeck Gruppe) stehende Anlagentechnik (Ubergabe-
station, Umwadlz- und Ladepumpen, Druckausgleichsbehilter)
istim Wesentlichen 2002 installiert worden, einzelne Kompo-
nenten wurden erneuert; die Umwalz- und Ladepumpen sind
mitelektronischer Leistungsregelung ausgestattet (drehzahlge-
regelt). Die begutachtete Anlagentechnik ist, unter Berlicksich-
tigung des Baujahres, der Nutzungsdauer und der turnusmaRi-
gen Wartung und Uberarbeitung der Anlagentechnik, in einem
guten Zustand (augenscheinlich keinen Wartungs- oder Repa-
raturstau aufweisend, funktionsfahig).



Contracting — Die Versorgung der gegenstdandlichen Gebdude
aus dem Fernwarmenetz der Hansestadt Liibeck ist langfristig
ausgelegt, vergleiche dazu die vorliegenden, in der Anlage zur
Teilungserklarung (des Notars Till Franzmann in Regensburg,
Urkundenverzeichnis Nummer F2221/2025 vom 08.10.2025)
enthaltenen Vertragsunterlagen tiber das Contracting mit der
Stadtwerke Liibeck Gruppe vom 26.07.1999 (Rahmenvertrag
Uber die Warmeversorgung) inVerbindung mit dem Warmelie-
ferungsvertrag mit der Stadtwerke Liibeck Gruppe vom 12.12.
2018 und dem 1. Nachtrag zum Warmelieferungsvertrag vom
20.06.2023 (Laufzeitbis zum 30.11.2028); dieser Warmeliefe-
rungsvertrag verldangertsich nach Ablauf der vereinbarten Lauf-
zeit (jeweils) um fiinf Jahre, sofern er nicht mit einer Frist von
neun Monaten vor Ablauf derVertragsdauer gekiindigt wird.

_Sanitdrtechnische Anlagen Schmutzwasser wird tiber Sam-
mel- sowie Fallleitungen, auch unterhalb der Riickstauebene,
dem kommunalen Kanalsystem zugefiihrt (Schmutzwasserhe-
beanlagen sind nicht vorhanden); fiir samtliche Schmutzwas-
serleitungen sind bauzeitlich Gussrohre verwendet worden (in
den zugénglichen und damit einsehbaren Bereichen) — diese
Leitungen wurden in geringem Umfang teilerneuert, Spiilmog-
lichkeiten sind zum Teil gegeben. Steigleitungen konnten nicht
eingesehen werden, die Beurteilung des technischen Zustands
in diesen Bereichen ist demzufolge nicht moglich. In der unter-
irdischen Gebaudeebene befindet sich zudem der Frischwas-
seranschluss. Die in Augenschein genommenen Anlagen sind
unter Berticksichtigung der Nutzungsdauer in einem guten bis
befriedigenden Zustand.

_Elektrotechnische Anlagen Die Gebadude werden tiber Nie-
derspannungshauptverteilungen mit Strom versorgt. Den Ein-
heiten zugeordnete Stromzahler und Hauptsicherungen befin-
den sich in der Regel in den unterirdischen Ebenen (teilweise
bereits erneuerte Zahlerschrinke). Eine Inaugenscheinnahme
der Elektroinstallationen in den Wohnungen ist nicht Bestand-
teil der Due Diligence; diesbezliglich wird auf die Zustandsbe-
schreibung im Sondereigentum (in 2024 — nach Begehung des
tiberwiegenden Teils der in diesem Verkaufsprospekt angebo-
tenen Eigentumswohnungen sowie punktueller Begutachtung
einzelner Wohneinheiten durch die Domicil Invest 23 GmbH)
in diesem Abschnitt verwiesen (“Individuell geformt. Wohnen
im Bestand”, Seite 62 und weitere, Prospektteil A).

_Blitzschutz- und Erdungsanlagen Der Potentialausgleich er-
folgtdurch Anschliisse an Erdungsfahnen in den unterirdischen
Gebaudeebenen, Blitzableiter sind nicht installiert worden.

_FUNKTIONALER OBJEKTZUSTAND AUSZUG

_Brandschutz Rettungswege sind sichergestellt (Uber die je-
weiligen Treppenrdume und tiber Anleiterung), Feuerwehrzu-
fahrten tiber den &ffentlichen Bereich (Biilowstrale) sind nicht
ausgeschildert. Die Aufgdnge weisen geringe bauliche Brand-
lasten auf (visuelle Einschatzung, Installationen und Holzbau-
teile). Die Entrauchung der Treppenraume erfolgt im Notfall
tiber manuell zu &ffnende Fenster in den einzelnen Gebaude-
ebenen (Dachraum ausgenommen). Ubergénge zu den unterir-
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dischen Gebaudeebenen sind teilweise durch Brandschutzti-
ren gesichert, die Ubergénge zu den nicht ausgebauten Dach-
rdumen weisen keine Brandschutzeigenschaften auf, zudem
erflllen die bauzeitlichen Wohnungszugange wahrscheinlich
nicht heute gingigen Brandschutzanforderungen (diesbeziig-
lich kann von Bestandsschutz ausgegangen werden) — es wird
empfohlen, mégliche Brandlasten und im Einzelfall die Brand-
schutzeignung der Einbauten gemeinsam mit der zustdndigen
Behorde abzustimmen (Brandverhiitungsschau); mit Blick auf
sicherheitstechnisch relevanten Aspekte wird auf die weiteren
Angaben in diesem Abschnitt hingewiesen (”Langfristig stabil.
Werterhaltim Bestand”, Seite 58 und weitere, Prospektteil A).

_Schallschutz Die generelle Ausfiihrung der Konstruktionen
entsprechend der DIN 4109 konnte nicht tiberprift werden.

_Warmeschutz Nach Auswertung der vorliegenden Objekt-
daten muss derzeit von einem (unter-)durchschnittlichen bau-
lichen Warmeschutz ausgegangen werden — wesentlich dafiir
sind (1) die nicht oder nicht ausreichend geddammte Gebadude-
hiille (zuvorderst die Fassadenfldachen), (2) die bisher nicht ge-
dammten Deckenuntersichten in den unterirdischen Ebenen
(zu den dariiber liegenden, beheizten Wohnbereichen) sowie
(3) die in der Regel zweifachverglasten Fenster. — Investitionen
in einen darauf aufbauenden, dementsprechend auch deutlich
erweiterten baulichen Warmeschutz sind méglich, sollten aber
in jedem Fall auf ihre VerhiltnismaRigkeit gepriift werden (ge-
zielte EinzelmaBnahmen), zudem konnen sich Investitionen in
eine nachhaltig ausgerichtete Warmeversorgung effizienzstei-
gernd auswirken — Ansdtze und Mafinahmen sind diesem Ab-
schnitt des Verkaufsprospektes zu entnehmen (”Langfristig sta-
bil. Werterhalt im Bestand”, Seite 58 und weitere, Prospektteil
A), des Weiteren wird auf die thematischen Ausfiihrungen im
Abschnitt “Energetische Qualitdtder Immobilien” (Seite 66 und
weitere, Prospektteil A) verwiesen.

Fiir die in diesem Verkaufsprospekt gegenstandlichen Immo-
bilien liegen aktuelle Energieausweise vor; die in 2025 vorge-
nommene energetische Bewertung bildet die Energieeffizienz
der Gebdude und der Anlagentechnik ab. Die Energieausweise
wurden auf der Grundlage von Auswertungen des Energiever-
brauchs erstellt (Energieverbrauchsausweise).

SaltSandBark - Gebaude Biilowstralle
Energieausweise fiir Wohngebdude

23566 Liibeck - Biilowstrafe 53-65 (ungerade)
Energetische Bewertung — Stadie Architekten, Libeck
Nachweis (SH-2025-005574574) vom 14.02.2025
Nachweis (SH-2025-005574575) vom 14.02.2025
Nachweis (SH-2025-005574577) vom 14.02.2025
Nachweis (SH-2025-005574579) vom 14.02.2025

Abschliefend wird auf die Ausfiihrungen im Abschnitt “Recht-
liche und konzeptionellen Grundlagen” (Seite 90 und weite-
re, Prospektteil B) verwiesen.
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DAS FORTLEBEN DER BAUSUBSTANZ

Veranderung ist die selbstverstandliche Bedingung des Lebens. Neben den natiirlichen
Alterungsprozessen, denen auch die Architektur unterworfen ist, spielt die Umgestaltung
durch die jeweiligen Nutzer eine besondere Rolle fiir das Fortleben der Bausubstanz.

Johannes Cramer (1950), deutscher Architekt|Stefan Breitling (1968), deutscher Architekt und Archdologe, in: Architektur im Bestand, 2007

_LANGFRISTIG STABIL WERTERHALT IM BESTAND

Werterhalt im Bestand und darauf aufbauend eine nachhaltig
ausgerichtete (positive) Wertentwicklung sind die Grundlage
fr rentable und langfristig stabile Sachwerte. Voraussetzung
hierfir ist neben einem konzeptionellen und strategischen An-
satz eine flr Immobilien unerlassliche (gesetzlich vorgeschrie-
bene) Erhaltungsriicklage (auch Instandhaltungsriicklage). Fur
die in diesem Verkaufsprospekt angebotenen Immobilien (Ge-
baude BulowstraBe) wurde noch keine Erhaltungsriicklage ge-
bildet. Demzufolge wird ein in denVerkaufsunterlagen und im
Kaufvertrag ausgewiesener Teilbetrag des Kaufpreises fir die
angebotenen Eigentumswohnungen als Sonderumlagen der zu
bildenden allgemeinen, dem Objekt konkret zugeordneten Er-
haltungsriicklage fir die in 2025 gegriindete Wohnungseigen-
timergemeinschaft (WEG) zweckgebunden zugefiihrt. Die auf
das Gemeinschaftseigentum bezogenen Sonderumlagen wer-
den unter anderem fiir die Finanzierung der sofort durchzufiih-
renden Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten in ein-
zelnen bau- und gebédudetechnischen Bereichen sowie unter
sicherheitstechnischen und vor allem unter energetischen Ge-
sichtspunkten herangezogen (bereichsbezogene Mafinahmen
im Bestand), welche zuvorderst den in der Due Diligence (aus
2025) formulierten und dokumentierten Handlungsbedarf (In-
standhaltungserfordernisse) abdecken oder daran angelehnt
sind. Vorliegend sind diese Sonderumlagen zudem dafiir vor-
gesehen, den individuellen Wohnwert der Immobilien zu stei-
gern (wohnwertsteigernde beziehungsweise gebrauchswerter-
héhende MaBnahmen im Bestand), hier auf den geplanten Bal-
konanbau abzielend. Des Weiteren sind die Sonderumlagen
als Sockelbetrag einer im sukzessiven Aufbau befindlichen Er-
haltungsriicklage vorgesehen, mit der — mittel- und langfristig
betrachtet - Planung, Ausfiihrung und auch Finanzierung kiinf-
tig moglicher oder kiinftig erforderlicher, den Wert der Immo-
bilien erhaltender und/oder den Wert der Immobilien steigern-
der (Modernisierungs-)Malnahmen am Gemeinschaftseigen-
tum der Wohnungseigentiimergemeinschaft zumindestim An-
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satz gewahrleistet werden koénnen (allgemeine Riicklagenbil-
dung, auch hier im Einzelfall die in der Due Diligence enthal-
tenen Handlungsempfehlungen aufgreifend). Weiterfiihrende
Angaben sind diesem Abschnitt des Verkaufsprospektes (Seite
50 und weitere, Prospektteil A) und dem Abschnitt “Rechtliche
und konzeptionelle Grundlagen” (Seite 90 und weitere, Pros-
pektteil B) zu entnehmen; auf die Bezugsurkunde (des Notars
Till Franzmann in Regensburg, Urkundenverzeichnis Nummer
F2222/2025 vom 08.10.2025) wird verwiesen.

_MODERNISIERUNGEN IM BESTAND UBERBLICK

Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Bewirtschaftung der
angebotenen Immobilien, der dauerhaft ausgelegten Vermiet-
barkeit und moglichen Wohnwertsteigerung wurde auf Initia-
tive des mit der Verwaltung des Gemeinschaftseigentums der
Objekte beauftragten Immobilienmanagements (Domicil Pro-
perty Management GmbH) in einer aufBerordentlichen Eigen-
timerversammlung (in 2025) beschlossen, Modernisierungen
entsprechend § 559 Absatz 1 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
und/oder Mallnahmen zur Anpassung des Gemeinschaftsei-
gentums an den Stand der Technik (sogenannte, unter bau-, ge-
baude- und sicherheitstechnisch relevanten Aspekten definier-
te SofortmalRnahmen im Bestand), des Weiteren wohnwertstei-
gernde MaBnahmen (Balkonanbau) durchzufiihren (Beschluss
der Wohnungseigentiimergemeinschaft). Ausgefiihrt werden
diese bereichsbezogen definierten Arbeiten spétestens bis En-
de 2028, sofern dem aufgrund aulBergewdhnlicher und/oder
unvorhersehbarer Ereignisse keine Hinderungsgriinde entge-
genstehen und in Folge dessen Verzogerungen eintreten. Um-
fanglich und mit Erlauterungen versehen sind diese Mafnah-
men am Gemeinschaftseigentum der Bezugsurkunde (des No-
tars Till Franzmannin Regensburg, Urkundenverzeichnis Num-
merF2222/2025vom 08.10.2025) zu entnehmen, wesentliche
Punkte den nachfolgenden Ausfiihrungen.



_Sofortmalinahmen im Bestand (Modernisierungen entspre-
chend § 559 Absatz 1 Biirgerliches Gesetzbuch und/oder Maf3-
nahmen zur Anpassung des Gemeinschaftseigentums an den
Stand der Technik). Die angebotenen Immobilien werden, mit
Blick auf den durchschnittlichen baulichen Warmeschutz der
Gebaude und unter dem Aspekt, 6kologisch und 6konomisch
sinnvoll zu wohnen, gezielt weiterentwickelt — (1) die Gebdu-
dehiille wird mit einem Warmeddammverbundsystem erganzt
(darauf aufbauende Konstruktion, Dammschicht etwa 16 Zen-
timeter, Putzabschluss); (2) die in den Aufgéngen unterhalb der
Dachebene (in der Dachhaut) verbauten Fenster werden durch
zweifachverglaste Neuanfertigungen ersetzt (Umbau des Trep-
penhauskopfes); (3) in den (zentralen) Gebdaudezugangen sind
zudem optisch und technisch wertige AuSentiiren vorgesehen
(in Aluminium-Bauweise); (4) erganztwird auch die Dimmung
der Deckenunterseiten in den unterirdischen Ebenen — durch
nicht ausreichend geddmmte oder ungedimmte Decken ent-
weicht Warme aus dem beheizten Wohnbereich in die darun-
ter liegende unbeheizte Ebene (Untergeschoss); damit das ver-
mieden werden kann, werden die Unterseiten geddmmt (Ein-
bau von Warmedammplatten, Dammschicht zwischen sechs
und zehn Zentimetern), eine vergleichsweise einfache, jedoch
wirkungsvolle energetische MaBnahme, mit welcher der bau-
liche Warmeschutz eines Gebdudes im Bestand deutlich opti-
miert werden kann. — Grundsatzlich besteht die Moglichkeit,
diese durch einen unabhéngigen (zertifizierten) Energieberater
begleitete energetische Optimierung der Immobilien im Rah-
men der Bundesférderung fiir energieeffiziente Gebdude an-
teilig subventionieren zu lassen (mégliche Forderung von effi-
zienten Einzelmalnahmen, etwa an der Gebaudehtille der Im-
mobilien). Zudemistvorgesehen, (5) die Warmeversorgung der
Gebaude mit Hilfe einer auf Kiinstlicher Intelligenz basieren-
den Steuerung gezielt zu erganzen. Die Wéarmeversorgungsan-
lagen der Wohngebaude werden mit Hilfe eines adaptiven hy-
draulischen Abgleichs (System PAUL Performance) energetisch
optimiert — mit dem Ziel, eine optimale und an den tatsichli-
chen Bedarf angepasste kontinuierliche Versorgung der Heiz-
strange mit Wérme sicherzustellen. Systemvorteile: dauerhaf-
ter adaptiver hydraulischer Abgleich, Einsparung von Energie-
kosten und CO2-Abgaben und - nach Verbesserung der Ener-
gieeffizienzklasse — Reduktion von CO2-Emissionen, Vorberei-
tung fiir alternative Warmeerzeuger. Weiterfiihrende Angaben
sind dem Wartungsvertrag (mit der PAUL Tech AG) sowie der
Bezugsurkunde (des Notars Till Franzmann) zu entnehmen.

Ziel ist es, den fiir die Gebdude ermittelten Energieverbrauch
mit Hilfe der energetischen Optimierung, wesentlich zu redu-
zieren; derzeit werden folgende Werte ausgewiesen:

SaltSandBark - Gebdude Biilowstralle
Energetische Qualitit der Immobilien
Energieausweis fiir Wohngebaude (Stand 2025)
GebaudeA, B, C- Biilowstralte 53, 55, 57
Endenergiebedarfbei @ 150,4 kWh/(m?-a)
Energieeffizienzklasse E

Gebaude D, E, F, G- Biilowstralke 59, 61, 63, 65
Endenergiebedarfbei g 171,0 kWh/(m2-a)
Energieeffizienzklasse F
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Es kann davon ausgegangen werden, dass die hier gegenstand-
lichen Gebaude nach Umsetzung der energetischen Optimie-
rung im Bestand durchgangig die Energieeffizienzklasse C auf-
weisen werden (Mindestanforderung); zu gegebener Zeit, frii-
hestens dreiJahre nach Umsetzung der energetischen Mafnah-
men (einschlieBlich System PAUL Performance), wird die Ener-
gieeffizienz der Gebdude ausgewertet (dann unter Beriicksich-
tigung des tatsachlichen Energieverbrauchs, der in drei aufein-
ander folgenden Abrechnungszeitraumen dokumentiert wird).

Ergdnzend sind neben bautechnischen Abschnitten, geplant
ist die Neueindeckung der Dachflachen (Spenglerarbeiten in-
begriffen), sicherheitstechnisch relevante Aspekte beriicksich-
tigt worden, die den vorbeugenden Brandschutz betreffen, ins-
besondere werden die im Bestand enthaltenen Holztiiren (in
den Ubergingen vom Treppenhaus in die unterirdische Ebene
und den Dachraum) durch ausgewiesene Brandschutztiiren er-
setzt, dem Gebdudeoptimierungskonzept zufolge sind zudem
Brandschotts und Brandschutzmanschetten nachzuriisten. Des
Weiteren sind Arbeiten in den gebaudetechnischen Abschnit-
ten vorgesehen (Teilerneuerung der Gasleitungen, Installation
einer zeitgemalen Klingel- und Wechselsprechanlage).

Einzelheiten, insbesondere zum Leistungsumfang sowie zu
den jeweiligen Kosten (Schatzungen auf der Grundlage vorlie-
gender Angebote) im Rahmen der bereits im Vorfeld beschlos-
senen Sofortmalinahmen im Bestand sind der Bezugsurkunde
des Notars Till Franzmann in Regensburg zu entnehmen; darin
ausgewiesene Gesamtkosten werden {iber eine Sonderumlage
zweckgebunden finanziert und auf ein dafiir vorgesehenes (se-
parates) Verrechnungskonto eingezahlt (Sonderumlage eines
jeden Wohnungseigentiimers, gegebenenfalls durch Nachver-
dichtung entstehende Wohneinheiten bleiben unberticksich-
tigt). Fir den Fall, dass die Kosten fiir die Sofortmalinahmen im
Bestand den dafiir kalkulierten Gesamtbetrag tibersteigen, ist
eine weitere Sonderumlage als Kostenreserve beschlossen wor-
den, die wiederum von allen Wohnungseigentiimern der Ge-
meinschaft im Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile zu glei-
chen Teilen zu tragen ist und nur bei Bedarf angefordert wird
(etwa 15 Prozent der Gesamtsumme).

SaltSandBark - Gebaude Biilowstrale

Sofortmafnahmen im Bestand

Bezugsurkunde (des Notars Till Franzmann in Regensburg,
Urkundenverzeichnis Nummer F2222/2025), Anlage 1
betrifft 917,33 von 1.000 Miteigentumsanteilen
Gesamtkosten in Hohe von 2.093.175,00 €
Sonderumlage in Hohe von 2.281,81 €/MEA
Kostenreserve in Hohe von 313.976,25 €

Sonderumlage (Kostenreserve) in Hohe von 342,27 €/MEA

Erwerber verpflichten sich im Rahmen des Kaufvertrages dazu,
dem Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft zuzu-
stimmen und diese Entscheidung bei einer erneuten Abstim-
mung Uber die in der Bezugsurkunde verankerten Sofortmaf-
nahmen im Bestand auch mitzutragen; die Verkduferin selbst
schuldet weder die Durchfiihrung dieser bis Ende 2028 umzu-
setzenden Modernisierungen und Instandsetzungen noch eine
Beteiligung an deren Kosten. Samtliche Anspriiche der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft wegen etwaiger Mangel in der
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Ausfithrung dieser MaBnahmen bestehen demzufolge nur ge-
genlber denbauausfiihrenden Unternehmen und nicht gegen-
ber der Verkauferin, die fiir den Bestand und die Durchsetz-
barkeit entsprechender Forderungen nicht haftet.

_Wohnwertsteigernde Manahmen im Bestand Uber bau-,
gebdude- sowie sicherheitstechnisch relevante Aspekte hinaus
sind zudem wohnwertsteigernde Einzelmafnahmen vorgese-
hen (Anbau von Balkonen). Die im aullenarchitektonischen Er-
scheinungsbild der Gebdude jeweils riickwartig und giebelsei-
tig vorgelagert zu ergdnzenden Balkone (Abbildung Seite 61,
Prospektteil A) werden in Stinderbauweise auf Betonfunda-
menten errichtet und an der Gebaudehiille verankert (Metall-
rahmenkonstruktion mit integrierten Balkonplatten und darauf
montierten Geldndern als Absturzsicherung), zudem wird je-
weils eine Fensterdffnung als Balkonzugang vorbereitet, erfor-
derliche Nebenarbeiten (gegebenenfalls Verlegung von Instal-
lationen und/oder des Heizkorpers, Montage der Balkonfens-
tertiir einschlieBlich Abdichtung, samtliche Putz- und Malerar-
beiten) werden berticksichtigt. Hinweis — Die an den Giebel-
seiten der Gebaude Bilowstralle 53, 59 und 63 (betreffend die
Wohneinheiten mitden Nummern 1, 4,27, 30, 43 und 46, je-
weils im Erd- und im Obergeschoss der genannten Gebdude)
bestehenden Fensteroffnungen (in den auskragend gestalteten
Rahmungen) werden durch den Balkonanbau verkleinert (Ein-
bau eines zweiteiligen, bodentiefen Fensters).

Einzelheiten, insbesondere zum Leistungsumfang sowie zu
den jeweiligen Kosten (Schatzungen auf der Grundlage vorlie-
gender Angebote) im Rahmen der bereits im Vorfeld beschlos-
senen wohnwertsteigernden MafSnahme im Bestand sind der
Bezugsurkunde zu entnehmen; die darin ausgewiesenen Ge-
samtkosten werden iiber eine Sonderumlage zweckgebunden
finanziert und auf ein separates Verrechnungskonto eingezahlt
(Sonderumlage eines jeden Wohnungseigentiimers — mit Aus-
nahme der Eigentlimer der Wohneinheiten mit den Nummern
8,15,16,24,32,39,40, 47,55 und 56). Fur den Fall, dass die
Kosten fiir die wohnwertsteigernden MalBnahmen im Bestand
den dafiir kalkulierten Gesamtbetrag (ibersteigen, ist eine wei-
tere Sonderumlage als Kostenreserve beschlossen worden, die
wiederum von allen Wohnungseigentiimern der Gemeinschaft
(ausgenommen die Eigentiimer der vorstehend bezeichneten
Wohneinheiten) zu gleichen Teilen zu tragen ist und nur bei
Bedarf angefordert wird (etwa 15 Prozent der Gesamtsumme).

SaltSandBark - Gebdude Biilowstrale
Wohnwertsteigernde Manahmen im Bestand
Bezugsurkunde (des NotarsTill Franzmann in Regensburg,
Urkundenverzeichnis Nummer F2222/2025), Anlage 2
betrifft 46 von 56 Eigentumswohnungen

Gesamtkosten in Hohe von 20.895,00 € je Balkon
Sonderumlage in Hohe von 20.895,00 € je Balkon
Kostenreserve in Hohe von 3.134,25 € je Balkon
Sonderumlage (Kostenreserve) in vorgenannter Hohe

Erwerber verpflichten sich im Rahmen des Kaufvertrages dazu,
dem Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft zuzu-
stimmen und diese Entscheidung bei einer erneuten Abstim-
mung (ber die in der Bezugsurkunde verankerten wohnwert-
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steigernden Mallnahmen im Bestand mitzutragen; die Verkau-
ferin selbst schuldet weder die Durchfiihrung dieser bis Ende
2028 umzusetzenden Modernisierung noch eine Beteiligung
an deren Kosten. Samtliche Anspriiche der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft wegen etwaiger Mangel in der Ausfiihrung
dieser MaBnahmen bestehen demzufolge nur gegentber den
bauausfithrenden Unternehmen und nicht gegeniiber der Ver-
kduferin, diefiir den Bestand und die Durchsetzbarkeitentspre-
chender Forderungen nicht haftet.

_RUCKLAGENBILDUNG UBERBLICK

Im Rahmen der (aullerordentlichen) Eigentimerversammlung
(in2025) wurde auf Empfehlung des Immobilienmanagements
(Domicil Property Management GmbH) der sukzessive Aufbau
einer Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriicklage) fiir kiinftig
mogliche respektive kiinftig erforderliche, den Wert der Immo-
bilien erhaltende und/oder den Wert der Immobilien steigern-
de Modernisierungs- und Instandhaltungsmaltnahmen am Ge-
meinschaftseigentum beschlossen (Beschluss der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft).

_Riicklagenbildung allgemein Der anfangliche Grundstock
der sukzessive aufzubauenden (allgemeinen) Erhaltungsriick-
lage wird tiber Sonderumlagen gebildet und auf ein dafiir vor-
gesehenes (separates) Verrechnungskonto eingezahlt (Sonder-
umlage eines jeden Wohnungseigentiimers — gegebenenfalls
durch Nachverdichtung entstehende Wohneinheiten werden
derzeit nicht beriicksichtigt). Die weitere Ansparung dieser Er-
haltungsriicklage istim ersten Wirtschaftsplan geregelt (monat-
liche Einzahlung eines jeden Wohnungseigenttimers). Diesbe-
ziiglich wird auf die jeweiligen Anlagen in der Bezugsurkunde
und in der Teilungserklarung des Notars Till Franzmann in Re-
gensburgvom 08.10.2025 verwiesen.

SaltSandBark - Gebdude Biilowstrale

Aufbau einer Erhaltungsriicklage - einmalige Sonderumlage
Bezugsurkunde (des NotarsTill Franzmann in Regensburg,
Urkundenverzeichnis Nummer F2222/2025), Anlage 3
betrifft 917,33 von 1.000 Miteigentumsanteilen
anfangliche Riicklagenbildung in Héhe von 20.000,00 €
Sonderumlage in Hohe von 21,80 €/MEA

Aufbau einer Erhaltungsriicklage - monatliche Einzahlungen
Teilungserklarung (des Notars Till Franzmann in Regensburg,
Urkundenverzeichnis Nummer F2221/2025), Anlage I
betrifft 917,33 von 1.000 Miteigentumsanteilen

Einzahlung in Hhe von monatlich 0,95 €/MEA

Erwerber verpflichten sich im Rahmen des Kaufvertrages dazu,
dem Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft zuzu-
stimmen und diese Entscheidung bei einer erneuten Abstim-
mung tiber die vorstehend aufgefiihrte Riicklagenbildung auch
mitzutragen; dieVerkauferinselbstschuldetweder die Planung
und Durchfiihrung kiinftig moglicher respektive kiinftig erfor-
derlicher, den Wert der Immobilien erhaltender und/oder den
Wert der Immobilien steigernder Modernisierungen am Ge-
meinschaftseigentum noch eine Beteiligung an deren Kosten.
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Teilansicht der Bebauung nach Optimierung der Gebdude [exemplarisch — Gebdude Biilowstralke — unverbindliche Darstellung; Visualisierung 2025]
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DAS MENSCHLICHE WOHNEN IST EINE PRAXIS

Sich von der jeweiligen konkreten Form des Wohnens ein Bild zu machen, ist Aufgabe des
architektonischen Handelns, des Entwerfens. (Das) menschliche Wohnen (ist) eine Praxis,
ein freier Umgang mit den eigenen Fahigkeiten, Wiinschen und Gefiihlen.

Achim Hahn (1951), deutscher Architekt und Soziologe; in: Architekturtheorie, 2008

_INDIVIDUELL GEFORMT WOHNEN IM BESTAND

Vorliegend werden wesentliche Ergebnisse der Bestandserfas-
sungim Sondereigentum abgebildetund, daraufaufbauend, ei-
ne auf Werterhalt und Wertsteigerung ausgerichtete Strategie.
Die in diesem Verkaufsprospekt angebotenen Eigentumswoh-
nungen (in den Gebaduden Biilowstralse) sind nach vorheriger
Begehung (des iberwiegenden Teils der angebotenen Wohn-
einheiten) und punktuellen Begutachtung einzelner Einheiten
sowie unter Berlicksichtigung der durch die Domicil Real Esta-
te Group definierten (einheitlichen) Mindestvermietungsstan-
dards fir Wohnimmobilien und beziiglich einer im Einzelfall
durchaus differierenden Ausstattung als Wohneinheiten im Alt-
bestand (Kategorie 1), im vermietbaren Zustand (Kategorie 2)
und im sanierten Zustand (Kategorie 3) eingestuft worden; Ein-
stufung auf der Grundlage des vor Ort vorgefundenen, bereits
umgesetzten oder, wiederum im Einzelfall, auch unterstellten
Ausbau- und Ausstattungszustandes: unter Kategorie 1 (Wohn-
einheiten im Altbestand) sind Einheiten mit einer seit dem Erst-
bezug (in 1953) nicht oder nur in einem geringen Umfang mo-
difizierten Ausstattung oder Installation zusammengefasst. Bei
diesen Wohnungen sind keine oder nur wenige grundlegende
Veranderungen und/oder Modernisierungen im Bestand doku-
mentiert ((iberwiegend bauzeitlicher oder partiell angepasster
Ausstattungsstandard, zudem eine in der Regel an neuere Stan-
dards angelehnte elektrotechnische Ausstattung — nachzuvoll-
ziehen sind diese Teilmodernisierungen zuletzt in den 1980er
Jahren). Unter Kategorie 2 (Wohneinheiten im vermietbaren
Zustand) sind Einheiten zusammengefasst, die bereichsbezo-
gen teilmodernisiert worden sind (aufgewertete Sanitdrausstat-
tung, mitunter erneuerte Versorgungsstruktur); diese bereichs-
bezogenen Teilmodernisierungen kénnen etwa in den 1990er
Jahren eingeordnet werden. Unter Kategorie 3 (Wohneinhei-
ten im sanierten Zustand) sind die Einheiten zusammengefasst,
die in der jlingeren Nutzungszeit (in den vergangenen fiinf bis
acht Jahren) weitgehend erneuert wurden, das betrifft zuvor-
derst die Ausstattung in den Badern, gegebenenfalls auch die
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Versorgungsstruktur im Sanitarbereich, und beinhaltet gangi-
ge elektrotechnische Standards (zeitgemélie Ausstattung und
Optik). Zudem sind in dieser Kategorie die Einheiten eingeord-
net, die, im Einzelfall, erst jlingst (zuletzt in 2025) im Auftrag
der Verkauferin (Domicil Invest 23 GmbH) grundlegend mo-
dernisiert worden sind (voll- oder unterschiedlich umfanglich
aufdem Level des Musterwohnungsstandards der Domicil Real
Estate Group renovierte (oder optimierte) Einheiten, definierte
Basisausstattung im Wohnbereich). — Differente Ausstattungs-
grade sind dennoch in allen Kategorien unvermeidbar.

Es kann grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden, dass ei-
ne noch nicht begangene Wohneinheit zu gegebener Zeit un-
ter Umstdnden abweichend eingestuft werden muss. Die Be-
standsaufnahme erfolgte ausschliefSlich augenscheinlich — oh-
ne Anspruch aufVollstindigkeit, ohne eine tiefergehende Prii-
fung der Materialitdt, Funktionsfahigkeit und Vollzahligkeit der
in Augenschein genommenen tatsachlichen Ausstattung; eine
Garantie kann diesbeziiglich nicht iibernommen werden. Zu-
dem ist zu beriicksichtigen, dass die in Augenschein genom-
menen und in einer Kategorie zusammengefassten Einheiten —
wenn auch nur geringfligig — voneinander abweichen kénnen,
etwa aufgrund raumspezifischer Gegebenheiten oder aber in-
folge punktuell durchgefiihrter Verdnderungen in Materialitat,
Form und Ausstattungsgrad. Zum Zeitpunkt der Prospekterstel-
lung (2025) sind die angebotenen Eigentumswohnungen ohne
Ausnahme und ohne Einschrankung in einem vermietungsfa-
higen Gesamtzustand, die alters- und nutzungsbedingt als ge-
braucht einzustufende Ausstattung dieser Einheiten (Ausbau-
gewerke) ist funktionsfahig, entspricht jedoch nicht in jedem
Fall dem Gblichen Stand der Technik. Zum Zeitpunkt der Bege-
hungen (2024) konnten keine Schaden und/oder Mangel fest-
gestellt werden, die der weiteren Vermietung (wie bisher) ent-
gegenstehen; gewohnliche, aus einer normalen Nutzung resul-
tierende Gebrauchsspuren oder auch Abnutzungserscheinun-
gen sind vorhanden und werden somit nicht ausgeschlossen.



_Zustand der Eigentumswohnungen im Bestand Die Ausstat-
tungsmerkmale bilden den tiberwiegenden Teil der in Augen-
schein genommenen Eigentumswohnungen ab (und spiegeln
im Wesentlichen die Ausstattung der Wohneinheiten im Altbe-
stand und im vermietbaren Zustand wider); hierbei handelt es
sich um charakteristische beziehungsweise um dominierende
Ausstattungsmerkmale — eine im Einzelfall abweichende Aus-
stattung ist durchaus moglich, was auch nicht ausgeschlossen
wird, im Einzelnen: Wand- und Deckenfldchen sind tapeziert
oder gespachtelt (und in der Regel mit einem Anstrich endbe-
handelt), in den Kiichen ist auf einem Teil der Wandfldchen ein
Fliesenspiegel (oberhalb der Arbeitsflache einer Kiichenzeile)
angebracht, dieWande der Bader sind gefliest (iberwiegend in
Tiarrahmenhodhe — zumindest im Duschbereich). In den Wohn-
raumen wurden Laminat- und/oderVinylbdden verlegt, verein-
zeltauchVelour- und/oder PVC-Beldge, mitunter sind bauzeit-
liche Dielen vorhanden, die gegebenenfalls aufgearbeitet wor-
den sind; Kiichen sind mit Keramikbdden ausgestattet, konnen
aber auch die in den Wohnraumen integrierten Bodenbeldge
aufweisen, in den Badern wurden in der Regel Keramikb6den
integriert. Zu einer (standardisierten) Badausstattung gehoren
Waschbecken, WC (als Stand-WC), Badewanne oder gegebe-
nenfalls Dusche. Innentiiren sind (iiberwiegend) als Standard
definiert (weild). In den Wohnraumen, Kiichen und Badern sind
Rippen- oder Plattenheizkorper installiert — in den Badern der
Kategorie 2 (Wohneinheiten im vermietbaren Zustand) verein-
zeltauch Handtuchheizkorper. Die dezentral in den Wohnun-
gen geregelte Warmwasserbereitung erfolgt Giber Gastherme
oder tiber elektrisch betriebene Durchlauferhitzer.

Abweichend davon sind einzelne Wohneinheiten in der jiin-
geren Nutzungszeit weitgehend erneuert oder aber jiingst mo-
dernisiert worden, insbesondere die Bader in dieser Kategorie
entsprechen in ihrer Ausstattung (Funktionalitit der Sanitarge-
genstdnde), Materialitdt (Auswahl, Kombination und Qualitat
der verwendeten Materialien) und Asthetik (Ausgestaltung und
Wahrnehmung des Raumes) einem zeitgemafen Bild.

Sofern der Erwerber einer Eigentumswohnung tiber den Ab-
schluss des Sondereigentumsverwaltungsvertrages hinaus dem
Mietpool beitritt, verpflichtetsich der Erwerber als Gesellschaf-
ter der Mietpool GbR fir die Dauer seiner unternehmerischen
Beteiligung, die durch ihn erworbene Eigentumswohnung in
einem renovierten, marktiblich vermietbaren Gesamtzustand
zurVerfligung zu stellen. Mit dem Erwerb einer Eigentumswoh-
nung der Kategorie 1 (Wohneinheiten im Altbestand) verpflich-
teter sich insbesondere dazu, diese Einheit bei einem erstmali-
gen Mieterwechsel umfanglich renovieren zu lassen (Renovie-
rungsverpflichtung), unabhdngig davon verpflichteter sich, mit
jedem Mieterwechsel die dem iiblichen Dekorationszustand
bei Neuvermietungen entsprechenden Schonheitsreparaturen
vorzunehmen (Schonheitsreparaturverpflichtung). Auf die Re-
gelungenim Mietpool-GbR-Vertrag (des Notars Till Franzmann
in Regensburg, Urkundenverzeichnis Nummer F2223/2025
vom 08.10.2025) wird hiermitausdriicklich verwiesen.

_Renovierungsverpflichtung im Sondereigentum Der Erwer-
ber einer Eigentumswohnung der Kategorie 1 (Wohneinheiten
im Altbestand) verpflichtet sich, sofern er dem Mietpool beige-
treten ist, bei einem erstmaligen Mieterwechsel (erster, auf den
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im Kaufvertrag geregelten Zeitpunkt fir den Ubergang von Be-
sitz, Nutzen und Lasten folgender Mieterwechsel) umfangrei-
che Renovierungsmalinahmen vor einer erneuten Vermietung
dieser Eigentumswohnungen fachgerecht ausfiihren zu lassen
oder selbst auszufiihren. Dafiir erforderliche Leistungen kann
der Erwerber auf eigene Kosten und auf eigenes Risiko inner-
halb von vier Wochen nach Auszug des bisherigen Mieters/der
bisherigen Mieter in Eigenleistung selbst erbringen, durch Be-
auftragung eines Dritten fachgerecht ausfiihren lassen oder in
Absprache mit dieser die Sondereigentumsverwaltung mit der
Umsetzung beauftragen. Die Renovierung der Eigentumswoh-
nung ist innerhalb von zwei Monaten nach Beginn der Arbei-
ten abzuschliefen — sofern der Mieterwechsel zwischen dem
Abschluss des Kaufvertrages und der Eigentumsiibertragung er-
folgen sollte, sind diese Arbeiten innerhalb von vier Wochen
nach einem Mietpool-Beitritt auszufiihren.

Die Eigentumswohnungen der Kategorie 1 sind unter Einhal-
tung des dem Mietpool-Vertrag beigefiigten Anforderungspro-
fils grundsatzlich auf dem hohen Level des Musterwohnungs-
standards (definierte Basisausstattung im Wohnbereich) zu er-
neuern—dementsprechend wird die Ausstattung der Wohnein-
heit auf ihren Zustand und ihre Funktionsfahigkeit geprift, de-
fekte Einbauten oder Teile davon sind im Einzelfall zu ersetzen.

Arbeiten im Rahmen der Renovierungsverpflichtung — Uber-
blick: (1) Wand- und Deckenflachen sind zu spachteln oder zu
tapezieren und mit einem weillen Anstrich abzuschlielen. (2)
Sofern Bodenbeldge nicht mindestens der Qualitdtsstufe eines
Laminat-, Vinyl- und Keramikbodens (geflieste Fldche) entspre-
chenoderineinem Zustand vorgefunden werden, der eine wei-
tere Nutzung ausschliefst, sind diese Belage (Velour, PVC oder
Ahnliches) in allen Wohnriumen (auch im Flur und in der Kii-
che) durch einen Vinylboden (Eichenimitat natur) zu ersetzen
(Neuverlegung). Bauzeitliche Dielen verbleiben im Gebadude-
bestand und sind aufzuarbeiten (und zu versiegeln), sofern die-
se Flachen als erhaltungswiirdig eingestuft werden. (3) Innen-
tlren (und Zargen) werden im Bestand oberflachenbehandelt,
gegebenenfalls erneuert, zudem sind neue Beschlage zu mon-
tieren (Driickergarnitur mit Schlosskasten) — unter Umstanden
kann ein Wechsel der Gummidichtungen erforderlich sein. (4)
Im Einzelfall (und dem jeweiligen Zustand geschuldet) werden
installierte Heizkorper ersetzt — in der Regel sind mehrstufige
Oberflichenbehandlungen zielfiihrend, auf eine fiir diese Bau-
teile vorgesehene hitzebestdndige Lackierung ist dabei zu ach-
ten. (5) Fenster sind auf ihre Funktionsfahigkeit zu priifen, Man-
gel sind zu beseitigen —empfohlen wird, dynamische Bauteile
mitgeeigneten Olen und/oder Fetten zu behandeln. (6) Sanitir-
gegenstdnde sind zu ersetzen (in mindestens mittlerer Ausstat-
tungsqualitdt, weil’, einschliefSlich Armaturen, Duschschlauch
und Duschkopf), fiir die Wandflachen in den Nassbereichen ist
ein Fliesenspiegel in mindestens mittlerer Ausstattungsqualitat
vorgesehen (weil’) —bis zu einer Hohe von zirka 1,20 Meter (im
Waschbecken-, WC-Bereich) oder bis zu einer Hohe von zirka
2,10 Meter (entlang der Badewanne oder Dusche), im Boden-
bereich sind anthrazitfarbene Fliesen zu verwenden (Wand-
und Bodenfliesen im Format 30 mal 60 Zentimeter) —alternativ
konnen geflieste Flachen in hellgrauer Optik und dann im For-
mat 60 mal 60 Zentimeter ausgestaltet werden. Das Bad ist zu-
dem mit einem Handtuchheizkorper auszustatten. Die Versor-
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gungs- und Entsorgungsleitungen sind ab Steigstrang zu erset-
zen, auszutauschen sind auch Absperrventile und Wasserzih-
ler (gegebenenfalls Installation unter Putz), sofern der Raum es
zuldsst, ist ein Waschmaschinenanschluss zu berticksichtigen
(alternativ in der Kiiche). Durchlauferhitzer sind in Abhdngig-
keit ihres Baujahres oder ihres Zustands zu ersetzen, Gasther-
men werden zurilickgebaut und durch einen Durchlauferhitzer
ersetzt. (7) Die in den Kiichen oberhalb der Arbeitsfliche ange-
brachten Fliesenspiegel sind zu entfernen, zudem werden neue
Leitungen installiert (ab Steigstrang, einschlieBlich Eckventile),
gegebenenfalls sind Absperrventile und Wasserzéhler auszu-
wechseln (Installation dann unter Putz). (8) Die Elektroinstalla-
tion muss grundsatzlich Gberprift werden; Schalter und Steck-
dosen sind zu ersetzen, bisherige Optionen auszubauen, gege-
benenfalls ist ein den géngigen technischen Standards entspre-
chenderVerteiler- und Sicherungsschrank mit Uberspannungs-
schutz zu erganzen; nach Erfordernis sind elektrische Leitun-
gen zu erweitern, im Einzelfall ist das Leitungsnetz zu ersetzen.

SaltSandBark - Gebaude BiilowstraRRe
Renovierungsverpflichtung - Musterwohnungsstandard
Wohneinheiten im Altbestand (Kategorie 1) - je nach Aufwand
Variante 1 (ein Raum) —zirka 680 €/m2bis 700 €/m?2
Variante 2 (bis zu drei Riume) — zirka 580 €/m2bis 650 €/m?

Die Renovierungsverpflichtung im Sondereigentum ist mit ei-
nem erheblichen Kapitaleinsatz verbunden, der aufseiten des
Erwerbers bei einem erstmaligen Mieterwechsel gewdhrleistet
sein muss. Der Musterwohnungsstandard wird von derVerkdu-
ferin nicht geschuldet und ist ausschlielich auf Kosten des Er-
werbers durchzufiihren. Die in diesem Verkaufsprospekt abge-
bildeten Kosten sind als unverbindliche Schéatzung zu behan-
deln, beruhen auf den zum Zeitpunkt der Prospekterstellung
tblichen durchschnittlichen Markt-, Material- und Lohnprei-
sen, kdnnen demnach bei Begutachtung der Wohnung und in
Abhangigkeit des Zeitpunkts, an dem diese Modernisierungs-
und/oder Instandsetzungsarbeiten tatsdchlich ausgefiihrt wer-
den, auch héher ausfallen. Zur Absicherung der Renovierungs-
arbeiten empfiehltdie Verkauferin jedem Erwerber eine zweck-
gebundene Riicklagenbildung (eine durch den Erwerber eigen-
verantwortlich zu bildende und fiir die durch ihn erworbene
Wohnung vorgesehene Modernisierungsriicklage).

_Schonheitsreparaturverpflichtung im Sondereigentum Der
Erwerber einer Eigentumswohnung verpflichtet sich, sofern er
dem Mietpool beigetreten ist, anlasslich eines jeden (aus wel-
chem Grund auch immer erfolgenden) Mieterwechsels je nach
Erfordernis auf eigene Kosten und auf eigenes Risiko sogenann-
te Schonheitsreparaturen fachgerechtausfiihren zu lassen oder
auf dieser qualitativen Stufe selbst auszufiihren (Schénheitsre-
paraturverpflichtung im Sondereigentum). Die Umsetzung der
Reparaturarbeiten erfolgt innerhalb von vier Wochen nach Be-
endigung des Mietvertragsverhaltnisses (und nach Auszug des
bisherigen Mieters/der bisherigen Mieter) und vor einer erneu-
ten Vermietung der Eigentumswohnung. In den Mietpool ein-
gebrachte Wohnungen werden ab dem Zeitpunkt des Beitritts
bei jedem Mieterwechsel jeweils im Bestand renoviert, sofern
diese Wohnungen dem durch die Griindungsgesellschafter de-
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finierten und durch jeden beitretenden Gesellschafter der Miet-
pool GbR verbindlich anzuerkennenden Mieterwechselstan-
dard der Domicil Real Estate Group nicht entsprechen. Nach
Begehung der Wohnung und Festlegung erforderlicher Schén-
heitsreparaturen (durch die Sondereigentumsverwaltung) kann
der Eigentlimer die Arbeiten entweder selbst ausfiihren, durch
Beauftragung einer fachkundigen Person ausfiihren lassen oder
die Sondereigentumsverwaltung mit der Durchfiihrung der Ar-
beiten beauftragen. Schonheitsreparaturen haben dem markt-
tiblichen Dekorationszustand bei Neuvermietung von Wohn-
raum zu entsprechen; insbesondere zielt der Standard auf be-
stimmte, miteinem jeden Mieterwechsel verbundene Arbeiten
ab, etwa den Neuanstrich der Wand- und Deckenflachen (ge-
gebenenfalls sind diese Flichen zu spachteln und/oder zu ta-
pezieren), der Wohnungszugangstiir (die der Wohnung zuge-
wandte Seite), der Innentiiren (einschlielich Zargen) und der
Heizkorper (gegebenenfalls Reinigung). Sofern Bodenbeldge
in einem Zustand vorgefunden werden, der eine weitere Nut-
zung ausschlief8t, sind diese zu ersetzen (Mindestanforderung
Vinylboden, ausgeschlossen sind PVC, Velour oder Ahnliches),
bauzeitliche Dielen verbleiben im Gebdudebestand und sind
aufzuarbeiten, sofern diese Flachen als erhaltungswiirdig ein-
gestuft werden. Einrichtungen und/oder Ausstattungen im Sa-
nitarbereich sind auf ihren Zustand und ihre Funktionsfahig-
keit zu priifen, defekte Einbauten oder Teile davon nach Mog-
lichkeit zu Giberarbeiten oder im Einzelfall zu ersetzen, gleiches
giltin Bezug auf die elektrotechnische Ausstattung. Mit einem
jedem Mieterwechselistdie Funktionsfahigkeit der Fenster und
der Innentiiren zu priifen, Mangel sind zu beseitigen, es wird
empfohlen, dass dynamische Bauteile mit Olen und/oder Fet-
ten behandelt werden, mitunter sind Dichtungen zu wechseln.
Nutzungsbedingte (oder sonstige) Beeintrachtigungen im Flie-
senbild der Bader miissen beseitigt werden; sofern Fliesen be-
anstandungsfrei sind, ist unter Umstanden eine Reinigung der
Hartverfugung erforderlich; Silikonfugen hingegen sind grund-
satzlich zu erneuern. Abgesehen davon sind Schaden, die eine
weitere Vermietung erschweren und/oder etwa zu Mietminde-
rungen flihren kdnnen, unverziiglich zu beseitigen. Die Schon-
heitsreparaturen werden nicht geschuldet und sind durch den
Wohnungseigentiimer auf eigene Rechnung durchzufiihren —
dafiir kalkulierte Investitionskosten (Ubersicht) sind wihrend
der ersten Mietpoollaufzeit (bis Ende 2031) preisgarantiert.

SaltSandBark - Gebaude Biilowstrale
Schonheitsreparaturverpflichtung - Mieterwechselstandard
Wohneinheiten im vermietbaren Zustand (Kategorie 2)

je nach Aufwand bis zu einer Hohe von zirka 300 €/m?
Wohneinheiten im sanierten Zustand (Kategorie 3)

je nach Aufwand bis zu einer Hohe von zirka 100 €/m?

MalRnahmen, die von dem im Mieterwechselstandard definier-
ten Leistungsumfang nichterfasstwerden oder tiber diesen hin-
ausgehen, etwa eine grundlegende Modernisierung des Bades,
werden in dieser Kostenschatzung nicht berticksichtigt — tiber
den Mieterwechselstandard hinausgehende Mafinahmen sind
mit einem hoheren Aufwand und dementsprechend mit héhe-
ren Investitionskosten verbunden — diese Mehrausgaben sind
durch den Wohnungseigentiimer selbst zu tragen.
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EINE WELT, DIE DAS LEBEN LEBENSWERT MACHT

Lassen Sie uns alles daransetzen, dass wir der nachsten Generation, den Kindern
von heute, eine Welt hinterlassen, die ihnen nicht nur den nétigen Lebensraum bietet,
sondern auch die Umwelt, die das Leben erlaubt und lebenswert macht.

Richard von Weizsacker (1920.2015), deutscher Politiker, Bundesprasident von 1984 bis 1994

_HUB DER BEREICH MIT DEM GROSSTEN POTENTIAL

Die Treibhausgasemissionen in Deutschland sind riicklaufig
(minus drei Prozent gegentiber 2023 — deutlich abflachende
Reduktionskurve), missten jedoch rascher sinken als bisher,
zumal wir bis zum Friihjahr wieder alle natiirlichen Ressour-
cen aufbrauchen, die innerhalb eines Jahres nachwachsen
oder erzeugt werden kdnnen.” Diese Ubernutzung ist primar
auf den Treibhausgasausstofs zurlickzuftihren. Mit einem An-
teil von 16 Prozent an den Emissionen hierzulande (etwa 105
Millionen Tonnen CO2-Aquivalente) ist der Gebdudebestand,
trotz des erneut geminderten AusstoBes (minus zwei Prozent),
einer der grofSen Emittenten und zugleich der Sektor mit dem
groften Potential.”* Der Immobiliensektor ist eminent fiir eine
erfolgreiche Klimapolitik, zumal wir allein schon mit Hebeln
zur Verbrauchsminderung und zur Steigerung der Energieeffi-
zienz den groten Part zur Treibhausgasvermeidung erzielen.””

= ein Grofteil der Treibhausgasemissionen im Gebaudesektor entsteht durch die
Verbrennung von fossilen Energietragern: 1990 entstanden Treibhausgasemis-
sionen in Hohe von 210 Millionen Tonnen COz—AquivaIente; werden neben
direkten auch indirekte, in der Energiewirtschaft anfallende Emissionen be-
riicksichtigt, ist der Anteil sogar doppelt so hoch und macht fast ein Drittel
der deutschen Gesamtemissionen aus;”® mit dem Neubau energieeffizienter
Gebaude (Effizienzsteigerung mit Hilfe neuer Materialien und durch techni-
schen Fortschritt), aber auch durch Gebaudesanierungsprojekte und Moder-
nisierungen im Bestand (Einzelmafnahmen) wurden die Emissionen in den
vergangenen 34 Jahren um etwa 50 Prozent gesenkt, bis 2030 ist eine Redu-
zierung um zirka 68 Prozent vorgesehen (auf dann 67 Millionen Tonnen CO2-
Aquivalente);” damit Bauen und Wohnen sukzessive klimafreundlicher wer-
den, sind weitere Anreize geschaffen worden, in Effizienz und den Einsatz er-
neuerbarer Energien zu investieren — dennoch verfehlte der Gebaudesektor
auch 2024 die gesetzlich vorgeschriebene Maximalmenge (um neun Millio-
nen Tonnen COz-Aquivalente), konnten mit den bisherigen Mafinahmen die
im Klimaschutzgesetz festgelegten Ziele wiederholt nicht erreicht werden’
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_FUSSABDRUCK ENERGETISCH SINNVOLL WOHNEN

Deutschlands Ziel ist es, spatestens bis 2045 Klimaneutralitat
zu erreichen; entscheidend auf diesem anspruchsvollen Weg
wird sein, dass bis dahin mehr als 43 Millionen Wohnungen
okologisch (und gleichermalien 6konomisch) sinnvoll weiter-
entwickelt werden: nahezu 70 Prozent des Gebaudebestands
in Deutschland ist vor 1977 (und somit noch vor Inkrafttreten
der Warmeschutzverordnung) errichtet worden, Ressourcen

schonend ausgerichtet sind die wenigsten. Die Domicil Real
Estate Group (Arbeitgeber der Zukunft) ist in diesem Prozess
in der Verantwortung und verfolgt bei der Auswahl der Immo-
bilien und deren Bewirtschaftung 6kologische und soziale As-
pekte:’ Die in Miinchen ansissige Gruppe reflektiert energie-
effizientes Wohnen im Bestand, transformiert Gebaude ohne
ausreichende energetische Standards und reduziert in Folge

dessen den CO:z-FuRabdruck dieser Immobilien nachhaltig.

m Deutschland hat sich dazu verpflichtet, bis spatestens 2045 klimaneutral zu
werden und den Einsatz fossiler Energietrager zu beenden; derzeit wird der
Warmebedarf in Gebauden jedoch noch zu mehr als 80 Prozent durch das
Verbrennen fossiler Energietrager gedeckt, nahezu jeder zweite Haushalt in
Deutschland wird mit Erdgas versorgt (durchschnittlich 70 Prozent des Ener-
giebedarfs eines Wohngebaudes entfillt auf Raumwarme und Warmwasser);
um dem entgegenzuwirken sollen kiinftig neue Heizungsanlagen mindestens
zu 65 Prozent mit erneuerbaren Energien betrieben werden; grundsatzlich be-
steht Technologieoffenheit, méglich sind zum Beispiel aus Brennwerttechnik
und Luft-Wasser-Warmepumpen bestehende Hybridsysteme (ein Verbrauchs-
kosten und CO2-Emissionen mindernder Mix aus regenerativen und konven-
tionellen Quellen); neben der technischen Optimierung der Gebaude ist der
bauliche Wéarmeschutz wichtig: der Energiebedarf wird zum Beispiel durch
den Einbau dreifachverglaster Fenster entscheidend gesenkt (je niedriger der
Warmedurchgangskoeffizient ist, desto geringer ist der Energieverlust); mit-
entscheidend ist immer das Nutzerverhalten: durch einen bewussten Ener-
gieeinsatz entstehen weniger Emissionen (Klimaschutz durch Vermeidung)
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MIT UNS AUF DEM WEG ZUR KLIMANEUTRALITAT

Die Energieeffizienz der Gebdude und der Ausbau der Erneuerbaren Energien missen deutlich gesteigert
werden. Zu den wichtigsten Ansatzpunkten dafiir gehort der Umstieg auf nachhaltige Warmesysteme.
Zudem sind energetische Sanierungen ein zentrales Instrument fiir Klimaschutz und bezahlbares Wohnen.

Klimaschutz in Zahlen. Aktuelle Emissionstrends und KlimaschutzmaBnahmen in Deutschland, herausgegeben vom Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz, 2022

minus 17 Prozent
im Vergleich zu 1990

minus 26 Prozent
im Vergleich zu 1990

»

1990
1.251 Millionen Tonnen
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1.040 Millionen Tonnen
CO:z-Aquivalente

2010
928 Millionen Tonnen

CO:-Aquivalente CO:-Aquivalente
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48 Prozent weniger

Treibhausgasemissionen —

im Gebadudesektor konnte der
Treibhausgasausstofs um etwa M e
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50 Prozent verringert werden, R
jone vorgesehen waren jedoch
CO2-Aquivalente

(aktuelle Schiitzung) mindestens 54 Prozent

minus 65 Prozent
im Vergleich zu 1990

P

o

2030

Entwicklung der Treibhausgasemissionen in Deutschland nach Sektoren: Zwischen 1990 und 2024 sind
die Treibhausgasemissionen um 47,6 Prozent gesunken, die absoluten Emissionen haben sich von etwa
1.251 Millionen Tonnen CO2-Aquivalente im Jahr 1990 auf 656 Millionen Tonnen im vergangenen Jahr
verringert. Bis 2030 soll der TreibhausgasausstoB um 65 Prozent auf 449 Millionen Tonnen CO2-Aqui-
valente vermindert werden (88 Prozent weniger Treibhausgasemissionen bis 2040), im Gebaudesektor
sind Minderungsziele um mindestens 68 Prozent auf 66 Millionen Tonnen CO2-Aquivalente vorgese-
hen. Ziel ist es, Deutschland bis 2045 treibhausgasneutral zu gestalten (Netto-Treibhausgasneutralitat),
bis 2050 sollen dann im Vergleich zu 1990 negative Teibhausgasemissionen ausgewiesen werden.”

Abfallwirtschaft - Sonstige ~ MLandwirtschaft ~ B Verkehr ~ Mindustrie ~ BEnergiewirtschaft B Gebdudesektor BN Gebaudesektor (direkte und indirekte Emissionen)
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_HEBELWIRKUNG SCHON MIT GERINGEM AUFWAND

Die sukzessive Modernisierung des Gebaudebestandes unter
energetischen Gesichtspunkten ist ein wichtiger Baustein der
Energiewende. Mit der Einflihrung des Energieausweises fiir
Wohnimmobilien hat sich der Einfluss energetischer Moder-
nisierungsmafnahmen auf der Grundlage ressourcenscho-
nender bautechnischer Ausfiihrung und gebaudetechnischer
Ausstattung zunehmend auf Vermietung und Rendite ausge-
wirkt. Und damit auf den Wert der Immobilie, der unter die-
sen Voraussetzungen langfristig gesichert werden kann. Uber
die Wirkung ganzheitlicher Gebaudesanierungen hinaus ist
es schon dkologisch und 6konomisch effektiv, einige wenige
Hebel in der Gebaudeoptimierung anzusetzen, zumal etwa
90 Prozent aller moglichen effizienzsteigernden bau- und
gebdudetechnischen MaRnahmen (auch im Gebdaudemana-
gement) aus Entscheidersicht wirtschaftlich sinnvoll sind.”

m in unsanierten Gebduden wird im Vergleich mit (energetisch) modernisierten
oder neu errichteten Bauten das Drei- bis Fiinffache an Raum- sowie Wasser-
wadrme verbraucht; die energetische Qualitdt der gegenstdndlichen, zuletzt in
2002 im Bestand bereichsbezogen optimierten Immobilien ist auf der Grund-
lage von Auswertungen des Energieverbrauchs ermittelt worden (2025 - Ver-
brauchserfassung fir Heizung und Warmwasser im Zeitraum 2021 bis 2023,
Energieeffizienzklassen E und F);*2 zu beachten ist hierbei, dass der Energie-
verbrauch Schwankungen unterliegt, schon allein aufgrund von Witterungs-
einfliissen und des variablen Nutzerverhaltens; zudem ist zu berticksichtigen,
dass grundlegende effizienzsteigernde Modernisierungen ausstehen;” Inves-
titionen in den erweiterten baulichen Warmeschutz (auf den Fassadenflachen
wird ein Warmedammverbundsystem ergénzt) und/oder in ressourcenscho-
nende Wirmesysteme (Steuerung der Warmeversorgung mit Hilfe von Kiinst-
licher Intelligenz) erhalten oder steigern den Wert einer Immobilie, entschei-
dend ist jedoch nicht, dass Bestandsgebadude im Anschluss daran die Energie-
effizienzklasse A aufweisen — wichtig ist, dass diese Gebdude zwei Klassen
effizienter werden, dafir sind in der Regel Einzelmalnahmen ausreichend™

_FOKUS SOZIAL-OKOLOGISCHE WARMEPOLITIK

Die Warmewende ist elementar fiir das Gelingen der Energie-
wende.” Neben einem optimierten Gebdudebestand, direkt
wirken sich hierbei nicht nur zeitgemale bauliche und tech-
nische Standards und Verhaltensweisen aus, ist eine tiefgrei-
fende Dekarbonisierung der Energiewirtschaft und effiziente
Ausnutzung der Energie mitentscheidend. Fossilfreie (griine)
Fernwarme konnte das zentrale Element sozial-6kologischer
Warmepolitik werden: Bis 2030 kann ein effektiver Fernwar-
meausbau im Gebdudesektor bis zu sieben Millionen Tonnen
CO2-Aquivalente jihrlich vermeiden und somit bereichsbezo-
gen signifikant zur Senkung der Emissionen beitragen.” In der
Stromerzeugung aus regenerativen Quellen (plus 75 Prozent
gegentiiber 2014) wird deutlich: Klimapolitik wirkt, wenn sie
konsequent umgesetzt wird — auch in 2024 betrug der Anteil
Erneuerbarer am Stromverbrauch deutlich mehr als die Halfte.*”

= Klimaschutz ist kein Thema unter vielen, sondern eine historisch beispiellose
Aufgabe: der Ausbau sauberer Energie ist unabdingbar und unausweichlich;
“wir werden deutlich mehr tun miissen als bisher”, zumal 2022 zum zweiten
Mal in Folge die Emissionen durch Stein- und Braunkohlekraftwerke bei der
Erzeugung von Strom und von Warme gestiegen sind; “wir haben es selbst in
der Hand, wir kennen und wir haben die meisten Technologien, die wir auf
dem Weg zur Klimaneutralitit brauchen”,* beispielsweise sauberen Wasser-
stoff, ein essentieller Energietrager sowie eine der wenigen skalierbaren und
kostengtinstigen Optionen, oder unser stadtisches Abwasser, die darin enthal-
tene Restwdrme konnte Schatzungen zufolge in den groReren Stadten bis zu
zwolf Millionen Menschen mit Wirme versorgen; zudem wird die Nutzung
oberflachennaher Geothermie (hierbei wird Warme oder Kiihlenergie aus den
oberen Erd- und Gesteinsschichten oder dem Grundwasser gewonnen) fokus-
siert, die in Deutschland in tiber 470.000 Wohn- und 6ffentlichen Gebauden
sowie Gewerbeimmobilien zum Einsatz kommt;* neben einem Ausbau der
Fernwédrmeversorgung wird gerade die Umwandlung mit Hilfe regenerativer
Kraftwerke in griine (klimaneutrale) Warmenetze als zielfiihrend angesehen
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UNVERGANGLICHE WERTE

Immobilienvermdgen zahlt Giber Epochen und Generationen

hinweg zu den bestandigsten und steigerungsfahigsten Vermogenswerten.
Unvergdngliche Werte unterliegen keinen Kursschwankungen. Sie werden nicht notiert.

Stanislaw Jerzy Lec (1909.1966), polnischer Schriftsteller, Lyriker und Aphoristiker

_ANLAGEENTSCHEIDUNG KAUFPREISGESTALTUNG

Die Kaufpreise der Eigentumswohnungen sind als Festpreis
definiert. Der fiir das Wohnungseigentum ausgewiesene Ba-
siskaufpreis wird in einen Grundstlicks- (Grund und Boden)
und in einen Gebaudeanteil (Bestand) aufgeteilt. Im Gesamt-
kaufpreis sind (einmalige) Sonderumlagen inkludiert, die ftr
werterhaltende Manahmen im Gebaudebestand (bereichs-
bezogene Modernisierungen am Gemeinschaftseigentum,
energetische Optimierung der Gebdude) sowie wohnwert-
steigernde und gebrauchswerterhéhende Arbeiten (Balkon-
anbau) vorgesehen sind, die zudem die Basis bilden fiir den
sukzessiven Aufbau einer Erhaltungsriicklage (fiir absehbar
mogliche Handlungserfordernisse am Gemeinschaftseigen-
tum). Samtliche Kaufpreise beinhalten weder Vertragsneben-
und Finanzierungskosten noch die nach Besitziibergang an-
fallenden &ffentlichen Lasten, GebUhren und Beitrage.

= |nvestition — Erwerber und Verkduferin schlieBen einen Kaufvertrag tiber eine
Eigentumswohnung in den hier angebotenen Immobilien am Standort Liibeck
(Gebdude Biilowstrale); die gegenstandliche Liegenschaft wird zur Bildung
von Wohnungseigentum gemaf der vorliegenden Teilungserklarung in Woh-
nungsgrundbiicher aufgeteilt; das Sondereigentum (einschlieRlich der Son-
dernutzungsrechte) ist mit Miteigentumsanteilen verbunden; die im Kaufver-
trag ausgewiesenen Kaufpreise und dort zudem aufgefiihrten (einmaligen)
Sonderumlagen sind mit Erfiillung der Falligkeitsvoraussetzungen und nach
Mitteilung durch den mit dem Vollzug beauftragten Notar in einer Summe
auf das Konto der Verkéuferin zu zahlen

Sonderumlagen — Erwerber tibernehmen mit Kaufvertragsabschluss die Ver-
pflichtungen aus den Beschliissen tiber Sofortmanahmen im Bestand, wohn-
wertsteigernde und gebrauchswerterhohende Arbeiten (Balkonanbau) sowie
die Bildung einer Erhaltungsriicklage fiir kiinftig mégliche respektive kiinftig
erforderliche, den Wert der Immobilien erhaltende und/oder den Wert der
Immobilien steigernde Manahmen am Gemeinschaftseigentum; auf die
weiteren Angaben in diesem Verkaufsprospekt wird verwiesen”
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_INVESTITIONSPHASE LIQUIDITATSBEDARF

Die in Verbindung mit dem Investment anfallenden Erwerbs-
nebenkosten sind in den Liquiditdtsbedarf mit einzubeziehen.
Dazu zéhlen die mit rechtsverbindlichem Abschluss eines
Kaufvertrages anfallende Grunderwerbsteuer sowie Notar-
und Gerichtskosten. Gleiches gilt fiir Bereitstellungszinsen,
die in der Regel fiir einen vertraglich geregelten, allerdings
noch nicht in Anspruch genommenen Kreditbetrag erhoben
werden. Immobilieninvestments werden in der Regel aus
Eigenmitteln und aus Fremdkapital finanziert. Ausschlagge-
bend fiir die Gewahrung von Fremdmitteln ist, abgesehen
von der (langfristigen) Werthaltigkeit des Beleihungsobjektes,
eine konstante, nachhaltig ausgerichtete Einkommensstruk-
tur des Erwerbers, unabhéngig der unterstellten Einnahmen
aus der Immobilie, und eine sich an der statistischen Lebens-
erwartung orientierende Moglichkeit der Darlehenstilgung.

= Notar- und Grundbuchkosten — Gebiihren fiir den zwischen Erwerber und
Verkauferin geschlossenen Kaufvertrag (Beurkundungsgebiihren); Eintragung
einer Auflassungsvormerkung im Grundbuch (kiindigt den kiinftigen Rechts-
erwerb an der vertragsgegenstandlichen Immobilie an, dient zur Sicherung
des Anspruchs auf Eigentumsiibertragung); gegebenenfalls Grundschuldbe-
stellung mit Vollstreckungsklausel (etwa bei einer Fremdfinanzierung durch
ein Kreditinstitut: mit Zustimmung des Erwerbers als Eigentiimer der Immo-
bilie erfolgt die Belastung dieser mit einer Grundschuld und Eintragung die-
ser im Grundbuch), die Eintragung der in der notariell beurkundeten Grund-
schuldbestellung verankerten Hohe der Grundschuld erfolgt beim zustandi-
gen Amtsgericht (Grundbuchamt) und sichert die Rechte des Kreditinstitutes
in Hohe der vereinbarten Finanzierung; Auflassung beziehungsweise Eigen-
tumstibertragung und Loschung der Auflassungsvormerkung (nach vollstian-
diger Begleichung des Kaufpreises); sonstige Vertragsvollzugsgebiihren
Grunderwerbsteuer (GrESt) fallt mit Erwerb der vertragsgegenstandlichen
Immobilie an, das heillt mit rechtsverbindlichem Abschluss des notariellen
Kaufvertrages — vorliegend in Hohe von 6,5 Prozent des Gesamtkaufpreises
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i ]
KAUFGEGENSTAND - PREISE - EENNAHMEN OBJEKTPROFIL
Hansestadt Liibeck - BillowstraBe

Produkt (Kaufgegenstand)

Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum - Gesamtbestand) 56 Wohneinheiten
davon im Altbestand (Kategorie 1 - different) 21 Wohneinheiten
davon im vermietbaren Zustand (Kategorie 2 - different) 2 Wohneinheiten
davon im sanierten Zustand (Kategorie 3 - different) 33 Wohneinheiten
Wohnfldchen (durchschnittlich 43 m? - min|max) ~ 19 m?|~ 63 m2
Pkw-Stellplétze (ober-/unterirdisch) nicht vorhanden
Kaufpreise - Sonderumlagen (Eigentumswohnungen)

Eigentumswohnungen (min 56.400 € - max 258.800 €) 2 3.698 €/m?
Sonderumlage Sofortmalnahmen (allgemein) 2.281,81 €/MEA
Sonderumlage Wohnplus (je Balkon) 20.895,00 €
Sonderumlage Erhaltungsriicklage (allgemein) 21,80 €/MEA
Aufteilung (auf der Grundlage von Erfahrungswerten)

Grundstiicksanteil (Grund und Boden) ~20 %
Gebéudeanteil (Gebdudebestand) ~ 80 %
Mieteinnahmen (monatlich - nettokalt - garantiert)

Eigentumswohnungen (je m2 Wohnfléche) 9,80 €/m?
Pkw—Ste”p[é'tze (ober-/unterirdisch - je Stellplatz) nicht relevant

Leben und Wohnen [unverbindliches Muster]
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_SALTSANDBARK WOHNGEBAUDE BULOWSTRASSE 53-57 (UNGERADE)

Eigentumswohnung - Gebaude - Struktur - Einwertung - Flichenangaben - Miteigentumsanteile - Raumperspektive Paketpreis’
[Wohnungsnummer - Gebaudebezeichnung - Aufgang - Gebdudeebene - Einordnung - Raumanzahl - Wohnplus - Zustand (Kategorie) - Wohnflache - 1/1.000 - Abbildung] [Gesamtkaufpreis)
01 Gebdude A Bilowstrale 53 Erdgeschoss  links 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 62,72 m?2 24,10 A-Seite36  220.100,00 €
02 Gebdude A Bllowstrale 53 Erdgeschoss ~ Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,25m2 12,01 A-Seite 36 126.200,00 €
03 Gebdude A Biilowstrale 53 Erdgeschoss rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie 1 46,68 m2 17,94 A-Seite 36 160.500,00 €
04 Gebdude A Blilowstrale 53 Obergeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 62,53 m2 24,03 A-Seite 37 256.900,00 €
05 Gebdude A Bllowstrale 53 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,04 m2 11,93 A-Seite 37 127.500,00 €
06 Gebdude A Biilowstrale 53 Obergeschoss rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie 1 46,68 m2 17,94 A-Seite 37 160.500,00 €
07 Gebdude A Biilowstrafe 53 Dachgeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 44,49 m? 17,10 A-Seite37  176.100,00 €
08 Gebdude A Blilowstralle 53 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie 3 19,55 m2 7,51 A-Seite 37 68.600,00 €
09 Gebdude B Biilowstrale 55 Erdgeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 60,33 m2 23,18 A-Seite 38 243.600,00 €
10 Gebdude B BiilowstraBe 55 Erdgeschoss ~ Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie 3 31,25 m2 12,01 A-Seite 38 126.200,00 €
11 Gebdude B BiilowstraBe 55 Erdgeschoss  rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 48,18 m2 18,52 A-Seite 38 197.900,00 €
12 Gebdude B BiilowstraBe 55 Obergeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 60,33 m? 23,18 A-Seite39  207.400,00 €
13 Gebdude B Biilowstrake 55 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,25 m2 12,01 A-Seite39  126.200,00 €
14 Gebdude B BiilowstraBe 55 Obergeschoss rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 48,19 m2 18,52 A-Seite 39 194.600,00 €
15 Gebdude B BiilowstraBe 55 Dachgeschoss links 3.0 Kategorie 3 40,74 m2 15,66 A-Seite 39 143.000,00 €
16 Gebdude B BiilowstraBe 55 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie3 19,58 m2 7,52 A-Seite 39 68.700,00 €
17 Gebdude C BiilowstraBe 57 Erdgeschoss  links 3.0 Balkon (neu) Kategorie1 58,58 m? 22,51 A-Seite40  205.500,00 €
18 Gebdude C BiilowstraBe 57 Erdgeschoss ~ Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,25 m? 12,01 A-Seite40  126.200,00 €
19 Gebdude C Biilowstrake 57 Erdgeschoss  rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 48,30 m2 18,56 A-Seite40  195.000,00 €
20 Gebdude C Bllowstrale 57 Obergeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 60,23 m2 23,15 A-Seite 41 247.500,00 €
21 Gebdude C Biilowstrale 57 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie 1 31,25 m2 12,01 A-Seite 41 107.500,00 €
22 Gebdude C Biilowstrale 57 Obergeschoss rechts 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 48,28 m2 18,55 A-Seite 41 195.000,00 €
23 Gebdude C Blilowstrale 57 Dachgeschoss links 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 42,74 m2 16,42 A-Seite 41 169.200,00 €
24 Gebdude C Biilowstrale 57 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie3  19,55m2 7,51 A-Seite 41 68.600,00 €

Abkiirzungen - Erlduterungen [Irrtum- Anderungen - Ergdnzungen vorbehalten, Stand September 2025]

kundenverzeichnis Nummer F2223/2025 vom 08.10.2025); die in diesem Verkaufsprospekt angebote-

betreffend die Ubersichten auf den Seiten 72 und 73 sowie 74 und 75

1 Eigentumswohnung — das Angebot bezieht sich auf 56 Eigentumswohnungen in sieben Gebauden (fort-
laufende, gebdudetibergreifende Nummerierung, beginnend im Gebaude BiilowstrafSe 53); weitere An-
gaben sind der Teilungserklarung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkundenverzeichnis Num-
mer F2221/2025 vom 08.10.2025) zu entnehmen

Gebiude - sieben, nahezu baugleiche Gebaude, die in zwei Reihen parallel zueinander und raumlich
versetzt angeordnet sind (raumlich und architektonisch als Gruppe realisiert) — mit einer Ausnahme bil-
den jeweils zwei Gebiude einen Baukérper (A und B, D und E, F und G); jedes Gebéude wird tiber einen
Aufgang zentral erschlossen; Gliederung iiber drei wohnwirtschaftliche Ebenen; jeweils drei Wohnein-
heiten in den Regelgeschossen, zwei in den Dachebenen; die im Abschnitt “Angebot im Detail” abgebil-
deten Aufteilungsplane (Seite 24 und weitere, Prospektteil A) konnen im Einzelfall und im Detail von der
tatsachlichen Ausfiihrung und Situation im Bestand (geringfigig) abweichen

Struktur — Eigentumswohnungen mit einem Raum (21 Wohneinheiten), zwei Raumen (14) und drei Rau-
men (21) sowie Flichen (Zirkaangaben) zwischen 19 m? und 63 m?, durchschnittliche Wohnflache 43 m2
Wohnwertsteigerung — entsprechend der baurechtlichen Genehmigung (der Hansestadt Liibeck vom
01.10.2025, Aktenzeichen 1728/2025) wird der iiberwiegende Teil der in diesem Verkaufsprospekt an-
gebotenen Eigentumswohnungen mit Balkonen ausgestattet (Ausstattungsmerkmale, deren Nutzwert fiir
Erholungs- und Freizeitzwecke zu einer Gebrauchswerterh6hung der Wohneinheit fiihrt); weitere Anga-
ben sind der Teilungserklarung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkundenverzeichnis Nummer
F2221/2025 vom 08.10.2025) und der Bezugsurkunde (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkun-
denverzeichnis Nummer F2222/2025 vom 08.10.2025) zu entnehmen

Einwertung — die in diesem Verkaufsprospekt angebotenen Eigentumswohnungen sind nach vorheriger
Begehungund punktueller Begutachtung einzelner Einheiten sowie unter Berticksichtigung der durch die
Domicil Real Estate Group definierten Mindestvermietungsstandards fiir Wohnimmobilien und beziig-
lich der im Einzelfall differierenden Ausstattung als Wohneinheiten im Altbestand (in den Ubersichten als
Kategorie 1 gekennzeichnet), als Wohneinheiten im vermietbaren Zustand (Kategorie 2) und als Wohn-
einheiten im sanierten Zustand (Kategorie 3) eingestuft worden; Einstufung auf der Grundlage des jeweils
vor Ort vorgefundenen, bereits umgesetzten oder, im Einzelfall, auch unterstellten Ausbau- und Ausstat-
tungszustandes; es kann grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden, dass eine wéhrend der Prospekter-
stellung begangene Wohneinheit zu einem spiteren Zeitpunkt unter Umstanden abweichend eingestuft
werden muss; die Bestandsaufnahme im Sondereigentum (in 2025) erfolgte ausschlieRlich augenschein-
lich, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, ohne tiefergehende Priifung der Materialitdt, Funktionsfahigkeit
und Vollzahligkeit der jeweils in Augenschein genommenen tatsichlichen Ausstattung — eine Garantie
kann diesbeziiglich nicht iibernommen werden; ausfiihrliche Angaben sind den Abschnitten “Bestand -
Werterhalt - Wertsteigerung” (Seite 50 und weitere, Prospektteil A) und “Rechtliche und konzeptionelle
Grundlagen” (Seite 90 und weitere, Prospektteil B) zu entnehmen, insbesondere wird auf die Angaben im
Mietpool-GbR-Vertrag verwiesen (Mietpool-GbR-Vertrag des Notars Till Franzmann in Regensburg, Ur-

)

w
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nen Eigentumswohnungen werden in den vorgefundenen, bereits umgesetzten, oder — im Einzelfall —
auch unterstellten Standards (Kategorien) verduBert, hiervon gegebenenfalls abweichende Regelungen
sind dem notariellen Kaufvertrag zu entnehmen

Flichenangaben - samtliche Flachenangaben sind Zirkaangaben; Wohnflichenermittlung —ein Flachen-
aufmal erfolgte im iiberwiegenden Teil der angebotenen Wohneinheiten; die nicht auf einem AufmaR ba-
sierenden Wohnflichen sind unter Beriicksichtigung des Wohnungstyps und des raumlichen Zuschnitts
auf der Grundlage des im Vergleich dazu vorliegenden FlichenaufmaRes rechnerisch ermittelt worden,
erganzt durch die in den Bauantragsunterlagen (Balkonanbau — Baugenehmigung liegt vor) enthaltenen
Fliachen aus baulicher Erweiterung im Bestand [Wohnflichenermittlung nach den Grundsitzen der Ver-
ordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflachenverordnung)], dietatséchliche Wohnfliche kann
dennoch davon abweichen; eine genaue Angabe der Wohnfliche im Kaufvertrag erfolgt nicht, damitwird
mangels Angabe hinsichtlich dieser Flichen keine Beschaffenheitsvereinbarung im Sinne von § 434 Ab-
satz 1 Satz 1 BGB zwischen den Parteien getroffen; zu beachten ist auBerdem, dass die anrechenbaren
Flichen der (bis spatestens Ende 2028 noch zu errichtenden) Balkone (Ausstattungsmerkmale, deren
Nutzwert fiir Erholungs- und Freizeitzwecke zu einer Gebrauchswerterhdhung der Wohnung fiihrt) mit
der Halfte ihrer Grundfliche (das entspricht 50 Prozent) beriicksichtigt wurden; Mieterwartung — Netto-
mieteinnahme in Hohe von monatlich 9,80 €/m2Wohnfliche (nettokalt); garantierte Mieteinnahme, be-
ginnend in 2025 (ab dem ersten auf den Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten folgenden Monatsers-
ten beziiglich der ersten verauBerten Eigentumswohnung) und endend spétestens am 31.12.2031 (mit
Ablauf der Festlaufzeit des Mietpool-GbR-Vertrages), Vorauszahlungen und/oder Pauschalenfiir Betriebs-
kosten sowie fiir Heiz- und Warmwasserkosten werden nicht garantiert; weitere Angaben sind dem Miet-
pool-GbR-Vertrag (desNotars Till Franzmannin Regensburg, UrkundenverzeichnisNummer F2223/2025
vom 08.10.2025), insbesondere Anlage 2 (Mietgarantievertrag), zu entnehmen; Mietpool - Erwerbern
wird angeboten, ihre Eigentumswohnungen iiber einen Mietpool betreuen zu lassen (Mietpool Liibeck 4
- Biilowstrafse) — betreffend die Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) Biilowstrale 53-65 (ungera-
de) in 23566 Libeck (WEG Liibeck - BiilowstraBe), beginnend in 2025 und zundchst befristet bis zum
31.12.2031 (Festlaufzeit), Verlingerung um weitere fiinf Jahre méglich (Verlangerungszeit); vergleiche
hierzu die Angaben im Mietpool-GbR-Vertrag (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkundenver-
zeichnis Nummer F2223/2025 vom 08.10.2025), insbesondere die Mietpool | betreffenden Ausfiihrun-
gen (Eigentumswohnungen); gepoolt werden ausschlieBlich Grundmieten, ausgenommen sind Voraus-
zahlungen und/oder Pauschalen fiir Betriebs- sowie fiir Heiz- und Warmwasserkosten; geplante Aus-
schiittung (Ausschiittungsrichtwert): anfinglich in Hohe von monatlich durchschnittlich 9,80 €/m?Wohn-
fliche (nettokalt); Einnahmen aus Vermietung mit Griindung des Mietpools in Hohe von monatlich durch-
schnittlich 7,83 €/m? Wohnfliche (nettokalt; Stand September 2025); méglich ist eine sukzessive Steige-
rung bis Ende 2031 (durch Anpassung, Neuvermietung), prognostizierte Einnahmen aus Vermietung mit
Laufzeitende des Mietpools (mit Ablauf der Festlaufzeit dann ab 2032) in Hohe von monatlich durch-
schnittlich 10,62 €/m?Wohnfliche (nettokalt)
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>7,8

Paketpreis’

[Gesamtkaufpreis]

Kaufpreis Eigentumswohnung (Basis und Sonderumlagen) - Aufteilung (ohne Sonderumlagen
[Wohneinheit (Basis) - Sofortmainahmen - Wohnplus - Erhaltungsriicklage - Wohneinheit (Gesamt) - Grundstick - Gebdude]

01 143.687,94€ 54.991,62 € 20.89500€ 52544€ 220.100,00€ 28.737,59€ 114.950,35€ 220.100,00 €
02 77.638,61 € 27.404,54€ 20.89500€ 261,85€ 126.200,00€ 15.527,72€ 62.110,89 € 126.200,00 €
03 98.278,19 € 40.935,67 € 20.895,00€ 391,14€ 160.500,00€ 19.655,64€ 78.622,55€ 160.500,00 €
04 180.649,20 € 54.831,89 € 20.895,00€ 523,91 € 256.900,00€ 36.129,84€ 144.519,36€ 256.900,00 €
05 79.122,91 € 27.221,99€ 20.89500€ 260,10€ 127.500,00€ 15.824,58€ 63.298,33 € 127.500,00 €
06 98.278,19 € 40.935,67 € 20.895,00€ 391,14€ 160.500,00 € 19.655,64€ 78.622,55€ 160.500,00 €
07 115.813,23 € 39.018,95 € 20.89500€ 372,82€ 176.100,00€ 23.162,65€ 92.650,58 € 176.100,00 €
08 51.299,87 € 17.136,39 € 163,74 € 68.600,00 € 10.259,97 € 41.039,90€ 68.600,00 €
09 169.307,26 € 52.892,36 € 20.895,00 € 505,38 € 243.600,00€ 33.861,45€ 135.445,81€ 243.600,00 €
10 77.638,61 € 27.404,54€ 20.895,00€ 261,85€ 126.200,00€ 15.527,72€ 62.110,89 € 126.200,00 €
11 134.342,10 € 42.259,12 € 20.895,00 € 403,78 € 197.900,00 € 26.868,42 € 107.473,68 € 197.900,00 €
12 133.107,26 € 52.892,36 € 20.895,00 € 50538 € 207.400,00 € 26.621,45€ 106.485,81 € 207.400,00 €
13 77.638,61 € 27.404,54€ 20.895,00€ 261,85€ 126.200,00€ 15.527,72€ 62.110,89 € 126.200,00 €
14 131.042,10 € 42.259,12 € 20.895,00 € 403,78 € 194.600,00 € 26.208,42 € 104.833,68 € 194.600,00 €
15 106.925,43 € 35.733,14 € 341,43 € 143.000,00 € 21.385,09€ 85.540,34 € 143.000,00 €
16 51.376,84€ 17.159,21 € 163,95 € 68.700,00 € 10.275,37 € 41.101,47€  68.700,00 €
17 132.750,69 € 51.363,54 € 20.895,00€ 490,77 € 205.500,00 € 26.550,14 € 106.200,55€ 205.500,00 €
18 77.638,61 € 27.404,54€ 20.89500€ 261,85€ 126.200,00€ 15.527,72€ 62.110,89 € 126.200,00 €
19 131.349,96 € 42.350,39€ 20.89500€ 404,65€ 195.000,00€ 26.269,99 € 105.079,97 € 195.000,00 €
20 173.276,37 € 52.823,90€ 20.895,00€ 504,73 € 247.500,00€ 34.655,27 € 138.621,10€ 247.500,00 €
21 58.938,61 € 27.404,54€ 20.89500€ 261,85€ 107.500,00€ 11.787,72€ 47.150,89 € 107.500,00 €
22 131.372,99 € 42.327,58 € 20.895,00€ 404,43 € 195.000,00€ 26.274,60€ 105.098,39 € 195.000,00 €
23 110.479,68 € 37.467,32 € 20.895,00€ 358,00€ 169.200,00€ 22.09594€ 88.383,74€ 169.200,00 €
24 51.299,87 € 17.136,39 € 163,74 €  68.600,00 € 10.259,97 € 41.039,90€ 68.600,00 €

6 Miteigentumsanteile - Miteigentumsanteile, bezogen auf das Gemeinschaftseigentum der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft (WEG) Biilowstrafe 53-65 (ungerade) in 23566 Liibeck (WEG Liibeck - Biilowstra-
Be) — Gesamtheit der im Bestand enthaltenen Eigentumswohnungen (917,33/1.000) und der gegebenen-
falls durch Nachverdichtung (Dachgeschossausbau) entstehenden Eigentumswohnungen (82,67/1.000);
sieben Bestandsgebaude mit insgesamt 56 Eigentumswohnungen (Nummern 01 bis 56; Wohnfliche ge-
samt zirka 2.387 m2; Wohnungseigentum); unterirdische Pkw-Stellplatze (in einer Tiefgarage) und oberir-
dische Pkw-Stellplitze (in den Gebaudeaufenanlagen) sind auf dem Grundstiick nichtvorhanden; weite-
re Angaben sind der Teilungserkldrung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkundenverzeichnis
NummerF2221/2025 vom 08.10.2025) zu entnehmen, auf die Anlagen | (Ubersichtder Wohnungseigen-
tumseinheiten, Miteigentumsanteile, Zuordnung), II/lla (Regelung tiber den Inhalt des Sondereigentums),
1l (Lageplan, vorldufige Aufteilungspldne gemdfR § 7 Abs. 4 Nr. 1 WoEigG) und IV (Sondernutzungsrechte
in den unterirdischen Gebaudeebenen) zur Teilungserkldrung wird an dieser Stelle verwiesen

Kaufpreis Eigentumswohnung (Basis und Sonderumlagen) — Wohneinheit (Basis): Basiskaufpreis = Kauf-
preis der Eigentumswohnung (Wohnungseigentum) ohne die auf das Gemeinschaftseigentum bezoge-
nen (einmaligen und zweckgebundenen) Sonderumlagen; Sonderumlagen — betreffend substanzwerter-
haltende MaRnahmen (SofortmaRnahmen im Bestand, bau-, gebaude- und sicherheitstechnisch relevan-
te Aspekte, energetische Optimierung; Durchfiihrung bis spétestens Ende 2028) und wohnwertsteigern-
de MaBnahmen (Wohnplus-Mafinahmen, Balkonanbau; Bat hmigung liegt vor, Umsetzung bis spa-
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Wohngebiude BiilowstraBe 53-65 (gerade)
Eigentumswohnungen (Aufteilung des Kaufpreises)
Wohnungseigentum - Sonderumlagen (Durchschnittswerte)

~

Kaufpreis
‘Wohnungseigentum
einschlieBlich
Sonderumlagen

. Gebaudeanteil (Gebaudebestand)

zirka 80 Prozent des Basiskaufpreises
abschreibungsfahiger Anteil (lineare AfA)

Sonderumlage (SofortmaRnahmen)
(energetische) Optimierung der Gebaude
bereichsbezogen (Bausubstanz/Technik)

Sonderumlage (SofortmafRnahmen)
wohnwertsteigernde Mafnahmen
Balkonanbau (Wohnplus)

Sonderumlage (Riicklagenbildung)
Grundstock einer Erhaltungsriicklage
fiir Modernisierungen im Bestand

Grundstiicksanteil (Grund und Boden)
zirka 20 Prozent des Basiskaufpreises
nicht abschreibungsfihiger Anteil

testens Ende 2028) am Gemeinschaftseigentum der Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG Liibeck -
Biilowstrafie), des Weiteren die allgemeine Riicklagenbildung (sukzessiver Aufbau einer Erhaltungsriick-
lage); Art und Umfang der Verpflichtung zur Erbringung dieser Sonderumlagen ergeben sich aus der Be-
zugsurkunde (des Notars Till Franzmann in Regensburg, Urkundenverzeichnis Nummer F2222/2025
vom 08.10.2025), auf die Anlagen 1 (Sofortmafnahmen im Bestand), 2 (Balkonanbau) und 3 (Erhaltungs-
riicklage) wird verwiesen; weitere Angaben sind den Abschnitten “Bestand - Werterhalt- Wertsteigerung”
(Seite 50 und weitere, Prospektteil A) und “Rechtliche und konzeptionelle Grundlagen” (Seite 90 und
weitere, Prospektteil B) zu entnehmen; Wohneinheit (Gesamt) = Kaufpreis der Eigentumswohnung (Woh-
nungseigentum) einschlieBlich vorstehend bezeichneter Sonderumlagen (Sofortmanahmen im Bestand,
Wohnplus-MaRnahmen, Riicklagenbildung)

Autfteilung (ohne Sonderumlagen) — der Basiskaufpreis der Eigentumswohnung wird in einen Gebéude-
anteil (Gebdudebestand, zirka 80 Prozent) und in einen Grundstiicksanteil (Grund und Boden, zirka 20
Prozent) aufgeteilt; diese Aufteilung erfolgt auf der Grundlage von Erfahrungswerten und entsprechen-
den Schitzungen vorbehaltlich einer anderweitigen Auffassung der Finanzbehérden; eine Garantie kann
hierfiir nicht ibernommen werden

Paketpreis — Kaufpreis der Eigentumswohnung (Wohnungseigentum) einschlieflich Sonderumlagen; zu-
ziiglich Erwerbsnebenkosten (zirka 8,5 Prozent - 6,5 Prozent Grunderwerbsteuer, zirka 2,0 Prozent No-
tar- und Grundbuchkosten, Kosten fiir die Finanzierungsgrundschuld), gegebenenfalls sind bankseitig
Bereitstellungszinsen zu beachten, die in der Regel fiir einen vertraglich festgelegten, noch nicht in An-
spruch genommenen Kreditbetrag erhoben werden

®

©
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SALTSANDBARK KAUFGEGENSTAND - KAUFPREISE - KAUFPREISAUFTEILUNG

_SALTSANDBARK WOHNGEBAUDE BULOWSTRASSE 59-65 (UNGERADE)

Eigentumswohnung - Gebiude - Struktur - Einwertung - Flichenangaben - Miteigentumsanteile - Raumperspektive
[Wohnungsnummer - Gebaudebezeichnung - Aufgang - Gebdudeebene - Einordnung - Raumanzahl - Wohnplus - Zustand (Kategorie) - Wohnflache - 1/1.000 - Abbildung]

Paketpreis’

[Gesamtkaufpreis)

25 Gebdude D Bliilowstrale 59 Erdgeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 46,53 m2 17,88 A-Seite 42 187.500,00 €
26 Gebdude D Blilowstrale 59 Erdgeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie 1 31,01 m2 11,92 A-Seite 42 104.200,00 €
27 Gebdude D Biilowstrale 59 Erdgeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 61,94 m2 23,80 A-Seite 42 258.800,00 €
28 Gebdude D Blilowstrale 59 Obergeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie 1 46,53 m2 17,88 A-Seite 43 156.300,00 €
29 Gebdude D Biilowstrale 59 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,01 m2 11,92 A-Seite 43 122.800,00 €
30 Gebdude D BiilowstraBe 59 Obergeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie1 61,84 m2 23,77 A-Seite 43 217.000,00 €
31 Gebdude D BiilowstraBe 59 Dachgeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 19,37 m2 7,44 A-Seite 43 76.700,00 €
32 Gebdude D BiilowstraBe 59 Dachgeschoss rechts 3.0 Kategorie 3 44,12 m2 16,96 A-Seite 43 154.800,00 €
33 Gebdude E BiilowstraBe 61 Erdgeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 47,93 m2 18,42 A-Seite 44 193.100,00 €
34 Gebdude E Biilowstrale 61 Erdgeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,06 m2 11,94 A-Seite 44 123.000,00 €
35 Gebdude E  Bllowstrale 61 Erdgeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 60,35 m2 23,19 A-Seite 44 202.700,00 €
36 Gebdude E BiilowstraBe 61 Obergeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie 3 47,93 m2 18,42 A-Seite 45 189.800,00 €
37 Gebdude E Bllowstralle 61 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie T 31,09 m2 11,95 A-Seite 45 104.500,00 €
38 Gebdude E BiilowstraBe 61 Obergeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 60,35 m2 23,19 A-Seite 45 202.700,00 €
39 Gebdude E BiilowstraBe 61 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie 1 19,37 m2 7,44 A-Seite 45 56.400,00 €
40 Gebdude E  Biilowstrale 61 Dachgeschoss rechts 3.0 Kategorie 1 41,47 m2 15,94 A-Seite 45 120.600,00 €
41 Gebdude F Bilowstrale 63  Erdgeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie 1 46,57 m2 17,90 A-Seite 46 156.400,00 €
42 Gebdude F Bilowstrale 63 Erdgeschoss ~ Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,05 m2 11,93 A-Seite 46 122.900,00 €
43 Gebdude F Bilowstrale 63 Erdgeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie2 60,64 m2 23,30 A-Seite 46 231.000,00 €
44 Gebdude F Bllowstrale 63 Obergeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie T 46,70 m2 17,95 A-Seite 47 156.900,00 €
45 Gebdude F Bilowstrale 63 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,05 m2 11,93 A-Seite 47 122.900,00 €
46 Gebdude F  Biilowstrale 63 Obergeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie3 60,64 m? 23,30 A-Seite 47 249.200,00 €
47 Gebdude F Bilowstrale 63 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie 3 19,48 m2 7,49 A-Seite 47 68.400,00 €
48 Gebdude F Bllowstrale 63 Dachgeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 42,74 m? 16,42 A-Seite 47 143.600,00 €
49 Gebdude G Biilowstrale 65 Erdgeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie3 48,30m2 18,56 A-Seite 48 191.200,00 €
50 Gebdude G Bllowstrale 65 Erdgeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie2 31,25 m2 12,01 A-Seite 48 114.400,00 €
51 Gebdude G Biilowstrale 65 Erdgeschoss  rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 60,49 m? 23,25 A-Seite48  203.200,00 €
52 Gebdude G Biilowstrale 65 Obergeschoss links 2.0 Balkon (neu) Kategorie 1 48,18 m? 18,52 A-Seite 49 161.800,00 €
53 Gebdude G Blilowstrale 65 Obergeschoss Mitte 1.0 Balkon (neu) Kategorie3 31,25 m2 12,01 A-Seite 49 123.700,00 €
54 Gebdude G Bilowstrale 65 Obergeschoss rechts 3.0 Balkon (neu) Kategorie 1 60,49 m? 23,25 A-Seite49  203.200,00 €
55 Gebdude G Biilowstrale 65 Dachgeschoss Mitte 1.0 Kategorie 3 19,57 m2 7,52 A-Seite 49 68.700,00 €
56 Gebdude G Blilowstrale 65 Dachgeschoss rechts 3.0 Kategorie 1 41,77 m2 16,05 A-Seite 49 121.500,00 €
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SALTSANDBARK KAUFGEGENSTAND - KAUFPREISE - KAUFPREISAUFTEILUNG

Kaufpreis Eigentumswohnung (Basis und Sonderumlagen) - Aufteilung (ohne Sonderumlagen)”* Paketpreis’
[Wohneinheit (Basis) - Sofortmalinahmen - Wohnplus - Erhaltungsriicklage - Wohneinheit (Gesamt) - Grundstiick - Gebaude] [Gesamtkaufpreis]

25 125.416,41 € 40.798,76 € 20.895,00 € 389,83 € 187.500,00€ 25.083,28 € 100.333,13 € 187.500,00 €
26 55.84594 € 27.199,18 € 20.895,00€ 259,88€ 104.200,00€ 11.169,19€ 44.676,75€ 104.200,00 €
27 183.079,02 € 54.307,08 € 20.89500€ 518,90 € 258.800,00€ 36.61580€ 146.463,22€ 258.800,00 €
28 94.216,41 € 40.798,76 € 20.895,00 € 389,83 € 156.300,00 € 18.843,28€ 75.373,13 € 156.300,00 €
29 74.44594 € 27.199,18 € 20.895,00€ 259,88 € 122.800,00€ 14.889,19€ 59.556,75€ 122.800,00 €
30 141.348,14€ 54.238,62 € 20.89500€ 518,24 € 217.000,00 € 28.269,63 € 113.078,51 € 217.000,00 €
31 38.666,12 € 16.976,67 € 20.89500€ 162,21€ 76.700,00€ 7.733,22€ 30.932,90€ 76.700,00 €
32 115.730,73 € 38.699,50 € 369,77 € 154.800,00 € 23.146,15€ 92.584,58 € 154.800,00 €
33 129.772,46 € 42.030,94 € 20.895,00€ 401,60 € 193.100,00 € 25.954,49 € 103.817,97 € 193.100,00 €
34 74.599,87 € 27.244,81 € 20.89500€ 260,32 € 123.000,00€ 1491997 € 59.679,90 € 123.000,00 €
35 128.384,23 € 52.915,17 € 20.895,00€ 505,60€ 202.700,00€ 25.676,85€ 102.707,38€ 202.700,00 €
36 126.472,46 € 42.030,94 € 20.895,00€ 401,60€ 189.800,00€ 25.294,49€ 101.177,97€ 189.800,00 €
37 56.076,83 € 27.267,63 € 20.89500€ 260,54 € 104.500,00€ 11.21537€ 44.861,46€ 104.500,00 €
38 128.384,23 € 52.915,17 € 20.895,00€ 505,60€ 202.700,00€ 25.676,85€ 102.707,38€ 202.700,00 €
39 39.261,12€ 16.976,67 € 162,21 € 56.400,00 € 7.852,22 € 31.40890€ 56.400,00 €
40 83.880,42 € 36.372,05 € 347,53 € 120.600,00 € 16.776,08 € 67.104,34 € 120.600,00 €
41 94.270,34 € 40.844,40 € 20.895,00€ 390,26€ 156.400,00€ 18.854,07€ 75.416,27 € 156.400,00 €
42 74.52291€ 27.221,99 € 20.89500€ 260,10 € 122.900,00 € 14.904,58€ 59.618,33 € 122.900,00 €
43 156.430,83 € 53.166,17 € 20.895,00 € 508,00 € 231.000,00€ 31.286,17 € 125.144,66 € 231.000,00 €
44 94.655,16 € 40.958,49 € 20.895,00 € 391,35€ 156.900,00€ 18.931,03€ 75.724,13 € 156.900,00 €
45 7452291 € 27.221,99€ 20.89500€ 260,10€ 122.900,00€ 14.90458€ 59.618,33 € 122.900,00 €
46 174.630,83 € 53.166,17 € 20.895,00 € 508,00 € 249.200,00 € 34.926,17 € 139.704,66 € 249.200,00 €
47 51.145,94 € 17.090,76 € 163,30 € 68.400,00 € 10.229,19 € 40.916,75€  68.400,00 €
48 84.879,68 € 37.467,32 € 20.89500€ 358,00€ 143.600,00€ 16.97594€ 67.903,74€ 143.600,00 €
49 127.549,96 € 42.350,39 € 20.895,00 € 404,65€ 191.200,00€ 25.509,99 € 102.039,97 € 191.200,00 €
50 65.838,61 € 27.404,54€ 20.89500€ 261,85€ 114.400,00€ 13.167,72€ 52.670,89 € 114.400,00 €
51 128.746,01 € 53.052,08 € 20.895,00 € 506,91 € 203.200,00 € 25.749,20 € 102.996,81 € 203.200,00 €
52 98.242,10 € 42.259,12 € 20.895,00€ 403,78 € 161.800,00€ 19.648,42€ 78.593,68€ 161.800,00€
53 75.138,61 € 27.404,54€ 20.89500€ 261,85€ 123.700,00€ 15.027,72€ 60.110,89 € 123.700,00 €
54 128.746,01 € 53.052,08 € 20.895,00€ 506,91 € 203.200,00€ 25.749,20€ 102.996,81 € 203.200,00 €
55 51.376,84€ 17.159,21 € 163,95 € 68.700,00 € 10.27537 € 41.101,47 €  68.700,00 €
56 84.527,02 € 36.623,05€ 349,93 € 121.500,00 € 16.90540€ 67.621,62 € 121.500,00 €
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DEN GESELLSCHAFTLICHEN FORTSCHRITT GESTALTEN

Als Unternehmer kann bezeichnet werden, wer in schopferischer Produktivitat,
in dynamischer und zugleich elastischer Aktivitat, in Verantwortlichkeit und mit
personlicher Risikobereitschaft den wirtschaftlichen und sozialen Fortschritt gestaltet.

Peter von Siemens (1911.1986), deutscher Industriemanager, Konzertdirigent und friiherer Siemens-Aufsichtsratsvorsitzender

_TRANSPARENZ DIE BASIS EINES JEDEN INVESTMENTS

Transaktionen basieren auf einer transparenten und konstruk-
tiven Gesprachs- und Verhandlungsebene. Die Auswahl des

richtigen Geschaftspartners — kompetent, erfahren, zuverlas-
sig — ist dabei der Schlissel fir erfolgreiche Investments. Un-
ter dem Dach der mittelstdndischen, in Miinchen ansassigen
Domicil Real Estate Group agieren vorliegend die Unterneh-
men Domicil Invest 23 GmbH (Anbieter objektbezogen) und
Domicil Wohnen GmbH (Produktpartner) in einem pragma-
tisch besetzten Kompetenzteam. Kerngeschift der in 2009 ge-
griindeten, europaweit titigen und ganzheitlich ausgerichte-
ten immobilienwirtschaftlichen Investment- und Dienstleis-

tungsgruppe ist das Investment- und Asset Management fiir

eigene Immobilien und Bestande Dritter in nahezu allen rele-
vanten Asset-Klassen, zudem die Privatisierung von mittleren
und grofken Wohnungsbestdnden im bundesdeutschen Raum.

= [nitiator - Anbieter — Eigentlimerin - Verkauferin - Prospektherausgeberin
Domicil Invest 23 GmbH - 80636 Miinchen - LeonrodstrafSe 52
Handelsregistereintragung: Amtsgericht Miinchen - HRB 146904
Geschiftsfiihrung: Daniel Preis - Stefan Fuchs
[ein Unternehmen der Domicil Real Estate Group — ausschlieBlich auf nach-
haltig ausgerichtete Investments abzielend, fokussiert das Unternehmen im-
mobile Werte mit erkennbarem Entwicklungspotential zuvorderst in den gro-
Ben deutschen Stadten (Seite 79, Prospektteil A), in den deutschen Metropol-
und Regiopolregionen sowie in multinationalen Europaregionen]

m Konzeption - Verkaufs- und Vertriebskoordination — Produktpartner
Domicil Wohnen GmbH - 80636 Miinchen - LeonrodstralSe 52
Handelsregistereintragung: Amtsgericht Miinchen - HRB 190389
Geschiftsfiihrung: Daniel Preis - Stefan Fuchs
[ein Unternehmen der Domicil Real Estate Group — iiber ein Netzwerk qua-
lifizierter Vertriebspartner und in Kooperation mit diesen privatisiert das Un-
ternehmen deutschlandweit werthaltige Bestandsimmobilien an ausgewahl-
ten, zukunftsfahig ausgerichteten Standorten]

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

_KOMPETENZ DAS VIELSCHICHTIGE IM LEBENSZYKLUS

Qualitat und Kontinuitdt des Immobilienmanagements (Ver-
waltung, Weiterentwicklung, Bewirtschaftung) sind fiir die
Bestandssicherung einer Immobilie malgeblich und fiir eine
potentielle Wertsteigerung grundlegend. Mit dem Eigentums-
erwerb wird der Erwerber auf der im Wohnungseigentumsge-
setz (WoEigQ) geregelten Grundlage Mitglied der Eigentiimer-
gemeinschaft. Vorliegend wurde die Domicil Property Mana-
gement GmbH als WEG-Verwalter bestellt. Das auf den ge-
samten Lebenszyklus einer Immobilie spezialisierte Property
Management offeriert dem Erwerber zudem die Moglichkeit,
die Verwaltung seines Sondereigentums zu iibertragen, sowie
dem durch die Verkauferinnen und die Domicil Property Ma-
nagement GmbH initiierten Mietpool (Solidargemeinschaft)
beizutreten — eine konkrete individuelle Vereinbarung zwi-
schen dem Anleger und diesem Unternehmen vorausgesetzt.

® |mmobilienmanagement — WEG-Verwaltung (gesetzlich verankert)
Domicil Property Management GmbH - 80636 Miinchen - LeonrodstrafSe 52
Handelsregistereintragung: Amtsgericht Miinchen - HRB 182848
Geschiftsfiihrung: Daniel Preis - Stefan Fuchs
[ein Unternehmen der Domicil Real Estate Group — zeichnet fiir die kauf-
mannische, technische und infrastrukturelle Verwaltung von Wohnungsbe-
stinden sowie Gewerbeimmobilien simtlicher Asset-Klassen verantwortlich,
unter anderem in Kooperation mit ausgewahlten strategischen Partnern, so-
wohl regional titigen als auch (inter-)national agierenden Unternehmen]

= Immobilienmanagement — SE- und Mietpool-Verwaltung (optional)
Domicil Property Management GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstrafie 52
Handelsregistereintragung: Amtsgericht Miinchen - HRB 182848
Geschiftsfiihrung: Daniel Preis - Stefan Fuchs
[neben der Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist das Unter-
nehmen ganzheitlich betrachtet auch auf die Miet- respektive Sondereigen-
tumsverwaltung sowie auf die Verwaltung von projektbezogenen Mietpools
(Solidargemeinschaften) und deren Geschiftsfiihrung spezialisiert]
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Anl. heidung - pt Eigent gang - Anlagepl Immobili - Bewirtsct und Ertragspl
Gutachter
. TUV SUD Industrie Service GmbH Grundlage fir den Werterhalt und die Strategieentwicklung zur Wertoptimierung 1
Fremdkapitalgeber [Due Diligence - Gemeinschaftseigentum] 1
Kreditinstitute - Assekuranzen !
[Vertragspartner des Erwerbers] i
Erwerber Inititator - Anbieter WEG-Verwaltung
klassischer Kapitalanleger - Eigennutzer < Domicil Invest 23 GmbH Domicil Property Management GmbH <
[Wohnungseigentum] [Wohnungseigentum] [Verwaltung des Gemeinschaftseigentums] |
v

Konzeption - Vertriebskoordination

SE-Verwaltung

Domicil Wohnen GmbH
[Produktpartner]

S Domicil Property Management GmbH
[Verwaltung des Sondereigentums - optional]

Erwerber werden Mitglied der jeweils angebotsbezogenen Eigentiimergemeinschait

8
angebotsbezogen - in sich geschlossen
[Gesamtheit der Wohnungseigentiimer] individuelle Beauftragung [Geschiftsfiihrung des Mietpools - optional]

haft verpflichtende Beauftragung Mietpool-Verwaltung

Domicil Property Management GmbH

= Gutachter — Due Diligence durch die TUV SUD, angebotsbezogene Ausferti-
gung (Gebdude BiilowstraBe); diese Bestandsanalyse — unabhéngig gutachter-
lich beurteilt wurden Bausubstanz und gebaudetechnische Einbauten im Ge-
meinschaftseigentum der in diesem Verkaufsprospekt angebotenen Gebaude
— reflektiert den allgemeinen (gegenwartigen) Gesamtzustand dieser Immobi-
lien, dokumentiert sichtbare Bestandsméngel, enthdlt Empfehlungen fiir tech-
nisch sinnvolle und/oder sicherheitstechnisch relevante (Modernisierungs-)
MaBnahmen, Kalkulationen und zeitliche Rahmen, ist somit Grundlage fiir
den Werterhalt und die Strategieentwicklung zur Wertoptimierung

= Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) — begriindet wird die Gesamtheit
der Eigentiimer in einer Wohnungseigentumsanlage durch Teilung; jeder die-
ser Wohnungseigentiimer ist mit konkreten Miteigentumsanteilen an dem ge-
genstdndlichen Grundbesitz verankert; die Rechte und Pflichten jedes Einzel-
nen in einer Eigentimergemeinschaft sind in der Teilungserkldrung geregelt,
in der Gemeinschaftsordnung zudem die Kategorien von (individuellem und
gemeinschaftlichem) Eigentum und von (Sonder-)Nutzungsrechten sowie die
Zahlungsverpflichtungen (entsprechend dem ersten Wirtschaftsplan)

= WEG-Verwaltung (Wohnungseigentumsverwaltung) — bei der Verwaltung
des Gemeinschaftseigentums ergeben sich die Aufgaben und Pflichten des
bestellten Verwalters aus dem Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht (WoEigG); Einzelheiten sind im Verwaltervertrag geregelt —
davon zu unterscheiden ist der fiir das Sondereigentum (konkrete Wohnein-
heit) zustindige Mietverwalter (SE-Verwalter); die WEG-Verwaltung ist recht-
lich, monetdr und organisatorisch von der SE-Verwaltung abzugrenzen
SE-Verwaltung (sogenannte Mietverwaltung oder auch Sondereigentumsver-
waltung) — aufgrund dessen, dass im Rahmen einer ordnungsgeméfen (und
folglich zeitaufwandigen) Verwaltung spezielle Kenntnisse erforderlich sind,
besteht die Moglichkeit, die Wahrnehmung samtlicher Rechte, Aufgaben und
Pflichten im Rahmen des fremdvermieteten Eigentums (gegeniiber dem Mie-
ter, den Behorden und sonstigen Dritten) auf einen Verwalter zu (ibertragen;
Einzelheiten sind im Verwaltervertrag geregelt

Mietpool-Verwaltung — Verwaltung des Mietpools, einer Solidargemeinschaft
beitretender Wohnungseigentiimer der offerierten Sondereigentumseinheiten,
in der das mogliche Einzelrisiko durch die Gemeinschaft abgefedert wird

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN
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_DER PARTNER SPEZIALISIERTES BUSINESS

Ihr sachwertunterlegtes Kerngeschéft, die auf nachhaltige In-
vestments abzielende Privatisierung von Wohnraum, hat die
Domicil Real Estate Group in den vergangenen Jahren konti-
nuierlich ausgebaut. Fokussiert werden dabei ausschlieBlich
immobile Werte mit erkennbarem Entwicklungspotential. Seit
2017 zudem erfolgreich als Investment-Manager am Markt
aktiv, entwickelte sich die Unternehmensgruppe innerhalb
eines Jahrzehnts vom rein auf den stiddeutschen Markt aus-
gerichteten immobilen Anbieter zu einem hochgradig spezia-
lisierten und international vernetzten Investmenthaus, das
bereits im Vorfeld auf mégliche Finanzmarktschwankungen
reagiert und somit auf ein Optimum an Vermogenserhalt und
Wertzuwachs setzt. Als europaweit agierender Investor und
Projektentwickler verbindet die Domicil Real Estate Group
wirtschaftlichen Erfolg mit gesellschaftlicher Verantwortung.

m |eistungsspektrum — transparente, lsungsorientierte Prozesse in einem er-
fahrenen Expertenpool der Immobilien- und Finanzwirtschaft sind die Basis
fiir verantwortungsbewusste Investments: die Miinchener Investment- und
Dienstleistungsgruppe deckt simtliche Leistungen in den Bereichen Ankauf,
Finanzierung, Strukturierung von Investmentvehikeln, Investment-, Portfolio-,
Asset- und Property Management sowie Sales ab; ein Schwerpunkt ist Priva-
tisierung und der Verkauf von Wohnungsbestidnden (an Mieter und Kapital-
anleger); im Rahmen der Verwaltung dieser Bestdnde garantiert die Domicil
Real Estate Group eine ertragsorientiert ausgerichtete strategische Steuerung
und nachhaltige Entwicklung des Immobilienvermégens — Immobilien sind
so gut wie die Moglichkeiten, aus denen man schopfen kann
Leistungsbilanz — zwischen 2009 und 2025 wurden durch die Domicil Real
Estate Group zirka 4.600 Eigentumswohnungen mit weit mehr als einer Vier-
telmillion Quadratmeter Wohnfldche an 25 deutschen Standorten privatisiert
Standortauswahl — immobile Investments missen mit einer klaren Perspek-
tive verbunden sein: die Domicil Real Estate Group investiert nach einge-
hender Standortanalyse ausschlielich dort, wo Nachhaltigkeit Zukunft hat

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

Aufnahmen 2015-2017

_DAS PRODUKT IMMOBILIEN, DIE BESTAND HABEN

Die Neubautatigkeit ist jiingst, vor allem aufgrund zunehmen-
der Verstadterung und drastischer Verknappung des bestehen-
den Angebotes, wieder in den allgemeinen Fokus gertickt —
Bauen muss jedoch nachhaltig und 6kologisch sinnvoll sein.
Die bereits in den 1990er Jahren einsetzende Veranderung
bestehender Bausubstanz hat in den vergangenen Jahren zu-
nehmend an Bedeutung hinzugewonnen. Der in der &ffentli-
chen Wahrnehmung und Diskussion tiberwiegende Aspekt,
dass mit der Weiterentwicklung élterer Bauten der “6kologi-
schen Verschwendung, vor allem von volkswirtschaftlichen
Werten” entgegengewirkt werden kann, hat dem Ganzen ei-
ne neue Richtung gegeben.”’ Dass eine qualitativ hochwer-
tige Weiterentwicklung im Bestand auch mit Einfihrung ener-
getischer Anforderungsprofile nicht ausgeschlossen ist, reflek-
tieren zahlreiche, durch die Domicil realisierte Projekte.

m Qualitdtsstandards — als immobiler Projektentwickler und Immobiliendienst-
leister hat die Domicil Real Estate Group in den vergangenen Jahren hohe
Qualitdtsstandards in den Bereichen Immobilienauswahl, Konzept, Architek-
tur und Bautechnik, Weiterentwicklung, Umsetzung und Ausstattung sowie
Verwaltung und Vermietung entwickelt, die auf interdisziplindren, explizit
aufeinander abgestimmten Erfahrungswerten und Normen beruhen
Nachhaltigkeit — in sich schliissige und ertragsorientierte Gesamtkonzepte
sind die Basis fiir eine erfolgreiche Wertschopfung und Wertsteigerung, ein
wesentlicher Eckpfeiler ist dabei die energetische Qualitdt der Immobilien;
seit 2010 fokussiert die Domicil Real Estate Group im Immobilienmarkt aus-
schlieRlich Wohnbauten im Bestand, die mit nachtraglichen, auf einzelne
bau- und gebdudetechnische Bereiche beschrankten (energetischen) Sanie-
rungs- und Modernisierungsmalnahmen wirtschaftlich sinnvoll und gezielt
weiterentwickelt werden; angesichts des zunehmenden Bedarfs an Wohn-
raum, vor allem in den dynamischen wachsenden Ballungsraumen, fokus-
siert die Domicil dartiber hinaus den nachtraglichen Dachgeschossausbau
beziehungsweise Nachverdichtungspotential in bestehenden Wohnanlagen
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DEUTSCHLANDWEIT WERTHALTIGE BESTANDSIMMOBILIEN

Uber ein leistungs- und beratungsstarkes Netz qualifizierter Partner und in Kooperation mit diesen
privatisiert die Domicil Real Estate Group deutschlandweit werthaltige Bestandsimmobilien
an ausgewdhlten zukunftsfihigen Standorten — als Kapitalanlage oder zur Eigennutzung.

Daniel Preis, Member of the Board (Co-CEO/CSO), Domicil Real Estate AG

Hansestadt Hamburg
196 Wohneinheiten
18.036 m? Wohnflache

Hansestadt Bremen (Umland)
222 Wohneinheiten
14.235 m? Wohnfliche

Hannover (plus Umland)
300 Wohneinheiten
20.711 m? Wohnfliche

Paderborn
66 Wohneinheiten
5.358 m2 Wohnfliche

Gelsenkirchen (Metropole Ruhr)
60 Wohneinheiten
4.047 m? Wohnflache

Essen (Metropole Ruhr)
85 Wohneinheiten
5.425 m2 Wohnfléche

Kéln (Umland)

353 Wohneinheiten
26.375 m2 Wohnfliche

Bonn (plus Umland)
97 Wohneinheiten
6.117 m2 Wohnflache

Koblenz
266 Wohneinheiten
21.489 m2 Wohnfliche

Frankfurt (plus Umland)
322 Wohneinheiten
24.041 m? Wohnfliche

Mannheim (Umland)
89 Wohneinheiten
6.387 m2 Wohnflache

Hansestadt Rostock
148 Wohneinheiten
8.691 m2 Wohnflache

F dt Liibeck

L ig (Umland)

69 Wohneinheiten
5.295 m2 Wohnflache

Stuttgart
123 Wohneinheiten
7.610 m2 Wohnflache

536 Wohneinheiten
30.161 m? Wohnfliche

Hansestadt Wismar
27 Wohneinheiten
2.002 m2 Wohnfliche

Berlin
90 Wohneinheiten
6.544 m2 Wohnflache

Potsdam (Umland)
28 Wohneinheiten
2.169 m2 Wohnfliche

Leipzig
159 Wohneinheiten
10.920 m? Wohnflache

Dresden
68 Wohneinheiten
4.414 m? Wohnfliche

Regensburg
254 Wohneinheiten
13.506 m? Wohnflache

Ingolstadt
456 Wohneinheiten
26.681 m? Wohnfliche

Freising (Umland)
54 Wohneinheiten
3.451 m2 Wohnflache

Augsburg Miinchen (plus Umland)
93 Wohneinheiten 499 Wohneinheiten
6.855 m2 Wohnfliche 38.830 m? Wohnflache

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN
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ARCHITEKTUR BESTIMMT UNSEREN ALLTAG

SALTSANDBARK LEISTUNGSBILANZ - AUSGEWAHLTE IMMOBILIENPROJEKTE

Unser Alltag wird zu einem wesentlichen Teil durch die Architektur bestimmt,
die uns Tag fiir Tag umgibt. [...] Die Architektur schafft den notwendigen baulichen Rahmen,
in dem wir uns bewegen. Ohne Architektur ware die menschliche Gesellschaft nicht denkbar.

Jurgen Tietz (1964), deutscher Architekturkritiker und Publizist, in: Geschichte der Architektur des 20. Jahrhunderts, 1998

_INGOLSTADT IN RAUM UND FORM PRAGEND

Aufnahme 2018

Klassifizierung: Bestandsimmobilien - sechs Wohnanlagen eines Quartiers
Baujahre: 1957|1958, 1958, 1965; (energetische) Sanierung/Modernisierung
im Bestand (unter anderem Dachausbau) 2006-2008, 2012-2015 und 2018
Standort: 85057 Ingolstadt - Herschelstrale - Ettinger Strae und weitere
Charakteristik: individuell geformtes, zeitlos-modern ausgestaltetes Quartier
(2001 als formlich festgelegtes Sanierungsgebiet ausgewiesen); aufgelockerte
und gegliederte Struktur; qualifiziertes, landschaftsarchitektonisch realisier-
tes Freiraumkonzept (Stadt-Landschaft; grundstiickstibergreifend); insgesamt
18 Gebdude (Einzelgebdude, Baugruppen), 162 oberirdische Stellplitze
Privatisierung: 2018 und 2019 (in sechs Abschnitten)

Eigentumswohnungen: insgesamt 456 Einheiten

Wohnfldche - Grundstiicksfléche: zirka 26.681 m?2- zirka 44.658 m?
Mietgarantie: monatlich 9,75 €/m?2 (bis 2024)

Due Diligence: tiberwiegend guter bis sehr guter bau- und gebaudetech-
nischer Zustand (unter Berticksichtigung der Objektdaten - Stand 2018)
Werterhalt - Wertsteigerung: (energetische) Modernisierungen bis 2020,
Einzelmafnahmen in wesentlichen bau- und gebaudetechnischen Bereichen

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

_ESSEN DIE ESSENZ DESSEN, WORAUF ES ANKOMMT

Aufnahme 2018

Klassifizierung: Bestandsimmobilie - Carré-Bebauung

Baujahr: 1999|2000; bautechnische Instandsetzungsmalnahmen in 2018
Standort: 45127 Essen - Thea-Leymann-Strale - Paul-Klinger-Strafe
Charakteristik: Teilbereich einer modernen, in sich geschlossenen innerstad-
tischen Bebauung (klassisches Carré) im Westviertel (seit den 1990er Jahren
unter stadtebaulichen Aspekten tiberformte Industriebrache), unmittelbar an
den Stadtkern angrenzend, nahe dem UniCampus und thyssenkruppQuartier
gelegen; “kein anderer Essener Stadltteil hat sich in den letzten Jahren so rasant
entwickelt wie das Westviertel, tatsachlich gilt dieses Viertel als eines der er-
folgreichsten Flachenentwicklungsprojekte der letzten Jahrzehnte im Ruhrge-
biet”;”* sechs Gebdudeteile, 83 unterirdische Stellplitze (Tiefgarage)
Privatisierung: 2018 und 2019

Eigentumswohnungen: insgesamt 85 Einheiten
Wohnfldche - Grundstiicksfléche: zirka 5.425 m?2- zirka 2.604 m?
Mietgarantie: monatlich 8,20 €/m? (bis 2024)

Due Diligence: guter bau- und gebdudetechnischer Zustand

(unter Berlicksichtigung der Objektdaten - Stand 2018)
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_HAMBURG IM RICHTIGEN MOMENT SEGEL SETZEN

Aufnahme 2016

Klassifizierung: Bestandsimmobilien - Wohnsiedlung

Baujahr: 2006-2008

Standort: 22417 Hamburg - Anita-Sellenschloh-Ring

Charakteristik: Teilbereich eines modernen Quartiers (sogenanntes Heidberg-
Village, zukunftsfahiges Freiraumkonzept auf dem Areal eines in den 1930er
Jahren errichteten Kasernements), das sich an den bauhistorischen Siedlungs-
bestand anlehnt (einschlieBlich gestalterischer Anleihen), die Landschaft ein-
bezieht oder neu definiert und in den naturnahen Raum tiiberleitet; insgesamt
16 freistehende Gebdude (zueinander versetzt angeordnete, in ihrer Gestalt
differierende Baukorper, variierende Gebaudehthen — maximal vier Ebenen),
78 unterirdische Stellplitze (zwei Tiefgaragen), 117 oberirdische Stellpldtze
Privatisierung: 2016 bis 2018 (in drei Abschnitten)

Eigentumswohnungen: insgesamt 196 Einheiten

Wohnfldche - Grundstiicksfliche: zirka 18.036 m?2 - zirka 17.925 m?2
Mietgarantie: monatlich 10,00 €/m? (bis 2022)

Due Diligence: guter bis sehr guter bau- und gebaudetechnischer Zustand
(unter Berlicksichtigung der Objektdaten - Stand 2016)

Beispiel Leipzig — Eine Stadt in der Landschaft - 1996/1997 errichtet, bis 2018 im Bestand modernisiert

h -

, 2019 und 2020 privatisiert [Aufnahmen 2019]

_MUNCHEN THE ART OF MODERN BUILDING

Aufnahme 2016

Klassifizierung: Bestandsimmobilien - zwei Wohnanlagen

Baujahre: 1973 - 1975 - 1980

Standort: 85521 Ottobrunn (Landkreis Miinchen) - Robert-Koch-StraBe
Charakteristik: Bestandteil eines in den 1960er Jahren definierten und bis in
die 1980er Jahre sukzessive realisierten Quartiers (aufgelockert strukturiertes
und durchgriintes Raumkonzept); 19 Gebdude (in mehreren Baugruppen)
273 unterirdische Stellpldtze (zwei Tiefgaragen), 16 oberirdische Stellpldtze
Privatisierung: 2014 bis 2016 (in fiinf Abschnitten)

Eigentumswohnungen: insgesamt 312 Einheiten

Wohnflache - Grundstiicksfldche: zirka 23.194 m? - zirka 28.067 m?
Mietgarantie: monatlich 8,50 €/m2 (bis 2019) respektive 9,60 €/m? (bis 2022)
Due Diligence: tiberwiegend guter bis sehr guter bau- und gebdudetechni-
scher Zustand (unter Beriicksichtigung der Objektdaten - Stand 2014 - 2016)
Werterhalt - Wertsteigerung: (energetische) Sanierung und Modernisierung
im Bestand zwischen 2015 und 2019 (mehrere Bauabschnitte); unter ande-
rem grundlegende Erneuerung der Fassadenverkleidung gemall dem Anfor-
derungsprofil der EnEV 2014, dariiber hinaus Betonsanierungen (Tiefgarage)
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SALTSANDBARK HAFTUNGSAUSSCHLUSS

SALTSANDBARK

LUBECK4INDIVIDUALISTS

_HAFTUNGSAUSSCHLUSS PROSPEKTTEIL A

Dieser Verkaufsprospekt besteht aus dem hier vorliegenden Prospektteil A sowie
dem dazugehdrigen Prospektteil B; der Verkaufsprospekt ist daher erst dann als
vollstandig anzusehen, wenn dem Interessenten beide Prospektteile und die da-
mit verbundenen Vertragswerke zur Kenntnisnahme ausgehandigt wurden — in
der Regel handelt es sich hierbei um konkrete, auf das Angebot bezogene Ausfer-
tigungen, im Einzelnen — Kaufvertragsentwurf, Teilungserklarung (einschliellich
Anlagen, gegebenenfalls Nachtrage zur Teilungserkldrung), Bezugsurkunde (ein-
schliefSlich Anlagen), Gesellschaftsvertrag der Mietpool GbR (einschlieRlich An-
lagen — insbesondere Mietgarantievertrag und Verwaltervertrag fiir das Sonder-
eigentum), Verwaltervertrag fiir das Gemeinschaftseigentum.

_Rechtsbeziehungen zwischen der Verkauferin und dem Interessenten Grund-
lage der Rechte und Pflichten zwischen der Verkauferin und dem Interessenten
sind die abzuschlieBenden Vertragswerke, die im nachfolgenden Prospektteil B
ausfiihrlich dargestellt werden. Dem Interessenten wird daher bei konkretem In-
teresse der Prospekiteil B und eine Zusammenstellung von Vertragsmustern sowie
weiteren objektbezogenen Unterlagen zur Verfligung gestellt. Dadurch soll dem
Interessenten die weitere Priifung des Investments erméglicht sowie die konzep-
tionelle Gestaltung der Vertrage verdeutlicht werden. Auf Wunsch des Interessen-
ten wird sodann auf der Grundlage dieser Unterlagen das individualisierte Ver-
tragsangebot fiir den notariellen Kaufvertrag erstellt. Dabei unterliegen der finale
Kaufvertrag und die sonstigen abzuschlieRenden Vertrige gegeniiber dem Ent-
wurf noch tatsdchlichen und rechtlichen Anderungen. MaBgeblich ist in jedem
Falle die beurkundete Vertragsfassung (vergleiche § 154 Abs. 2 BGB).

_Gegenstand und Inhalt des Verkaufsprospektes Dieser Verkaufsprospekt wur-
de im September und Oktober 2025 erstellt und im Anschluss durch die Prospekt-
herausgeberin an die mit dem Vertrieb beauftragten Dritten (nachfolgend “Ver-
triebspartner”) zur weiteren Verwendung tibergeben. Fiir den Inhalt des hier vor-
liegenden Prospektteils A war daher ausschliefSlich die zum Zeitpunkt der Erstel-
lung geltende und bekannte Sach- und Rechtslage mafgeblich. Dabei hat die Pro-
spektherausgeberin bei der Zusammentragung der fiir eine Investitionsentschei-
dung des Investors mafgeblichen tatsdchlichen und rechtlichen Informationen
nach bestem Wissen und Gewissen und mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kauf-
manns gehandelt, sodass die Angaben im Verkaufsprospekt wahrheitsgemaf und
moglichst vollstandig sind.

Gegenstand des Verkaufsprospektes ist die Darstellung der Wohnungseigent-
mergemeinschaft (WEG) Biilowstrale 53-65 (ungerade) in 23566 Liibeck (WEG
Liibeck - Biilowstralle): Diese Gemeinschaft wird durch die Eigentiimer von der-
zeit 56 Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) und gegebenenfalls, sofern
das Nachverdichtungspotential im Gebdudebestand ausgeschopft wird, sieben
weiteren Eigentumswohnungen (im Dachgeschoss) in sieben nahezu baugleich
ausgefiihrten Gebaduden gebildet; diesen Wohnungen kénnen Sondernutzungs-
rechte zugewiesen werden.

Durch die in diesem Projekt getétigten Auskiinfte der Prospektherausgeberin
erfolgt keinerlei Beratung durch diese oder durch einen an der Erstellung dieses
Verkaufsprospektes beteiligten Dritten, insbesondere erfolgt aufgrund der (stan-
des-)rechtlichen Restriktionen keine Rechts- oder Steuerberatung. Der Interessent
ist insgesamt geraten, sich Rat bei fachkundigen dritten Personen seines Vertrau-
ens einzuholen — dies gilt insbesondere auch im Hinblick auf Finanzierungsthe-
men und Fragen der Kapitalanlage oder der wirtschaftlichen Konsequenzen eines
Immobilieninvestments. Weiterhin tibernimmt weder die Prospektherausgeberin
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noch ein an der Erstellung dieses Verkaufsprospektes beteiligter Dritter eine Haf-
tung fiir die zukiinftige Entwicklung der dargestellten Kosten- und Ertragsstruktur,
da es sich dabei ausschlieSlich um Prognosen handelt.

_Risikokategorien Aufgrund der Vielzahl méglicher Vor- und Nachteile des In-
vestments konnen diese in vier grundlegende Kategorien unterteilt werden, wel-
che im Prospektteil A dargestellt sind (dort Seite 7). Diese Risiken sind sowohl in-
dividuellem Wandel (personen- oder objektbezogene Sachverhalte) als auch ge-
nerellem Wandel unterworfen. Im Prospektteil B werden die im vorliegenden Pro-
spektteil A nur exemplarisch dargestellten wesentlichen Risiken eines Immobi-
lieninvestments im Allgemeinen sowie im Besonderen ausfihrlich erldutert.

Die im Prospekiteil A enthaltenen Fotografien, Illustrationen und weiteren Dar-
stellungen des Kaufgegenstandes dienen dabei ausschlieBlich derVisualisierung,
sodass die Prospektherausgeberin insoweit keine Haftung tibernehmen kann.

_Prospektverantwortlichkeit Die ausschliefliche Verantwortung fiir die Rich-
tigkeit und Vollstandigkeit der in diesem Verkaufsprospekt und in den weiteren
Vertragsunterlagen dargelegten Tatsachen tibernimmt — unter den Einschrankun-
gen dieses Haftungsausschlusses —ausschlieflich die Prospektherausgeberin. Die
Prospektherausgeberin ist daher als Einzige berechtigt, verbindliche Angaben im
Hinblick auf den Verkaufsprospekt zu titigen oder vom Verkaufsprospekt abwei-
chende Angaben zu machen. Die Vertriebspartner haben keine diesbeziigliche
Berechtigung. Die Vertriebspartner sind auch nicht berechtigt, Erklarungen, die
vom Inhalt dieses Verkaufsprospektes abweichen oder tiber diesen hinausgehen,
abzugeben. Sie sind weder zur rechtsgeschiftlichen Vertretung der Prospekther-
ausgeberin ermachtigt noch diirfen sie Zahlungen oder Leistungen fiir diese ent-
gegennehmen. Die Vertriebspartner sind insbesondere keine Erfiillungsgehilfen
der Prospektherausgeberin. Die Prospektherausgeberin tibernimmtinsoweitauch
keine Haftung fir unberechtigte Erklarungen und Handlungen der Vertriebspart-
ner. DieVertriebspartner sowie deren gesetzliche Vertreter, Arbeitnehmer oder Er-
fullungsgehilfen haften nichtfiir unklare, unrichtige oder unvollstandige Prospekt-
angaben und die eventuell daraus resultierende Verletzung von Aufklarungs- und
Hinweispflichten durch die Prospektherausgeberin.

Die Prospektherausgeberin weist darauf hin, dass der Interessent jederzeit die
Maglichkeit hat, bei der Prospektherausgeberin weitere Informationen anzufra-
gen. Die Prospektherausgeberin wird dem Interessenten die von ihm angefrag-
ten Informationen, soweit moglich, zukommen lassen.

_Verjdhrung von Anspriichen wegen Prospektfehlern Anspriiche des Interes-
senten gegen die Prospektherausgeberin wegen eines Prospektfehlers missen in-
nerhalb eines Jahres, nachdem der Interessent von den den Anspruch begriinden-
den Umstdnden Kenntnis erlangt hat, geltend gemacht werden; nach Ablauf die-
ser Jahresfrist ist eine Geltendmachung ausgeschlossen. Im Ubrigen verjéhren An-
spriiche des Interessenten nach Ablauf von drei Jahren gerechnet ab dem Tag der
Entstehung des Anspruchs. Die Haftung der Prospektherausgeberin fiir vorsitzli-
che oder grob fahrléssige Prospektfehler wird dadurch nicht berthrt.

_Urheberrechtlicher Schutz dieses Verkaufsprospektes Der Prospektherausge-
berin stehtan diesem Verkaufsprospekt, insbesondere an samtlichen Texten, Foto-
grafien und sonstigen Darstellungen, ein Nutzungsrecht im Sinne von § 31 UrhG
zu. Eine weitere Verwendung des Verkaufsprospektes in jedweder Form durch un-
autorisierte Dritte wird hiermitausdriicklich untersagt.
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WESENTLICHE RISIKEN EINES IMMOBILIENINVESTMENTS

Was wir gestalten kdnnen, darf nicht als Problem gesehen werden, sondern vielmehr als Chance
fir ein Handeln in einer offenen Zukunft. Deren Qualitdt wird von dem abhdngen, was wir heute tun.

Heinz Riesenhuber (1935), deutscher Politiker, Honorarprofessor und Bundesminister fiir Forschung und Technologie von 1982 bis 1993

_BASISINFORMATIONEN WESENTLICHE RISIKEN (1)

Welches Investment hat sich in der Geschichte des modernen
Kapitalismus am meisten gelohnt? Eine Untersuchung von in-
ternationalen Wissenschaftlern hat der Wohnimmobilie den
Vorzug gegeben.” Diese bringe eine hohe Rendite bei gerin-
gem Risiko. Insofern kann eine Wohnimmobilie im Vergleich
zu anderen Kapitalanlageformen — insbesondere Aktien und
Staatsanleihen — bei weiterhin kontinuierlicher Entwicklung
des Immobilienmarktes eine wertbestdndige und krisensiche-
re Anlage sein. Dies hat verschiedene Ursachen: Aufgrund der
radumlichen, 6kologischen und wirtschaftlichen Gegebenhei-
ten ist Bauland in Deutschland nur begrenzt verfiigbar. Indus-
trie, Handel und Einwohner konkurrieren um diese begrenzt
verfligbaren Flachen. Das Bauplanungsrecht mit dem grund-
satzlichen Verbot des Bauens im Aullenbereich verhindert die
Bildung von Splittersiedlungen und fiihrt zu einer Konzentra-
tion von Industrie, Handel und Wohnen, insbesondere in den
Grol%- und Mittelstadten. Aufgrund des beschrankten Angebo-
tes weist das Immobilieninvestment daher langfristig eine gute
Chance auf Wertsteigerung bei einem nur verhaltnismafig ge-
ringen Inflations- und Preisverfallsrisiko auf. Gleichwohl bringt
das Investment in Wohnimmobilien naturgemal —wie jede an-
dere Kapitalanlageform auch — Risiken mit sich. Dieser Pros-
pekt soll den Interessenten tiber die potentiellen Risiken eines
Immobilieninvestments im Allgemeinen sowie iiber die spezi-
fischen Risiken der hier angebotenen Investments, insbeson-
dere tiber Vertragspartner, Kaufgegenstand und die vertragliche
Konzeption des Investments, aufkldren. Dabei hat diese Dar-
stellung den Stand Oktober2025. Ein méglicher 6konomischer
Erfolgistaberimmer engan multiple, wahrend der Anlagedau-
er variable Sachverhalte gebunden. Dies zeigen die COVID-
19-Pandemie sowie die derzeitigen Kriegsereignisse in der
Ukraine, welche insbesondere auch mit einer steigenden In-
flation sowie erhohten Finanzierungskosten einhergehen. Zu-
kiinftige Entwicklungen, seien sie politscher, seien sie wirt-
schaftlicher Art, kbnnen—wenn tiberhaupt - lediglich prognos-
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tiziert werden. Fir den Interessenten sind insbesondere auch
die allgemeinen Lebensrisiken (z. B. Krankheit, Unfall, Arbeits-
losigkeit) sowie der mogliche Eintritt von Ausnahmesituatio-
nen (z. B. Feuer) zu beachten. Mithin ist es im Hinblick auf die
Bewertung der Risiken der hier angebotenen Immobilienin-
vestments erforderlich, dass sich der Interessentsowohl mitden
Vorteilen als auch den Nachteilen angemessen auseinander-
setzt. Sollten sich die in diesem Prospekt dargestellten Risiken
ganz oder teilweise realisieren, konnten die zu erwartenden
Mieteinnahmen nicht mehr ausreichend sein, um Zins-undTil-
gungslast abzudecken. Dann kommt es fiir den Interessenten
darauf an, dass sein Einkommen sowie sein sonstiges Vermo-
gen die Zins- und Tilgungslast abdecken kann. Dies kann im
schlimmsten Fall zur Insolvenz des Interessenten fiihren.

Im Rahmen der hier angebotenen Investments wird der Inte-
ressent gegen Zahlung eines Festpreises Eigentlimer einer ver-
mieteten oder leerstehenden Eigentumswohnung. Das erwor-
bene Sondereigentum ist dabei mit dem Sondernutzungsrecht
an einem Abstellraum im Keller verbunden. Durch den Kauf
einer vermieteten Eigentumswohnungwird der Interessent Ver-
mieter und damit Glaubiger der Mietzinsforderung.

Durch einen Beitritt in die Mietpool Liibeck 4, Biilowstralle
53-65 GbR (nachfolgend “Mietpool GbR”) kann der Interessent
dabei sein personliches Leerstandsrisiko solidarisieren und
auch durch eine Mietgarantie der Verkauferin profitieren, wel-
chedem Interessenten wahrend der Laufzeit gleichmaRige Ein-
nahmen gewahrleistet (siehe dazu Abschnitt 11, Ziffer 4). Natur-
gemadB kann dabeiallerdings der Leerstand anderer Eigentums-
wohnungen sowie die Zahlungsunfahigkeit bzw. Zahlungsun-
willigkeitanderer Mieter den Ertrag des Interessenten mindern.
Des Weiteren ist die Mietpool GbR eine Gesellschaft biirgerli-
chen Rechts nach den §§ 705 ff. BGB, sodass die Gesellschaf-
ter der Mietpool GbR, mithin bei einem Beitritt auch der Inte-
ressent, mit ihrem gesamten Vermégen fiir die Verbindlichkei-
ten der Mietpool GbR haften. Im Ubrigen ist der Interessent
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bei einem Beitritt zur Mietpool GbR verpflichtet, in der Eigen-
tumswohnung im Falle eines Mietwechsels Schonheitsrepara-
turen und/oder RenovierungsmaBnahmen durchzufiihren oder
durchfiihren zu lassen und die Domicil Property Management
GmbH mit der Verwaltung des Sondereigentums zu beauftra-
gen. Der im Rahmen der Renovierungsmafnahmen herzustel-
lende Zustand ist dabei davon abhdngig, ob es sich bei der
Wohnung um eine sog. Altbestandswohnung handelt. Alter-
nativ kann der Interessent die Eigentumswohnung auch selbst
bewohnen oder diese auf eigenes Risiko selbst vermieten.

Der Interessent ist dabei fiir eine ggf. erforderliche oder ge-
wiinschte Renovierung der Eigentumswohnung selbst verant-
wortlich, da deren Zustand durch die Verkauferin bei der Kauf-
preisfindung berticksichtigt wurde. Die fiir die Renovierung
bei Mieterwechsel erforderlichen Mittel hat der Interessent in-
sofern aus seinem eigenen Einkommen und Vermogen aufzu-
bringen odereine entsprechende Finanzierung abzuschlielen.
Dabei kann der Renovierungszustand den Interessenten zu ei-
nem erheblichen Kapitaleinsatz zwingen. Wahrend allerdings
im Falle der Eigennutzung oder Eigenvermietung die Frage der
Renovierungallein im Ermessen des Interessenten steht, ist die-
ser bei einem Beitritt zur Mietpool GbR - abhdngig vom Zu-
stand der Eigentumswohnung — zur Durchfiihrung von Reno-
vierungsmallnahmen im Falle des ersten Mietwechsels nach
dem Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten (siehe dazu Ab-
schnitt Il, Ziffer 4, lit. h) und im Falle eines jeden Mie-
terwechsels zu Schonheitsreparaturen verpflichtet (siehe dazu
Abschnitt II, Ziffer 4, lit. g), um dadurch die Bau- und Wohn-
qualitdt der Anlage zu steigern und langfristig zu erhalten.

(1) Vertragspartner: Vor- und Nachteile eines Immobilienin-
vestments sind naturgemdf insbesondere von den beteiligten
Vertragspartnern abhangig. Das hier gegenstandliche Angebot
wird durch die Domicil Invest23 GmbH mit Anschrift Leonrod-
strae 52 in 80636 Miinchen als Verkauferin offeriert (nachfol-
gend “Verkauferin”). Die Gesellschafter derVerkauferin haben
in jlingerer Vergangenheit diverse Immobilieninvestments auf
den Markt gebracht, die in diesem Prospekt als Referenz ange-
flihrtwerden. Auch dieim Bereich der Verwaltung des Gemein-
schafts- und Sondereigentums sowie der Geschéftsfiihrung der
Mietpool GbR titige Domicil Property Management GmbH
hat eine umfassende Expertise im Bereich der Wohnungsei-
gentums-, Mietvertrags- und Sondereigentumsverwaltung. Die
Verkauferin sowie deren Gesellschafter sind folglich erfahrene
Anbieterim Bereich des Wohnimmobilieninvestments und der
Verwaltung von Wohnimmobilien. Die Domicil Property Ma-
nagement GmbH sowie deren Aufgaben werden in Abschnitt
“Rechtliche und konzeptionelle Grundlagen” (Seite 90 ff., Pro-
spektteil B) ndher dargestellt.

Gleichwohl ist darauf hinzuweisen, dass sich — trotz Refe-
renzen und dem Vorhandensein des Stammbkapitals — bei der
Verkduferin, die aus einer Tatigkeit im Wettbewerb folgenden
Risiken auch bei rechtlich und wirtschaftlich ordnungsgema-
[Ber Tatigkeit verwirklichen kdnnen. Diese Risiken kénnen im
schlimmsten Fall zur Insolvenz der Verkauferin fihren. Aller-
dings fiihrt eine Insolvenz der Verkduferin nicht zwangslaufig
zu einer umfassenden wirtschaftlichen Belastung des Interes-
senten. Denn im Rahmen des notariellen Kaufvertrages wird

durchdieVerkauferin noch vorder Zahlung des Kaufpreises die
Eintragung einer Auflassungsvormerkung (§ 883 Biirgerliches
Gesetzbuch (BGB)) zugunsten des Interessenten in das Grund-
buch bewilligt (siehe dazu AbschnittIl, Ziffer 2, lit. ¢). Eine Auf-
lassungsvormerkung ist die dingliche Sicherung des schuld-
rechtlichen Anspruchs auf Eintragung des Interessenten als Ei-
gentiimer. Durch die Eintragung der Auflassungsvormerkung
hat der Interessent auch gegeniiber dem Insolvenzverwalter
einen gesicherten Anspruch auf Ubertragung des Eigentums.
Gleichwohl kann es dazu kommen, dass der Kaufpreis auf-
grund von Fehlern des Notars oder des Grundbuchamtes vor
ranggerechter Eintragung der Auflassungsvormerkung durch
den Interessenten bezahlt wird und daher der Eigentumser-
werb des Interessenten trotz Zahlung des Kaufpreises nicht
dinglich gesichertist. Dies kann zu einem Totalverlust des Kauf-
preises fiihren. Inwiefern dann andere Verfahrensbeteiligte, et-
wa der Notar, in Regress genommen werden konnen, ist vom
Einzelfall abhangig. Durch die Eintragung der Auflassungsvor-
merkung kann des Weiteren nichtdie Lastenfreistellungfiir den
Fall der Insolvenz gesichert werden. Insofern kann ein Ricktritt
vom Kaufvertrag in Betracht kommen, weil der Insolvenzver-
walter dem Interessenten kein lastenfreies Eigentum verschaf-
fenkann. Die darauffolgende Riickabwicklung fiihrt dazu, dass
sich die durch den Interessenten getitigten Aufwendungen
(insbesondere Notar- und Grundbuchkosten) als fruchtlos er-
weisen und ein Schadensersatzanspruch gegen die Verkaufe-
rin wegen deren Insolvenz lediglich aus der Insolvenzmasse
befriedigt werden kann. Dies geht erfahrungsgemafs miteinem
hohen Kapitalverlust einher. Sofern der Interessent zu diesem
Zeitpunkt bereits Darlehensvertrage zur Fremdfinanzierung
des Kaufpreises abgeschlossen hat, muss die Zins- und Til-
gungslast durch den Interessenten getragen bzw. eine Nicht-
abnahmeentschadigung gezahlt werden, ohne dass die erhoff-
ten Mieteinnahmen generiert werden.

(2) Eigen- oder Fremdnutzung: Der Interessent sollte sich be-
reits vor dem Vertragsschluss sicher sein, ob er die Eigentums-
wohnung selbst bewohnen will (sogenanntes Eigennutzungs-
konzept) oder an einen Dritten vermieten will (sogenanntes
Fremdnutzungskonzept).

a) Eigennutzungskonzept — Fiir den Fall, dass der Interessent
die Eigentumswohnung selbst bewohnen will, ist zu beachten,
dass die meisten der hier angebotenen Eigentumswohnungen
derzeit vermietet sind. Daher wire fiir eine Eigennutzung der
Eigentumswohnungein vorheriger Leerzug oder eine vorherige
Eigenbedarfskiindigung durch den Interessenten erforderlich.
Dabei ist hinsichtlich der Eigenbedarfskiindigung von Eigen-
tumswohnungen darauf hinzuweisen, dass an dem in diesem
Investment gegenstandlichen Grundbesitz gegenwartig Woh-
nungseigentum begriindet wird und der jeweilige Wohnraum-
mieter sich daherfiireinen Zeitraum von drei Jahren ab der Ein-
tragung des ersten Erwerbers der jeweiligen Eigentumswoh-
nung in das Grundbuch auf die Kiindigungssperre nach § 577a
Abs. 1, Abs. TaBGB berufen kann (siehe Abschnittll, Ziffer 1, lit.
d). Eine Verlangerung auf bis zu zehn Jahre wurde fiir die Han-
sestadt Libeck nicht durchgefiihrt. Des Weiteren werden fiir
die Eigennutzung regelmaRig bauliche Anderungen durch ei-
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nen Kdufer vorgenommen, um die Eigentumswohnung an die
individuellen Wiinsche des Kaufers anzupassen. Dies kann zu
einer zusdtzlichen Kostenbelastung des Interessenten fiihren,
welche durch diesen zu beriicksichtigen ist. Die Verkauferin
schuldet dabei keine Anpassung der Eigentumswohnungen an
die speziellen Wiinsche der Interessenten. Dabei liegt das Risi-
ko der offentlich-rechtlichen Nutzbarkeit der Eigentumswoh-
nung im Risikobereich des Interessenten; eine Haftung wird
durchdie Verkauferininsoweitnichtibernommen.

b) Fremdnutzungskonzept-Die Rentabilitit einer Fremdnut-
zungistvonder Vermietbarkeit der Eigentumswohnung abhan-
gig. Die im Rahmen dieses Prospekts angegebenen Mieterwar-
tungen beruhen auf Studien derVerkauferin zur Vermietbarkeit
auf Grundlage von ortsiiblichen und nachhaltig zu erzielen-
den Mieten. Diese Angaben sind naturgemall Momentaufnah-
men der Marktsituation, sodass seitens der Verkauferin diesbe-
ziiglich keine Gewahr ibernommen werden kann. Auch der
Sanierungsstand der Eigentumswohnung hat naturgemaf Aus-
wirkungen auf die zu erwartende Miete. Firr den Fall, dass
durch den Interessenten ein Beitritt zur Mietpool GbR ge-
wiinscht ist, muss der Ausstattungsstand auch im Hinblick auf
die Schonheitsreparaturverpflichtung und die Renovierungs-
verpflichtung des Interessenten berticksichtigt werden (siehe
dazu Abschnitt 11, Ziffer 4, lit. g).

Beabsichtigt der Interessent eine Vermietung, ist des Weite-
ren zu beachten, dass eine Weiterverdaullerung ggf. schwierig
werden kénnte. Denn bewohnte Eigentumswohnungen kom-
men fiir Personen, die eine Eigennutzung wiinschen, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der Kiindigungssperre nach §
577a BGB regelmaRig nicht in Betracht. Eine sofortige Weiter-
verdulerung des Kaufgegenstandes kann sich daher als unren-
tabel erweisen. Allerdings ist der Kapitalanleger ohnehin hau-
figan einer langen Haltedauer interessiert, da die Transaktions-
kosten, d.h. Kaufpreis einschlieflich Vertriebs- und Marketing-
kosten, sowie die Kaufnebenkosten durch die Vermietung zu-
nachst wieder erwirtschaftet werden miissen.

aa) Gesetzliche Vorgaben—Bei einer Vermietung sind bezlig-
lich der Eigentumswohnungen durch den Interessenten bzw.
durch die Mietpool GbR die gesetzlichen Vorgaben tiber die
Hohe der Miete nach den §§ 556 ff. BGB zu beachten. Insbe-
sondere sind daher Mieterhdhungen gemall § 558 Abs. 1 BGB
nur bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete zuldssig. Des Weite-
renistnach § 573 Abs. 1 Satz 2 BGB die Kiindigung zum Zwe-
cke der Mieterhohung allgemein ausgeschlossen. In diesem
Rahmen ist darauf hinzuweisen, dass sich die mietrechtlichen
Vorgaben zu Lasten des Vermieters dndern kénnen. Insbeson-
deregiltdiesfiir das Rechtdes Vermieters zur ordentlichen Kiin-
digung (vgl. §§ 573 ff. BGB), fiir die Vorschriften tiber die Miet-
erhéhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (vgl. §§ 558 ff.
BGB) und fiir die Vorschriften Giber die Modernisierungsmiet-
erhéhung (vgl. § 559 BGB). Beziiglich letzterem sei darauf hin-
gewiesen, dass die jahrliche Miete nur um 8 Prozent der fiir die
Wohnung aufgewendeten Kosten einer Modernisierungsmaf-
nahme im Sinne von § 555b Nr. 1, 3, 4, 5, 6 BGB erhoht
werden kann. Auch kdénnen sich die Vorschriften zur Berech-
nung der Wohnfldche zum Nachteil des Interessenten dndern.
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bb) Hohe der Miete und Bonitét des Mieters — Aufgrund der
unterschiedlichen Wohnungen innerhalb der hier gegenstand-
lichen Objekte kann die Hohe der vertraglich vereinbarten
Miete variieren. Insofern ist darauf hinzuweisen, dass die bei
einem Beitritt zur Mietpool GbR garantierte Miete gleichzeitig
die maximal ausgeschlittete Miete darstellt, sodass der von der
Mietpool GbR ausgeschiittete Betrag unter der vertraglich ver-
einbarten bzw. der in Zukunft durch Mieterh6hungsverlangen
erzielbaren Miete liegen kann. Andererseits kann die garantier-
te Miete auch Uber der vertraglich vereinbarten bzw. der in Zu-
kunft erzielbaren Miete liegen. Der Interessent muss daher in
jedem Fall berticksichtigen, dass nach Ablauf der Mietgarantie
das Risiko besteht, dass die am Markt erzielbare Miete gerin-
ger ist als der bis dahin an ihn durch die Mietpool GbR ausge-
schiitteten Betrag (vgl. dazu unter Abschnitt Il, Ziffer 4).

Fiir die Rentabilitit der Vermietung ist naturgemal des Wei-
teren die Bonitdt des Mieters von hoher Bedeutung. Diese
wird anhand der iblichen Informationen, insbesondere durch
Selbstauskunftsformulare mit Gehaltsnachweisen, tberpriift.
Diese Bonitat kann sich im Laufe der Zeit negativ verdndern
(z. B. durch Arbeitsplatzverlust oder Ehescheidung). Dabei
Ubernehmen die Verkduferin, deren verbundene Unterneh-
men und insbesondere auch die Mietpool GbR keine Haftung
fur die Bonitdt gegenwartiger und zukiinftiger Mieter. Mithin
muss der Interessent daher auch das Risiko der Zahlungs-
unfahigkeit oder Zahlungsunwilligkeit des Mieters bei seiner
Finanzierungsplanung beriicksichtigen. Dies gilt bei einem
Beitritt zur Mietpool GbR insbesondere nach Ablauf der Miet-
garantie. In jedem Fall befreit die Zahlungsunfahigkeit oder
Zahlungsunwilligkeit des Mieters den Interessenten nicht von
seiner Verpflichtung zur Zahlung des von der Wohnungseigen-
timergemeinschaft festgelegten Hausgeldes.

Firden Fall, dass der Mieter zahlungsunfihig oder zahlungs-
unwillig ist oder wird, ist der Interessent grundsatzlich selbst
dafiir verantwortlich, durch Einlegung einer Zahlungs- und
Raumungsklage seine Rechte zu wahren. Die dafiir erforderli-
chen Rechtsanwalts- und Gerichtskosten sowie die Kosten fiir
eine ggf. notwendig werdende Zwangsvollstreckung sind da-
bei erstmal durch den Interessenten zu tragen. Fiir den Fall,
dass der Interessent der Mietpool GbR beitritt, ibernehmen
Geschéftsfiihrerin und Sondereigentumsverwalterin die Gel-
tendmachung der Mietzinsanspriiche des Interessenten gegen
den Mieter (siehe dazu Abschnitt Il, Ziffer 4, lit. c).

cc) Verwaltung des Mietgegenstandes—Wie dargestelltistder
Interessentbei einem Beitritt zur Mietpool GbR verpflichtet, die
Domicil Property Management GmbH gegen Entgelt mit der
Verwaltung des Sondereigentums zu beauftragen. Die Sonder-
eigentumsverwalterin ibernimmt damit namens des jeweili-
gen Interessenten die Vermietung und die Verwaltung des je-
weiligen Sondereigentums, insbesondere den Abschluss und
die Kiindigung von Mietvertragen, die Erstellung von Betriebs-
kostenabrechnungen, die Ubergabe beziehungsweise Uber-
nahme der Mietwohnung von den Mietern zu Beginn bezie-
hungsweise Ende des jeweiligen Mietverhdltnisses sowie die
Kontrolle des puinktlichen Eingangs der Miete und ggf. die Gel-
tendmachung riickstandiger Mietforderungen. Insofern ist da-
rauf hinzuweisen, dass der Interessent, sofern kein Beitritt zur
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Mietpool GbR erfolgt, selbst fiir die Verwaltung des Sonder-
eigentums verantwortlich ist und daher insbesondere die Be-
triebskostenabrechnungen selbst erstellen muss. Entsprechen-
des gilt nach Ablauf der Mietgarantie.

dd) Schonheitsreparaturen — Gemals § 535 Abs. 1 Satz 2 BGB
istder Vermieter gegentiber dem Mieter zur Erhaltung des Miet-
gegenstandes verpflichtet. Insofern sind notwendige Schon-
heitsreparaturen sowie Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
malnahmen am Mietgegenstand grundsatzlich durch den Ver-
mieter durchzufiihren. Zwar werden entsprechende Pflichten
regelmdlig im Mietvertrag auf den Mieter tbertragen. Aller-
dings sind nach der Rechtsprechung eine Vielzahl von Klau-
seln, insbesondere sog. Endrenovierungsklauseln sowie sog.
Quotenabgeltungsklauseln, gemal § 307 Abs. 1 BGB unwirk-
sam. Die Verkaufer, die Domicil Property Management GmbH
sowie die Mietpool GbR iibernehmen dabei keine Garantie,
dass samtliche Klauseln in den verwendeten Mietvertrégen,
insbesondere in den Wohnraummietvertragen, wirksam sind.
Mithin ist insbesondere nicht gesichert, ob und inwieweit die
Schonheitsreparaturverpflichtung, welche bei einem Beitritt
zur Mietpool GbR besteht, auf den Mieter abgewalzt werden
kann. Auch kénnen Klauseln, die zum Stand der Erstellung die-
ses Prospekts als wirksam erachtet wurden, aufgrund einer
Rechtsprechungsanderung nunmehr fiir unwirksam erachtet
werden. Insofern kann nicht ausgeschlossen werden, dass der
Vermieter vollumfanglich fiir die Durchfiihrung von Schén-
heitsreparaturen verantwortlichist. Auch dieses Risiko istdurch
den Interessenten bei seiner Finanzierungsplanung zu bertick-
sichtigen.

ee) Leerstandsrisiko — Selbstverstandlich kann auch ein Leer-
stand der Wohnung negative Auswirkungen auf die Rentabili-
tat des Investments haben. Dieses Risiko muss der Interessent
daher bei seiner Planung berticksichtigen und die nétigen fi-
nanziellen Mittel, um diesen Zeitraum zu tberbriicken, mis-
sen durch den Interessenten bereitgehalten werden. Denn es
kann zwischen dem Auszug eines Mieters und dem Einzug ei-
nes geeigneten Nachmieters eine gewisse Zeit vergehen. Da-
bei tibernimmt die Verkduferin keine Haftung fiir eine Vermiet-
barkeit der Eigentumswohnung.

Insofern muss der Interessent, sofern er nicht der Mietpool
GbR beitritt, im Falle des Leerstandes selbst Neuvermietungs-
aktivitdten starten oder die Kosten eines externen Maklers tra-
gen. Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass ein Leerstand
den Interessenten nicht von seiner Verpflichtung zur Zahlung
des von der Wohnungseigentiimergemeinschaft festgesetzten
Hausgeldes befreit. Der guten Ordnung halber sei darauf hin-
gewiesen, dass gemals § 2 Abs. 1a des Gesetzes zur Regelung
der Wohnungsvermittlung (WoVermQ) die Maklerkosten re-
gelmaRig durch denVermieter zu tragen sind.

ff) Steuerliche Aspekte der Vermietung — Die Mieteinnahmen
des privaten Interessenten stellen Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung im Sinne des § 21 EStG dar. Aufgrund der ge-
tatigten Investitionen fiir den Ankauf der Eigentumswohnung
kann der Interessent bestimmte Teile der Anschaffungskosten
als Werbungskosten oder als Abschreibungen steuerlich gel-

tend machen. Dies fiihrt grundsétzlich zu einer Senkung des
zu versteuernden Einkommens des Interessenten. Es wird al-
lerdings darauf hingewiesen, dass ein Immobilieninvestment
nicht allein zur Umsetzung steuerlicher Vorteile erfolgen soll-
te. Auch die Finanzplanung sollte nicht auf der Ziehung steuer-
licher Vorteile beruhen. Denn steuerliche Vorteile kénnen nur
generiert werden, wenn die entsprechenden Einkommensver-
héltnisse auf Seiten des Interessenten gegeben sind. Es ist dem
Interessenten insgesamt anzuraten, vor der Entscheidung fir
diehierangebotenen Investments steuerlichen Rat einzuholen.

(3) Kaufpreis und Finanzierung: a) Kaufpreis — Der Kaufpreis
ist ein Festpreis und setzt sich aus diversen Kostenpositionen
zusammen, die bei der Verkduferin im Vorfeld angefallen sind.
Hierzu gehoren unter anderem die Kosten der Projektierung,
des Marketings und des Vertriebs des Gesamtprojekts sowie
die an den Kapitalanlagevertrieb zu zahlende Innenprovision.
Dabei sind die durch die Verkduferin an den Kapitalanlage-
vertrieb zu zahlenden Innenprovisionen tblicherweise hoher
als sonst marktiibliche Maklerprovisionen. Die Hohe des Kauf-
preises kann insbesondere abhéngig von dem eingebundenen
Vertriebspartner sowie dem Stand der Vertriebsaktivitdten vari-
ieren. Des Weiteren beinhaltet der Kaufvertrag eine Verpflich-
tung zur Erbringung von Sonderumlagen fiir Modernisierun-
gen, Sanierungen und Renovierungen des Grundbesitzes (vgl.
Abschnitt Il, Ziffer 1). Der konkrete Kaufpreis sowie die Hohe
derSonderumlageistim Abschnitt “Kaufgegenstand - Kaufprei-
se - Kaufpreisaufteilung” (Seite 70 ff., Prospektteil A) darge-
stellt, beziiglich der Sonderumlagen wird ferner auf die Anga-
ben im Abschnitt “Bestand - Werterhalt - Wertsteigerung” (Sei-
te 50 ff. Prospektteil A) verwiesen.

b) Kaufnebenkosten — Zusétzlich fallen fiir den Interessenten
Kaufnebenkosten an. Der Interessent hat die Grunderwerb-
steuer sowie Notar- und Gerichtskosten zu zahlen. Hinsichtlich
der Hohe der moglichen Kaufnebenkosten und der weiteren
Folgekosten wird auf Abschnitt I, “Rechtliche und konzeptio-
nelle Grundlagen”, Seite 90ff., Prospektteil B) verwiesen. Wei-
terhin kénnen als Folge des Erwerbs von Wohnungseigentum
noch weitere Kosten anfallen. Hier istinsbesondere auf die vom
Interessenten zu zahlende Grundsteuer (vgl. dazu unter Ab-
schnitt Ill, Ziffer 3), auf das aus einem Beitritt zu einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaftfolgende monatliche Hausgeld
sowie auf eine mogliche Aullenprovision fiir ggf. beauftragte
MakleroderVermittler hinzuweisen. Dabei gilt, dass das durch
die Wohnungseigentiimergemeinschaft festgelegte Hausgeld
regelmélig nicht vollstindig auf den Mieter umgelegt werden
kann, sodass der Interessent auch diese finanzielle Belastung
bei seiner Liquiditatsplanung zu berticksichtigen hat.

Des Weiteren bildet die Wohnungseigentiimergemeinschaft
zur Finanzierung der Erhaltung und Instandsetzung des Ge-
meinschaftseigentums eine Erhaltungsriicklage, welche durch
die Eigentlimer im Wege einer entsprechenden Umlage zu
finanzieren ist. Die Hohe der Erhaltungsriicklage wird dabei
jahrlich durch die Wohnungseigentiimergemeinschaft festge-
setzt und kann daher Schwankungen unterworfen sein. Sofern
die Erhaltungsriicklage fiir notwendige Reparaturen des Ge-
meinschaftseigentums nicht ausreicht, muss der Fehlbetrag
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durch eine von den Eigentiimern zu erhebende Sonderumlage
gedeckt werden. Insofern sind die Erhaltungsriicklage sowie
eine etwaige Sonderumlage bei der Finanzplanung des Inte-
ressenten in Betracht zu ziehen. In diesem Rahmen sei darauf
hingewiesen, dass im Rahmen einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft Mehrheitsentscheidungen getroffen werden, so-
dass der Interessent ggf. Erhaltungs- und Instandsetzungsmaf-
nahmen durch Erhaltungs- und Sonderumlagen finanzieren
muss, die er nicht gutheiflt und bei denen er eine andere Auf-
fassung vertritt. Da zum Zeitpunkt des Anfalls der hier darge-
stellten Kosten die Moglichkeit besteht, dass der Interessent
keine Mieteinnahmen erhlt, ist der Liquiditdtsbedarf entspre-
chend zu planen.

¢) Rentabilitat der Weiterverduferung — Im Hinblick auf eine
WeiterverdufRerung ist darauf hinzuweisen, dass sich die wirt-
schaftlichen Vorteile der hier angebotenen Investments erst
nacheinerlangeren Haltedauerverwirklichen, da die anfallen-
den Transaktionskosten, insbesondere Kaufpreis einschliel’-
lich Vertriebskosten und Kaufnebenkosten, erst wieder erwirt-
schaftet werden miissen. Dies ist bei einerkurzfristigen Weiter-
verdulberung des Kaufgegenstandes sowie erst recht bei einer
NotverdufSerung des Kaufgegenstandes zu berticksichtigen. In-
wiefern dabei Wertsteigerung den finanziellen Verlust kom-
pensieren, kann nicht sicher gesagt werden. Denn Wertsteige-
rungen sind, sofern sie Uiberhaupt eintreten, in der Regel nicht
linear, sondern unterliegen Marktschwankungen und Markt-
korrekturen. Dabei ist nicht auszuschlielSen, dass der Verkaufs-
erlos geringer ausfallt als der Kaufpreis nebst Kaufnebenkos-
ten. Insofern besteht fiir den Interessenten das Risiko, dass er
seine Finanzierung nicht vollstindig aus dem Verkaufspreis
ablosen kann und den entstandenen Fehlbetrag durch andere
Vermogenswerte ausgleichen muss.

d) Finanzierung — Fiir die Finanzierung des Kaufpreises und
der Kaufnebenkosten ist allein der Interessent zustandig. Da-
bei kann fiir die Finanzierung auf Eigen- oder Fremdkapital zu-
rickgegriffen werden. Im Falle der Fremdfinanzierung sind aus
Sicht des kreditgebenden Institutes mehrere Faktoren wichtig.
Ganzvorrangig wird der Wert der Immobilie betrachtet, da die-
se als Sicherheitfiir das aufzunehmende Darlehen dient. Dazu
kommt die Hohe des durch den Interessenten bereit gehal-
tenen Eigenkapitals. Die Hohe des von dem kreditgebenden
Institut geforderten Eigenkapitals richtet sich dabei nach der
Bonitdt des Interessenten, die er gegeniiber dem kreditgeben-
den Institut vollumfanglich offenlegen muss. Die Verkauferin
legt dem Interessenten in jedem Falle nahe, mehrere Finan-
zierungsangebote einzuholen. Sollte der Interessent bereits vor
verbindlichem Abschluss eines Darlehensvertrages den Kauf-
vertrag unterzeichnen, so besteht das Risiko, dass er nicht tiber
die notwendigen Mittel verfiigt, um den Kaufpreis sowie die
Kaufnebenkosten zu bezahlen. In diesem Fall wird die Verkau-
ferin ihren Kaufpreisanspruch geltend machen und ggf. auch
in das gesamte Vermdgen des Interessenten vollstrecken, was
zu dessen Insolvenz fihren kann. Fiir den Fall, dass der Inte-
ressent einen Darlehensvertrag abschlief’t, das Darlehen aber
nicht abruft, ist regelméRig an das kreditgebende Institut eine
Nichtabnahmeentschadigung zu zahlen.
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aa) Finanzierungskosten — Sofern der Kaufpreis durch eine
Fremdfinanzierung beschafft wird, muss der Interessent die
monatlich anfallenden Kreditzinsen tragen und das Darlehen
tilgen. Des Weiteren konnen auf Seiten des Interessenten Be-
reitstellungszinsen, Bearbeitungsgebiihren, Disagio, Provisio-
nenfiireinen Finanzierungsvermittler oder Kosten fiir eine Zwi-
schenfinanzierunganfallen. Dariiber hinaus hat der Interessent
auch die Kosten der Bestellung seiner als Sicherheit dienenden
Finanzierungsgrundschuld zu tragen. Fir den Fall, dass der In-
teressent sich fiir einen sogenannten Tilgungsersatz durch Ab-
schluss eines Bausparvertrages oder einer Lebensversicherung
entscheidet, hat der Interessent auch die daftir erforderlichen
Beitrage aufzubringen. Die Summe dieser Finanzierungskos-
ten kann dazu fihren, dass die vom Interessenten erwarteten
steuerlichenVorteile ganz oder teilweise aufgebraucht werden
und die laufenden Mieteinnahmen die Finanzierungskosten
nicht vollstindig decken.

Der Abschluss einer Fremdfinanzierung féllt allein und aus-
schlieBlichin den Risikobereich des Interessenten. Die Verkdu-
ferin wird jedoch bei der Bestellung von Grundpfandrechten
zur Finanzierung des Kaufpreises mitwirken und erteilt dem
Interessenten hierzu im Rahmen des notariellen Kaufvertrages
die dafiir erforderliche Vollmacht (siehe dazu Abschnitt I, Zif-
fer2, lit. g).

bb) Anschluss- oder Neufinanzierung — Die Finanzierung ist
regelmélig zeitlich befristet. Daher muss sich der Interessent
rechtzeitig um eine Anschluss- oder Neufinanzierung kim-
mern. Der Interessenttragtdabei dasRisiko, dass sich die Finan-
zierungskonditionen zu seinem Nachteil verschlechtern kén-
nen. Dazu kommen wiederum Kosten fiir den erneuten Ab-
schlusseines Darlehensvertrages (z.B. Bearbeitungsgebiihren).
Folglichkannsichauseinersolchen Anschluss- oder Neufinan-
zierung eine Verschlechterung im Verhdltnis zu den vorhande-
nen Mieteinnahmen ergeben. Aufgrund der derzeitigen Phase
mit vergleichsweise niedrigen Zinsen muss sich der Interessent
des daraus folgenden Risikos besonders bewusst sein. Ein wei-
teres Risiko kannsichaus gednderten Lebensumstidnden des In-
teressenten ergeben, welche die Konditionen einer Anschluss-
oder Neufinanzierung negativ beeinflussen kdnnen. Hier sind
insbesondere das Alter des Interessenten sowie sein Arbeitsver-
héltnis zu berlicksichtigen. Dabei kann eine NotverdufSerung
der Immobilie wegen des Scheiterns der Anschluss- oder Neu-
finanzierung mit gewichtigen wirtschaftlichen Nachteilen ein-
hergehen. Dennbei zu geringer Tilgung kann der Fall eintreten,
dass der Verkaufspreis bei einer NotverdufRerung geringer aus-
falltals der Valutastand.

cc) Kreditzusage—Fiir die Fremdfinanzierung des Kaufpreises
bedarf der Interessent einer Kreditzusage eines Kreditinstituts.
Dabeimiissen die Kreditinstitute gemafR § 18a Abs. 1 Satz 1 des
Kreditwesengesetzes (KWG) vor Abschluss eines Verbraucher-
darlehensvertrages die Kreditwiirdigkeit des Darlehensneh-
mers priifen. Das Kreditinstitut darf sodann den Verbraucher-
darlehensvertrag nur abschliefen, wenn aus der Kreditwiirdig-
keitspriifung hervorgeht, dass es wahrscheinlich ist, dass der
Darlehensnehmer seinen Verpflichtungen, die im Zusammen-
hang mit dem Darlehensvertrag stehen, vertragsgemals nach-
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kommenwird (vgl. § 18a Abs. 1 Satz 2 KWG). Mafsgeblich sind
dabei Einkommen, Ausgaben sowie die weiteren finanziellen
und wirtschaftlichenVerhaltnisse des Interessenten.

(4) Schlussbemerkung: Der vorliegende Prospekt versucht,
die mit einem Immobilieninvestment im Allgemeinen und die
mit den hier angebotenen Investments im Besonderen einher-
gehenden Vor- und Nachteile vollstindig darzustellen. Es ist
darauf hinzuweisen, dass die Ausfiihrungen zu den Vor- und
Nachteilen nicht vollstandig sein konnen und lediglich die aus
Sichtder Verkauferin relevantesten Aspekte berticksichtigt. Da-
her ist es moglich, dass bestimmte fiir die Investmententschei-
dung des Interessenten relevante Aspekte in diesem Prospekt
nicht behandelt wurden. Die Verkduferin steht aber selbstver-
standlich fir weitere Fragen des Interessenten jederzeit gerne
bereit und wird diese mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kauf-
manns beantworten. Dies entbindet selbstverstandlich den In-
teressenten nicht von einer eigenen Priifung der hier angebo-
tenen Investments, bestenfalls unter Inanspruchnahme eines
fachkundigen Beraters (insbesondere Rechtsanwalt oder Steu-
erberater).
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IDEEN SIND DER ANFANG ALLER VERMOGEN

Ideen sind der Anfang aller Vermégen. [...] Die Grundlage alles Erreichten
ist Verlangen. Sei dir dessen immer bewusst. Ein schwaches Verlangen bringt
geringere Ergebnisse, so wie auch ein kleines Feuer nur wenig Warme abgibt.

Napoleon Hill (1883.1970), US-amerikanischer Schriftsteller und Griinder der personlichen Erfolgsliteratur

_GRUNDLAGEN RECHTLICH UND KONZEPTIONELL (11)

Die hierangebotene Investition beinhaltet den Abschluss meh-
rerer Vertrage. Zuerstwird zwischen dem Interessenten und der
Domicil Invest 23 GmbH, Leonrodstralse 52 in 80636 Min-
chen (nachfolgend “Verkauferin”), ein notarieller Kaufvertrag
Uber Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsge-
setz (WoEigG) nebst Bezugsurkunde abgeschlossen. Als Folge
des Kaufvertrages tritt der Interessent der Teilungserklarung so-
wie der Gemeinschaftsordnung mit Ubergang von Besitz, Nut-
zen und Lasten bei. Der Interessent tritt mit Ubergang von Be-
sitz, Nutzen und Lasten auch in den Wohnungseigentumsver-
waltervertrag mit der Domicil Property Management GmbH,
Leonrodstralle 52, 80636 Miinchen (nachfolgend “WEG-Ver-
walterin”), ein. Diese wurde bereits fiir die gegenstandlichen
Wohnungseigentiimergemeinschaften als Wohnungseigen-
tumsverwalterin bestellt. Des Weiteren kann der Interessent,
sofern er die Eigentumswohnung nicht zur Eigennutzung er-
wirbt, im notariellen Kaufvertrag oder auf andere Weise seinen
Beitritt zur Mietpool Liibeck 4, Blilowstrae 53-65 GbR (nach-
folgend “Mietpool GbR”) erkldren. Dadurch kann der Interes-
sentdie Chancen undRisiken derVermietung mitanderen Inte-
ressenten teilen und auch von der durch die Verkauferin gege-
benen Mietgarantie nebst der zu diesen Zwecken geleisteten
Einlage profitieren (siehe dazu Abschnitt I, Ziffer 4). Die Miet-
garantie nebst Einlage gewdhrleistet dabei voraussichtlich eine
gleichmélige Ausschiittung von monatlich 9,80 € pro Qua-
dratmeter Wohnflache bis zum 31. Dezember 203 1. Durch ei-
nen Beitritt zur Mietpool GbR verpflichtet sich der Interessent
allerdings dazu, in der Eigentumswohnung—abhdngig vom Zu-
stand der Eigentumswohnung — im Falle des ersten Mieter-
wechsels nach dem Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten
Renovierungsmafnahmen und sodannbei jedem Mieterwech-
sel Schonheitsreparaturen durchzufiihren oder durchfiihren zu
lassen, um dadurch die Bau- und Wohnqualitét der gesamten
Anlage zu steigern und langfristig zu erhalten (siehe dazu Ab-
schnittll, Ziffer 4, lit. gund lit. h).

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

Der im Rahmen der Renovierungsmafnahmen herzustellende
Zustand ist dabei davon abhingig, ob es sich bei der Wohnung
im Zeitpunkt des Erwerbs um eine sogenannte Altbestands-
wohnungoderumeine sogenannte Wohnung im vermietbaren
Zustand bzw. sogar um eine sanierte Wohnung handelt. Denn
in Wohnungen, die als Altbestandswohnung aufgefihrt sind,
wurden seit Erstbezug keine oder nur wenige grundlegende
Verdnderungen und/oder Erneuerungen durchgefiihrt, sodass
hier RenovierungsmaBBnahmen erforderlich sind. In den Woh-
nungen im vermietbaren Zustand wurden in der Nutzungszeit
bereichsbezogene Teilmodernisierungen durchgefiihrt. Die
Wohnungen im sanierten Zustand wurden bereits vollstandig
renoviert. Bei Wohnungen im vermietbaren Zustand und bei
Wohnungen im sanierten Zustand sind daher nur bei jedem
Mieterwechsel die Schonheitsreparaturen durchzufiihren.

Des Weiteren ist der Interessent bei einem Beitritt zur Miet-
pool GbR verpflichtet, die Domicil Property Management
GmbH, LeonrodstralRe 52 in 80636 Miinchen, mit der Verwal-
tung und Vermietung seines Sondereigentums zu beauftragen.
Geschéftsfihrer der Mietpool GbR ist dabei ebenfalls die Do-
micil Property Management GmbH. Die Domicil Property Ma-
nagement GmbH ist folglich als Verwalterin der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft, als Geschéftsfiihrerin der Mietpool
GbR sowie als Sondereigentumsverwalterin tatig. Sofern kein
Beitritt zur Mietpool GbR erfolgt, ist der Interessent allerdings
auch frei darin, eine andere Person mit der Sondereigentums-
verwaltung zu beauftragen. Denn die Verwaltung des Sonder-
eigentums ist rechtlich von der Verwaltung der Wohnungsei-
gentlimergemeinschaft unabhangig.

Nachstehend erfolgt eine kursorische Darstellung der we-
sentlichen Vertragsinhalte. Die auf den jeweiligen Kaufer an-
gepassten Vertrdge werden dem Interessenten mit ausreichen-
der Priifungszeit vor dem Beurkundungstermin tiberlassen.



(1) Kaufgegenstand: Wie im Prospektteil A dargestellt befin-
den sich die zum Angebot gehrenden Eigentumswohnungen
in den Objekten BiilowstraBe 53-65 in 23566 Libeck. Der
Kaufgegenstand im Rahmen der hier angebotenen Investments
ist dabei jeweils das Wohnungseigentum an einer Eigentums-
wohnung nebst Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum
und ein ideeller Miteigentumsanteil am Grundsttick (nachfol-
gend “Kaufgegenstand”). Der Kaufgegenstand wird im Rahmen
des notariellen Kaufvertrages exakt definiert. Sofern im jeweili-
gen Kaufgegenstand eine Einbaukiiche vorhanden ist, die nicht
im Eigentum des Mieters steht, wird diese mitverkauftund nach
Kaufpreiszahlung ebenfalls an den Interessenten {ibereignet.
In diesem Rahmen weist die Verkaduferin darauf hin, dass die
Einbaukiiche ggf. nicht wie in den Aufteilungspldnen gekenn-
zeichnet, sondernan anderer Stelle, etwa an der gegentiber lie-
genden Wand, eingebaut ist. Auch die in den Aufteilungspla-
nen eingezeichneten Sanitdrgegenstinde im Bad sind mogli-
cherweise anders angeordnet und der Grundriss in den Badern
entspricht moglicherweise nicht exakt den Aufteilungsplanen.

a) Grundbuchstand — Die Verkauferin war zum Zeitpunkt der
Erstellung dieses Prospektteils B Eigentlimerin des Grundbesit-
zes, eingetragen im Grundbuch von Liibeck des Amtsgerichts
Libeck, Blatt 40281, Ifd. Nr. 1: Gemarkung St. Gertrud, Flur
010, Flurstiick 188/111, Gebaude- und Freifliche, Biilowstra-
Be 53, 55,57, 59, 61, 63, 65, 5.931 m2 grol}; Gemarkung St.
Gertrud, Flur 010, Flurstiick 188/121, Gebaude- und Freifla-
che, Marliring 34, 10 m2 gro8. Am 7. Oktober 2025 waren in
Abteilung Il des Grundbuchs keine Belastungen eingetragen.
Am 7. Oktober 2025 war in Abteilung Il des Grundbuchs die
nachfolgende Belastung eingetragen: Ifd. Nr. 6: lastend auf
Abt. I/lfd. Nr. 1: Grundschuld Gber EUR 302.040.000,99 mit
18 % Zinsen jahrlich und einer Nebenleistung von 10 % ein-
malig; vollstreckbar nach § 800 ZPO beziiglich eines zuletzt
zu zahlenden Teilbetrages in Hohe von 30.204.000,00 fiir die
Wilmington Trust SP Services (Frankfurt) GmbH, Frankfurt am
Main, Register: AG Frankfurt am Main, HRB 76380. Es besteht
Gesamthaft. Die zugunsten der Wilmington Trust SP Services
Frankfurt GmbH eingetragene Grundschuld wird im Zuge des
Vertriebs des hier angebotsgegenstindlichen Grundbesitzes
zur Abldsung gebracht. Im Ubrigen wird darauf hingewiesen,
dass es im Zuge der Aufteilung des angebotsgegenstandlichen
Grundbesitzes nach dem WEG noch zu weiteren grundbuchli-
chen Anderungen, insbesondere zur Eintragung von weiteren
Dienstbarkeiten in Abteilung Il des Grundbuches kommen
kann. Diese waren vom Interessenten zu tibernehmen, ohne
dass dies zu einer Anpassung des Kaufpreises fiihren wiirde.

b) Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung — Durch
Teilungserklarung derVerkauferin nach § 8 WoEigG vom 8. Ok-
tober 2025 (UVZ-Nr. F 2221/2025 des Notars Till Franzmann)
wurden die Objekte Biilowstrafie 53-65 in 23566 Libeck in
Wohnungseigentum aufgeteilt und es wurden entsprechende
Sondernutzungsrechte bestellt (die “WEG”). Die Teilungser-
kldarung ist zum Zeitpunkt der Prospekterstellung noch nicht
grundbuchlich vollzogen, d.h. die erforderlichen Wohnungs-
grundbiicher wurden noch nicht angelegt. Die fiir die Teilung
erforderliche Abgeschlossenheitsbescheinigung, d.h. die Er-
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kldrung der Bauaufsichtsbehorde, dass die Raumlichkeiten im
Sinne von § 3 Abs. 2 WEG abgeschlossen und damit baulich
von fremden Wohnungen und Wohnrdumen abgetrennt sind,
wurde bereits beantragt, liegt aber noch nicht vor. Der beab-
sichtigte Dachausbau und der beabsichtigte Balkonbau wurde
bei der Teilungserklarung und der Beantragung der Abge-
schlossenheitsbescheinigung bereits berticksichtigt (siehe da-
zu nachstehend lit. dd und lit. i.). Gleichwohl ist nicht auszu-
schlieBen, dass vor diesem Hintergrund noch weitergehende
Anderungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung erforder-
lich sind. Aus diesem Grund wird in Zukunft noch ein Nach-
trag zur Teilungserklarung mit der genehmigten Abgeschlos-
senheitsbescheinigung beurkundet werden. In die in der Tei-
lungserkldrung enthaltenen Regelungen tritt der Interessent
mit Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten, also mit Ablauf
des Monats, in dem der vollstandige Kaufpreis vertragsgemald
dem Verkdufer gutgeschrieben wurde, spatestens aber mit der
Eintragung als Eigentiimer im Grundbuch, ein. Fiir den Interes-
senten bedeutet dies, dass er mit dem Kauf einer Eigentums-
wohnungauch Mitglied der WEG Biilowstrale 53-65 in 23566
Liibeck wird. Diese WEG besteht aus den Eigentiimern von 56
Eigentumswohnungen (ggf. zzgl. sieben weiteren Wohnein-
heiten, sofern der Aus- und Umbau des Daches erfolgt), denen
Sondernutzungsrechte an insgesamt 63 Kellerrdumen zuge-
ordnetsein kdnnen.

aa) Inhalt der Teilungserklarung — In der Teilungserklarung
wird der Umfang und Inhalt des Gemeinschafts- und Woh-
nungseigentums definiert. Diese enthaltauch die konkrete Zu-
ordnung der Miteigentumsanteile zu den Wohnungseinheiten
nebst Regelungen zur Zuordnung von Sondernutzungsrechten
an Kellerrdumen. Durch den Beitritt in die WEG wird der
Interessent der teilschuldnerischen Haftung nach § 10 Abs. 8
WoEigG unterworfen. Jeder Wohnungseigentiimer haftet da-
nach einem Gldubiger nach dem Verhiltnis seines Miteigen-
tumsanteils (§ 16 Abs. 1 Satz 2 WoEigQ) fiir Verbindlichkeiten
der WEG, die wahrend seiner Zugehorigkeit zur WEG entstan-
den oder wahrend dieses Zeitraums fallig geworden sind.

In der Teilungserkldrung ist weiterhin vorgesehen, dass die
Verkauferin berechtigt ist, Aufstellbalkone an alle Bestands-
wohnungen (mit Ausnahme der neu zu schaffenden Dachge-
schosswohnungen Nr. 57 bis Nr. 63 sowie der Bestandswoh-
nungenNr. 8,15, 16,24, 32,39,40,47,55, 56) anzubauen.

bb) Gemeinschaftsordnung — Das Miteinander der Woh-
nungseigentiimer wird durch die in der Teilungserklarung ent-
haltene Gemeinschaftsordnung geregelt. Das oberste Be-
schluss-, Willensbildungs- und Selbstverwaltungsorgan der
WEG ist dabei die Eigentiimerversammlung. Diese entschei-
det tiber die Angelegenheiten der WEG entsprechend den ge-
setzlich vorgegebenen Mehrheiten, regelmaRig aber mit einfa-
cher Mehrheit. Das Stimmrecht der Interessenten in der WEG-
Versammlung richtet sich nach dem Verhaltnis der Miteigen-
tumsanteile der abgegebenen Stimmen. Dabei muss sich der
Interessent im Klaren dartiber sein, dass innerhalb der WEG
Mehrheitsentscheidungen getroffen werden und er diese ggf.
gegen sich gelten lassen muss. Sollte mithin der Interessent be-
stimmte Mallnahmen fiir erforderlich halten, etwa Instandset-
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zungsmallnahmen an Gemeinschaftsflichen, so werden diese
nur umgesetzt, wenn sich die Mehrheit der Wohnungseigen-
tlmer ebenfalls dafiir entscheidet und ein entsprechender Be-
schluss gefasst wird.

Ebenfalls in der Gemeinschaftsordnung ist die Verpflichtung
des einzelnen Interessenten zur anteiligen Tragung der Kosten
und Lasten des Grundbesitzes, das sogenannte Hausgeld, nie-
dergelegt. Vom Hausgeld werden insbesondere &ffentliche Ab-
gaben (Abfallbeitrage), Wartungskosten sowie die Hausmeis-
tervergiitung und die Beitrdge fiir die durch die WEG-Verwal-
terin abzuschliellenden Versicherungen beglichen. Auch dient
das Hausgeld der Finanzierung der Haus- und Hofreinigung
und der Gartenpflege. Dabei gilt, dass das durch die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft festgelegte Hausgeld regelma-
Big nicht vollstandig auf den Mieter der Eigentumswohnung
umgelegt werden kann, sodass der Interessent auch diese fi-
nanzielle Belastung bei seiner Liquiditatsplanung zu beriick-
sichtigen hat. Dies gilt noch viel mehr, wenn die Eigentums-
wohnung leer steht oder der Mieter zahlungsunfahig oder zah-
lungsunwillig ist. Weiterhin ist die Grundsteuer durch den
Wohnungseigentiimer selbst zu tragen. Diese kann allerdings
sofern die Eigentumswohnung vermietet ist und der Mieter
zahlungswillig und zahlungsféhig ist — bei entsprechender
Vereinbarung mit dem Mieter nach derzeit geltendem Recht
gemalt § 2 Nr. 1 BetrKV auf diesen umgelegt werden.

Des Weiteren legt die Gemeinschaftsordnung fest, dass die
WEG-Verwalterin tiber eine Verduferung der Eigentumswoh-
nung in Kenntnis zu setzen ist. Bei der Vermietung einer Eigen-
tumswohnung sind der WEG-Verwalterin Name und Vorname
des Mieters mitzuteilen. Weiterhin legt die Gemeinschaftsord-
nung auch der Nutzung der Eigentumswohnungen Beschran-
kungen auf. Die Eigentumswohnungen diirfen — vorbehaltlich
der 6ffentlich-rechtlichen Zuldssigkeit—nur zu Wohnzwecken
genutztwerden. Abweichend davonistdie Ausiibung eines Be-
rufs oder eines Gewerbes nur mit Zustimmung des Verwalters
moglich, die nur aus wichtigem Grund versagt werden darf. Im
Ubrigen kann jeder Wohnungseigentiimer nach § 15 Abs. 3
WEG einen Gebrauch der im Sondereigentum stehenden Ge-
badudeteile und des gemeinschaftlichen Eigentums verlangen,
derdem Gesetz, denVereinbarungen und Beschliissen und, so-
weit sich die Regelung hieraus nicht ergibt, dem Interesse der
Gesamtheitder Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen
entspricht. Gleichzeitig enthalt die Gemeinschaftsordnung die
Verpflichtung der Interessenten zur Instandhaltung und In-
standsetzung des ihnen zugeordneten Sondereigentums. Da-
bei bezieht sich diese Verpflichtung auch auf Teile des gemein-
schaftlichen Eigentums, die sich im raumlichen Bereich des
Sondereigentums und Sondernutzungsrechtes befinden.

cc) Erhaltungsriicklage — Fiir Mainahmen der Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums der WEG werden Ricklagen
gebildet, die durch die Mitglieder der WEG aufzubringen sind.
Insofern ist fir Erhaltungsmalinahmen, die die gesamte WEG
betreffen, eine gemeinsame Erhaltungsriicklage zu bilden. Der
Umfang der Erhaltungsriicklagen wurde bis zur Verabschie-
dung des ersten Wirtschaftsplanes bereits beschlossen. In Zu-
kunft werden entsprechende Beschliisse in der Eigentlimerver-
sammlung getroffen. Danach kénnen sich die Erhaltungsriick-

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

lagen jahrlich d@ndern. Die Sicherstellung der ausreichenden
Hohe der Erhaltungsriicklagen obliegt dabei allein den Inte-
ressenten; die WEG-Verwalterin wird lediglich eine nach ihrer
Erfahrung sinnvolle Hohe der Erhaltungsriicklagen vorschla-
gen. Da hier Bestandsimmobilien erworben werden, sind spiir-
bare wirtschaftliche Belastungen des Interessenten durch die
Erhaltungsriicklagen nichtausgeschlossen. Im Ubrigen dienen
Erhaltungsriicklagen dem sukzessiven Aufbau einer Reserve,
die zurFinanzierung spater anfallender Erhaltungsaufwendun-
gendient. Dieverzinsliche Anlage der Erhaltungsriicklagen un-
terliegt der Kapitalertragsteuer. Derzeit werden folgende Erhal-
tungsriicklagen und Kosten fiir laufende Erhaltungsmalinah-
men je 1/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) kalkuliert:

monatlicher Vorschuss auf die Instandhaltungsriicklage
in Hohe von 0,95 € je Miteigentumsanteil
monatlicher Vorschuss fiir die laufende Instandhaltung
in Hohe von 0,72 € je Miteigentumsanteil

Inwiefern sich diese Kalkulation als verladsslich erweist, kann
naturgemal nicht sicher gesagt werden. Mithin ist eine Erho-
hung der Erhaltungsriicklage ab dem zweiten Wirtschaftsjahr
aufgrund eines entsprechenden Beschlusses der ndchsten Ei-
gentlimerversammlung nicht ausgeschlossen. Soweit die Er-
haltungsriicklage fiir die beabsichtigten Erhaltungsmafnah-
men nichtausreicht, misste aullerdem eine Sonderumlage von
den Eigentiimern erhoben werden. Dabei ist darauf hinzuwei-
sen, dass die Erhaltungsriicklage grundsitzlich nicht der In-
standhaltung oder der Modernisierung des Sondereigentums
dient. Die daftir erforderlichen Kosten miissen daher vom Inte-
ressenten selbst getragen werden. Die Pflicht des Interessenten
zur Zahlung des monatlichen Hausgeldes und zur Beteiligung
an der Erhaltungsriicklage entsteht dabei ab Ubergang von Be-
sitz, Nutzen und Lasten. Diese Kosten muissen durch den Inte-
ressenten bei seiner Planung berticksichtigt werden. Dabei ist
es auch moglich, dass diese Kosten durch den Interessenten
aufzubringen sind, obwohl wegen Leerstand oder Zahlungs-
unfahigkeitbzw. Zahlungsunwilligkeit des Mieters keine Miet-
einnahmen fliefen.

dd) Dachausbau — Die Verkauferin beabsichtigt, die jeweili-
gen Dachgeschosse der zur WEG gehorenden Gebdude aus-
zubauen und daraus zusatzliche Wohneinheiten zu schaffen.
Die Verkauferinwurde daher in der Teilungserklarung dazu be-
rechtigt, bauliche Anderungen an den Dachgeschossen vorzu-
nehmen. Insofern ist die Verkauferin berechtigt, das Dachge-
schoss in den Objekten auszubauen und dort insgesamt sie-
ben neue Wohneinheiten zu schaffen (kiinftige Einheiten Nr.
57,58, 59, 60, 61, 62, 63). Vor dem Hintergrund des geplan-
ten Dachausbaus sind die Erwerber einzelner Wohneinheiten
verpflichtet, die Erklarungen abzugeben und entsprechende
Zustimmungserklarungen ihrer jeweiligen Grundpfandrechts-
glaubigerbeizubringen, welche zum grundbuchlichen Vollzug
der dann notwendigen Anderung der Teilungserkldrung erfor-
derlichsind. Nach den Regelungen der Gemeinschaftsordnung
der WEG ist der Interessent dazu verpflichtet, den Dachausbau
und alle damit zusammenhangenden MaBnahmen zu dulden.
Insbesondere sind Verdanderungen am gesamten Baukdrper



und sonstige Eingriffe in das Bauwerk im Bereich des Gemein-
schaftseigentums sowie der Transport von Baumaterialien
durch Krdne und andere Lastenaufziige und tiber das Treppen-
haus zu dulden. Auch sonst fiir die MaBnahmen notwendige
Anderungen am Gemeinschaftseigentum sind gestattet, soweit
sienichtiiber das erforderliche Mal8 unverhaltnismalighinaus-
gehen. Sofern fiir den Dachausbau bauliche Verdnderungenim
Bereich des Wohnungseigentums unvermeidlich werden, darf
die Verkduferin auch solche Arbeiten vornehmen, wenn da-
durch das AusmalS der genutzten Rdume nicht verkleinert und
die Nutzbarkeit des Wohnungseigentums der anderen Woh-
nungseigentiimer nichtverschlechtertwird. Des Weiteren ist in
diesem Fall der urspriingliche Zustand des Wohnungseigentu-
mes nach Ausfiihrung der BaumaBnahme auf Kosten der Ver-
kauferin wiederherzustellen. Dabei ist die Verkauferin auch
verpflichtet, Schaden am Gemeinschafts- oder Sondereigen-
tum zu beseitigen oder zu ersetzen. Zu den zu ersetzenden
Schédden gehoren auch durch Ausbau und Aufstockung verur-
sachte Mietminderungen, soweit diese Mietminderungen be-
rechtigt sind. Zum Zwecke des Dachausbaus dirfen auch Teile
des gemeinschaftlichen Grundstiicks im erforderlichen Um-
fang genutzt werden. Die Verkduferin ist beispielsweise be-
rechtigt, auf dem gemeinschaftlichen Grundstiick Geriste und
Krdne aufzustellen und Baumaterial zu lagern. Die Verkaufe-
rin istjedoch verpflichtet, nach Abschluss der BaumaBnahmen
aufeigene Kosten den vorherigen Zustand an den tibrigen Bau-
teilen des Gemeinschafseigentums und Sondereigentums und
auch an denTeilen des Grundstiicks wiederherzustellen.

Der Interessent ist aullerdem dazu verpflichtet, mitzuwir-
ken, wenn von der zustindigen Baugenehmigungsbehorde
oder von anderen Behorden oder Gerichten Erkldarungen oder
Mitwirkungshandlungen von den iibrigen Eigentiimern fiir den
Ausbau und die Begriindung von Sondereigentum, Sondernut-
zungsrechten und Gemeinschaftseigentum verlangt werden.

Mitdem Dachausbau darf nur begonnen werden, wenn eine
entsprechende behordliche Genehmigung eine Bauwesen-
und Bauhaftpflichtversicherung dem Verwalter nachgewiesen
istund Baustrom-und Bauwasserzahler installiertund vom Ver-
walter abgenommen sind. Dabei liegt eine Baugenehmigung
fir den Dachausbau bereits vor. Der Aufstockungs- bzw. Aus-
bauberechtigte ist verpflichtet, dem Verwalter den rechtzei-
tig Baubeginn anzuzeigen und, soweit erforderlich, die Ge-
brauchsabnahme der hergestellten Flache nach Ablauf von
zwolf Monaten durchfiihren zu lassen. Die Bauarbeiten sind
auf die Werktage zu beschranken und tagsiiber nach den aner-
kannten Regeln der Baukunst ziigig auszufiihren. Die Bauar-
beiten, insbesondere ihr Beginn und ihre Beendigung, sind vor-
ab dem Verwalter schriftlich mitzuteilen. Fiir den Fall, dass die
geplanten MaBnahmen nicht oder nicht in der geplanten Form
moglich sind, wird die Verkéuferin die Miteigentumsanteile,
nach denen sich das Stimmrecht der Eigentiimer und auch die
Lastentragung richtet, unter Beriicksichtigung der durch den
Wegfall der nicht zu verwirklichenden Malknahme entfallen-
den Wohnflache zur kiinftig tatsachlich vorhandenen Wohn-
flache neu verteilen. Insofern ist darauf hinzuweisen, dass sich
die im Rahmen des Kaufvertrages erworbenen Miteigentums-
anteile noch verdandern kénnen, was zu einer Erh6hung der
durch den Interessenten zu tragenden Kosten fiihren kann.
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c) Wohnflachenberechnung — Die im Abschnitt “Angebot im
Detail” angegebenen Wohnflachen (Seite 34 ff., Prospektteil A)
der einzelnen Eigentumswohnungen bilden die Grundlage fiir
die Berechnung der Miteigentumsanteile an dem angebots-
gegenstandlichen Grundbesitz. Die Wohnfldchen wurden auf
Basis eines neu erstellten Aufmafies ermittelt. Weiterhin wur-
den bei der Wohnflachenberechnung bereits die Flachen der
noch anzubauenden Balkone beriicksichtigt (vgl. Abschnitt I,
Ziffer 1, lit. b, aa.). Ein tatsdchliches Aufmal’ der Wohnflachen
wurde dabeifiir die meisten Wohnungen je Haus durchgefiihrt.
Die Wohnfldchender tibrigen, nichtaufgemessenen, Wohnun-
gen wurden auf Grundlage der aufgemessenen Wohnflachen
undunter Beriicksichtigung des raumlichen Zuschnitts und des
Wohnungstyps der Gibrigen Wohnungen rechnerisch ermittelt.
Die tatsachlichen Wohnflachen kénnen davon abweichen.

Eine genaue Angabe der Fldache der Eigentumswohnung im
Kaufvertrag erfolgt dabei nicht. Damit wird mangels Angabe
hinsichtlich der Flache keine Beschaffenheitsvereinbarung im
Sinne von § 434 Abs. 1 Satz 1 BGB zwischen den Parteien ge-
troffen (vgl. Bundesgerichtshof (BGH), Urteil vom 6. Novem-
ber2015-VZR78/14,NZM2016, 604). Insbesondere begriin-
dendaher Abweichungen zwischender in diesem Prospekt an-
gegebenen Wohnfldche der Eigentumswohnungen und der tat-
sachlichen Wohnflache keine Gewdhrleistungsanspriiche des
Interessenten. Die im Prospektteil A angegebene Wohnflache
der einzelnen Eigentumswohnung kann von einer Angabe der
Wohnfldche im Mietvertrag bzw. der tatsdchlichen Wohnfla-
che abweichen. Mithin besteht die Méglichkeit, dass die ur-
spriinglich vorgenommene und fiir die Bestandsmietvertrage
maligebliche Wohnflachenberechnung nicht zutreffend war.
Dabei ist nach der Rechtsprechung des BGH fiir die Abrech-
nung der Betriebskosten im Zweifel die tatsachliche Fldche zu-
grunde zu legen (BGH, NJW 2018, 2317, Urteil vom 30. Mai
2018-VIII ZR 220/17). Entsprechendes gilt auch fiir Mieterho-
hungen (BGH, Urteil vom 18. November 2015 —VIII ZR 266/
14, NJW 2016, 239). Eine geringere tatsdchliche Wohnfldche
kann daher im Rahmen der Betriebskostenabrechnung dazu
fihren, dass der Eigentiimer bei der Abrechnung der umlage-
fahigen Betriebskosten innerhalb der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft aufgrund des groReren Miteigentumsanteils ei-
nen grolleren Anteil an Betriebskosten tragen muss, als er ge-
geniiber seinem Mieter abrechnen kann, sodass ein Teil dieser
umlagefdhigen Betriebskosten beim Eigentiimer verbleibt. Bei
Mieterhohungen kann die geringere tatsachliche Wohnflache
zu einer geringeren Mieterhhung und damit zu einem gerin-
geren Mietertrag fithren. Des Weiteren kann eine negative Ab-
weichung der mietvertraglich vereinbarten Wohnflache von
der tatsachlichen Wohnflache zu einem Minderungsrecht des
Mieters fiihren, wenn die Abweichung erheblich ist. Nach der
Rechtsprechung des BGH besteht dabei ohne weiteren Nach-
weis ein Minderungsrecht, wenn diese Abweichung mehr als
10 Prozent betragt (BGH, Urteil vom 24. Mdrz 2004 - VIII ZR
295/03, NZM 2004, 453). Aufgrund des Fehlens einer entspre-
chenden Beschaffenheitsvereinbarung im Kaufvertrag liegen
folglich die aus einer Wohnflachenabweichung folgenden Ri-
siken allein beim Interessenten.
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d) Vermietung—Die Eigentumswohnungensind derzeit grof-
tenteils vermietet. Vor Kaufvertragsabschluss wird die Verkau-
ferin dem Interessenten eine Kopie des jeweiligen Mietvertra-
ges Ubergeben. Entsprechend der Regelungen des notariellen
Kaufvertrages ibernimmtder Interessentein ggf. zwischen dem
Mieterund der Verkauferin bestehendes Mietverhaltnis in wirt-
schaftlicher Hinsicht ab dem Tag des Ubergangs von Besitz,
Nutzen und Lasten. Die Verkduferin tritt mit Wirkung zu die-
sem Zeitpunkt ihre Anspriiche gegen den Mieter an den Inte-
ressenten ab und iibergibt dem Interessenten eine ggf. gestellte
Mietsicherheit. Mit Eintragung des Interessenten in das Grund-
buch tritt der Interessent gemdls § 566 Abs. 1 BGB auch mit
rechtlicher Wirkung in das bestehende Mietverhdltnis zwi-
schen dem Mieter und derVerkauferin ein, sodass er ab diesem
Zeitpunkt alle sich aus dem Mietverhdltnis ergebenden Rechte
und Pflichten tibernimmt.

e) Gesetzliches Vorkaufsrecht — Aufgrund der Tatsache, dass
die Eigentumswohnungen bereits vor der Begriindung des
Wohnungseigentums groftenteils vermietet waren, steht der
Mebhrheit der Mieter ein gesetzliches Vorkaufsrecht gemafs §
577 Abs.1Satz 1 BGB zu. Dieses kann der Mieterinnerhalb von
zwei Monaten ab Kenntnis des Vertragsschlusses durch schrift-
liche Erklarung gegeniiber der Verkduferin austiben. Verkaufe-
rin und Interessent weisen im Rahmen des Kaufvertrages den
ausfiihrenden Notar dazu an, dem jeweiligen Mieter eine Ko-
pie des Kaufvertrages per Einschreiben zukommen zu lassen
und den Mieter (iber sein Vorkaufsrecht zu belehren. Fiir den
Fall, dass der Mieter sein Vorkaufsrecht austibt, wird die Ver-
kduferin vom Kaufvertrag zurticktreten. Im Rahmen, der auf ei-
nen solchen Ricktritt folgenden Riickabwicklung des Kaufver-
trages wird die Verkduferin dem Interessenten einen etwaig ge-
leisteten Kaufpreis sowie Notar- und Grundbuchkosten erstat-
ten. Dariiber hinausgehende Anspriiche des Interessenten sind
ausgeschlossen. Soweit der Interessent den Kaufpreis vollstan-
dig oder teilweise bereits gezahlt hat, wird ihm im Rahmen des
Kaufvertrages der Anspruch der Verkduferin gegen den Mieter
auf Kaufpreiszahlung in entsprechender Hohe als Sicherung
abgetreten. Die Abtretung erlischt, soweit die Verkduferin dem
Interessenten den Kaufpreis erstattet. Des Weiteren ist auf den
gesetzlich geregelten verldngerten Kiindigungsschutz gemal §
577aAbs. 1BGB hinzuweisen. Danach kann sich ein Erwerber
erstnach Ablaufvondreijahrenab der Verduferungeiner Woh-
nung eine ordentliche Kiindigung wegen Eigenbedarfs oder
wegen dem Interesse an einer angemessenen wirtschaftlichen
Verwertung des Kaufgegenstandes erklaren. Der Kiindigungs-
schutz nach § 577a Abs. 1, Abs. 2 BGB ist insbesondere durch
den Eigennutzer zu beachten. Folglich ist eine Eigennutzung
sowie die damit haufig einhergehende bauliche Umgestaltung
friihestens nach Ablauf von drei Jahren ab der Verdulerung
moglich. Diese Sperrfrist beginnt grundsdtzlich mit der Eintra-
gungdes ersten Erwerbers einer Eigentumswohnung der betrof-
fenen WEG in das Grundbuch (Landgericht Frankfurtam Main,
Urteil vom 22. Dezember 1995-2/175227/95, PE 1997, 200).
Erst nach Ablauf dieser Sperrfrist kann folglich eine Eigenbe-
darfskiindigung unter Beriicksichtigung der ordentlichen Kiin-
digungsfristen nach § 573c BGB ausgesprochen werden.
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f) Mietpreisbremse — Bei einer Neuvermietung sind durch
den Interessenten bzw. durch die Mietpool GbR die gesetzli-
chen Vorgaben der sog. Mietpreisbremse nach § 556d BGB
derzeit nicht zu beachten. Denn die Hansestadt Liibeck wurde
durch das Land Schleswig-Holstein nicht zu einem Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt erklart.

g) Kappungsgrenze — Des Weiteren liegt die Kappungsgren-
ze fur den angebotsgegenstandlichen Grundbesitz seit dem 1.
Mai 2024 bei 15 %, da die Stadt Liibeck durch die Kappungs-
grenzenverordnung des Landes Schleswig-Holstein zu einem
Gebiet erklart wurde, in dem die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen in einer Gemeinde oder einemTeil einer Gemeinde im
Sinne von § 558 Abs. 3 Satz 1T BGB besonders gefihrdet ist.
Daher darf sich bei Erhhungen der Miete bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete die Miete innerhalb von drei Jahren nicht um
mehr als 15 % erhéhen. Hiervon ausgenommen sind insbe-
sondere Modernisierungsmieterh6hungen nach den §§ 559a
ff. BGB. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die Hansestadt Li-
beck derzeit einen qualifizierten Mietspiegel hat, sodass Miet-
anpassungen insbesondere auf Grundlage dieses Mietspiegels
(vgl. § 558a Abs. 2 Nr. 1 BGB) erfolgen kodnnen, sofern keine
Staffelmiete (§ 557a BGB) oder Indexmiete (§ 557b BGB)
vereinbartwurden.

h) Lage des Grundbesitzes — Fiir den Wert einer Immobilie ist
die Lage von entscheidender Bedeutung. Nur in einer 6kono-
misch und 6kologisch gesunden Umgebung ist mit einer sta-
bilen Entwicklung des Immobilienmarktes zu rechnen. Dabei
kommt es sowohl auf die Makrolage als auch auf die Mikro-
lage an. Durch den Interessenten sollte daher gewissenhaft ge-
prift werden, in welcher Stadt, in welchem Stadtviertel und in
welcher Gegend eines Stadtviertels eine Immobilie liegt. Da-
bei kann diese Priifung naturgemaf immer nur den aktuellen
Zustand widerspiegeln. Kiinftige wirtschaftliche und stadte-
bauliche Entwicklungen sowie die Anderung von Wohntrends
konnen dazu fiihren, dass sich die Attraktivitat eines Standor-
tes andert und daher der Wert der Immobilie steigt oder fallt.
Der in diesem Prospekt gegenstandliche Grundbesitz befindet
sich wie dargestellt in der Hansestadt Liibeck. Auf die genaue
Lage wird im Abschnitt “Standortbetrachtung” (Reflexion der
Markrolage—Seite 10ff., Prospektteil A; Reflexion der Mikrola-
ge—Seite 22 f., Prospektteil A) ndher eingegangen.

i) Zustand des Grundbesitzes, gutachterliche Bestandsana-
lyse —aa) Allgemeines — MaBgebend fiir den Wert einer Immo-
bilie ist naturgemal auch der bautechnische Zustand. Daher
sollten Grundrissgestaltung, Ausstattung sowie das verwende-
te Material moglichst zeitgemal bzw. neuwertig sein und den
Wohnvorstellungen der potenziellen Kiufer bzw. Mieter ent-
sprechen. Denn nurso ist sichergestellt, dass ein addquater Im-
mobilienwert vorhanden ist. Hier erwirbt der Interessent wie
im Prospektteil A dargestellt Bestandsimmobilien. Die gegen-
standlichen Wohngebaude wurden nach Kenntnis der Verkau-
ferin im Jahre 1953 erstmalig bezogen. Aufgrund des Erwerbs
von Bestandsimmobilien wird die Haftung derVerkauferin we-
gen eines Sachmangels des Kaufgegenstandes, des Gemein-



schaftseigentums oder des Grundbesitzes sowie wegen eines
unrichtig im Grundbuch eingetragenen Flachenmalles ausge-
schlossen (siehe dazu Abschnitt Il, Ziffer 2, lit. j). Durch den Ge-
wahrleistungsausschluss tragt der Interessent das Risiko, dass
die Eigentumswohnung oder das Gemeinschaftseigentum
nichtseinen Erwartungen entspricht und dass die Grundstiicks-
und/oder WohnungsgroRen von den Angaben im Kaufvertrag
und/oderim Prospektabweichen. DerInteressenthataberin je-
dem Falle die Moglichkeit, sich im Vorfeld des Kaufvertragsab-
schlusses durch Inaugenscheinnahme oder in sonstiger Weise,
beispielsweise durch sachverstindige Begutachtung, auf eige-
ne Kosten einen konkreten Eindruck vom bautechnischen Zu-
stand des Grundbesitzes zu verschaffen. Indiesem Fall ist durch
denInteressenten im Kaufvertrag zu erkléren, dass er den Kauf-
gegenstand besichtigt hatund ihm dessen Zustand bekannt ist.

Aufgrund des Alters der hier gegensténdlichen Gebdudekann
es des Weiteren zu Abweichungen vom heutigen Stand der
Technik kommen. Insbesondere kann es sein, dass DIN-Nor-
men nicht oder nicht vollstdndig eingehalten und daher etwa
der Warme-, Tritt- und Schallschutz nicht normgemaf umge-
setzt wurde. Aufgrund des Gewahrleistungsausschlusses folgt
daraus keine Haftung derVerkauferin. Die Verkauferin hat hier
auch keine entsprechende Priifung vorgenommen.

bb) Gutachterliche Bestandsanalyse — Die Verkauferin hat fiir
die Gebaude Blilowstralte 53, 55,57, 59, 61, 63, 65 in 23566
Libeck durch die TUV Siid Industrie Service GmbH (nachfol-
gend “TUV”) gutachterliche Bestandsanalysen des angebots-
gegenstandlichen Grundbesitzes vom 7. Mai 2025 erstellen
lassen. In diesem Rahmen bestitigt der TUV, dass sich die
Wohngebdude in einem dem Alter entsprechenden befriedi-
genden bautechnischen Zustand befinden. Auflerhalb der tur-
nusmalig notwendigen Arbeiten werden fiir die Wohngebau-
de innerhalb eines Jahres lediglich ca. 18.000,00 € netto fiir
Malnahmen im Bereich der Installationen, der Schmutzwas-
serleitungen und der Armaturen anfallen. Innerhalb der nachs-
ten zwei bis drei Jahre sind ca. 512.000,00 € netto fiir Arbeiten
an den Fassaden, die Durchfiihrung des Armaturentauschs so-
wie fiir Arbeiten an den Schmutzwasserleitungen anzusetzen.
Ein auBergewohnlicher langfristiger Instandhaltungsaufwand
aufBerhalb der dblichen turnusmaBigen Malnahmen wurde
seitens des TUV mit 282.000,00 € fiir die Armaturen, die Haus-
eigdnge sowie fiir die Diammmafnahmen festgestellt.

cc) Gemeinschaftseigentum, Erhaltungsriicklage — Die Ver-
kduferin hat in auBerordentlichen Eigentlimerversammlun-
gen der WEG beschlossen, dass das zu dem gegenstandli-
chen Grundbesitz gehérende Gemeinschaftseigentum reno-
viert werden soll (nachfolgend “Renovierungsmafnahmen”).
Die Beschliisse wurden in der Bezugsurkunde vom 8. Oktober
2025 (UVZ-Nr. F 2222/2025 des Notars Till Franzmann, Re-
gensburg) niedergelegt. Die Renovierungsmalinahmen wer-
den durch Sonderumlagen finanziert, die nach Miteigentums-
anteilen festgelegt sind. Die ausgewiesenen Sonderumlagen
sind durch den Interessenten zusdtzlich zum Kaufpreis fiir die
Eigentumswohnung zu erbringen und werden gleichzeitig mit
diesem fallig (siehe dazu Abschnitt Il, Ziffer 2, lit. d). In dem
im Prospektteil A fiir das Sondereigentum ausgewiesenen Ge-
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samtkaufpreis sind die Sonderumlagen bereits enthalten (siehe
Abschnitt “Kaufgegenstand - Kaufpreise - Kaufpreisaufteilung”
— Seite 70 ff., Prospektteil A). Im Kaufvertrag wird der genaue
Betrag der durch den Interessenten zu leistenden Sonderumla-
ge festgelegt (sieche dazu Abschnittll, Ziffer 2, lit.b). Der Interes-
sent muss folglich auch seine Verpflichtung zur Leistung der
Sonderumlage in die Ermittlung seines Liquiditatsbedarfs ein-
beziehen. Die Gesamtbelastung des Interessenten richtet sich
im Hinblick auf die Renovierungsmafnahmen mithin nach der
Summe der erworbenen Miteigentumsanteile. Der Interessent
verpflichtet sich im Rahmen des notariellen Kaufvertrages da-
zu, den getroffenen Beschliissen zuzustimmen und die Ent-
scheidungenbei erneuter Abstimmung tiber die Renovierungs-
malnahmen mitzutragen. Im Rahmen der Renovierungsmaf-
nahmen werden in der WEG insbesondere Sanierungsmal-
nahmen am Gemeinschaftseigentums bis spatestens zum 31.
Dezember 2028 durchgefiihrt. Diese Sanierungsmafinahmen
beinhalten den Austausch der obersten Fenster im Treppen-
haus, die Montage einer Absturzsicherung bei den Badfens-
tern, den Einbau von Brandschutztiiren zu den Gemeinschafts-
flichen im Untergeschoss und im Dachgeschoss, MafSnahmen
im Bereich allgemeiner Brandschutz, die Dichtigkeitspriifung
der Gasleitungen, die Erneuerung der Klingelanlage sowie der
Gegensprechanlage in den Wohnungen, die Erneuerung der
Hauseingangstiiren und Briefkdsten sowie das Anbringen eines
Warmedammverbundsystems an den Fassade, die Erneuerung
der Dacheindeckung inkl. Dachrinnen und Fallrohre, das An-
bringen einer Kellerdeckendimmung und den Hydraulischen
Abgleich der Heizungsanlage (System PAUL Performance).
Fiir diese Sanierungsmafinahmen wurde auf Basis von bereits
vorliegenden Angeboten bzw. auf Basis von Erfahrungswer-
ten eine Kostenschatzung erstellt, welche die fiir die geplan-
ten Sanierungsmafnahmen anfallenden Kosten mit insgesamt
2.093.175,00 € einschlieBlich gesetzlicher Umsatzsteuer und
des Sonderverwaltungshonorars fiir die WEG-Verwalterin
schdtzt. Die vorgenannten Kosten fiir die Sofortmafinahmen
werden bis zu einer Hohe von 2.093.175,00 € einschliellich
gesetzlicher Umsatzsteuer im Wege einer Sonderumlage finan-
ziert. Die Verteilung der Kosten der vorgenannten Sonderum-
lage erfolgt auf alle Wohnungseigentiimer der WEG (wobei die
neu zu bildenden Einheiten WE 57 bis 63 im Dachgeschoss
mit 82,67/1.000 Miteigentumsanteilen unbericksichtigt blei-
ben), sodass sie 917,33 der vorhandenen 1.000/1.000 Mitei-
gentumsanteile betrifft. Nach diesem Verteilungsschlissel er-
rechnet sich eine Sonderumlage je 1/1.000stel Miteigentums-
anteil eines Wohnungseigentiimers in Hohe von 2.281,81 €.
Nicht verbrauchte Gelder werden der Instandhaltungsriickla-
geder WEG zugefiihrt. Fiir den Fall, dass die Kosten fiir die Bau-
malnahmen den Betrag von 2.281,81 € je 1/1.000stel Mitei-
gentumsanteil iibersteigen, wurde bereits eine weitere Sonder-
umlage als Kostenreserve bis in Hohe von gerundet 342,27 €
je 1/1.000stel Miteigentumsanteil (entspricht 15 %, mithin eine
Gesamtsumme von 313.976,25 € inklusive gesetzlicher Um-
satzsteuer) beschlossen, welche ggf. von allen Wohnungsei-
gentlimern der WEG im Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile
zu tragen ist. Diese Sonderumlage wird ggf. durch die WEG,
vertreten durch den Verwalter, von den Wohnungseigentiimern
angefordert. Sollten aber die tatsdchlichen Kosten fiir die So-
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fortmafinahmen einen Betrag von 2.281,81 € je 1/1.000 Mitei-
gentumsanteil Ubersteigen und die Domicil Property Manage-
ment als Verwalter der WEG die Kostenreserve im Namen der
WEG anfordern, ist die Verkauferin durch den notariellen Kauf-
vertrag verpflichtet, die Mehrkosten bis zu einem Betrag von
342,27 €je 1/1.000 Miteigentumsanteil der WEG zu tiberneh-
men. Dabei ist allerdings klarzustellen, dass eine Mehrkosten-
tibernahme durch die Verkauferin nur die in der Bezugsurkun-
de beschriebenen Malknahmen umfasst und nur fiir diejenige
Ausfiihrungsqualitét gilt, die der Bezugsurkunde beigefiigten
Kostenschdtzung zugrunde lag. Soweit die WEG kiinftig eine
andere Ausfiihrungsqualitdt der SofortmafSnahmen oder wei-
tergehende SofortmaBnahmen beschliefit, gehen die dafiir er-
forderlichen (Mehr-)Kosten allein zu Lasten der WEG und da-
mit zu Lasten der Interessenten.

Dabei werden im Rahmen der Sanierungsmaltnahmen auch
MaRnahmen durchgefiihrt, welche durch die Bundesférderung
fur effiziente Gebaude als forderfahige Mallnahmen definiert
sind, insbesondere die Mallnahmen an der Gebadudehdille. Die-
se werden in ihrer Umsetzung durch einen Energieberater mit
einem entsprechenden Sanierungsfahrplan begleitet. Auf die-
ser Grundlage konnen durch den Energieberater Fordergelder
beantragt werden, die aktuell bis zu 15 % der forderfahigen
Kosten zzgl. 5 % fiir den individuellen Sanierungsfahrplan be-
tragen. Die Verkduferin und die WEG werden die vorstehend
beschlossenen MafSnahmen von einem Energieberater beglei-
ten lassen, um mogliche Fordermittel beantragen und insoweit
ausschopfen zu kénnen. Ob und inwieweit die Férderung nach
Abschluss der Mallnahmen tatsdchlich ausgezahlt wird, ist
nichtsichergestellt. Bei einer Auszahlung der Férderungen ste-
hen aus der gesamten Férderungszahlung 80 % der Verkaufe-
rin und 20 % der WEG als Einzahlung in die Riicklage zu.

Inderauferordentlichen Eigentlimerversammlung wurde ei-
ne weitere Sonderumlage fiir mogliche kiinftige Renovierun-
gen des Gemeinschaftseigentums in Hohe von 20.000,00 € be-
schlossen, welche in die allgemeine Riicklage einzuzahlen ist.
Die Einzahlung erfolgt von allen Wohnungseigentiimern der
WEG (wobeidie neu zubildenden Einheiten 57 bis 63 im Dach-
geschoss mit82,67/1.000stel Miteigentumsanteilen unbertick-
sichtigt bleiben), sodass sie 917,33 der vorhandenen 1.000/
1.000 Miteigentumsanteile betrifft. Nach diesem Verteilungs-
schlussel errechnet sich eine Sonderumlage je 1/1.000stel Mit-
eigentumsanteil eines Wohnungseigentiimers in Hohe von
21,80 €. Die Sonderumlage wird auf Anforderung durch den
Verwalter gegentiiber den jeweiligen Eigentimern fallig.

dd) Balkonanbau — Die WEG hat weiterhin im Rahmen der
Bezugsurkunde beschlossen, dass — vorbehaltlich der bau-
rechtlichen Genehmigung — bis zum 31. Dezember 2028 an
alle Bestandswohnungen der WEG (mit Ausnahme der neu zu
schaffenden Dachgeschosswohnungen Nr. 57 bis Nr. 63 sowie
der Bestandswohnungen Nr. 8, 15, 16, 24, 32, 39, 40, 47, 55,
56) Aufstellbalkone angebaut werden. Durch den Beitritt zur
WEG wird der Interessent mit Wirkung zum Ubergang von Be-
sitz, Nutzen und Lasten dazu verpflichtet, bei dem Anbau der
Balkone im erforderlichen Umfang mitzuwirken. Dabei liegt
eine Baugenehmigung flir den Balkonbau bereits vor. Zur Fi-
nanzierung des Balkonanbaues wurde ebenfalls die Einzah-
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lung einer zweckgebundenen Sonderumlage “Balkonbau” be-
schlossen. GemaR der eingeholten Kostenschitzung betragen
dieKosten pro Balkonanbau20.895,00 € inklusive gesetzlicher
Umsatzsteuer. Die vorgenannten Kosten fiir diese Sofortmal-
nahmen werden bis zu einer Hohe von 20.895,00 € inklusive
gesetzlicher Umsatzsteuerim Wege einer Sonderumlagefinan-
ziert. Die Verteilung der Kosten der vorgenannten Sonderum-
lage erfolgt auf alle Eigentlimer einer Wohnung mit Balkonan-
bau. Nicht verbrauchte Gelder werden der Instandhaltungs-
riicklage der WEG zugefihrt. Fiir den Fall, dass die Kosten fiir
die BaumaBBnahmen den Betrag von 20.895,00 € je Balkonan-
bau tibersteigen, wurde bereits eine weitere Sonderumlage als
Kostenreservebis in Hohe von 3.134,25 € je Balkonanbau (ent-
spricht 15 %, also eine Gesamtsumme von 3.134,25 € inklusi-
ve gesetzlicher Umsatzsteuer) beschlossen, welche ggf. von
allen Eigentiimern einer Wohnung mit Balkonanbau zu tragen
ist. Diese Kostenreserve wird ggf. durch die WEG, vertreten
durch denVerwalter, von den Wohnungseigentiimern angefor-
dert. Sollten aber die tatsdchlichen Kosten fiir Balkonanbau ei-
nen Betrag von 20.895,00 € je Balkonanbau tbersteigen und
die Domicil Property Management als Verwalter der WEG die
Kostenreserve im Namen der WEG anfordern, ist die Verkadufe-
rindurch den notariellen Kaufvertrag verpflichtet, die Mehrkos-
ten bis zu einem Betrag von 3.134,25 € je Balkonanbau zu
tibernehmen. Dabei ist allerdings klarzustellen, dass auch die-
se Mehrkosteniibernahme durch die Verkauferin nur die in der
Bezugsurkunde beschriebenen MaRnahmen des Balkonan-
baus umfasst und nur fiir diejenige Ausflihrungsqualitat gilt,
die der Bezugsurkunde beigefligten Kostenschatzung zugrun-
de lag. Soweit die WEG kiinftig eine andere Ausfiihrungsqua-
litdt des Balkonausbaus oder weitergehende Malinahmen be-
schlief8t, gehen die dafiir erforderlichen (Mehr-)Kosten allein
zu Lasten der WEG und damit zu Lasten der Interessenten.

Die Sonderumlage sowie die Kostenreserve werden auf An-
forderung durch den Verwalter gegeniiber den jeweiligen Ei-
gentiimern fallig. Fiir den Fall, dass der geplante Balkonausbau
nicht durchgefiihrt wird und die Sonderumlage schon gebildet
wurde, ist die Sonderumlage wieder an die Wohnungseigentii-
mer auszukehren.

j) Wohnungsbindung — Die hier offerierten Eigentumswoh-
nungen unterliegen nicht der Wohnungsbindung, d.h. die je-
weiligen Eigentumswohnungen sind keine Sozialwohnungen.

(2) Kaufvertrag: a) Notarieller Vertragsschluss — Der Interes-
sent schlieft mit der Verkduferin einen notariellen Kaufvertrag
tiber einen Miteigentumsanteil an dem in Abschnitt I, Ziffer 1,
lit. a dargestellten Grundbesitz verbunden mit dem Sonderei-
gentum an einer Eigentumswohnung nebst Sondernutzungs-
rechtan einem Kellerraum. Der Kaufvertrag wird bei einem ge-
meinsamen Beurkundungstermin zwischen dem Interessenten
und der Verkduferin abgeschlossen. Alternativ erscheint nur
der Interessent zum Beurkundungstermin wahrend fir die Ver-
kéduferin ein Vertreter ohne Vertretungsmacht auftritt. Bis zur
notariell zu beurkundenden Genehmigung des Kaufvertrages
durchdieVerkduferinistder Vertrag schwebend unwirksam, er-
langt aber nach der Genehmigung durch die Verkauferin riick-
wirkend Wirksamkeit.



b) Kaufpreis — Im Kaufvertrag wird der vom Interessenten zu
erbringende Gesamtbetrag angegeben. Dieser unterteilt sich
in den Kaufpreis fiir das Wohnungseigentum und in den Ge-
samtbetrag der Sonderumlage, die der Interessent an die WEG
zu zahlen hat. Zusatzlich fallen Kaufnebenkosten an (siehe Ab-
schnitt |, Ziffer 3, lit. b). Der Interessent hat insofern in Schles-
wig-Holstein die Grunderwerbsteuer in Hohe von 6,5 Prozent
sowie Notar- und Gerichtskosten in Hohe von ca. 2,0 Prozent
des Kaufpreises zu tragen.

c) Ubergang von Eigentum, Besitz, Nutzen und Lasten — Die
Eigentumsiibertragung erfolgt durch Eintragung des Interessen-
ten in das noch zu bildende Wohnungsgrundbuch. Die Eintra-
gung wird durch den zustdndigen Notar veranlasst, sobald der
vollstandige Kaufpreis durch den Interessenten bezahlt wur-
de. Weitere Voraussetzung fiir die Eintragung im Grundbuch
ist, dass die Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamts
(Nachweis tber die Bezahlung der Grunderwerbsteuer) dem
Grundbuchamtvorgelegtwurde. Zur Sicherung des Anspruchs
des Interessenten auf Eigentumsumschreibung wird im Grund-
buch eine Auflassungsvormerkung eingetragen. Deren Eintra-
gung ist auch Voraussetzung fiir die Filligkeit des Kaufpreises.
Nach Eigentumsiibertragung wird die Auflassungsvormerkung
des Interessenten wieder geldscht. Der Ubertragungsstichtag,
an dem Besitz, Nutzen und Lasten sowie die Verpflichtung zur
Zahlung der Steuern und &ffentlichen Abgaben auf den Inte-
ressenten Ubergehen, erfolgt mit Ablauf des Monats, in wel-
chem der vollstandige Kaufpreis gezahlt wurde. Die Verkaufe-
rin ist mithin zur Ubergabe des Kaufgegenstandes verpflichtet,
wenn der Interessent den Kaufpreisanspruch der Verkduferin
erfillthat. Auch die Gefahr des zufélligen Untergangs bzw. der
zufilligen Verschlechterung geht zum Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten auf den Interessenten {iber. Zum Ubergang
von Besitz, Nutzen und Lasten tritt der Interessent des Weiteren
in alle Rechte und Pflichten aus der Teilungserklarung und der
Gemeinschaftsordnung ein und ist verpflichtet, das Hausgeld
zu entrichten. Des Weiteren tritt er mit wirtschaftlicher Wir-
kung in ein ggf. beziiglich der Eigentumswohnung bestehen-
des Mietverhiltnis ein.

d) Falligkeit des Kaufpreises und der Sonderumlage — Vor-
aussetzung fiir die Falligkeit von Kaufpreis und Sonderumla-
gen nach dem grundbuchlichenVollzug der Teilungserklarung
istim Falle des Kaufs der Eigentumswohnung zum Zwecke der
Vermietung, dass zugunsten des Kaufers eine Auflassungsvor-
merkung in das Grundbuch eingetragen wurde; die Lastenfrei-
stellung des Kaufgegenstandes gesichert ist; und der jeweilige
Mieter auf sein Vorkaufsrecht verzichtet hat bzw. die Frist zur
Ausiibung desVorkaufsrechts abgelaufen ist.

Zahltder Interessentbei Falligkeit nicht, gerdter gemafs § 286
Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 286 Abs. 2 Nr. 2 BGB in Verzug und
schuldet der Verkduferin ab diesem Zeitpunkt Verzugszinsen
in Hohe von fiinf Prozentpunkten tiber dem Basiszinssatz. Die
Nichtzahlung von Kaufpreis und/oder der Sonderumlagen be-
rechtigt die Verkduferin des Weiteren — nach Setzung einer
Zahlungsfrist — zum Ruicktritt vom Kaufvertrag. In diesem Rah-
men ist auch darauf hinzuweisen, dass der Interessent im In-
nenverhdltnis zur Verkduferin dazu verpflichtet ist, die Grund-
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erwerbsteuer zu zahlen. Wird wegen Nichtzahlung der Grund-
erwerbsteuer durch den Interessenten die Verkauferin durch
dasFinanzamtin Anspruch genommen, istdie Verkauferin zum
Rucktritt vom Kaufvertrag berechtigt. Der Kaufpreis ist teilwei-
se schuldbefreiend auf das Konto des Glaubigers des nicht zu
tibernehmenden Grundpfandrechts undim Ubrigen an die Ver-
kduferin zu zahlen. Die Sonderumlage ist auf ein Konto der
WEG bei der Commerzbank AG zu zahlen.

e) Lastenfreistellung — Die Verkduferin wird dafiir Sorge tra-
gen, dass im Zuge des Vollzuges des Kaufvertrages die Lasten-
freistellung hinsichtlich der grundpfandrechtlichen Belastun-
gen in Abteilung Ill des Grundbuchs erfolgt. Der Interessent ist
dabei dadurch gesichert, dass der Kaufpreis sowie die Son-
derumlage erst fallig werden, wenn die Lastenfreistellung des
Kaufgegenstandes gesichert ist. Der Kaufpreis ist schuldbefrei-
end auf das Konto des Glaubigers des nicht zu tibernehmen-
den Grundpfandrechts zu zahlen. Die Verkauferin hat ihren
Kaufpreisanspruch bereits an diesen Gldubiger abgetreten.
Dies wird dem Interessenten im Rahmen des Kaufvertrages
ausdriicklich zur Kenntnis gebracht.

f) Unterwerfung unter die sofortige Zwangsvollstreckung —
Der Interessent unterwirft sich hinsichtlich seiner Verpflich-
tung zur Zahlung des Kaufpreises und der Sonderumlagen der
sofortigen Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermogen.
Dies bedeutet, dass die Verkduferin diesbeziiglich gegen den
Interessenten aus einer vollstreckbaren Ausfertigung des nota-
riellen Kaufvertrages die Zwangsvollstreckung betreiben darf,
ohne dass sie ihre Anspriiche vorher gerichtlich geltend ma-
chen muss. Die vollstreckbare Ausfertigung der Kaufvertrags-
urkunde darf dabei ab Absendung der Filligkeitsmitteilung
durch die Verkauferin bzw. durch die Verwalterin als Vertrete-
rin der WEG ausgefertigt werden.

g) Finanzierungsvollmacht — Die Verkduferin wird wie dar-
gestellt bei der Bestellung von Grundpfandrechten zur Finan-
zierung des Kaufpreises mitwirken und erteilt dem Interessen-
ten hierzuim Rahmen des notariellen KaufvertragesVollmacht.
Die Vollmacht stellt dabei sicher, dass der Verkauferin keine
personliche Haftung erwdchst und die durch die Grundpfand-
rechte gesicherten Mittel ausschlielSlich zur Kaufpreiszahlung
verwendet werden. Daher muss die Grundschuldbestellungs-
urkundedieim Kaufvertragfestgehaltene Sicherungszweckver-
einbarung festhalten. Die Verkduferin schafft insgesamt mithin
nur die Rahmenbedingungen, damit der Interessent durch die
Finanzierungsvollmacht seine Finanzierung sichern kann. Es
bleibt alleinige Aufgabe des Interessenten dafiir Sorge zu tra-
gen, dass bis zur Kaufpreisfalligkeit die Voraussetzungen zur
Auszahlung seiner Finanzierung gegeben sind.

h) Vollmacht an den Vollzugsnotar — Im notariellen Kaufver-
trag wird der Notar durch beide Parteien zur Abgabe, der zum
Vollzug des Kaufvertrages erforderlichen Erklarungen und Be-
willigungen bevollméachtigt.

i) Anderungsvorbehalt und Anderungsvollmacht — Im nota-
riellen Kaufvertrag wird der Interessent die Verkauferin und die

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

97



98

SALTSANDBARK RECHTLICHE UND KONZEPTIONELLE GRUNDLAGEN

WEG-Verwalterin zur Bestitigung, Anderung und Erginzung
der Teilungserklarungbevollmachtigen. Davon ausgenommen
sind Anderungen des Sondereigentums (Lage und GroRe) so-
wie etwaiger Sondernutzungsrechte. Des Weiteren erteilt er
der Verkauferin Vollmacht zur Bestellung von Sondernutzungs-
rechten sowie Dienstbarkeiten und Reallasten, die der Erfiil-
lung behordlicher Auflagen, der Erschliefung oder der Ver-
oder Entsorgung des Grundstiickes oder eines Nachbargrund-
stiickes dienen. Aullerdem wird die Verkduferin durch den Inte-
ressenten dazu bevollmachtigt, mit der Verwalterin einen Ver-
waltervertrag zu ortstiblichen Bedingungen abzuschlieRen.

Im notariellen Kaufvertrag verpflichtetsich derInteressent da-
zu, dafiir zu sorgen, dass auch seine Rechtsnachfolger die Ver-
kauferin und die WEG-Verwalterin entsprechend bevollméch-
tigen. Dies ist durch den Interessenten insbesondere im Falle
einer WeiterveraufBerung des Kaufgegenstandes zu beachten.

j) Méngelrechte — Der Interessent ist durch diesen Prospekt,
insbesondere durch den Prospektteil A, Giber die Lage des hier
gegenstiandlichen Grundbesitzes und tiber den derzeitigen Zu-
stand der darauf aufliegenden Gebdude und Aullenanlagen
sowie iber die Grundrisse informiert worden. Die Verkauferin
wird daher lediglich fiir den ungehinderten Besitz- und Eigen-
tumstibergang, fiir die Freiheit des Kaufgegenstandes von riick-
standigen 6ffentlichen Lasten und Abgaben sowie fiir die Frei-
heit von im Grundbuch eingetragenen Rechten Dritter, sofern
diese nichtvom Interessenten iibernommen oder mit seiner Zu-
stimmung bestellt wurden, haften. Bestehende Mietverhiltnis-
sekénnen dabei den Ubergang des unmittelbaren Besitzes hin-
dern. Die Haftung der Verkauferin wegen eines Sachmangels
des Kaufgegenstandes, des Gemeinschaftseigentums oder des
Grundbesitzessowie wegen eines unrichtigim Grundbuchein-
getragenen Flachenmalies wird beziiglich des Kaufgegenstan-
desundauchbeziiglich ggf. mitverkaufter beweglicher Gegen-
stande ausgeschlossen (siehe dazu bereits Abschnitt Il, Ziffer 1,
lit. ). Im Rahmen des Kaufvertrages wird die Verkauferin aber
erkldren, dass ihr keine wesentlichen Sachméangel sowie kei-
ne Abweichung der Bebauung vom Aufteilungsplan und keine
Nutzungsabweichungen von der Teilungserklarung bekannt
sind, die bei der Besichtigung durch den Interessenten ohne
besondere Sachkunde nicht erkennbar gewesen waren. Der
Haftungsausschluss giltdes Weiteren nichtfiir eine Haftung der
Verkduferin bei Vorsatz oder Arglist sowie fiir grob fahrlassig
verursachte Schaden und flir Schaden aus der Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, die auf einer fahrlas-
sigen Pflichtverletzung derVerkauferin, ihres gesetzlichen Ver-
treters oder eines Erfiillungsgehilfen beruhen.

k) Rucktrittsrechte — Den Parteien stehen ihre gesetzlichen
Riicktrittsrechte zu. Weiterhin werden der Verkduferin die in
diesem Abschnitt Il, Ziffer 2 dargestellten vertraglichen Riick-
trittsrechte eingerdumt. Der Interessent hat daher nur bei einer
Pflichtverletzung der Verkduferin das Recht zum Riicktritt vom
Kaufvertrag. Dabei kdnnen dem Interessenten fiir die Durch-
setzung des Rucktritts ggf. Gerichts- und Rechtsanwaltskosten
entstehen. Aufgrund des Ausschlusses der Sachméngelgewahr-
leistung begriinden Mangel des Sonder- und Gemeinschaftsei-
gentums kein Riicktrittsrecht des Interessenten, es sei denn der
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Sachmangel wurde durch die Verkduferin arglistig verschwie-
gen (siehe dazu Abschnitt I, Ziffer 2, lit. j). Des Weiteren ist der
Interessent auch nicht zum Ruicktritt vom Kaufvertrag berech-
tigt, sollte er sich nach Abschluss des Kaufvertrages nichtin der
Lage sehen den Kaufpreis zu finanzieren. Entsprechendes gilt
nach allgemeinen Rechtsgrundsétzen fiir den Fall, dass der In-
teressent aufgrund veridnderter Umstinde (Anderung der per-
sonlichen Lebensplanung o. A.) vom Kaufvertrag Abstand neh-
men will.

) ErschlieSungskosten — Die in der Vergangenheit durch die
Hansestadt Liibeck erhobenen ErschlieBungskosten sowie die
erhobenen Anschlusskosten an Ver- und Entsorgungsanlagen
wurden durch die Verkduferin bzw. ihre Rechtsvorgdnger be-
reits gezahlt. Etwaige ab dem Tag des Kaufvertragsabschlusses
in Rechnung gestellte Kosten tragt der Interessent. Aus dieser
Regelung im Kaufvertrag ergibt sich fiir den Interessenten das
Risiko, dass er fiir ErschlieRungsmalinahmen in Anspruch ge-
nommen wird, die bereits vor dem Ubergang von Besitz, Nut-
zen und Lasten bautechnisch abgeschlossen, aber erst danach
durch behérdlichen Bescheid in Rechnung gestellt werden.
Der Verkauferin ist allerdings nicht bekannt, dass eine Inan-
spruchnahme des Interessenten fiir Erschliefungskosten droht.

(3) Verwaltervertrag: Nach den Regelungen im Kaufvertrag
tritt der Interessent mit Besitziibergang in den Verwaltervertrag
fur das Gemeinschaftseigentum des gegenstandlichen Grund-
besitzes vom 8. Oktober 2025 ein. In der Teilungserkldrung
wurde die Domicil Property Management GmbH zur Verwalte-
rin der WEG bestellt. In diesem Rahmen ist darauf hinzuwei-
sen, dass eine geordnete Verwaltung des Grundbesitzes fiir die
Rentabilitdt des Investments von entscheidender Bedeutungiist.
Dies beginnt bereits mit der regelmaligen Priifung des bauli-
chen Zustands des Grundbesitzes und der damit einhergehen-
den Planung von Instandhaltungs- und Instandsetzungsmal3-
nahmen sowie deren Umsetzung. Die WEG-Verwalterin wur-
de zundchst entsprechend § 26 Abs. 1 Satz 1, Satz 2, HS 2
WotEigG fiir einen Zeitraum von drei Jahren ab dem 1. des Mo-
nats, der dem Monat folgt, in welchem erstmals fiir eine Woh-
nung der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten auf einen
Interessenten stattgefunden hat. Eine wiederholte Bestellung
kann durch Beschluss der Eigentliimerversammlung erfolgen.
Der Verwalter kann dabei jederzeit abberufen werden, wobei
der Verwaltervertrag spatestens sechs Monate nach der Abbe-
rufung endet.

a) Rechte und Pflichten der WEG-Verwalterin — Die Rechte
und Pflichten der WEG-Verwalterin ergeben sich aus dem Ver-
waltervertrag, der Teilungserkldarung und dem Wohnungsei-
gentumsgesetz. Die WEG-Verwalterin hat insbesondere die
Aufgabe Eigentiimerversammlungen abzuhalten, Wirtschafts-
plane aufzustellen und die Bewirtschaftung des Objekts ein-
schlieBlich des Einzuges der dafiir notwendigen Mittel sicher-
zustellen. Die WEG-Verwalterin kiimmert sich des Weiteren
darum, dass die von den Eigentiimern geschuldeten Hausgel-
der gezahlt werden, damit sodann Verbindlichkeiten der WEG
beglichen werden kénnen. Auch soll die WEG-Verwalterin
darauf hinwirken, dass die Mitglieder der WEG in der Eigentu-



merversammlung Beschlisse einheitlichfassen. Der WEG-Ver-
walterin wurden dafiir bereits umfassende Vollmachten erteilt,
sodass diese die WEG vollumfanglich im Rechtsverkehr ver-
treten kann.

b) Vergiitung — Die WEG-Verwalterin erhdlt eine monatliche
Verglitung von 30,00 € inklusive gesetzlicher Umsatzsteuer je
Wohnung. Die Vergiitung fiir die WEG-Verwalterin ist monat-
lich durch die WEG und damit mittelbar durch den Interessen-
ten zu leisten. Sonderleistungen werden gemaf dem Verwalter-
vertrag gesondert vergtet. Insofern muss der Interessent auch
die Kosten in seine Rentabilititsvorschau aufnehmen, die ihm
durch die an die WEG-Verwalterin zu leistende Vergiitung ent-
stehen. Dabei konnen diese Kosten regelméaRig auch nicht auf
die Mieter umgelegt werden.

(4) Mietpool GbR: Der Interessent kann sich daftir entschei-
den, im Kaufvertrag oder auf andere Weise seinen Beitritt zur
Mietpool GbR zu erkldren und dadurch mit Besitziibergang
Gesellschafter der Mietpool GbR zu werden. In diesem Fall
kommt dem Interessenten auch die Mietgarantie der Verkaufe-
rin zugute (siehe dazu Abschnitt Il, Ziffer 4, lit. f). Bei der Miet-
pool GbR handelt es sich um eine Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (vgl. §§ 705 ff. BGB), deren Gesellschafter die Kaufer
von Eigentumswohnungen (56 Eigentumswohnungen gegebe-
nenfalls zuziiglich sieben weiterer Eigentumswohnungen, so-
fern diese entsprechend im Dach ausgebaut werden) auf dem
hier angebotsgegenstandlichen Grundbesitz sind.

Im Rahmen der Mietpool GbR tberlassen die Interessenten
die von den Mietern gezahlten Nettokaltmieten der Mietpool
GbR, wobei jeder Gesellschafter an dem wirtschaftlichen Er-
gebnis der Mietpool GbR gemal} des ihm jeweils zustehenden
Anteils durch eine monatliche Ausschittung beteiligt wird. Der
Beitritt zur Mietpool GbR hat fiir den Interessenten folglich den
Vorteil, dass sein personliches Mietertragsausfallrisiko im Falle
des Leerstandes oder der Zahlungsunfihigkeit bzw. Zahlungs-
unwilligkeit eines Mieters sinkt, da seine personliche finanzi-
elle Belastung durch die tibrigen Gesellschafter der Mietpool
GbR kompensiert wird. Naturgemall mindert allerdings der
Leerstand anderer Eigentumswohnungen und die Zahlungsun-
fahigkeit bzw. Zahlungsunwilligkeit anderer Mieter den Ertrag
des jeweiligen Gesellschafters. Dabei ist die Mietpool GbR ei-
ne Gesellschaft biirgerlichen Rechts nach den §§ 705 ff. BGB,
sodass die Gesellschafter der Mietpool GbR, mithin bei einem
Beitritt auch der Interessent, mit ihrem gesamten Vermdgen fiir
die Verbindlichkeiten der Mietpool GbR haften. Zuletzt ver-
pflichtet sich der Interessent — abhdngig vom Zustand der Ei-
gentumswohnung — durch einen Beitritt zur Mietpool GbR da-
zu, in der Eigentumswohnung im Falle des ersten Mieterwech-
sels nach dem Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten Reno-
vierungsmallnahmen und sodann bei jedem Mieterwechsel
Schénheitsreparaturen durchzufiihren oder durchfiihren zu
lassen, um dadurch die Bau- und Wohnqualitit der gesamten
Anlage zu steigern und langfristig zu erhalten (siehe Abschnitt
1, Ziffer 4, lit. g und lit. h). Des Weiteren hat der Beitritt des
Interessenten zur Mietpool GbR den Vorteil, dass die Verwal-
tung und die Vermietung der Eigentumswohnung gegen Ent-
gelt durch die Sondereigentumsverwalterin ibernommen wird
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(siehe Abschnitt I, Ziffer 4, lit. ¢). Diese tGibernimmt die Durch-
setzung von Mietforderungen gegen die Mieter, die Erstellung
der Betriebskostenabrechnung sowie die Durchsetzung von
Betriebskostennachzahlungsanspriichen und die Neuvermie-
tung. Entscheidet sich der Interessent gegen einen Beitritt zur
Mietpool GbR, ist er fiir die Verwaltung seines Sondereigen-
tums sowie fiir die Vermietung selbst verantwortlich. Es bleibt
ihm vorbehalten, dafiir einen anderen Sondereigentumsver-
walter zu beauftragen. Mafgeblich fiir die Rechte und Pflich-
ten der Gesellschafter der Mietpool GbR ist der notariell beur-
kundete Gesellschaftervertrag vom 8. Oktober 2025 (UVZ-Nr.
F2223/2025 des NotarsTill Franzmann, Regensburg).

a) Laufzeit — Die Mietpool GbR ist zundchst bis zum 31. De-
zember 2031 befristet. Die Laufzeit verldngert sich jedoch je-
weils um fiinf Jahre, sofern die Mietpool GbR nicht durch min-
destens 50 Prozent der Mietpoolgesellschafter unter Einhal-
tung einer Kiindigungsfrist von sechs Monaten gekiindigt wird.

b) Geschftsfiihrung — Fir die Geschftsfithrung der Miet-
pool GbR wurde die Domicil Property Management GmbH
als Geschaftsfiihrerin bestellt. Diese ibernimmt die Geschéfts-
flihrung der Mietpool GbR und ist insbesondere fiir die Ein-
ziehung der Miete, die Einberufungen der Gesellschafterver-
sammlung und die Vertretung der Mietpool GbR zustindig.
Des Weiteren iibernimmt die Geschaftsfiihrerin die gerichtli-
che Durchsetzung von Anspriichen gegen die Mieter. Als Ver-
glitung erhdlt die Geschéftsfiihrerin einen Betrag in H6he von
2 Prozent der der Mietpool GbR tatsachlich zuflieBenden Net-
tokaltmieten zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer.

Dabei hdngen die Geschicke der Mietpool GbR, insbeson-
dere deren wirtschaftlicher Erfolg, im Wesentlichen von der
Erfahrung und Kompetenz des Geschéftsfiihrers ab. In diesem
Rahmen muss sich der Interessent bewusst sein, dass die Ge-
schiftsfiihrerin bei Griindung der Mietpool GbR durch die Ver-
kduferin — ggf. auch nach eigener Interessenlage — ausgewahlt
und eingesetzt wurde. Ein eigenes Priifungs- oder Wahlrecht
stehtdem Interessenten beim Beitritt mithin nicht zu. Auch spa-
ter ist eine Abberufung der Geschéftsfiihrerin nur zusammen
mitden Gbrigen Gesellschaftern der Mietpool GbR moglich.

¢) Sondereigentumsverwalterin — Durch einen Beitritt zur
Mietpool GbR verpflichtet sich der Interessent auch dazu, die
Domicil Property Management GmbH mit der Sondereigen-
tumsverwaltung zu beauftragen und entsprechend zu bevoll-
machtigen. Die Sondereigentumsverwalterin tibernimmt da-
mit namens des jeweiligen Interessenten die Vermietung und
die Verwaltung des jeweiligen Sondereigentums. Dies umfasst
insbesondere den Abschluss und die Kiindigung von Mietver-
tragen, die Erstellung von Betriebskostenabrechnungen, die
Ubergabe bzw. Ubernahme der Wohnfldchen von den Mie-
tern zu Beginn bzw. Ende des jeweiligen Mietverhéltnisses so-
wie die Kontrolle des piinktlichen Eingangs der Miete und ge-
gebenenfalls die Geltendmachung riickstdndiger Mietforde-
rungen. Der Sondereigentumsverwalterin werden dazu umfas-
sendeVollmachten erteilt.

Die Grundvergltungfiir die Sondereigentumsverwaltung be-
tragt monatlich 30,00 € inklusive gesetzlicher Umsatzsteuer
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pro Eigentumswohnung. Diese Grundvergtitung erh6ht sich je-
weils mitWirkung zum 1. Januar eines Kalenderjahres um 5 %,
wobei die erste Erhohung der Grundvergiitung um 5 % mit
Wirkung zum 1. Januar des zweiten Kalenderjahres nach Be-
ginn des Vertrages (iber die Sondereigentumsverwaltung er-
folgt. Die weiteren Erhohungen der Grundvergiitung wéhrend
der Laufzeit des Vertrages um jeweils 5 % treten zum 1. Januar
des jeweils folgenden dritten Kalenderjahres ein. Diese Kosten
der Sondereigentumsverwaltung hat der jeweilige Interessent
selbst zu tragen und muss auch diese Kosten in seine Renta-
bilitatsvorschau aufnehmen. Die Mietpool GbR ist damit nicht
Schuldnerin des Vergiitungsanspruchs der Sondereigentums-
verwalterin. Sonderleistungen der Sondereigentumsverwalte-
rin missen durch den Interessenten entsprechend den Rege-
lungen des Sondereigentumsverwaltungsvertrages gesondert
verglitetwerden. Insbesondere erhdltdie Sondereigentumsver-
walterin fiir die Neuvermietung einer Eigentumswohnung ein
Erfolgshonorarin Hohe von zwei Nettomonatsmieten zzgl. ge-
setzlicher Umsatzsteuer vom jeweiligen Interessenten. Fiir den
Fall, dass die Durchftihrung der Renovierungsmalinahmen im
Falle des ersten Mieterwechsels nach dem Ubergang von Be-
sitz, Nutzen und Lasten auf den Interessenten oder die Schon-
heitsreparaturenim Falle eines Mieterwechsels (siehe dazu Ab-
schnittll, Ziffer 4, lit. g) auf Wunsch des Interessenten durch die
Sondereigentumsverwalterin erfolgt, erhélt diese eine Verg-
tung in Hohe von 5 Prozent bis 10 Prozent des Nettoauftrags-
werts fiir die Renovierungsmafnahmen und Schonheitsrepara-
turen zzg|. gesetzlicher Umsatzsteuer.

d) Einnahmen und Ausgaben der Mietpool GhR — Die Miet-
pool GbR generiert ihre Einnahmen aus der Zusammenfuh-
rung, d. h. der Poolung, der Nettokaltmieten der von den Ge-
sellschaftern erworbenen Eigentumswohnungen. Aus diesem
Grundtreten die Gesellschafterdieihnen als Eigentiimer gegen
die Mieter zustehenden Mietzinsanspriiche aus bereits beste-
henden und zukiinftig noch abzuschlieRenden Mietverhiltnis-
sen an die Mietpool GbR ab. Dabei tibernimmt die Domicil
Property Management GmbH hinsichtlich der Hohe der Miet-
einnahmen keine Garantie. Denn diese kdnnen aufgrund der
Vermietbarkeit der Eigentumswohnungen sowie der Bonitdt
derMietervariieren. Die Einnahmen der Mietpool GbR werden
zum Monat September 2025 auf monatlich etwa 7,83 € (netto/
kalt) pro Quadratmeter Wohnfldche berechnet. Die Mietpool
GbR strebt an, dass durch die Anpassung der Bestandsmieten
an die ortsiibliche Vergleichsmiete und durch Neuvermietun-
gen im Jahr 2031 Einnahmen von monatlich 10,62 € pro Qua-
dratmeter Wohnflache und Monat (netto/kalt) erzielt werden.
Bei diesen Angaben handelt es sich selbstverstandlich — insbe-
sondere vor dem Hintergrund der derzeitigen wirtschaftlichen
Lage in Folge der Kriegsereignisse in der Ukraine — um eine
Prognose, fiir deren Eintritt keine Haftung tibernommen wird.
Ausgaben der Mietpool GbR resultieren vorrangig aus den mo-
natlichen Mietausschiittungen an die Interessenten und aus der
an die Geschaftsfiihrerin zu zahlenden Vergiitung. Dartiber hi-
naus kénnen der Mietpool GbR Kosten fiir die Durchfiihrung
von Gesellschafterversammlungen, fiir die Wohnungsriick-
nahmeund-Ubergabe, fiir die Beauftragung von Steuerberatern
und fiir die Beauftragung von Maklern sowie, im Falle der
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Rechtsverfolgung gegeniiber den Mietern, Rechtsanwalts- und
Gerichtskosten entstehen. Diese Ausgaben kann der Interes-
sentnach seinem Beitritt zur Mietpool GbR dabei entweder gar
nichtoder nur gemeinsam mit seinen Mitgesellschaftern beein-
flussen.

e) Ausschiittungen an die Gesellschafter — Die aus der Zah-
lung der Nettokaltmieten durch die Mieter resultierenden Ein-
nahmen werden — unter Berlicksichtigung der Ausgaben der
Mietpool GbR - sodann anteilig entsprechend der jeweiligen
Beteiligungsquote an die Gesellschafter ausgeschittet. Inso-
fern kann aufgrund der Zusammenfiihrung der Mieteinnahmen
der Gesellschafter der Mietpool GbR und der lediglich anteili-
gen Ausschiittungan den Interessenten die ausgeschiittete Mie-
te geringer sein als die am Markt erzielbare Miete. Des Weite-
renist zubeachten, dass die Ausschiittungenan den Interessen-
ten durch die Ausgaben der Mietpool GbR geschmalert wer-
den, wobei die Bewirtschaftungsausgaben der Mietpool GbR
hoher sein konnen, als es die Bewirtschaftungsausgaben des
Interessenten im Falle einer Selbstvermietung waren.

Die auf die einzelnen Gesellschafter entfallenden Anteile er-
geben sich aus dem Gesellschaftsvertrag. Die erste Ausschiit-
tung erfolgt voraussichtlich bis zum 20. des Kalendermonats,
der dem Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten nachfolgt.
Aufgrund der Mietgarantie betragen diese Ausschittungen fiir
die Eigentumswohnungen bis zum 31. Dezember 2031 aller-
dings maximal monatlich 9,80 € pro Quadratmeter Wohnfla-
che (siehe dazu Abschnitt Il, Ziffer 4, lit. f). Mithin werden erst
ab dem 1. Januar 2032 die gesamten Einnahmen der Mietpool
GbR anteilig an die Gesellschafter ausgeschiittet, wobei die
in Abschnitt I, Ziffer 4, lit. d dargestellte Mietprognose von
10,62 €pro Quadratmeter Wohnfldchelediglich eine Prognose
darstellt, sodass nicht klar ist, inwiefern die monatlichen Aus-
schiittungen auch nach dem 31. Dezember 2031 noch 9,80 €
pro Quadratmeter Wohnflache betragen. Dies ist ebenfalls
durch den Interessenten zu beriicksichtigen. Die Gesellschaf-
ter haben des Weiteren unabhéngig vom Mietpoolergebnis die
Verpflichtung zur Zahlung des Hausgeldes und der Vergiitung
der Sondereigentumsverwalterin. Der Gesellschaftsvertrag
siehtabschlieend aufgezihlte Griinde vor, in denen eine Aus-
schiittung unterbleibt, sodass der Interessent von seinem Bei-
tritt zur Mietpool GbR und der Mietgarantie der Verkauferin
nicht mehr profitiert. Dies ist insbesondere der Fall, wenn der
Interessent seine Eigentumswohnung nicht oder zu abwei-
chenden Konditionenvermietet. Dennin diesem Fall tragen die
Mieteinnahmen nicht oder nicht in vollem Male zu den Ein-
nahmen der Mietpool GbRbei, sodass diese auch nicht anteilig
an den Interessenten ausgeschlittet werden kénnen. Dartiber
hinaus erfolgt keine Ausschittung, wenn der Interessent seiner
Verpflichtung zur Durchfiihrung von Schonheitsreparaturen
oder Renovierungsmallnahmen (siehe dazu Abschnitt Il, Ziffer
4, lit. gund lit. h) nicht nachkommt. Weiterhin mindert sich die
Ausschittung, wenn der Mietgegenstand mit Mangeln behaf-
tet ist, die zu einer Mietminderung durch den Mieter fiihren.
Sollte sich allerdings spater herausstellen, dass die Mietminde-
rung unberechtigt war, so hat der betroffene Gesellschafter ei-
nen Anspruch auf die einbehaltene Ausschiittung.



f) Mietgarantievertrag — Nach den Regelungen des Kaufver-
trages tritt der Interessent bei einem Beitritt zur Mietpool GbR
auch dem zwischen der Verkduferin und der Mietpool GbR
geschlossenen Mietgarantievertrag, der dem Gesellschaftsver-
trag als Anlage beigefiigt ist, mit Wirkung zum Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten bei.

aa) Garantierte Miete— Durch die in dieserVereinbarung ent-
haltene Mietgarantie werden die Ausschiittungen an die Ge-
sellschafter durch dieVerkduferin abgesichert. Diese garantiert
der Mietpool GbR fiir die Wohnungen Nettokaltmieteinnah-
men von monatlich 9,80 € pro Quadratmeter Wohnfldche. Da-
bei ist auch in diesem Rahmen darauf hinzuweisen, dass diese
garantierte Miete geringer sein kann als die am Markt erzielba-
re Miete. Die Mietgarantie hat eine Laufzeit bis zum 31. De-
zember 203 1. Im Fall, dass die Mieteinnahmen die garantierte
Miete tibersteigen, werden mit diesen Riicklagen fiir die Miet-
pool GbR gebildet. Diese dienen dazu, dass geringere Einnah-
men der Mietpool GbR nicht zu einer Verringerung der Aus-
schittung an die Gesellschafter fihren. Aufgrund der Bildung
dieser Riicklage handelt es sich bei den durch die Verkaufe-
rin garantierten monatlich 9,80 € pro Quadratmeter Wohnfla-
che folglich um den fiir den Zeitraum bis zum 31. Dezember
2031 maximal an die Gesellschafter auszuschiittenden Betrag.
Durch die Mietgarantie wird mithin sichergestellt, dass eine
Unterdeckung nicht zu Lasten der Gesellschafter der Mietpool
GbR geht und diese eine stabile Ausschiittung erhalten. Dabei
erfolgtaber seitens der Verkauferin insoweit kein Ausgleich, als
eine Ausschiittung an den Gesellschafter aufgrund der Rege-
lungen des Gesellschaftsvertrages unterbleibt (siehe dazu Ab-
schnittll, Ziffer 4, lit. e). Die Mietgarantie umfasst des Weiteren
nichtdie Betriebskosten und das von jedem Eigentiimer jeweils
an die Eigentimergemeinschaft zu zahlende Hausgeld. Die
Gesellschafter tragen daher in jedem Fall das Risiko, dass Kos-
ten durch die Mietgarantie nicht abgedeckt werden. Dies kann
insbesondere der Fall sein, wenn die Renovierung der Eigen-
tumswohnung erforderlich wird oder Betriebskostennachzah-
lungsanspriiche gegen den Mieter nicht durchsetzbar sind.

bb) Einlage derVerkauferin — Zur Sicherung der Mietgarantie
leistet die Verkduferin eine einmalige Einlage in Hohe von ma-
ximal 180.000,00 € auf ein von der Domicil Property Manage-
ment GmbH treuhdnderisch verwaltetes Konto der Mietpool
GbR. Diese Einlagen dienen dem Ausgleich zwischen den ga-
rantierten und den tatsdchlichen monatlichen Nettokaltmiet-
einnahmen der Mietpool GbR. Sollten daher die tatsachlichen
monatlichen Nettokaltmieteinnahmen die garantierten unter-
schreiten, wird die Differenz zugunsten der Mietpool GbR und
damit mittelbar zugunsten der Gesellschafter aus den durch
die Verkduferin geleisteten Einlagen ausgeglichen. Sollte aller-
dings die von der Verkduferin geleistete Einlage im Laufe der
Jahre aufgebraucht werden, kann es zu einer Reduzierung der
Ausschittungsbetrage auf unter 9,80 € pro Quadratmeter
Wohnfliche kommen; insofern ist die Verkduferin nicht zur
Leistung weiterer Einlagen verpflichtet. In diesem Fall ist auch
keine Ausschiittung am Ende der Mietgarantielaufzeit moglich
(siehe Abschnitt 1, Ziffer 4, lit. f, cc). Dabei wird ein Teilbetrag
derEinlage in Hohe von 135.200,00 € auf schriftliche Anforde-
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rung des Geschéftsfiihrers der Mietpool GbR durch dieVerkau-
ferin geleistet. Der Rest der Einlage wird in weiteren Teilbetra-
gen von jeweils 800,00 € fdllig, sobald jeweils bei einem Er-
werber einer Eigentumswohnung nach Mafgabe des Gesell-
schaftsvertrages die Voraussetzungen fiir eine Ausschiittung
vorliegen. Hinsichtlich der Einlage besteht wiederum das aus
einer Tatigkeit am Markt folgende Risiko einer Insolvenz der
Verkduferin. Es ist mithin nicht auszuschlieBen, dass die Ver-
kduferin nach erfolgter Einzahlung des ersten Teilbetrages der
Einlage in Insolvenz gerit, sodass die Mietgarantie teilweise
wirtschaftlich entwertet wird; die Gesellschafter der Mietpool
GbR tragen in diesem Fall das Risiko, dass sie einen Mietaus-
fall wieder komplett selbst tragen missen. Des Weiteren kann
nicht ausgeschlossen werden, dass im Falle der Insolvenz der
Verkauferin die jeweils geleisteten Teilbetrdge im Wege der In-
solvenzanfechtung (vgl. §§ 129 ff. InsO) zurlickgefordert wer-
den.

cc) Laufzeitende — Nach Ende der Laufzeit wird der verblei-
bende Betrag der Einlage an die Verkduferin ausgezahlt. Der
die Einlage tberschreitende Betrag steht den Gesellschaftern
der Mietpool GbR zu 80 Prozent und der Geschéftsfiihrerin zu
20 Prozent zu. Der Betrag, der der Mietpool GbR zusteht, kann
sodann an die Gesellschafter der Mietpool GbR ausgeschdittet
werden. Dabei tragen die Gesellschafter nach dem Ende der
Laufzeitdas Risiko, dass sie die bis dahin erzielten Mieteinnah-
men, sei es wegen Anderungen der marktiiblichen Miete, sei
es wegen des Risikos der Zahlungsunfahigkeit oder Zahlungs-
unwilligkeit der Mieter, nicht mehr erhalten.

dd) Erléschen der Mietgarantie — Die Mietgarantievereinba-
rung sieht abschliefend aufgezihlte Fille vor, in denen die
Mietgarantie erlischt. Dies ist der Fall, wenn der Inhalt des Ge-
sellschaftsvertrages inhaltlich dergestalt abgedndert wird, dass
dies zu wirtschaftlichen Auswirkungen auf das Garantiever-
sprechen der Verkauferin fiihrt; die Mietpool GbR nicht ent-
sprechend gegriindet oder vorzeitig beendet oder aufgelost
wird; die Gesellschafter der Mietpool GbR nicht den Vertrag
Uber die Miet- und Sondereigentumsverwalterin mit der Do-
micil Property Management GmbH abschliefen oder diesen
vorzeitigbeenden; die bei Abschluss des Mietgarantievertra-
gesgliltigen gesetzlichen Regelungen, Verordnungen oder Sat-
zungen nach billigem Ermessen (vgl. § 315 BGB) der Verkaufe-
rin eine fiir die Mietgarantie wesentliche Verschlechterung der
Vermietungssituation erfahren.

g) Schonheitsreparaturverpflichtung im Falle eines Mieter-
wechsels — Durch einen Beitritt zur Mietpool GbR verpflichtet
sichder Interessentgegentiber der Mietpool GbR, die jeweilige
Eigentumswohnung im Falle eines Mietwechsels — gleich aus
welchem Grund - nach Auszug eines Mieters innerhalb von
vier Wochen auf eigene Kosten und eigenes Risiko Schénheits-
reparaturen durchzufiihren und abzuschlieBen und die Eigen-
tumswohnung in den Gblichen Dekorationszustand bei Neu-
vermietungen zu versetzen. Diese Schonheitsreparaturen ha-
ben dabei dem im Gesellschaftsvertrag ndher definierten Mie-
terwechselstandard zuentsprechen. Dadurch soll erreicht wer-
den, dass die vermieteten Flachen wahrend der gesamten Lauf-
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zeit des Gesellschaftsvertrages in einem vermietbaren Zustand
bleiben und daher mindestens zum ortsiiblichen Mietzins ver-
mietet werden kénnen. Durch den Beitritt zur Mietpool GbR
verpflichtet sich der Interessent auch gegentber der Verkaufe-
rin und —im Wege eines echten Vertrages zu Gunsten Dritter (§
328 BGB) —gegeniiber den weiteren Gesellschaftern der Miet-
pool GbR dazu, seine Eigentumswohnung in den tblichen De-
korationszustand bei Neuvermietungen zu versetzen.

Folglich muss der Interessent bei seiner Investmententschei-
dung auch die Kosten berticksichtigen, die aus dieser Schon-
heitsreparaturverpflichtung folgen kénnen. Denn die fir die
Schonheitsreparaturen erforderlichen Mittel hatder Interessent
aus seinem eigenen Einkommen und Vermogen aufzubringen.
Dieerforderlichen Kosten werden daher weder durch die Miet-
pool GhR noch durch die Mietgarantie der Verkduferin abge-
deckt. Mithin kann der Sanierungszustand der jeweiligen Ei-
gentumswohnungden Interessenten zu einem erheblichen Ka-
pitaleinsatz zwingen. Der Zustand kann dabei bei Auszugeines
Mieters deutlich schlechter sein als erwartet, was den Interes-
senten mit hoheren Kosten belasten kann. Des Weiteren ist da-
rauf hinzuweisen, dass keine Ausschiittung von Einnahmen der
Mietpool GbR an den Interessenten erfolgt, wenn der Interes-
sent der Schonheitsreparaturverpflichtung nicht innerhalb von
vier Wochen nach Auszug des Altmieters nachkommt (siehe
Abschnitt Il, Ziffer 4, lit. e). Folglich besteht fiir den Interessen-
ten das Risiko, dass er die Schonheitsreparaturen selbst finan-
zieren muss, ihm aber keine Ausschiittungen durch die Miet-
pool GbR zugutekommen. Aus diesem Grund wird der Interes-
sentim Rahmen des notariellen Kaufvertrages gesondert daru-
ber belehrt, welche Rechtsfolgen derVersto8 gegen die Schon-
heitsreparaturverpflichtung hat und, dass er die fir die Schon-
heitsreparaturen erforderlichen Mittel selbst aufbringen muss.

Dabei umfasst die Schonheitsreparaturverpflichtung insbe-
sondere diefolgenden MaBnahmen: Neuanstrich und ggf. auch
Spachteln und/oder Tapezieren von Decken und Wanden; An-
strich bzw. Lackieren der Innenseite der Wohnungseingangs-
tlr, der Zimmertlren und Tirzargen; Griindliche Reinigung
oder Schleifen und Lackieren der Heizkorper; Soweit erforder-
lich, das Verlegen von neuen Fullbéden, welche mindestens
aus Vinyl zu sein haben; die Ausstattung der FuBbdden darf
nicht mit Teppich oder PVC erfolgen. Sofern ein Dielenboden
in der Wohnung vorhanden ist und dieser sich in einem Zu-
standbefindet, der es moglich macht, diesen Dielenboden auf-
zuarbeiten, istder Dielenboden zu schleifen und anschlieRend
zulackieren. Es werden neue, weif8e Sockelleisten angebracht;
Im Bad ist ggf. eine Reinigung der Hartverfugung der Wand-
und Bodenfliesen auszufiihren und die Silikonfugen sind zu er-
neuern. Es erfolgt ein Austausch der jeweiligen Sanitargegen-
stande und/oder Armaturen, sofern dies auf Grund des Abnut-
zungsgrades fiir den vermietungsfahigen Zustand notwendig
ist; Einstellen und Fetten der Fenster bei jedem Mieterwechsel
sowie ggf. ein Austausch der Dichtungen, wenn dies erforder-
lich ist; Uberpriifen und bei Bedarf Herstellen der Funktions-
tlichtigkeit aller Teile einschlieBlich der elektrischen Gerite
und Anlagen; Durchflihrung eines E-Checks bei Erfordernis. —
Im Ubrigen sind Schiden an der Eigentumswohnung, die die
Vermietung erschweren und zu Mietminderungen fiihren kén-
nen, unverziglich zu beseitigen.
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Die Schonheitsreparaturen kdnnen dabei durch den jeweili-
gen Interessenten selbst durchgeflihrt werden. Alternativ kann
die Sondereigentumsverwalterin mit der Durchfiihrung beauf-
tragt werden. Hierzu erhdlt die Sondereigentumsverwalterin
eine gesonderte Vergiitung (siehe dazu Abschnitt 1, Ziffer 4, lit.
¢). Dabei ist der Interessent verpflichtet, die Sondereigentums-
verwalterin unverzilglich dartiber zu informieren, wenn ein
Mieterwechsel ansteht, weil eine Kiindigung des Bestandsmie-
ters eingegangen ist oder der Interessent eine Kiindigung aus-
gesprochen hat. Durch die mitdem Beitritt in die Mietpool GbR
einhergehende Beauftragung der Domicil Property Manage-
ment GmbH als Sondereigentumsverwalterin hat diese aber re-
gelmaRig als erste tiber eine Kiindigung des Mietverhdltnisses
durch den Mieter Kenntnis.

h) Renovierungsverpflichtung nach dem ersten Mieterwech-
sel—Durcheinen Beitritt zur Mietpool GbR verpflichtet sich der
Interessent des Weiteren gegentiber der Mietpool GbR, die je-
weilige Eigentumswohnung im Falle des ersten Mieterwech-
sels nach Abschluss des notariellen Kaufvertrages bzw. nach
Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten auf eigene Kosten in
einen renovierten Zustand zu versetzen, sofern die jeweilige
Eigentumswohnung als “Altbestand” gekennzeichnet ist. Die
Renovierung muss den im Gesellschaftsvertrag ndher definier-
ten Standards entsprechen und muss innerhalb von vier Wo-
chen nach Auszug des Altmieters begonnen und spdtestens in-
nerhalb von zwei Monaten nach Beginn abgeschlossen wer-
den. Dadurch soll erreicht werden, dass durch sukzessive Re-
novierung der einzelnen Wohnungen die Bau- und Wohnqua-
litdt der gesamten Anlage gesteigert wird. Im Rahmen des nota-
riellen Kaufvertrages verpflichtetsich der Interessent wiederum
auch gegeniiber der Verkduferin und — im Wege eines echten
Vertrages zu Gunsten Dritter (§ 328 BGB) — gegeniiber den
weiteren Gesellschaftern der Mietpool GbR dazu, seine Eigen-
tumswohnung entsprechend zu renovieren.

Hinsichtlich der aus der Renovierungsverpflichtung folgen-
den Risiken gilt die Darstellung bezliglich der Schonheitsrepa-
raturverpflichtung entsprechend (vgl. Abschnitt I, Ziffer 4, lit.
g). Folglich muss der Interessent bei seiner Investmententschei-
dung auch die Kosten berticksichtigen, die aus dieser Renovie-
rungspflicht folgen kdnnen, da er diese wiederum aus seinem
eigenen Einkommen und Vermogen aufzubringen hat. Die er-
forderlichen Kosten werden daher weder durch die Mietpool
GbR noch durch die Mietgarantie der Verkduferin abgedeckt.
Mithin kann der Sanierungszustand der jeweiligen Eigentums-
wohnung den Interessenten zu einem erheblichen Kapitalein-
satz zwingen. Des Weiteren ist auch beziiglich der Renovie-
rungsverpflichtung darauf hinzuweisen, dass keine Ausschiit-
tung von Einnahmen der Mietpool GbR an den Interessenten
erfolgt, wenn der Interessent mit der Renovierung nicht inner-
halb von vier Wochen nach Auszug des Altmieters beginntund
diese sodann innerhalb von zwei Monaten nach Beginn ab-
schlief3t (siehe Abschnittll, Ziffer 4, lit. e). Folglich bestehtauch
hier fiir den Interessenten das Risiko, dass er die Renovierung
selbst finanzieren muss, ihm aber keine Ausschiittungen durch
die Mietpool GbR zugutekommen. Dabei ist zu beachten, dass
dieaus derRenovierungsverpflichtung folgenden Kosten regel-
malig hoher sein diirften als die aus der Schénheitsreparatur-



verpflichtung folgenden Kosten. Aus diesem Grund wird der
Interessent im Rahmen des notariellen Kaufvertrages geson-
dert dariiber belehrt, welche Rechtsfolgen der Verstof8 gegen
die Renovierungspflicht hat und, dass er die fir die Renovie-
rung erforderlichen Mittel selbst aufbringen muss. Der Gesell-
schaftsvertrag verlangt dabei — je nach Zustand der Eigentums-
wohnung — die Herstellung des sog. Renovierungsstandards
Musterwohnung. Sofern die Wohnung im Gesellschaftsvertrag
als Altbestandswohnung gekennzeichnet ist, ist der Interessent
im Rahmen der Renovierungsverpflichtung verpflichtet, die
Wohnung im Renovierungsstandard Musterwohnung herzu-
stellen. Im Einzelnen sind zur Herstellung des im Gesell-
schaftsvertrag definierten Renovierungsstandards folgende Re-
novierungsmaBnahmen durchzufiihren: Wande und Decken
— Alle Wande und Decken werden gespachtelt oder tapeziert
und weil} gestrichen. FuBboden — Sofern in der Wohnung, ein
FuBBbodenbelag, nicht mindestens in der Qualitdt Laminat, Vi-
nyl oder Fliesen verlegt ist oder sich der verlegte Fulbodenbe-
lag in einem nicht weiter nutzbaren Zustand befindet, so ist
der alte Bodenbelag (Velours, PVC, o. A.) in allen Wohnriu-
men, Kiichen und Fluren zu entfernen und fachgerecht zu ent-
sorgen. Anschliefend erfolgt die Verlegung eines neuen Vinyl-
fubodens (Eichenimitat natur) in erforderlicher Giite mit Un-
tergrundaufbereitung. Sofern ein Dielenboden in der Woh-
nung vorhanden ist und dieser sich in einem Zustand befindet,
der es moglich macht, diesen Dielenboden aufzuarbeiten, ist
der Dielenboden zu schleifen und anschlieBend zu lackieren.
Esmiissen neue, weilSe Sockelleisten angebracht werden. Zim-
merinnentiiren — Die Tiiren und Tiirzargen werden gestrichen
und lackiert. Gegebenenfalls kann im Einzelfall der Austausch
der Tuiren und Zargen notwendig sein. Es werden neue Dri-
ckergarnituren mit Schlosskdsten eingebaut. Austausch der
Gummidichtungen falls erforderlich. Badrenovierung — Samt-
liche sanitdre Einrichtungsgegenstdnde inkl. Armaturen, die
Wand- und Bodenfliesenbeldge sowie samtliche alten, nicht
mehr bendtigten Leitungen in der Wand sind abzubrechen
und fachgerecht zu entsorgen. Die Absperrventile miissen ge-
tauscht und die Wasserzahler ggf. unter Putz gesetzt werden.
Der vorhandene Heizkérper ist im Rahmen der Badsanierung
durch einen Handtuchheizkorper zu ersetzen. Samtliche Lei-
tungen werden ab Steigstrang erneuert. Anschliefend erfolgt
die Erneuerung und Montage samtlicher Installationsendgera-
te (Waschbecken, WC, Wanne, Duscheetc.) in der Farbe Weils.
Die Armaturen (inkl. Duschkopf und Duschschlauch) werden
in einem mindestens, mittleren Ausstattungsstandard einge-
baut. Die Bodenfliesen werden durch neue Fliesen 30 x 60 cm
in der Farbe anthrazit, ersetzt. Im Bereich WC und Waschbe-
cken werden Wandfliesen bis zu einer Hohe von ca. 1,20 m
und im Wannen-/Duschbereich bis zu einer Héhe von ca.
2,10 m neu gefliest. Hinsichtlich der Qualitat der Wandflie-
sen, ist mindestens ein mittlerer Ausstattungsstandard auszu-
flihren. Die Wandverfliesung erfolgt mitweillen Flieken im For-
mat 30 x 60 cm. Alternativ kénnen Wand- und Bodenfliesen in
gleicher Optik hellgrau in 60 x 60 cm verlegt werden. Der
Durchlauferhitzer ist je nach Alter und Abnutzungsgrad durch
einen neuen zu ersetzen. Sollte sich in der Wohnung noch ei-
ne Gastherme befinden werden die Gastherme und die Gaslei-
tungen (soweit als méglich) entfernt und durch einen Durch-
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lauferhitzer ersetzt. Nach Mdglichkeit ist ein Anschluss und
Ablauf fiir eine Waschmaschine in Bad oder Kiiche herzustel-
len. Kiiche — Entfernen des alten kleinformatigen Fliesenspie-
gels sowie samtliche alte, nicht mehr benétigte Leitungen in
der Wand. Gegebenenfalls missen die Absperrventile ge-
tauscht und die Wasserzahler unter Putz verlegt werden. Die
Eckventile sind zu erneuern. Samtliche Leitungen werden ab
Steigstrang erneuert. Heizkérper — Wenn es der Zustand der
vorhandenen Heizkorper erforderlich macht, missen die Heiz-
korper im Einzelfall ausgetauscht werden, sonst sind diese le-
diglich zu reinigen oder zu schleifen und zu lackieren. Fenster
— Einstellen und Fetten der Fenster bei jedem Mieterwechsel.
Elektro—Durchfiihrungeines E-Checks bei jedem Mieterwech-
sel. Aufbau auf das bestehende Leitungssystem bzw. komplet-
te Neuverkabelung, sofern notwendig; Austausch und Erweite-
rung des Schalterprogramms; Einbau eines neuen Elektrover-
teilerschrankes mit Uberspannungsschutz und FI-Schalter, so-
fern erforderlich und nichtbereits vorhanden.

Die Renovierung kann dabei durch den jeweiligen Interes-
senten selbstdurchgefiihrtwerden. Alternativ kann die Sonder-
eigentumsverwalterin mit der Durchfiihrung beauftragt wer-
den. Hierzu erhilt die Sondereigentumsverwalterin eine ge-
sonderte Verglitung (siehe dazu Abschnitt Il, Ziffer 4, lit. ¢). Da-
beiistder Interessentverpflichtet, die Sondereigentumsverwal-
terin unverziiglich dariiber zu informieren, wenn in der Eigen-
tumswohnung der erste auf den Ubergang von Besitz, Nutzen
und Lastenfolgende Mietwechsel ansteht, weil eine Kiindigung
des Bestandsmieters eingegangen ist oder der Interessent eine
Kiindigung ausgesprochen hat. Durch die mitdem Beitrittin die
Mietpool GbR einhergehende Beauftragung der Domicil Pro-
perty Management GmbH als Sondereigentumsverwalterin hat
diese aber regelmalig als erste tiber eine Kiindigung des Miet-
verhaltnisses durch den Mieter Kenntnis.

i) Beitritt und Ausscheiden eines Gesellschafters — Der Bei-
tritt erfolgt durch Erklarung im Kaufvertrag mit Wirkung zum
Besitzlibergang. Der Betritt ist dabei insbesondere dadurch
aufschiebend bedingt, dass der Interessent den Sondereigen-
tumsverwaltungsvertrag mit der Domicil Property Manage-
ment GmbH abschliel’t (siehe Abschnitt Il, Ziffer 4, lit. ¢). Das
Ausscheiden aus der Mietpool GbR erfolgt insbesondere bei
WeiterverdufBerung des jeweiligen Kaufgegenstandes durch
den Gesellschafter. Dariiber hinaus sieht der Gesellschafterver-
trag einen Ausschluss eines Gesellschafters vor, wenn fiir den
Ausschluss ein wichtiger Grund vorliegt. Der Gesellschaftsver-
trag enthdlt dabei Regelbeispiele fiir einen solchen Ausschluss-
grund. Insbesondere kann ein Gesellschafter durch die Gesell-
schafter von der Mietpool GbR ausgeschlossen werden, wenn
ein Gesellschaftertrotz schriftlicher Abmahnung durch die Ge-
schiftsfithrung seine Eigentumswohnung selbst nutzt oder oh-
ne Zustimmung der Geschaftsfiihrung selbst zu abweichen-
den Konditionen vermietet. Dariiber hinaus ist ein Ausschluss
moglich, wenn ein Gesellschafter seiner Verpflichtung zur
Durchfiihrung der RenovierungsmaBnahmen oder zur Durch-
flihrung von Schonheitsreparaturen bei einem Mieterwech-
sel trotz schriftlicher Abmahnung durch die Geschaftsfihrung
nicht rechtzeitig nachgekommen ist.

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

103



104  SALTSANDBARK STEUERRECHTLICHE GRUNDLAGEN

UBER DIE PFLICHT ZUM STEUERZAHLEN

Die Unkenntnis der Steuergesetze befreit nicht von der
Pflicht zum Steuerzahlen. Die Kenntnis aber haufig.

Baron Mayer Amschel Rothschild (1744.1812), deutscher Kaufmann und Bankier, Griinder des Hauses Rothschild

_GRUNDLAGEN STEUERRECHTLICH (l11)

Im Folgenden werden die steuerrechtlichen Grundlagen der
hier angebotenen Investments nach der Gesetzeslage im Ok-
tober 2025 dargestellt. Im Rahmen dieser Darstellung wird an-
genommen, dass es sich bei dem Interessenten um eine naturli-
che Person handelt, die in Deutschland unbeschrankt einkom-
mensteuerpflichtig ist und die Eigentumswohnung im Privat-
vermdgen halten mochte. Nur fiir diese Personen treffen die
nachfolgenden Ausfiihrungen vollumfanglich zu.

Dabei muss sich der Interessent bewusst sein, dass sich die
Rechtsauffassung der Finanzbehdrden sowie diefinanzgericht-
liche Rechtsprechung in der Zeit zwischen Erwerb und steuer-
rechtlicher Priifung andern kénnen. Solche Anderungen haben
haufig auch Riickwirkung auf alle noch offenen Fille. Ferner
ersetzt die Darstellung in diesem Prospekt nicht die abschlie-
Bende Beurteilung durch das Finanzamt. Unterschiedliche In-
terpretationen des gleichen Sachverhaltes sind daher moglich.
Derlei Anderungen oder abweichende Auslegungen kann die
Verkauferin und Prospektherausgeberin nicht berticksichtigen
und Gbernimmt insofern auch keine Haftung.

Dieser Prospekt gibt daher nur einen Uberblick tiber steuer-
rechtliche Themen beim Immobilieninvestment und stellt kei-
nen Fall der steuerlichen Beratung dar. Die nachstehenden
Ausflihrungen kénnen mithin eine eigenstdndige Prifung der
steuerlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen durch
den Interessenten oder durch eine von ihm beauftragte fach-
kundige Person nicht ersetzen. Es bleibt daher dem Interessen-
ten angeraten, vor Abschluss des Kaufvertrages einen Steuer-
berater zu Rate zu ziehen.

(1) Steuerrechtliche Einzelthemen bei der Fremdnutzung der
Eigentumswohnung: a) Uberschuss und Werbungskosten —
Sollte der Interessent seine Tatigkeit als Vermieter im Rahmen
der privaten Vermogensverwaltung ausiiben, so erzielt er Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung im Sinne des § 21
EStG. Aufgrund der getétigten Investitionen flr den Ankauf der
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Eigentumswohnung kann der Interessent bestimmte Teile der
Anschaffungskosten sofort als Werbungskosten oder tber die
Haltedauer der Eigentumswohnung als Abschreibungen steu-
erlich geltend machen. Dies fiihrt grundsatzlich zu einer Sen-
kung des zu versteuernden Einkommens des Interessenten.
Dabei kénnen Abschreibungen allerdings friihestens im Jahr
nach dem Ankauf (mafRgeblich ist der Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten) erfolgen.

aa) Werbungskosten—Werbungskosten sind die Aufwendun-
gen, die zum Erwerb, zur Sicherung und Erhaltung von Ein-
nahmen dienen (vgl. § 9 Abs. 1 EStG). Typische laufende Wer-
bungskosten bei Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung
sind z. B. Fremdkapitalzinsen, bestimmte weitere Finanzie-
rungskosten, Betriebskosten, Verwaltungskosten, Grundsteuer
etc. Diese sind im Veranlagungszeitraum der Zahlung sofort
abziehbar, wihrend sich Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten lediglich ratierlich Gber die Absetzung fiir Abnutzung des
Gebdudes bzw. Gebdudeanteils steuermindernd auswirken.

In Bezug auf laufende Werbungskosten wurde mit Schreiben
des Bundesministeriums fiir Finanzen vom 20. Oktober 2003
(BStBI. 1 2003, Seite 546 ff.) festgelegt, dass im Rahmen der
Werbungskosten bei den Einkiinften aus Vermietung und Ver-
pachtung die Zahlung eines marktiiblichen Disagios, d. h. die
Differenz zwischen dem Ausgabebetrag und dem Nennbetrag
eines Darlehens, sofort als Werbungskosten abgezogen wer-
den darf, wenn fir ein Darlehen mit einem Zinsfestschrei-
bungszeitraum von mindestens fiinf Jahren ein Disagio von
maximal 5 Prozent vereinbart wurde. Diese Vorgabe erhoht
die anfinglichen steuerlichen Verluste, da eine zeitliche Vor-
verlagerung von vertraglichen Kosten stattfindet. Der tiber die
marktiiblichen Betrage hinausgehende Teil des Disagios isthin-
gegen auf den Zinsfestschreibungszeitraum oder bei dessen
Fehlen auf die Laufzeit des Darlehens zu verteilen. Gleiches
gilt auch bei der steuerlichen Anerkennung des Damnums. Es



istallerdings zu beriicksichtigen, dass ein Fall einer modellhaf-
ten Gestaltung bei einer gleichgerichteten Vermittlung vorlie-
gen konnte (siehe dazu d). Dies muss individuell durch den
Interessenten unter Einbindung seines Steuerberaters gepriift
werden.

bb) Absetzung fiir Abnutzung — Bei Einkiinften aus Vermie-
tung und Verpachtung gehértdes Weiteren auch die Absetzung
fur Abnutzung (nachfolgend “AfA”) auf das Gebdude bzw. den
Gebaudeanteil (§ 7 Abs. 4 EStG) zu den Werbungskosten. Fiir
alle Wohngebaude, die nach dem 31. Dezember 1924 und vor
dem 01. Januar 2023 fertig gestellt wurden, kann der Steuer-
pflichtige gemald § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 lit. b EStG eine Ab-
schreibung der Gebaudeherstellungskosten oder Gebdudean-
schaffungskosten vornehmen, wobei hier eine maximale Ab-
schreibung von 50 Jahren anzunehmen ist. Diese sogenannte
lineare AfA liegt hier bei 2,0 Prozent jahrlich. Fir den Dach-
ausbau kann abhéngig von der zeitlichen und baulichen Um-
setzung sowie weiterer gesetzlicher Voraussetzungen gegebe-
nenfalls eine Sonderabschreibung fiir Mietwohnungsneubau
gemdl’ § 7b EStG in Anspruch genommen werden. Diese be-
tragt bis zu jahrlich 5,0 Prozent der Bemessungsgrundlage und
kann neben der vorgenannten linearen AfA beansprucht wer-
den. Ob und in welchem Umfang diese Sonderabschreibung
tatsdchlich im Einzelfall anwendbar ist, sollte der Interessent
vorab mit einem fachkundigen Berater (Rechtsanwalt oder
Steuerberater) bewerten.

Da bei den Einkiinften die AfA nichtfiir das Grundstiick bzw.
den Grundstiicksanteil mindernd angesetzt werden kann, sind
die Anschaffungskosten (Kaufpreis, Notar-und Gerichtskosten,
Grunderwerbsteuer, Finanzierungskosten usw.) in einen (ab-
schreibungsfahigen) Anteil fiir das Gebdude und einen (nicht
abschreibungsfahigen) Anteil fir das Grundstiick aufzuteilen
(vgl.BFH, Urteil vom 10. Oktober2000-IXR 86/97, BFHE 193,
326, BStBI. 11 2001, 183). Fiir diese Aufteilung sind die GroRe
und Lage des Gesamtgrundstiicks, die Grofe des erworbenen
Miteigentumsanteils sowie der Verkehrswert des Grundstiicks,
der unter Heranziehung des auf kommunaler Ebene ermittel-
ten Bodenrichtwert abgeleitet werden kann, malgeblich.

Da die Festsetzung der Einkommensteuer und der Besteue-
rungsgrundlagen und damit die Entscheidung lber die Auftei-
lung des Kaufpreises auf Grund und Boden und Anschaffungs-/
Herstellungskosten fiir das Gebédude im Streitfall jedoch letzt-
lich den jeweiligen Finanzdmtern bzw. Finanzgerichten vor-
behalten bleibt, sind Abweichungen von den in diesem Pros-
pekt niedergelegten Erwartungen beziiglich der steuerlich ab-
zugsfahigen Betrdge nicht ausgeschlossen und kann die Ver-
kauferin keine verbindliche Aussage zu dem Ergebnis der Auf-
teilung der Anschaffungskosten machen, da in Abhangigkeit
vom Bodenwert und Sanierungszustand der Wohnungen er-
hebliche Abweichungen bestehen. Die Verkduferin geht der-
zeitunverbindlich von folgender Aufteilung aus:

Grundstiicksanteil — zirka 20 Prozent
Gebdaudeanteil — zirka 80 Prozent

cc) Renovierungskosten — Fiir die steuerliche Behandlung
von Renovierungskosten kommt es darauf an, ob diese Kosten
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als Erhaltungsaufwand oder als anschaffungsnahe Herstel-
lungskosten zu beurteilen sind. Wahrend der Erhaltungsauf-
wand zu den sofort abziehbaren Werbungskosten gehért und
im Entstehungsjahr abgezogen werden kann, kénnen anschaf-
fungsnahe Herstellungskosten nur tiber die AfA steuerlich gel-
tend gemacht werden. Zu den anschaffungsnahen Herstel-
lungskosten eines Gebdudes bzw. Gebdudeanteils gehoren
nach § 6 Abs. 1 Nr. 1a Satz 1 EStG Aufwendungen fiir Re-
novierungs-, Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnah-
men, die innerhalb von drei Jahren nach der Anschaffung des
Gebaudeanteils durchgefiihrt werden, wenn die Aufwendun-
gen ohne die Umsatzsteuer 15 Prozent der Anschaffungskos-
ten des Gebaudeanteils tbersteigen. Gleiches gilt, wenn die
MaBnahmen zu einer grundlegenden Substanzveranderung
flhren. Keine anschaffungsnahen Herstellungskosten sind Auf-
wendungen flr Erweiterungen im Sinne des § 255 Abs. 2 Satz
1 HGB sowie Aufwendungen fiir Erhaltungsarbeiten, die Gbli-
cherweise jahrlich anfallen (z. B. die Wartung von Heizungs-
und Aufzugsanlagen). Betragen die Aufwendungen fiir die
einzelne Renovierungsmaflnahme nicht mehr als 4.000,00 €
(Rechnungsbetrag ohne Umsatzsteuer), ist dieser Aufwand auf
Antrag stets als Erhaltungsaufwand zu behandeln (vgl. R 21.1
Abs. 2 Satz 2 Einkommensteuerrichtlinien (EStR)). Die Kosten
fur die Erneuerung einer Einbaukiiche kénnen dagegen nicht
als sofort abzugsfahiger Erhaltungsaufwand geltend gemacht
werden, sondern muissen (iber einen Zeitraum von zehn Jahren
abgeschrieben werden (BFH, Urteil vom 3. August 2017 —IXR
14/15, DStR 2016, 2846; Schreiben des Bundesministeriums
flr Finanzen vom 16. Mai 2017, BStBl. 12017, Seite 775).

dd) Einnahmentiberschussrechnung — Die Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung im Sinne des § 21 EStG werden im
Wege der Einnahmeniiberschussrechnung gemafd § 4 Abs. 3
EStG bestimmt. Diese erfolgt durch die Gegentiberstellung der
Einkiinfte aus derVermietung der Eigentumswohnung und den
im Zusammenhang mit der Vermietung angefallenen Wer-
bungskosten. Die durch Abschreibungen erhdhten Werbungs-
kosten und die daraus gegebenenfalls resultierenden Barwerte
und Zinsvorteile kann der Kaufer in vielerlei Hinsicht nutzen
(z. B. auch zu Sondertilgungen).

b) Uberschussprognose — Der Bundesfinanzhof (BFH) geht
instdndiger Rechtsprechungdavon aus, dass die Fremdvermie-
tungeiner Eigentumswohnung grundsétzlich zur Erzielung von
Uberschiissen erfolgt (BFH, Urteil vom 30. September 1997 —
IX R 80/94, BFHE 184, 406, BStBI. 11 1998, 771). Insofern gilt
gemal’ § 21 Abs. 2 Satz 2 EStG die Wohnungsvermietung als
entgeltlich, wenn das Entgelt bei auf Dauer angelegter Woh-
nungsvermietung mindestens 66 Prozentderortsiiblichen Mie-
te betrégt, ohne dass in diesem Rahmen eine Uberschussprog-
nose durchgefiihrt werden muss. Fir die Ermittlung der ortsiib-
lichen Miete ist der ortliche Mietspiegel mafSgeblich. Zu Guns-
ten des Steuerpflichtigen werden dabei sowohl der untere Rand
einer ausgewiesenen Preisspanne angesetzt als auch die umla-
gefdhigen Betriebskosten einbezogen (BayLfSt, DStR 2008, S.
406 und R 21.3 EStR). Gemal’ § 21 Abs. 2 Satz 1 EStG ist da-
gegen die Nutzungsiiberlassung in einen entgeltlichen und ei-
nen unentgeltlichen Teil aufzuteilen, wenn das Entgelt fir die
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Uberlassung einer Wohnung zu Wohnzwecken weniger als
50 Prozent der ortsiiblichen Marktmiete betragt. Der unent-
geltliche Teil hat dann eine anteilige Kiirzung des Werbungs-
kostenabzugs zur Folge.

¢) Abgrenzung zwischen privater Vermietung und Verpach-
tungund Gewerbeeinkiinften — Bei der Fremdvermietung muss
zwischen der Vermietung und Verpachtung im Sinne von § 21
EStG und Einkiinften aus Gewerbebetrieb im Sinne von § 15
EStG abgegrenzt werden. Vermietung oder Verpachtung ist da-
bei steuerrechtlich zu verstehen und bedeutet das zeitlich be-
grenzte, entgeltliche Uberlassen zur Nutzung. Dabei muss die
Fruchtziehungaus der zu erhaltenden Substanz Vorrang vor der
Substanzverwertung durch die Ausnutzung von Substanzwert-
steigerung haben. Zur Abgrenzung hat der BFH die sogenann-
te Drei-Objekte-Grenze entwickelt. Diese Rechtsprechung ist
insbesondere auf den klassischen Fall eines privaten Anlegers
mit branchenfremdem Beruf, der einzelne Eigentumswohnun-
gen besitzt, anwendbar. Werden durch einen solchen Anleger
innerhalb eines Zeitraums von fiinf Jahren nach Abschluss des
Kaufvertrages mehr als drei Objekte verdulRert, geht die Finanz-
verwaltung und Rechtsprechung davon aus, dass die Grenze
der privaten Vermogensverwaltung tberschritten wurde (BFH,
Urteil vom 10. Dezember2001-GrS 1/98, BStBI. 112002, 291).
Aus welchem Grund eine VerdufBerung stattfindet, spielt keine
Rolle. Ein eigentlich nicht gewollter, aber von Dritten (z. B. der
Glaubigerbank) veranlasster Notverkauf wird genauso behan-
delt, wie ein planmaRig durchgefiihrterVerkauf. Der fiir die Be-
steuerung maligebliche Verdaulerungsgewinn berechnet sich
aus dem Verduferungspreis abziiglich der Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und Nebenkosten sowie den Verdufe-
rungskosten. Die Gewinne aus dem Verkauf fiihren dann zu
gewerblichen Einkiinften. Diese unterliegen der Einkommens-
besteuerung nach § 15 EStG sowie der Gewerbesteuer. Im Fall
eines gewerblichen Grundstiickshandels sind die Grundstii-
cke als Umlaufvermogen einzuordnen, sodass keine Abschrei-
bungen (reguldre Abschreibungen und erhéhte Abschreibun-
gen nach § 7h EStG oder § 7i EStG) méglich sind. Der Ver-
dulerungsgewinn fiir die ersten drei Objekte kann indes auch
durch Abzug der fortgeschriebenen Anschaffungskosten (d. h.
vermindert um vorgenommene Abschreibungen) und der Ver-
dullerungskosten vomVerdulRerungspreis ermittelt werden.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Flinf-Jahres-Frist keine
starre Grenze darstellt. Sofern dem Steuerpflichtigen eine be-
reits vor Ablauf der fiinf Jahre bestehende bedingte VerdulSe-
rungsabsichtunterstellt bzw. nachgewiesen werden kann, kon-
nen auch VerauBerungen kurz nach Ablauf der fiinf Jahre noch
zur Uberschreitung der Drei-Objekte-Grenze fiihren.

Sofern die Grundstiicke weder nach den vorstehenden
Grundsdtzen noch anderweitig einer gewerblichen Tatigkeit
zuzuordnen sind, ist die Spekulationsfrist von zehn Jahren
nach § 23 Abs. 1 Nr. 1 Satz 1 EStG zu beachten. Danach un-
terliegen Gewinne der Besteuerung, die aus der Verdaullerung
von Grundstticken und Rechten, die den Vorschriften des biir-
gerlichen Rechts Uber Grundstiicke unterliegen, erzielt wer-
den, bei denen der Zeitraum zwischen Anschaffung und Ver-
duBerung nicht mehr als zehn Jahre betragt. Ausgenommen
hiervon sind Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte, die
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im Zeitraum zwischen Anschaffung oder Fertigstellung und
Verdulerung ausschlie8lich zu eigenen Wohnzwecken oder
im Jahr der VerdufSerung und in den beiden vorangegangenen
Jahren zu eigenen Wohnzwecken genutzt wurden (vgl. §§ 22
Nr. 2,23 Abs. 1 Nr. 1 Satz 3 EStG). VerduBerungsverluste kon-
nen nicht mit Gewinnen aus anderen Einkunftsarten verrech-
net werden. Eine Verrechnung mit etwaigen spateren Gewin-
nenaus privaten VeraulRerungsgeschéften istjedoch grundsatz-
lich moglich.

d) Modellhafte Gestaltungen gemafR § 15b EStG —Nach § 15b
Abs. 1 Satz 1 EStG diirfen Verluste im Zusammenhang mit ei-
nem Steuerstundungsmodell weder mit Einklinften aus Gewer-
bebetrieb noch mit Einkiinften aus anderen Einkunftsarten aus-
geglichen werden. Auch ein Verlustvortrag oder Verlustriick-
trag gemaf §10d EStG zur Verrechnung mit anderen Einkiinften
istdanach ausgeschlossen. Im Zusammenhang mit einem Steu-
erstundungsmodell erlittene Verluste kénnen jedoch grund-
sdtzlich mit etwaigen spéteren Gewinnen aus derselben Ein-
kunftsquelle verrechnet werden. Ein Steuerstundungsmodell
liegt dabei vor, wenn auf Grund einer modellhaften Gestal-
tung steuerliche Vorteile in Form negativer Einkiinfte erzielt
werdensollen, weil dem Steuerpflichtigen auf Grund eines vor-
gefertigten Konzepts die Moglichkeit geboten wird, zumindest
in der Anfangsphase der Investition Verluste mit tibrigen Ein-
kiinften zu verrechnen (vgl. § 15b Abs. 2 Satz 1, Satz 2 EStG).
Allerdings gilt dies nur, wenn innerhalb der Anfangsphase das
Verhiltnis der Summe der prognostizierten Verluste zur Héhe
des gezeichneten und nach dem Konzept auch aufzubringen-
den Kapitals oder bei Einzelinvestoren des eingesetzten Eigen-
kapitals 10 Prozent Gibersteigt (vgl. § 15b Abs. 3 EStG).

Fiir eine modelhafte Gestaltung ist die Bereitstellung eines
Biindels an Haupt-, Zusatz- und Nebenleistungen typisch. Ne-
benleistungenfiihren zu einer steuerrechtlichen Schadlichkeit,
wenn diese es nach dem zugrundeliegenden Konzept ermégli-
chen, den sofort abziehbaren Aufwand zu erhohen. Dabei ist
es unerheblich, ob eine Zusatz- oder Nebenleistung durch die
Verkauferin selbst angeboten wird. Ausreichend ist vielmehr,
dass der Verkduferin nahestehende Personen, mit ihr verbun-
dene Gesellschaften oder Dritte, die sie dem Kiufer vermittelt
hat, als Anbieter auftreten (BFH, Urteil vom 6. Februar 2014 —
IV R 59/10, BFHE 244, 385, BStBI. 11 2014, 465). Leistungen,
die der ordnungsgemalen Bewirtschaftung und Verwaltung
der Liegenschaft dienen (z. B. WEG-Verwaltung, Sondereigen-
tumsverwaltung, Abschluss eines Mietpools), sind dagegen un-
schadlich, sofern nicht gleichzeitig verpflichtende Vorauszah-
lungen fiir mehrals zwlf Monate vereinbart sind/werden.

Im Rahmen der hier angebotenen Investments werden durch
die Verkauferin und die mit ihr verbundenen Gesellschaften
Nebenleistungen angeboten. Dabei liegen allerdings verschie-
dene Vertragskonstruktionen vor, die jeweils auf ihre Modell-
haftigkeit gepriift werden miissen (sog. kduferbezogene Be-
trachtungsweise). Es ist mithin nicht auszuschliefen, dass das
zustandige Finanzamt im Einzelfall eine modellhafte Gestal-
tung im Sinne von § 15b EStG annimmt (vgl. BMF-Schreiben
vom 29. Januar 2008, DStR 2008, Seite 561). Aufgrund der
bisherigen Anwendung von § 15b EStG ergibt sich noch keine
dauerhafte Anwendungspraxis der Finanzverwaltung und kei-



ne damit korrespondierende Rechtsprechung fiir den Ankauf
von Eigentumswohnungen, sodass es diesbezlglich noch kei-
ne Rechtssicherheit gibt. Jedenfalls diirfte ein Verkaufsprospekt
wie der hiesige noch nicht per se zur Annahme der Modellhaf-
tigkeit fihren; vielmehr bedarf es wie dargestellt einer Einzel-
fallpriifung.

e) Eingeschrankte sofortige Abziehbarkeit der Anlaufkosten
—Nach § 6e EStG i.V.m. § 9 Abs. 5 Satz 2 EStG sind sog. Fonds-
etablierungskosten und vergleichbare im Rahmen von Einzel-
investments anfallende Anlaufkosten steuerlich als Anschaf-
fungskosten zu behandeln und damit nicht unmittelbar steuer-
lich abzugsfihig, sofern sich Investoren aufgrund eines vorfor-
mulierten Vertragswerks an der Investmentgesellschaft beteili-
gen beziehungsweise ein Einzelinvestment titigen und keine
wesentlichen Moglichkeiten zur Einflussnahme auf das Ver-
tragswerk haben. Ein vom Tatbestand des § 6e EStG erfasstes
Einzelinvestment kann beispielsweise der Erwerb einer Eigen-
tumswohnung in einem von einem Bautrédger sanierten Altbau
sein, wenn dieser neben dem Verkauf auch die Finanzierung
und spétere Vermietung tibernimmt (BT-Drs. 19/13436, S. 93).

Als von der Abzugsbeschrankungsregelung erfasste Anlauf-
kosten sind sdmtliche Aufwendungen zu behandeln, die auf
den Erwerb der Wirtschaftsgiiter der Investmentgesellschaft
bzw. auf den Erwerb des Einzelinvestments gerichtet sind. Da-
riber hinaus gehoren samtliche Aufwendungen, die im wirt-
schaftlichen Zusammenhang mit der Abwicklung des Projekts
wahrend der Investitionsphase stehen (z. B. Beratungs- und Be-
arbeitungsgebiihren, Kosten fiir die Ausarbeitung der techni-
schen, wirtschaftlichen und steuerlichen Grundkonzeption so-
wiedie Prospekterstellung und -priifung), steuerrechtlich eben-
falls zu den aktivierungspflichtigen Anschaffungskosten.

Durch die Verkduferin und die mit ihr verbundenen Gesell-
schaften werden den Interessenten Nebenleistungen angebo-
ten. Dabei liegen verschiedene Vertragskonstruktionen vor, die
den Interessenten jedoch keine wesentlichen Einflussnahme-
moglichkeiten im Sinne des § 6e EStG bieten sollten, da die In-
teressenten die wesentlichen Vertragsbestandteile nicht verdn-
dern kénnen. Aus Sicht der Verkauferin ist daher nicht auszu-
schlieBen, dass das zustandige Finanzamt im Einzelfall einzel-
ne Anlaufkosten flir den Erwerb der Eigentumswohnungen als
nicht sofort abziehbare Anschaffungskosten qualifiziert.

f) § 10d EStG — Verlustriicktrag — § 10d EStG begriindet die
Méglichkeit, die Verluste, die in dem Veranlagungszeitraum, in
demder Verlustentstanden ist, mitden positiven Einkiinften aus
allen Einkunftsarten und bis zu deren Héhe betragsmafig un-
begrenzt zu verrechnen. § 10d Abs. 1 Satz 1 EStG begriindet
dabei die Moglichkeit des Verlustriicktrags. Danach sind nega-
tive Einkiinfte, die bei der Ermittlung des Gesamtbetrags der
Einkiinfte nicht ausgeglichen werden, bei Einzelveranlagung
bis zu einem Betrag von 1.000.000,00 € (in den Veranlagungs-
zeitraumen 2020-2023: 10.000.000,00 €), bei zusammenver-
anlagten Ehegatten und Lebenspartnern bis zu einem Betrag
von 2.000.000,00 € (in den Veranlagungszeitraumen 2020-
2023:20.000.000,00 €), vom Gesamtbetrag der Einkiinfte des
unmittelbar vorangegangenen Veranlagungszeitraums vorran-
gig vor Sonderausgaben, auergewdhnlichen Belastungen und
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sonstigen Abzugsbetragen abzuziehen. Des Weiteren begriin-
det§ 10d Abs. 2 Satz 1 EStG die Méglichkeit des Verlustvortra-
ges. Negative Einkiinfte, die nicht bereits im Wege des Verlust-
rlicktrags abgezogen worden sind, sind danach in den folgen-
den Veranlagungszeitraumen bis zu einem Gesamtbetrag der
Einkiinfte von 1.000.000,00 €, bei Ehegatten und Lebenspart-
nern, die zusammenveranlagtwerden, bis zu einem Betrag von
2.000.000,00 €, unbeschrankt, dariiber hinaus bis zu 60 Pro-
zent(indenVeranlagungszeitraumen 2024-2027 bis zu 70 Pro-
zent) des 1.000.000,00 € beziehungsweise bei zusammenver-
anlagten Ehegatten/Lebenspartnern 2.000.000,00 € Uberstei-
genden Gesamtbetrags der Einkiinfte vorrangig vor Sonderaus-
gaben, auBergewohnlichen Belastungen und sonstigen Ab-
zugsbetragen abzuziehen. Nicht verrechnete Verluste werden
gesondert festgestellt und in kiinftige Veranlagungszeitraume
vorgetragen und kdnnen so mit etwaigen spéteren Uberschiis-
sen verrechnet werden.

g) Umsatzsteuer — Die Vermietung von Wohn- und Teileigen-
tum an Grundstiicken ist gemaf3 § 4 Nr. 12 Satz 1 lit. a UStG
grundsdtzlich umsatzsteuerfrei.

h) Eintragung eines Fehlbetrages — Fiir die Veranlagungszeit-
raume nach Anschaffungderimmobilie konnen die ausgleichs-
fahigen Verluste im Rahmen der Einkommensteuervorauszah-
lung (§ 37 EStG) oder in Form eines Freibetrages nach § 39a
Abs. 1 Nr. 5 lit. b EStG beriicksichtigt werden. Die Anderung
der Besteuerungsmerkmale erfolgt im Rahmen des elektroni-
schen ELStAM-Verfahrens.

(2) Steuerrechtliche Einzelthemen bei der Eigennutzung der
Eigentumswohnung: Die Eigennutzung von Immobilien durch
Privatleute ist in der Regel einkommensteuerrechtlich irrele-
vant. Bezliglich der ErmaBigung der Einkommensteuervoraus-
zahlung und der Berlicksichtigung eines Lohnsteuerfreibetra-
ges gelten die Erlduterungen in Abschnitt IIl, Ziffer 1, lit. h ent-
sprechend. Der Interessent hat ferner die Moglichkeit, eine
Steuerermdfigung fir Handwerkerleistungen fiir Renovie-
rungs-, Erhaltungs- und Modernisierungsmalinahmen nach §
35a Abs. 3 EStG in Anspruch zu nehmen. In diesem Fall er-
maligt sich die Einkommensteuerschuld des Eigentiimers um
20 Prozent der auf ihn entfallenden Aufwendungen, hochstens
jedoch um 1.200,00 € pro Jahr und nur, wenn die jeweilige
Bezahlung per Uberweisung erfolgt ist. Der ErmiBigungsbe-
trag wird haushaltsbezogen gewihrt, d. h. im Fall des Zusam-
menlebens mehrerer Steuerpflichtigererfolgt eine anteilige Be-
riicksichtigung. Die Steuerermafigung wird gemafs § 35a Abs.
5Satz 1 EStG nurdann gewdhrt, wenn die Aufwendungen nicht
bereits Betriebsausgaben oder Werbungskosten darstellen und
soweit sie nicht als Sonderausgaben oder aufergewdhnliche
Belastungen berlicksichtigt worden sind, ferner wird die Steu-
erermdlligung nicht gewdhrt, wenn die Handwerkerleistun-
gen im Rahmen von o&ffentlich geforderten Mallnahmen er-
bracht werden oder zinsverbilligte Darlehen oder steuerfreie
Zuschiisse in Anspruch genommen werden. Gemaf § 35a Abs.
5 Satz 2 kann die SteuerermafBigung nur fiir die anteiligen Ar-
beitskosten — nicht etwa auch Materialkosten — in Anspruch
genommen werden.

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

107



108

SALTSANDBARK STEUERRECHTLICHE GRUNDLAGEN

(3) Grunderwerbsteuer und Grundsteuer: Bei einem Immo-
bilienerwerb in Libeck, Schleswig-Holstein sind nach derzei-
tig geltendem Recht durch die Vertragsparteien 6,5 Prozent
Grunderwerbsteuer zu zahlen. Die Grunderwerbsteuer wird
dabei mit Abschluss des notariellen Kaufvertrages fallig (siehe
dazu Abschnitt Il Ziffer 2, lit. b). Wie tblich, wird auch im Rah-
men dieses Investments, die Grunderwerbsteuer im Kaufver-
trag durch den Interessenten libernommen. Des Weiteren tiber-
nimmt der Interessent ab dem Ubergang von Besitz, Nutzen
und Lasten die Verpflichtung zur Zahlung der laufenden
Grundsteuer. Diese kann er nach geltendem Recht im Ver-
mietungsfall im Rahmen der jahrlichen Betriebskostenabrech-
nung auf den Mieter umlegen (vgl. § 2 Nr. T BetrKV). Das Bun-
desverfassungsgericht hat mit Urteilen vom 10. April 2018
(BVerfG, Urteile vom 10. April 2018 —1 BvL 11/14, 1 BvR 889/
12,1 BVR 639/11, 1 BvL 1/15, 1 BvL 12/14, DStR 2018, 791)
die Vorschriften zur Einheitsbewertung fiir die Bemessung der
Grundsteuer fiir verfassungswidrig erklart und den Gesetz-
geber zu einer verfassungsmafigen Neuregelung verpflich-
tet. Dem ist der Bundesgesetzgeber durch das Grundsteuerre-
formgesetz nachgekommen. Die endgiiltige Verdnderung der
grundsteuerlichen Belastung, die aus der Reform der Grund-
steuerim Vergleich zum vorherigen System resultieren wird, ist
einzelfallabhangig und zum Erstellungszeitpunkt dieses Pros-
pekts noch nicht abschlielend zu beurteilen. Diese hédngt ins-
besondere auch von der Anwendung der von der Stadt Liibeck
beschlossenen Erhohung des Hebesatzes fiir die fiir Wohnge-
baude malgebliche Grundsteuer B von 500 % auf 575 % un-
ter dem sog. Bundesmodell ab. Insofern ist nicht ausgeschlos-
sen, dass die finanzielle Belastung des Interessenten durch die
Grundsteuer im Falle der Eigennutzung der Eigentumswoh-
nung erh6ht wird. Im Falle der Vermietung der Eigentumswoh-
nung durch den Interessenten sollte auch eine insoweit erhoh-
te Grundsteuer gemal § 2 Nr. 1 BetrKV auf den Mieter umleg-
bar sein. Gleichwohl besteht fiir den Interessenten das Risiko,
dass er im Falle der Beendigung des Mietvertrages — gleich aus
welchem Grund - oder im Falle der Zahlungsunfihigkeit oder
(Privat)Insolvenz des Mieters die Grundsteuer selbst zu tragen
hat. Die aus der erwdhnten Neuregelung der Grundsteuer ge-
gebenenfalls folgende Erhohung der Grundsteuerbelastung ist
durch den Interessenten im Rahmen seiner Finanzplanung zu
berticksichtigen.
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LUBECK4INDIVIDUALISTS

_HAFTUNGSAUSSCHLUSS PROSPEKTTEIL B

Dieser Verkaufsprospekt besteht aus dem hier vorliegenden Prospektteil B sowie
dem dazugehdrigen Prospektteil A; der Verkaufsprospekt ist daher erst dann als
vollstandig anzusehen, wenn dem Interessenten beide Prospektteile und die da-
mit verbundenen Vertragswerke zur Kenntnisnahme ausgehandigt wurden — in
der Regel handelt es sich hierbei um konkrete, auf das Angebot bezogene Ausfer-
tigungen, im Einzelnen — Kaufvertragsentwurf, Teilungserklarung (einschlieBlich
Anlagen, gegebenenfalls Nachtrage zur Teilungserkldrung), Bezugsurkunde (ein-
schliefSlich Anlagen), Gesellschaftsvertrag der Mietpool GbR (einschlieflich An-
lagen — insbesondere Mietgarantievertrag und Verwaltervertrag fiir das Sonder-
eigentum), Verwaltervertrag fiir das Gemeinschaftseigentum.

_Rechtsbeziehungen zwischen derVerkauferin und dem Interessenten. Grund-
lage der Rechte und Pflichten zwischen der Verkduferin und dem Interessenten
sind die abzuschlieBenden Vertragswerke, die in diesem Prospektteil B ausfiihr-
lich dargestellt wurden. Auf Wunsch des Interessenten wird auf der Grundlage
der dem Interessenten ebenfalls Gibermittelten objektbezogenen Unterlagen das
individualisierte Vertragsangebot fiir den notariellen Kaufvertrag erstellt. Dabei
unterliegen der finale Kaufvertrag und die sonstigen abzuschlieRenden Vertrage
gegeniiber dem Entwurf noch tatsichlichen und rechtlichen Anderungen. MaR-
geblichistin jedem Falle die beurkundete Vertragsfassung (vgl. § 154 Abs. 2 BGB).

_Gegenstand und Inhalt des Verkaufsprospektes. Dieser Verkaufsprospekt wur-
de im September und Oktober 2025 erstellt und im Anschluss durch die Prospekt-
herausgeberin an die mit dem Vertrieb beauftragten Dritten (nachfolgend “Ver-
triebspartner”) zur weiteren Verwendung tibergeben. Fiir den Inhalt des hier vor-
liegenden Prospektteils B war daher ausschliefSlich die zum Zeitpunkt der Erstel-
lung geltende und bekannte Sach- und Rechtslage malgeblich. Dabei hat die Pro-
spektherausgeberin bei der Zusammentragung der fiir die Investitionsentschei-
dung des Investors mafigeblichen tatsdchlichen und rechtlichen Informationen
nach bestem Wissen und Gewissen und mit der Sorgfalt eines ordentlichen Kauf-
manns gehandelt, sodass die Angaben im Verkaufsprospekt wahrheitsgemaf und
moglichst vollstandig sind.

Gegenstand des Verkaufsprospektes ist die Darstellung der Wohnungseigent-
mergemeinschaft (WEG) Biilowstrale 53-65 (ungerade) in 23566 Liibeck (WEG
Liibeck - Biilowstralie): Diese Gemeinschaft wird durch die Eigentlimer von der-
zeit 56 Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) und gegebenenfalls, sofern
das Nachverdichtungspotential im Gebaudebestand ausgeschopft wird, sieben
weiteren Eigentumswohnungen (im Dachgeschoss) in sieben nahezu baugleich
ausgefiihrten Gebauden gebildet; diesen Wohnungen kénnen Sondernutzungs-
rechte zugewiesen werden.

_Keine Fachberatungsleistungen. Durch die in diesem Projekt getétigten Aus-
kiinfte der Prospektherausgeberin erfolgt keinerlei Beratung durch diese oder
durch einen an der Erstellung des Verkaufsprospektes beteiligten Dritten. Insbe-
sondere erfolgt aufgrund (standes-)rechtlicher Restriktionen keine Rechts- oder
Steuerberatung. Der Interessent ist insgesamt geraten, sich Rat bei fachkundigen
dritten Personen seines Vertrauens einzuholen. Dies gilt insbesondere auch im
Hinblick auf Finanzierungsthemen, Fragen der Kapitalanlage oder der wirtschaft-
lichen Konsequenzen eines Immobilieninvestments. Weiterhin Gibernimmtweder
die Prospektherausgeberin noch ein an der Erstellung dieses Verkaufsprospektes
beteiligter Dritter eine Haftung fiir die zukiinftige Entwicklung der dargestellten
Kosten- und Ertragsstruktur, da es sich dabei ausschlieSlich um Prognosen handelt.

SALTSANDBARK HAFTUNGSAUSSCHLUSS

_Nachteile des Investments. Die Prospektherausgeberin hat in diesem Pros-
pektteil B versucht, die mit einem Immobilieninvestment im Allgemeinen und mit
den hier angebotenen Investments im Besonderen einhergehenden Risiken voll-
standig darzustellen. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Ausfiihrungen zu den Ri-
siken nicht vollstindig sein konnen und lediglich die aus Sicht der Verkauferin re-
levantesten Aspekte berticksichtigt werden. Aufgrund der Vielzahl moglicher in-
dividuellerRisiken (zum Beispiel Einkommensverluste durch Arbeitslosigkeitoder
durch Krankheit) und genereller Risiken (zum Beispiel Anderungen im Miet- oder
Steuerrecht, Anderungen in der Rechtsprechung, Mietausfallrisiken, erhéhte Be-
wirtschaftungskosten) tGibernimmt die Prospektherausgeberin keinerlei Haftung
fir die kiinftige Entwicklung der im Prognoseweg unterstellten Kosten- und Er-
tragsstruktur. Gleiches gilt fiir eine eventuell beabsichtigte Geltendmachung steu-
erlicherVorteile.

_Prospektverantwortlichkeit. Die ausschlieRliche Verantwortung fiir die Rich-
tigkeit und Vollstandigkeit der in diesem Verkaufsprospekt und in den weiteren
Vertragsunterlagen dargelegten Tatsachen tibernimmt — unter den Einschrankun-
gen dieses Haftungsausschlusses —ausschlieRlich die Prospektherausgeberin. Die
Prospektherausgeberin ist daher als Einzige berechtigt, verbindliche Angaben im
Hinblick auf den Verkaufsprospekt zu titigen oder vom Verkaufsprospekt abwei-
chende Angaben zu machen. Die Vertriebspartner haben keine diesbeziigliche
Berechtigung. Die Vertriebspartner sind auch nicht berechtigt, Erklarungen, die
vom Inhalt dieses Verkaufsprospektes abweichen oder tiber diesen hinausgehen,
abzugeben. Sie sind weder zur rechtsgeschaftlichen Vertretung der Prospekther-
ausgeberin erméchtigt noch diirfen sie Zahlungen oder Leistungen fiir diese ent-
gegennehmen. Die Vertriebspartner sind insbesondere keine Erfiillungsgehilfen
der Prospektherausgeberin. Die Prospektherausgeberin tibernimmt insoweitauch
keine Haftung fiir unberechtigte Erklarungen und Handlungen der Vertriebspart-
ner. Die Vertriebspartner sowie deren gesetzliche Vertreter, Arbeitnehmer oder
Erfiillungsgehilfen haften nicht fiir unklare, unrichtige oder unvollstindige Pros-
pektangaben und die eventuell daraus resultierende Verletzung von Aufkldrungs-
und Hinweispflichten durch die Prospektherausgeberin.

Die Prospektherausgeberin weist darauf hin, dass der Interessent jederzeit die
Méglichkeit hat, bei der Prospektherausgeberin weitere Informationen anzufra-
gen. Die Prospektherausgeberin wird dem Interessenten die von ihm angefragten
Informationen, soweit méglich, zukommen lassen.

_Verjdhrung von Anspriichen wegen Prospektfehlern. Anspriiche des Interes-
senten gegen die Prospektherausgeberin wegen eines Prospektfehlers miissen in-
nerhalb eines Jahres, nachdem der Interessent von den den Anspruch begriinden-
den Umstdnden Kenntnis erlangt hat, geltend gemacht werden; nach Ablauf die-
serJahresfristist eine Geltendmachung ausgeschlossen. Im Ubrigen verjahren An-
spriiche des Interessenten nach Ablauf von drei Jahren gerechnet ab dem Tag der
Entstehung des Anspruchs. Die Haftung der Prospektherausgeberin fiir vorsitzli-
che oder grob fahrléssige Prospektfehler wird dadurch nichtbertihrt.

_Urheberrechtlicher Schutz des Verkaufsprospektes. Der Prospektherausgebe-
rin steht an diesem Verkaufsprospekt, insbesondere an samtlichen Texten, Foto-
grafien und sonstigen Darstellungen, ein Nutzungsrecht im Sinne von § 31 UrhG
zu. Eine weitere Verwendung des Verkaufsprospektes in jedweder Form durch un-
autorisierte Dritte wird hiermitausdriicklich untersagt.
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Liibeck - SaltSandBark

Anlagetyp - Einordnung

Initiator - Anbieter (Verkauferin)
Konzeption (Vertriebskoordination)
Immobilienmanagement (Verwaltung)
Standort - Einordnung (Standortfokus)
Produkt (wesentliche Angaben)

» Einordnung (stadtebaulicher Kontext)
» Gliederung (Gebdudeebenen primar)
» Baujahr (Basis) - Modernisierungen

» Flachenangaben (Gesamtfldachen)

» Eigentumswohnungen (Bestand)

» Raumvarianten - Wohnplus (Planung)
» Pkw-Stellpldtze (unter-/oberirdisch)

» Einnahmen - Eigentumswohnungen

» Einnahmen - Pkw-Stellplitze
Bestand - Werterhalt - Wertsteigerung
» Substanzielle Bewertung (2025)

» Energetische Bewertung (2025)

» SofortmaBnahmen im Bestand (WEG)
» Innenausstattung (Wohnungen)
Gebaudeerhaltung - Instandhaltung

» Ricklagenbildung allgemein

» laufende Instandhaltung (anfanglich)
Kaufpreisgestaltung

» Eigentumswohnungen

» Pkw-Stellplatze (unter-/oberirdisch)

» Erwerbsnebenkosten (rund 8,5 Prozent)
» Abschreibung (lineare AfA)
Verwaltungskosten (primére Positionen)
» WEG-Verwaltung (anfanglich)

» SE-Verwaltung (optional - anfanglich)
» Mietpool-Verwaltung (optional)
Einkunftsart

23566 Liibeck - Biilowstrafle 53-65 (ungerade)

Immobilie - wohnwirtschaftlich ausgerichtetes Investment

Domicil Invest 23 GmbH - 80636 Miinchen - LeonrodstrafSe 52

Domicil Wohnen GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstralse 52

Domicil Property Management GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstralie 52

Deutschland - Schleswig-Holstein - Metropolregion Hamburg - Hansestadt Liibeck - St. Gertrud
Bestandsimmobilien - Wohngebdude (freistehende Baukérper) - Griinraumkonzept

Teilbereich einer fiir moderne Stadtstrukturen charakteristischen (aufgelockerten) Bebauung

drei wohnwirtschaftliche Ebenen (in der Hohe identische Gebéude) - Nachverdichtungspotential
1953 - 1990, 2002 (bereichsbezogen - energetische Optimierung)

Wohnflache zirka 2.387 m? - Grundstiickflache zirka 5.941 m?

56 Wohneinheiten - gerundete Wohnflachen zwischen 19 m2 und 63 m2 (durchschnittlich 43 m?)
Varianten mit bis zu drei Riumen - Balkone (Giberwiegend - Gebrauchswerterhdhung — bis 2028)
nicht vorhanden - Stellplédtze werden im &ffentlichen Raum vorgehalten

Nettokaltmiete in Hohe von monatlich 9,80 €/m? Wohnflache - garantierte Mieteinnahme

nicht relevant

Massivbauweise (traditionelles Bauen) - Bestandsschutz fiir samtliche Bauteile/Konstruktionen
befriedigender bau- und guter bis befriedigender gebdudetechnischer Zustand
Endenergieverbrauch bei 151 kWh/(m2-a) und 171 kWh/(m?-a) - Energieeffizienzklassen E, F
bau-, gebdude- und sicherheitstechnisch relevante Aspekte - gezielte energetische Optimierung
different (Einteilung in drei Kategorien) - im Einzelfall grundlegend renoviert (zuletzt in 2025)
sukzessiver Aufbau einer Erhaltungsriicklage - allgemeine bauliche Gebdudeunterhaltung
Einzahlung in Hohe von monatlich 0,95 €/MEA

Einzahlung in Hohe von monatlich 0,72 €/MEA

als Festpreis definiert - einschlieBlich einmaliger (zweckgebundener) Sonderumlagen
Wohnungseigentum - min 56.400,00 € - max 258.800,00 € - durchschnittlich 3.698 €/m?2

nicht vorhanden

unter anderem 6,5 Prozent Grunderwerbsteuer - etwa 2,0 Prozent Notar- und Gerichtskosten
gemald § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2a — 2,0 Prozent linear tber 50 Jahre (Gebdudeanteil - 80 Prozent)
nicht umlagefihige Nebenkosten - Betrage einschlielich (brutto)/zuziiglich (netto) Umsatzsteuer
in Hohe von monatlich brutto 30,00 € je Eigentumswohnung

in Hohe von monatlich brutto 30,00 € je Eigentumswohnung

in Hohe von monatlich netto 2,0 Prozent der dem Mietpool tatsdchlich zuflieRenden Einnahmen
Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung gemal § 2 Abs. 1 Nr. 6-§ 21 Abs. 1 Nr. 1 EStG

SALTSANDBARK

LUBECK4INDIVIDUALISTS

Initiator - Anbieter

Domicil Invest 23 GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstralie 52

Konzeption - Verkaufs- und Vertriebskoordination

Domicil Wohnen GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstral’e 52
Telefon +49 (0) 89. 4111157-0 - Telefax +49 (0) 89. 4111157-443 - wohnen@domicil-group.de - www.domicil-group.de

www.domicil-group.de

Hinweise - Haftungsausschluss Die in diesem Verkaufsprospekt—bestehend aus einem Standard- (auf das angebotsgegensténdliche Projekt und den Standort bezogene Ausfiihrungen, dartiber hinaus we-
sentliche, inVerbindung mit einem Immobilieninvestment auftretende Risiken - Prospektteil A) und einem Grundlagenteil (rechtliche, konzeptionelle und steuerrechtliche Betrachtungen - Prospekteil B) —
enthaltenen Angaben stellen keine Anlage- und/oder Verkaufsberatung respektive Empfehlung dar, sondern geben lediglich eine zusammenfassende Darstellung der beschriebenen Immobilien wieder;
auf die entsprechenden Verkaufsunterlagen und die damit verbundenen Vertragswerke wird hingewiesen. Insbesondere sei auf die Darstellung méglicher, in Verbindung mit einem Immobilieninvestment
auftretender wesentlicher Risiken, dartiber hinaus auf die Angaben zu den rechtlichen und konzeptionellen Grundlagen sowie zu den steuerrechtlichen Grundlagen im vorliegenden Verkaufsprospekt ver-
wiesen. Eine Haftung fiir zukiinftige allgemeine wirtschaftliche Entwicklungen, gegenwirtige Immobilienmarkteinschitzungen und zukiinftige Immobilienmarktentwicklungen, Anderungen der Gesetz-
gebung sowie der Rechtsprechung kann nicht ibernommen werden. Alle Angaben und Darstellungen in diesem Verkaufsprospekt beruhen auf Angaben des Anbieters und wurden mit gréBter Sorgfalt und
so vollstindig wie moglich zusammengestellt. Gleichwohl kann dasVorhandensein von Fehlern nicht ausgeschlossen werden. Die Angaben und Darstellungen erfolgen daher ohne jede Gewahr. Die Dar-
stellung der angebotsgegenstandlichen Bestandsimmobilien — Wohngebéude in 23566 Liibeck, Biilowstrale 53-65 (ungerade) — entspricht dem derzeitigen Zustand (fotografische Darstellung in 2025;
Aufsen- und Innenarchitektur - Gemeinschaftseigentum — exemplarisch). Die im Verkaufsprospekt abgebildeten Musterwohnraume sind vorangegangenen Immobilienprojekten entnommen, unter ande-
rem dem raumlich angrenzenden und sachlich vergleichbaren Projekt Dreemaster | (Hardenbergpfad, Biilowstrale), aber auch dem Projekt Dreemaster Il (Biilowstrafse, Marliring, Nettelbeckstrale). Das
in einer Musterwohnung vor Ort gegebenenfalls enthaltene Mobiliar ist nicht im Kaufpreis inkludiert. Die in den Grundrissgrafiken integrierten Ausstattungen respektive Einrichtungen (mit Ausnahme der
Sanitdrgegenstdnde) sind als Beispiel zu verstehen und nicht im Kaufpreis inbegriffen. Besichtigungen der angebotsgegenstandlichen Immobilien sind jederzeit, jedoch nur nach vorheriger Terminabspra-
che, miteinem unserer Verkaufsmitarbeiter méglich. Anderungen vorbehalten. Der Verkaufsprospekt wurde im September und Oktober 2025 erstellt und im Oktober 2025 herausgegeben.
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Vermittler

= Verkauferin|2. Ausfertigung = Anleger|3. Ausfertigung =

1. Ausfertigung (Original)

Zutreffendes bitte ankreuzen

_ABSCHNITT A PERSONLICHE ANGABEN DES ANLEGERS

] Frau [ ] Herr
| |
Name - gegebenenfalls Geburtsname (in Druckbuchstaben) Titel - Vorname (in Druckbuchstaben)
| |
Geburtsdatum (TT|MM|J}})) Geburtsort
| |
Postleitzahl - Wohnort Strafe - Hausnummer
| |
E-Mail Telefon - Telefax
] Frau [ ] Herr

Name - gegebenenfalls Geburtsname (in Druckbuchstaben) Titel - Vorname (in Druckbuchstaben)

Geburtsdatum (TT|MM]J}})) Geburtsort

Postleitzahl - Wohnort Strafie - Hausnummer

E-Mail Telefon - Telefax

Zutreffendes bitte ankreuzen

_ABSCHNITT B BESTATIGUNG UND EMPFANGSBESCHEINIGUNG

Ich|Wir, der|die unter Abschnitt A. genannte(n) Anleger, bestdtige(n), dass ich|wir den
[ Verkaufsprospekt [Prospektteil A — objekt- und standortbezogene Aspekte - Prospektteil B — (steuer-)rechtliche Aspekte]
sowie samtliche, den vorgenannten Verkaufsprospekt ergdnzende Unterlagen (separate Anlagen) —im Einzelnen:

[ Kaufvertrag - Wohnungseigentum - Sondernutzungsrecht

[] Grundbuchauszug - Grundbuch von Liibeck - Blatt 40281 - Grund St. Gertrud - Flur 10 - Flurstiick 188/111, 188/121
[] Teilungserkldrung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2221/2025 vom 08.10.2025)

[[] Bezugsurkunde (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2222/2025 vom 08.10.2025)

[] Mietpool-GbR-Vertrag (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2223/2025 vom 08.10.2025)

[] Mietgarantievertrag - Anlage zum Gesellschaftsvertrag der Mietpool GbR (des Notars Till Franzmann in Regensburg)
] Verwaltervertrag fiir das Sondereigentum

[] Verwaltervertrag fiir das Gemeinschaftseigentum

[

[

[]

[

mit Bezug auf die dem Grundbesitz in 23566 Liibeck, Biilowstralle 53-65 (ungerade) zugehdrigen, hier angebotsgegenstandlichen
56 Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) in den Wohngebduden (Bestandsimmobilien) Biillowstralle 53-65 (ungerade) — im
vorliegenden Verkaufsprospekt und in den weiteren Verkaufsunterlagen ausgewiesen als Immobilienprojekt SaltSandBark am Stand-
ort Liibeck —im Rahmen des nachfolgend aufgefiihrten Vermittlungsgespraches (einschliefSlich der Erlauterung der Anlegereignung,
der wesentlichen Risiken eines Immobilieninvestments und rechtlichen, konzeptionellen und steuerlichen Grundlagen) von mei-
nem|unserem Vermittler vollstandig erhalten habe(n).

Datum des Vermittlungsgespraches

Ort des Vermittlungsgespréches

Sitz des Unternehmens - Geschéftsanschrift (Postleitzahl - Ort - StraSe - Hausnummer)

Titel - Vorname (in Druckbuchstaben)

vermitteIndes Unternehmen (Unternehmensbezeichnung gemaR Handelsregistereintragung)

Name (in Druckbuchstaben)

| X

Vermittlernummer

rechtsverbindliche Unterschrift — Vermittler

X

rechtsverbindliche Unterschrift(en) — Anleger

Ort- Datum

SALTSANDBARK BESTATIGUNG - EMPFANGSBESCHEINIGUNG — GEBAUDE BULOWSTRASSE

_ABSCHNITT C INFORMATION UBER DIE VERARBEITUNG PERSONENBEZOGENER DATEN

Verarbeitung personenbezogener Daten nach der Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO). Die Verkduferin, die Domicil Invest 23
GmbH (geschéftsansassig in 80636 Miinchen, LeonrodstralSe 52), verarbeitet personenbezogene Daten, die sie im Rahmen der Ver-
mittlung der durch sie offerierten Eigentumswohnungen von potentiellen Kaufinteressenten und/oder Erwerbern (Anlegern) dieser
Eigentumswohnungen erhalten hat. Relevante personenbezogene Daten, die verarbeitet werden, sind Personalien (Name, Anschrift,
Geburtsdatum und Geburtsort und elektronische Kontaktdaten des Anlegers) sowie Dokumentationsdaten (Daten zum Vermittlungs-
gesprach, Protokolle) und Kommunikationsdaten (zum Beispiel E-Mails). Die Verarbeitung der Daten erfolgt auf Grundlage von Arti-
kel 6 Absatz 1 Buchstabe b DS-GVO (Verarbeitung fiir die Erfiillung eines Vertrages, dessen Vertragspartei die betroffene Person ist,
oder zur Durchfiihrung vorvertraglicher MaBnahmen, die auf Anfrage der betroffenen Person erfolgen). Vorliegend werden die Daten
zurVorbereitung und Durchfiihrung eines Kaufvertrages in Bezug auf den Grundbesitz in 23566 Liibeck, BilowstraRe 53-65 (ungera-
de) verarbeitet.

Innerhalb der Domicil Invest 23 GmbH erhalten nur diejenigen Stellen lhre Daten, die mit der Vorbereitung und der Durchfiihrung
desVerkaufsprozesses betrautsind. Eine Weitergabe der Daten an andere verantwortliche Stellen erfolgt nur im Ausnahmefall an zum
Beispiel Rechtsanwaltskanzleien, Wirtschaftspriifer und Steuerberater.

Die personenbezogenen Daten werden solange gespeichert, wie dies zur Erfiillung der vertraglichen oder gesetzlichen Pflichten er-
forderlich ist. Die Verkduferin unterliegt diversen Anmelde- und Dokumentationspflichten, unter anderem aus dem deutschen Han-
delsgesetzbuch (HGB) und der Abgabenordnung (AO). Die dort angegebenen Aufbewahrungs- und Dokumentationsfristen betragen
bis zu zehn Jahre. Schliellich beurteilt sich die Speicherdauer auch nach den gesetzlichen Verjahrungsfristen, die zum Beispiel nach
den §§ 195 ff. des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) bis zu dreifig Jahre betragen kénnen, wobei die regelmaRige Verjahrungsfrist
drei Jahre betragt.

Eine automatisierte Entscheidungsfindung einschliel’lich Profiling findet nicht statt.

Es besteht fiir die Anleger keine gesetzliche oder vertragliche Pflicht zur Bereitstellung von Daten. Ohne diese Daten wird die Verkau-
ferin jedoch einVertragsverhaltnis ablehnen miissen.

Der Anleger hat das Recht auf Auskunft nach Artikel 15 DS-GVO, das Recht auf Berichtigung nach Artikel 16 DS-GVO, das Recht auf
Loschung nach Artikel 17 DS-GVO, das Recht auf Einschrankung der Verarbeitung seiner personenbezogenen Daten nach Artikel 18
DS-GVO, das Recht auf Datentibertragbarkeit aus Artikel 20 DS-GVO und das Recht auf Widerspruch nach Artikel 21 DS-GVO. So-
weit besondere personenbezogene Daten auf Grundlage einer Einwilligung verarbeitet werden, kann der Anleger seine Einwilligung
hierzu jederzeit widerrufen, ohne dass die RechtmaRigkeit der Verarbeitung auf Grundlage der Einwilligung bis zum Widerruf hier-
von betroffen ist. Zur Wahrnehmung dieser Rechte muss sich der Anleger an den oder die nachfolgend genannten Verantwortlichen
wenden. Dariiber hinaus besteht ein Beschwerderecht nach Artikel 77 DS-GVO bei einer Datenschutzaufsichtsbehérde.

Die fur die Verkauferin zustindige Datenschutzaufsichtsbehdrde ist:

Der Bayerische Landesbeauftragte fiir den Datenschutz (BayLfD) - www.datenschutz-bayern.de

Fiir dieVerarbeitung der personenbezogenen Daten verantwortlich ist:

Domicil Invest23 GmbH

Geschaftsfiihrung: Daniel Preis - Stefan Fuchs

Postanschrift: 80636 Miinchen - Leonrodstraf3e 52

E-Mail: info@domicil-group.de - Telefax +49 (0) 89.4111157-441 - Telefon +49 (0) 89. 4111157-0

Die Kontaktdaten unseres Datenschutzbeauftragten sind:

Proliance GmbH - www.datenschutzexperte.de
Datenschutzbeauftragter

80802 Miinchen - LeopoldstralSe 21

E-Mail: datenschutzbeauftragter@datenschutzexperte.de

Ich|Wir, der|die unter Abschnitt A. genannte(n) Anleger, haben die Informationen tiber die Verarbeitung unserer personenbezogenen
Daten nach der Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) zur Kenntnis genommen.

X

rechtsverbindliche Unterschrift(en) — Anleger

Ort- Datum

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

111



L

SALTSANDBARK

LUBECK4INDIVIDUALISTS

Hansestadt Liibeck

BiilowstralRe 53-65 (ungerade)

Domicil Real Estate Group - Miinchen

Bestatigung - Empfangsbescheinigung



Vermittler

= Anleger|3. Ausfertigung =

Verkauferin|2. Ausfertigung

1. Ausfertigung (Original)

Zutreffendes bitte ankreuzen

_ABSCHNITT A PERSONLICHE ANGABEN DES ANLEGERS

] Frau [ ] Herr
| |
Name - gegebenenfalls Geburtsname (in Druckbuchstaben) Titel - Vorname (in Druckbuchstaben)
| |
Geburtsdatum (TT|MM|J}})) Geburtsort
| |
Postleitzahl - Wohnort Strafe - Hausnummer
| |
E-Mail Telefon - Telefax
] Frau [ ] Herr

Name - gegebenenfalls Geburtsname (in Druckbuchstaben) Titel - Vorname (in Druckbuchstaben)

Geburtsdatum (TT|MM]J}})) Geburtsort

Postleitzahl - Wohnort Strafie - Hausnummer

E-Mail Telefon - Telefax

Zutreffendes bitte ankreuzen

_ABSCHNITT B BESTATIGUNG UND EMPFANGSBESCHEINIGUNG

Ich|Wir, der|die unter Abschnitt A. genannte(n) Anleger, bestdtige(n), dass ich|wir den
[ Verkaufsprospekt [Prospektteil A — objekt- und standortbezogene Aspekte - Prospektteil B — (steuer-)rechtliche Aspekte]
sowie samtliche, den vorgenannten Verkaufsprospekt ergdnzende Unterlagen (separate Anlagen) —im Einzelnen:

[ Kaufvertrag - Wohnungseigentum - Sondernutzungsrecht

[] Grundbuchauszug - Grundbuch von Liibeck - Blatt 40281 - Grund St. Gertrud - Flur 10 - Flurstiick 188/111, 188/121
[] Teilungserkldrung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2221/2025 vom 08.10.2025)

[[] Bezugsurkunde (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2222/2025 vom 08.10.2025)

[] Mietpool-GbR-Vertrag (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2223/2025 vom 08.10.2025)

[] Mietgarantievertrag - Anlage zum Gesellschaftsvertrag der Mietpool GbR (des Notars Till Franzmann in Regensburg)
] Verwaltervertrag fiir das Sondereigentum

[] Verwaltervertrag fiir das Gemeinschaftseigentum

[

[

[]

[

mit Bezug auf die dem Grundbesitz in 23566 Liibeck, Biilowstralle 53-65 (ungerade) zugehdrigen, hier angebotsgegenstandlichen
56 Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) in den Wohngebduden (Bestandsimmobilien) Biillowstralle 53-65 (ungerade) — im
vorliegenden Verkaufsprospekt und in den weiteren Verkaufsunterlagen ausgewiesen als Immobilienprojekt SaltSandBark am Stand-
ort Liibeck —im Rahmen des nachfolgend aufgefiihrten Vermittlungsgespraches (einschliefSlich der Erlauterung der Anlegereignung,
der wesentlichen Risiken eines Immobilieninvestments und rechtlichen, konzeptionellen und steuerlichen Grundlagen) von mei-
nem|unserem Vermittler vollstandig erhalten habe(n).

Datum des Vermittlungsgespraches

Ort des Vermittlungsgespréches

Sitz des Unternehmens - Geschéftsanschrift (Postleitzahl - Ort - StraSe - Hausnummer)

Titel - Vorname (in Druckbuchstaben)

vermitteIndes Unternehmen (Unternehmensbezeichnung gemaR Handelsregistereintragung)

Name (in Druckbuchstaben)

| X

Vermittlernummer

rechtsverbindliche Unterschrift — Vermittler

X

rechtsverbindliche Unterschrift(en) — Anleger

Ort- Datum

SALTSANDBARK BESTATIGUNG - EMPFANGSBESCHEINIGUNG — GEBAUDE BULOWSTRASSE

_ABSCHNITT C INFORMATION UBER DIE VERARBEITUNG PERSONENBEZOGENER DATEN

Verarbeitung personenbezogener Daten nach der Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO). Die Verkduferin, die Domicil Invest 23
GmbH (geschéftsansassig in 80636 Miinchen, LeonrodstralSe 52), verarbeitet personenbezogene Daten, die sie im Rahmen der Ver-
mittlung der durch sie offerierten Eigentumswohnungen von potentiellen Kaufinteressenten und/oder Erwerbern (Anlegern) dieser
Eigentumswohnungen erhalten hat. Relevante personenbezogene Daten, die verarbeitet werden, sind Personalien (Name, Anschrift,
Geburtsdatum und Geburtsort und elektronische Kontaktdaten des Anlegers) sowie Dokumentationsdaten (Daten zum Vermittlungs-
gesprach, Protokolle) und Kommunikationsdaten (zum Beispiel E-Mails). Die Verarbeitung der Daten erfolgt auf Grundlage von Arti-
kel 6 Absatz 1 Buchstabe b DS-GVO (Verarbeitung fiir die Erfiillung eines Vertrages, dessen Vertragspartei die betroffene Person ist,
oder zur Durchfiihrung vorvertraglicher MaBnahmen, die auf Anfrage der betroffenen Person erfolgen). Vorliegend werden die Daten
zurVorbereitung und Durchfiihrung eines Kaufvertrages in Bezug auf den Grundbesitz in 23566 Liibeck, BiilowstraRe 53-65 (ungera-
de) verarbeitet.

Innerhalb der Domicil Invest 23 GmbH erhalten nur diejenigen Stellen lhre Daten, die mit der Vorbereitung und der Durchfiihrung
desVerkaufsprozesses betrautsind. Eine Weitergabe der Daten an andere verantwortliche Stellen erfolgt nur im Ausnahmefall an zum
Beispiel Rechtsanwaltskanzleien, Wirtschaftspriifer und Steuerberater.

Die personenbezogenen Daten werden solange gespeichert, wie dies zur Erfiillung der vertraglichen oder gesetzlichen Pflichten er-
forderlich ist. Die Verkduferin unterliegt diversen Anmelde- und Dokumentationspflichten, unter anderem aus dem deutschen Han-
delsgesetzbuch (HGB) und der Abgabenordnung (AO). Die dort angegebenen Aufbewahrungs- und Dokumentationsfristen betragen
bis zu zehn Jahre. Schliellich beurteilt sich die Speicherdauer auch nach den gesetzlichen Verjahrungsfristen, die zum Beispiel nach
den §§ 195 ff. des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) bis zu dreifig Jahre betragen kénnen, wobei die regelmaRige Verjahrungsfrist
drei Jahre betragt.

Eine automatisierte Entscheidungsfindung einschliel’lich Profiling findet nicht statt.

Es besteht fiir die Anleger keine gesetzliche oder vertragliche Pflicht zur Bereitstellung von Daten. Ohne diese Daten wird die Verkau-
ferin jedoch einVertragsverhaltnis ablehnen miissen.

Der Anleger hat das Recht auf Auskunft nach Artikel 15 DS-GVO, das Recht auf Berichtigung nach Artikel 16 DS-GVO, das Recht auf
Loschung nach Artikel 17 DS-GVO, das Recht auf Einschrankung der Verarbeitung seiner personenbezogenen Daten nach Artikel 18
DS-GVO, das Recht auf Datentibertragbarkeit aus Artikel 20 DS-GVO und das Recht auf Widerspruch nach Artikel 21 DS-GVO. So-
weit besondere personenbezogene Daten auf Grundlage einer Einwilligung verarbeitet werden, kann der Anleger seine Einwilligung
hierzu jederzeit widerrufen, ohne dass die RechtmaRigkeit der Verarbeitung auf Grundlage der Einwilligung bis zum Widerruf hier-
von betroffen ist. Zur Wahrnehmung dieser Rechte muss sich der Anleger an den oder die nachfolgend genannten Verantwortlichen
wenden. Dariiber hinaus besteht ein Beschwerderecht nach Artikel 77 DS-GVO bei einer Datenschutzaufsichtsbehérde.

Die fur die Verkauferin zustindige Datenschutzaufsichtsbehdrde ist:

Der Bayerische Landesbeauftragte fiir den Datenschutz (BayLfD) - www.datenschutz-bayern.de

Fiir dieVerarbeitung der personenbezogenen Daten verantwortlich ist:

Domicil Invest23 GmbH

Geschaftsfiihrung: Daniel Preis - Stefan Fuchs

Postanschrift: 80636 Miinchen - Leonrodstraf3e 52

E-Mail: info@domicil-group.de - Telefax +49 (0) 89.4111157-441 - Telefon +49 (0) 89. 4111157-0

Die Kontaktdaten unseres Datenschutzbeauftragten sind:

Proliance GmbH - www.datenschutzexperte.de
Datenschutzbeauftragter

80802 Miinchen - LeopoldstralSe 21

E-Mail: datenschutzbeauftragter@datenschutzexperte.de

Ich|Wir, der|die unter Abschnitt A. genannte(n) Anleger, haben die Informationen tiber die Verarbeitung unserer personenbezogenen
Daten nach der Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) zur Kenntnis genommen.

X

rechtsverbindliche Unterschrift(en) — Anleger

Ort- Datum

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN

111



L

SALTSANDBARK

LUBECK4INDIVIDUALISTS

Hansestadt Liibeck

BiilowstralRe 53-65 (ungerade)

Domicil Real Estate Group - Miinchen

Bestatigung - Empfangsbescheinigung



Vermittler

=Verkduferin|2. Ausfertigung = Anleger|3. Ausfertigung =

1. Ausfertigung (Original)

Zutreffendes bitte ankreuzen

_ABSCHNITT A PERSONLICHE ANGABEN DES ANLEGERS

] Frau [ ] Herr
| |
Name - gegebenenfalls Geburtsname (in Druckbuchstaben) Titel - Vorname (in Druckbuchstaben)
| |
Geburtsdatum (TT|MM|J}})) Geburtsort
| |
Postleitzahl - Wohnort Strafe - Hausnummer
| |
E-Mail Telefon - Telefax
] Frau [ ] Herr

Name - gegebenenfalls Geburtsname (in Druckbuchstaben) Titel - Vorname (in Druckbuchstaben)

Geburtsdatum (TT|MM]J}})) Geburtsort

Postleitzahl - Wohnort Strafie - Hausnummer

E-Mail Telefon - Telefax

Zutreffendes bitte ankreuzen

_ABSCHNITT B BESTATIGUNG UND EMPFANGSBESCHEINIGUNG

Ich|Wir, der|die unter Abschnitt A. genannte(n) Anleger, bestdtige(n), dass ich|wir den
[ Verkaufsprospekt [Prospektteil A — objekt- und standortbezogene Aspekte - Prospektteil B — (steuer-)rechtliche Aspekte]
sowie samtliche, den vorgenannten Verkaufsprospekt ergdnzende Unterlagen (separate Anlagen) —im Einzelnen:

[ Kaufvertrag - Wohnungseigentum - Sondernutzungsrecht

[] Grundbuchauszug - Grundbuch von Liibeck - Blatt 40281 - Grund St. Gertrud - Flur 10 - Flurstiick 188/111, 188/121
[] Teilungserkldrung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2221/2025 vom 08.10.2025)

[[] Bezugsurkunde (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2222/2025 vom 08.10.2025)

[] Mietpool-GbR-Vertrag (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2223/2025 vom 08.10.2025)

[] Mietgarantievertrag - Anlage zum Gesellschaftsvertrag der Mietpool GbR (des Notars Till Franzmann in Regensburg)
] Verwaltervertrag fiir das Sondereigentum

[] Verwaltervertrag fiir das Gemeinschaftseigentum

[

[

[]

[

mit Bezug auf die dem Grundbesitz in 23566 Liibeck, Biilowstralle 53-65 (ungerade) zugehdrigen, hier angebotsgegenstandlichen
56 Eigentumswohnungen (Wohnungseigentum) in den Wohngebduden (Bestandsimmobilien) Biillowstralle 53-65 (ungerade) — im
vorliegenden Verkaufsprospekt und in den weiteren Verkaufsunterlagen ausgewiesen als Immobilienprojekt SaltSandBark am Stand-
ort Liibeck —im Rahmen des nachfolgend aufgefiihrten Vermittlungsgespraches (einschliefSlich der Erlauterung der Anlegereignung,
der wesentlichen Risiken eines Immobilieninvestments und rechtlichen, konzeptionellen und steuerlichen Grundlagen) von mei-
nem|unserem Vermittler vollstandig erhalten habe(n).

Datum des Vermittlungsgespraches

Ort des Vermittlungsgespréches

Sitz des Unternehmens - Geschéftsanschrift (Postleitzahl - Ort - StraSe - Hausnummer)

Titel - Vorname (in Druckbuchstaben)

vermitteIndes Unternehmen (Unternehmensbezeichnung gemaR Handelsregistereintragung)

Name (in Druckbuchstaben)

| X

Vermittlernummer

rechtsverbindliche Unterschrift — Vermittler

X

rechtsverbindliche Unterschrift(en) — Anleger

Ort- Datum

SALTSANDBARK BESTATIGUNG - EMPFANGSBESCHEINIGUNG — GEBAUDE BULOWSTRASSE

_ABSCHNITT C INFORMATION UBER DIE VERARBEITUNG PERSONENBEZOGENER DATEN

Verarbeitung personenbezogener Daten nach der Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO). Die Verkduferin, die Domicil Invest 23
GmbH (geschéftsansassig in 80636 Miinchen, LeonrodstralSe 52), verarbeitet personenbezogene Daten, die sie im Rahmen der Ver-
mittlung der durch sie offerierten Eigentumswohnungen von potentiellen Kaufinteressenten und/oder Erwerbern (Anlegern) dieser
Eigentumswohnungen erhalten hat. Relevante personenbezogene Daten, die verarbeitet werden, sind Personalien (Name, Anschrift,
Geburtsdatum und Geburtsort und elektronische Kontaktdaten des Anlegers) sowie Dokumentationsdaten (Daten zum Vermittlungs-
gesprach, Protokolle) und Kommunikationsdaten (zum Beispiel E-Mails). Die Verarbeitung der Daten erfolgt auf Grundlage von Arti-
kel 6 Absatz 1 Buchstabe b DS-GVO (Verarbeitung fiir die Erfiillung eines Vertrages, dessen Vertragspartei die betroffene Person ist,
oder zur Durchfiihrung vorvertraglicher MaBnahmen, die auf Anfrage der betroffenen Person erfolgen). Vorliegend werden die Daten
zurVorbereitung und Durchfiihrung eines Kaufvertrages in Bezug auf den Grundbesitz in 23566 Liibeck, BiilowstraRe 53-65 (ungera-
de) verarbeitet.

Innerhalb der Domicil Invest 23 GmbH erhalten nur diejenigen Stellen lhre Daten, die mit der Vorbereitung und der Durchfiihrung
desVerkaufsprozesses betrautsind. Eine Weitergabe der Daten an andere verantwortliche Stellen erfolgt nur im Ausnahmefall an zum
Beispiel Rechtsanwaltskanzleien, Wirtschaftspriifer und Steuerberater.

Die personenbezogenen Daten werden solange gespeichert, wie dies zur Erfiillung der vertraglichen oder gesetzlichen Pflichten er-
forderlich ist. Die Verkduferin unterliegt diversen Anmelde- und Dokumentationspflichten, unter anderem aus dem deutschen Han-
delsgesetzbuch (HGB) und der Abgabenordnung (AO). Die dort angegebenen Aufbewahrungs- und Dokumentationsfristen betragen
bis zu zehn Jahre. Schliellich beurteilt sich die Speicherdauer auch nach den gesetzlichen Verjahrungsfristen, die zum Beispiel nach
den §§ 195 ff. des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) bis zu dreifig Jahre betragen kénnen, wobei die regelmaRige Verjahrungsfrist
drei Jahre betragt.

Eine automatisierte Entscheidungsfindung einschliel’lich Profiling findet nicht statt.

Es besteht fiir die Anleger keine gesetzliche oder vertragliche Pflicht zur Bereitstellung von Daten. Ohne diese Daten wird die Verkau-
ferin jedoch einVertragsverhaltnis ablehnen miissen.

Der Anleger hat das Recht auf Auskunft nach Artikel 15 DS-GVO, das Recht auf Berichtigung nach Artikel 16 DS-GVO, das Recht auf
Loschung nach Artikel 17 DS-GVO, das Recht auf Einschrankung der Verarbeitung seiner personenbezogenen Daten nach Artikel 18
DS-GVO, das Recht auf Datentibertragbarkeit aus Artikel 20 DS-GVO und das Recht auf Widerspruch nach Artikel 21 DS-GVO. So-
weit besondere personenbezogene Daten auf Grundlage einer Einwilligung verarbeitet werden, kann der Anleger seine Einwilligung
hierzu jederzeit widerrufen, ohne dass die RechtmaRigkeit der Verarbeitung auf Grundlage der Einwilligung bis zum Widerruf hier-
von betroffen ist. Zur Wahrnehmung dieser Rechte muss sich der Anleger an den oder die nachfolgend genannten Verantwortlichen
wenden. Dariiber hinaus besteht ein Beschwerderecht nach Artikel 77 DS-GVO bei einer Datenschutzaufsichtsbehérde.

Die fur die Verkauferin zustindige Datenschutzaufsichtsbehdrde ist:

Der Bayerische Landesbeauftragte fiir den Datenschutz (BayLfD) - www.datenschutz-bayern.de

Fiir dieVerarbeitung der personenbezogenen Daten verantwortlich ist:

Domicil Invest23 GmbH

Geschaftsfiihrung: Daniel Preis - Stefan Fuchs

Postanschrift: 80636 Miinchen - Leonrodstraf3e 52

E-Mail: info@domicil-group.de - Telefax +49 (0) 89.4111157-441 - Telefon +49 (0) 89. 4111157-0

Die Kontaktdaten unseres Datenschutzbeauftragten sind:

Proliance GmbH - www.datenschutzexperte.de
Datenschutzbeauftragter

80802 Miinchen - LeopoldstralSe 21

E-Mail: datenschutzbeauftragter@datenschutzexperte.de

Ich|Wir, der|die unter Abschnitt A. genannte(n) Anleger, haben die Informationen tiber die Verarbeitung unserer personenbezogenen
Daten nach der Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO) zur Kenntnis genommen.

X

rechtsverbindliche Unterschrift(en) — Anleger

Ort- Datum

DOMICIL REAL ESTATE GROUP - MUNCHEN
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Anmerkungen|Erlduterungen

vergleiche: Teilungserklarung (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2221/2025 vom 08.10.2025)

vergleiche: Bezugsurkunde (des NotarTill Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2222/2025 vom 08.10.2025)

Ausfiihrungen in den Abschnitten “Wesentliche Risiken eines Immobilieninvestments” (Seite 6 und eine weitere, Prospektteil A; Seite 84 und weitere, Prospektteil B)

aus: Life Science Nord (www.lifesciencenord.de), Bei uns haben Wachstum und Wissenschaft Tradition

vergleiche: Life Science Nord (www.lifesciencenord.de), Bei uns haben Wachstum und Wissenschaft Tradition

vergleiche: Maritimes Cluster Norddeutschland (www.maritimes-cluster.de)

aus: Laudenbach, Kernkompetenz: Zukunft, in: brandeins, Ausgabe 04]2011

Schleswig-Holstein war 2023 “Deutschlands gliicklichstes Bundesland” und ist 2024 nach Hamburg und Bayern eine der drei Regionen mit der héchsten Lebenszufriedenheit—vergleiche: Gliicksatlas

2023, Forschungszentrum Generationenvertrage an der Albert-Ludwigs-Universitit Freiburg (Herausgeber), November 2023; Gliicksatlas 2024, Forschungszentrum Generationenvertrage an der Al-

bert-Ludwigs-Universitat Freiburg (Herausgeber), November 2024 — regelmaRige Studie zur Lebenszufriedenheit der Deutschen, auf den Daten des Institutes fiir Demoskopie Allensbach und des

Markt- und Sozialforschungsinstitutes Ipsos basierende Studie; weiterfiihrend: Ripperger, “Wir im Norden haben einfach einenVorsprung beim Gliick”, in: Frankfurter Allgemeine, 07.05.2022

vergleiche: Regional Innovation Scoreboard 2023, Directorate-General for Internal Market, Industry, Entrepreneurship and SMEs (European Commission), 2023; European Innovation Scoreboard 2022,

Directorate-General for Internal Market, Industry, Entrepreneurship and SMEs (European Commission), 2022; Landeriibergreifende Innovationsstrategie fiir die Metropolregion Hamburg, Metropolre-

gion Hamburg (Herausgeber), Oktober 2022; Zukunft zusammen gestalten (www.cluster-sh.de), Clusterinitiativen in Schleswig-Holstein

10 vergleiche: Schrader, Besondere Handelsbeziehungen zwischen Schleswig-Holstein und Danemark? EinVergleich des Grenzhandels der deutschen Bundeslander, Kieler Beitrdge zur Wirtschaftspoli-

tik, Nr. 28, Institut fiir Weltwirtschaft (IfW) an der Christian-Albrechts-Universitat zu Kiel (Herausgeber), September 2020

“Zukunftsregion fiir erneuerbare Energien und griinen Wasserstoff” — vergleiche: Innovations- und Wissenschaftsparks fiir erneuerbare Energien und griinen Wasserstoff. Machbarkeitsstudie fiir die

Metropolregion Hamburg, Metropolregion Hamburg (Herausgeber), Mdrz 2023; OECD-Berichte zur Regionalentwicklung: Metropolregion Hamburg, Deutschland (OECD Territorial Reviews: Ham-

burg Metropolitan Region), OECD Organisation fiir wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung (Herausgeber), September 2019

12 vergleiche: Klima-Buindnis (www.klimabuendnis.org), Netzwerk von nahezu 2.000 Akteuren aus 25 europdischen Landern, die sich aktiv fiir die Reduktion der Treibhausgas-Emissionen einsetzen

13 aus: Stiller- Wedemeier, Zukunft Ostseeraum: Potentiale und Herausforderungen, HWW!I Policy Report 16, Hamburgisches WeltWirtschaftsInstitut (Herausgeber), Februar2011

14 Miinchrath, Die Schulden-Illusion ist jetzt vorbei, Kommentar, Handelsblatt (www.handelsblatt.com), 24.06. 2022; Deutschland-Prognose: Wachstumsausblick deutlich eingetriibt —Inflation geht zu-
riick auf 2 Prozent, in: Deutsche Bundesbank, Monatsbericht, 76. Jahrgang, Nr. 12, Dezember 2024; Sinkende Inflation, aber noch keine Entwarnung — Perspektiven der deutschen Wirtschaft bis 2026,
in: Deutsche Bundesbank, Monatsbericht, 75. Jahrgang, Nr. 12, Dezember 2023

15 vergleiche: Schleswig-Holstein (www.schleswig-holstein.de), Landesregierung, Welterbe (UNESCO) und Immaterielles Kulturerbe — Weltnaturerbe Wattenmeer; weiterfiihrend: Deutsche UNESCO-
Kommission (www.unesco.de), Welterbe in Deutschland: UNESCO-Welterbe Wattenmeer. Ort der Extreme, Spielball der Gezeiten; Nationalpark Wattenmeer (www.nationalpark-wattenmeer.de),
Meeresgrund trifft Horizont — die Wattenmeer-Nationalparks in Schleswig-Holstein, Hamburg und Niedersachsen; Jahrbuch 2021. Digitale Transformation chancengerecht gestalten, Deutsche
UNESCO-Kommission (Herausgeber), Juni 2022; Welterbe, Welterbe in Deutschland, Sonderausgabe, Nr. 76, Juni 2015

16 aus: Schleswig-Holstein (www.schleswig-holstein.de), Landesportal, Landschaft und Natur, Weltnaturerbe Wattenmeer

17 vergleiche: Schleswig-Holstein (www.schleswig-holstein.de), Landesregierung, Energie, Wasserstoff - Wasserstoffwirtschaft. SH

18 vergleiche: Schleswig-Holstein (www.schleswig-holstein.de), Landesregierung, Energie; Schleswig-Holstein (www.schleswig-holstein.de), Landesregierung, Energie, Erneuerbare Energien; EFRE-Pro-
gramm 2021-2027 fiir Schleswig-Holstein, Landesprogramm Wirtschaft, Ministerium fiir Wirtschaft, Verkehr, Arbeit, Technologie und Tourismus in Schleswig-Holstein (Herausgeber), April 2022

19 vergleiche: Regional Innovation Scoreboard 2023, Directorate-General for Internal Market, Industry, Entrepreneurship and SMEs (European Commission), 2023; Regionale Innovationsstrategie Schles-
wig-Holstein. Weg zu einer intelligenten Spezialisierung, Strategiebericht, bearbeitet durch Prognos in Kooperation mit dem Center for Regional and Innovation Economics an der Universitat Bremen
im Auftrag des Ministeriums fir Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Technologie des Landes Schleswig-Holstein, Oktober 2013 (Juli 2014); Regionale Innovationsstrategie Schleswig-Holstein RIS3.SH,
Fortschreibung 2021-2027 - Kurzfassung, bearbeitet durch Prognos in Kooperation mit dem Center for Regional and Innovation Economics an der Universitit Bremen im Auftrag des Ministeriums fir
Wirtschaft, Verkehr, Arbeit, Technologie und Tourismus des Landes Schleswig-Holstein, Juni 2021

20 vergleiche: Schrader - Laaser - Soltwedel - Bickenbach - Sichelschmidt - Wolf, Neue Wege der Kooperation — Schleswig-Holstein und Hamburg in einer gemeinsamen Wirtschaftsregion, Kieler Beitrige

zur Wirtschaftspolitik, Nr. 1, Institut fiir Weltwirtschaft (IfW) an der Christian-Albrechts-Universitat zu Kiel (Herausgeber), 2008; Schrader, Kooperation ohne Grenzen? - Schleswig-Holstein und Ham-

burg im globalen Wettbewerb, in: Wirtschaftsdienst, Zeitschrift fiir Wirtschaftspolitik, 89. Jahrgang, 2009, Heft 1; Schrader, Besondere Handelsbeziehungen zwischen Schleswig-Holstein und Dane-

mark? Ein Vergleich des Grenzhandels der deutschen Bundeslinder, Kieler Beitrage zur Wirtschaftspolitik, Nr. 28, Institut fiir Weltwirtschaft (IfW) an der Christian-Albrechts-Universitat zu Kiel (Her-

ausgeber), September 2020; Landeriibergreifende Innovationsstrategie fiir die Metropolregion Hamburg, Metropolregion Hamburg (Herausgeber), unter der Federfiihrung des Ministeriums ftir Wirt-

schaft, Verkehr, Arbeit, Technologie und Tourismus des Landes Schleswig-Holstein, erstellt durch Prognos und IMP3ROVE — European Innovation Management Academy EWIV, Stand Oktober 2022;

Schleswig-Holstein (www.schleswig-holstein.de), Landesregierung, Themenschwerpunkt Demokratie und Gesellschaft, Thema Norddeutsche Kooperation — die Landesregierung mochte die Zusam-

menarbeit mit Hamburg, den norddeutschen Landern sowie mit Danemark und der Ostseeregion starken, im Fokus der landesweiten Zusammenarbeit Schleswig-Holsteins mit Hamburg steht die Ab-

sicht, beide Lander zu einer gemeinsamen Wirtschafts- und Verwaltungsregion auszubauen

vergleiche: Kraftwerksleistung in Deutschland: Installierte Kraftwerksleistung in Deutschland 2024, Ubersichtskarte, Umweltbundesamt (Herausgeber), Januar 2025; 2023 sind mehr als 88 Prozent

der gesamten Stromproduktion in Schleswig-Holstein aus erneuerbaren Energien erzeugt worden, die Windenergie ist mit einem Anteil von zirka 81 Prozent am regenerativ erzeugten Strom wichtigs-

ter erneuerbarer Energietrager — rechnerisch konnte somit der Stromverbrauch in Schleswig-Holstein zu rund 170 Prozent gedeckt werden — aus: Stromerzeugung in Schleswig-Holstein 2023, Statistik

informiert, Nr. 185/2024, Statistisches Amt fir Hamburg und Schleswig-Holstein (Herausgeber), Dezember 2024; vergleiche hierzu auch: Althoff - Hobohm - Krampe - Wendring - Wiinsch, Prognos

Energieatlas 2024: Griiner Strom Atlas, Prognos (Herausgeber) in Kooperation mit der Stiddeutschen Zeitung, Januar 2024 — der Ausbau erneuerbarer Energien ist in Schleswig-Holstein weit vorange-

schritten: EEG-Erreichungsgrad 71 Prozent (2023; zum Vergleich: Niedersachsen 35 Prozent, Nordrhein-Westfalen 31 Prozent, Mecklenburg-Vorpommern 29 Prozent, Bayern 19 Prozent, Hessen 19

Prozent, Baden-Wiirttemberg 18 Prozent); Erneuerbare fiihrend in zehn Bundeslandern, Energiewende direkt, Bundesministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz (Herausgeber), Ausgabe 01/2021

22 vergleiche: Schleswig-Holstein (www.schleswig-holstein.de), Landesregierung, Welterbe (UNESCO) und Immaterielles Kulturerbe

23 aus: Schleswig-Holstein (www.schleswig-holstein.de), Landesportal, Ein Blick in den echten Norden: Zukunft beginntim Norden

24 Die Materialien der Zukunft. Vom lokalen Reststoff zum Zukunftsmaterial — wir kreieren nachhaltige Alternativen aus Seegras (rematter.de); Energy Asset Solutions enabled by Artificial Intelligence
(heimdalytics.com); vergleiche hierzu auch: Hirschfeld - Gilde - Walk, Deutscher Startup Monitor 2025, Bundesverband Deutsche Startups (Herausgeber), September 2025; Start Up SH (startupsh.de),
#WirMachenGriindung: Durchstarten im Griindungsland Schleswig-Holstein; Startup KielRegion (www.startup-kielregion.de); Griinderviertel Liibeck (gruenderviertel.de); VentureWaerft Flensburg
(venturewaerft.com)

25 vergleiche: Schleswig-Holstein (www.schleswig-holstein.de), Landesregierung, Digitalisierung, Kiinstliche Intelligenz (KISH)

26 vergleiche: fDi Intelligence, European Cities and Regions of the Future 2025. The best and brightest among Europe’s investment destinations, Special Report, February|March 2025

27 aus: PricewaterhouseCoopers (www.pwc.de), PwC Deutschland - Standort Hamburg

28 vergleiche: Regional Innovation Scoreboard 2023, Directorate-General for Internal Market, Industry, Entrepreneurship and SMEs (European Commission), 2023; Global Innovation Index 2023. Inno-
vation in the face of uncertainty, World Intellectual Property Organization (Publisher), 2023 — Hamburg (Top100 Sciences & Technology clusters, darunter auch die Regionen Miinchen, Kéln, Stuttgart,
Berlin, Frankfurtam Main, Heidelberg-Mannheim und Niirnberg-Erlangen)

29 vergleiche: fDi Intelligence, European Cities and Regions of the Future 2025. The best and brightestamong Europe’s investment destinations, Special Report, February|March 2025

30 vergleiche: Die besten Tech-Standorte in Deutschland: 50 Stadte im Ranking, Beitrag zur Studie Datenland Deutschland — Deutschlands Tech-Hubs, Deloitte (Herausgeber), November 2018; Daten-
land Deutschland — Deutschlands Tech-Hubs. Performance und Potential der deutschen Metropolen, Deloitte-Mitteilung, 11.2018

31 aus: Die Exzellenzstrategie des Bundes und der Lander, Forderlinie Exzellenzuniversititen: Gesamtliste der gefrderten Universitdten und des Universitatsverbunds (Ergebnisse der Sitzung der Exzel-

lenzkommission fir die Exzellenzstrategie am 10. Juli 2019) — mit der Exzellenzstrategie starkt Deutschland die universitdre Spitzenforschung, geférdert werden Exzellenzcluster zu bestimmten For-

schungsfeldern und Exzellenzuniversitaten als strategische Unterstiitzung herausragender Universitatsstandorte — aus: Bundesministerium fiir Bildung und Forschung (www.bmbf.de), Forschung, Das

Wissenschaftssystem: Die Exzellenzstrategie (Hamburg: eine Exzellenzuniversitat, vier Exzellenzcluster)

vergleiche: The Global Startup Ecosystem Report 2025, Startup Genome (Publisher), August 2025 — neben der Region Hamburg sind in den Global Top100 Emerging Ecosystems die Regionen Nord-

rhein-Westfalen, Stuttgart, Frankfurt, Leipzig und Mannheim-Heidelberg vertreten, Berlin und Miinchen (beide Top40 global ecosystems), Nordrhein-Westfalen, Hamburg, Stuttgart und Frankfurt sind

zudem in denTop30 ecosystems in Europe gelistet; Hirschfeld - Gilde - Walk, Deutscher Startup Monitor 2025, Bundesverband Deutsche Startups (Herausgeber), September 2025; Kessler - Kiirzel - Thur-

mann - Traeger, Griindungsradar 2025. Wie Hochschulen Unternehmensgriindungen fordern, Stifterverband fiir die Deutsche Wissenschaft (Herausgeber), 2025; Gilde - Hirschfeld - Walk - Engelmann -

Brautigam, Next Generation. Startup-Neugriindungen in Deutschland 2024, Bundesverband Deutsche Startups - startupdetector (Herausgeber), Januar 2025 — Berlin, Miinchen und Hamburg sind die

drei bedeutendsten deutschen Startup-Standorte

33 vergleiche: The Global Startup Ecosystem Report 2023, Startup Genome (Publisher), August 2023

34 vergleiche: Mobilitit in Deutschland. Regionalbericht fiir die Metropolregion Hamburg, eine Studie von infas Institut fiir angewandte Sozialwissenschaft in Kooperation mit dem Deutschen Zentrum
fiir Luft- und Raumfahrt, IVT Research und infas 360 im Auftrag des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infrastruktur, September 2019; Mobilitét in Deutschland. Zentrale Ergebnisse fiir die
Metropolregion Hamburg, eine Studie von infas Institut fiir angewandte Sozialwissenschaft in Kooperation mit dem Deutschen Zentrum fiir Luft- und Raumfahrt, IVT Research und infas 360 im Auftrag
des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infrastruktur, Mai 2019; Metropolregion Hamburg (metropolregion.hamburg.de), Zukunftsagenda, Mobilitét

35 den Auswertungen des Statistischen Bundesamtes, der Bundesagentur fur Arbeit (Statistik)und des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-Holstein entnommen - Basisdaten, Zeitreihen, Tabel-
len, Grafiken; Einzelnachweise: Regionales Monitoring 2025 des Initiativkreises Europdische Metropolregionen in Deutschland (deutsche-metropolregionen.org), planungs- und berechnungsrele-
vante Absolutwerte, Daten zum Vergleich der strukturellen Situation der Regionen, Kurzreports zu den einzelnen Regionen und Indikatoren sowie Geo-Informationen zur Lage und zur Struktur

36 aus: Fraunhofer Gesellschaft, Tore zur Welt. Hafenstadte im Wandel, Bauforschungsprojekt 1993

37 aus: fDi Intelligence, European Cities and Regions of the Future 2018/19, February/March 2018

38 aus: fDi Intelligence, European Cities and Regions of the Future 2018/19, February/March 2018

39 vergleiche: Deters, Beste Bedingungen fiir Startups: Warum Stuttgart jetzt attraktiver fiir Griinder ist als Berlin, in: WirtschaftsWoche online (www.wiwo.de), 11. April 2023; Deters - Reintjes, Osten for
Future. Uni-Ranking 2022, in: WirtschaftsWoche, Ausgabe 17, 22. April 2022

40 aus: Emerging Trends in Real Estate. Climate of change, Europe 2020, PricewaterhouseCoopers (PwC) - Urban Land Insititute (Publisher), November 2019

41 vergleiche: Universitit Hamburg (www.uni-hamburg.de), Forschung, Forschungsprofil, Exzellenzcluster Climate, Climate Change and Society (CLICCS); Engels - Marotzke - Ratter - Gongalves Gresse -

Lépez-Rivera - Pagnone - Wilkens, Hamburg Climate Futures Outlook 2024. Conditions for Sustainable Climate Change Adaptation, Cluster of Excellence Climate, Climate Change and Society (CLICCS)

- Center for Earth System Research and Sustainability (CEN) der Universitat Hamburg (Herausgeber), 2024; Innovations- und Wissenschaftsparks fir erneuerbare Energien und griinen Wasserstoff. Mach-

barkeitsstudie fiir die Metropolregion Hamburg, Metropolregion Hamburg (Herausgeber), Mdrz 2023; Landeriibergreifende Innovationsstrategie fiir die Metropolregion Hamburg, Metropolregion

Hamburg (Herausgeber), Oktober 2022

vergleiche: Gillmann - Lehmann - Nauerth - Ragnitz - Sonnenburg - Weber, Wachstum und Produktivitdt 2035 — Innovations- und Produktivitatsliicken auf Ebene der Bundeslander, Endbericht zum

Forschungsauftrag der Bertelsmann Stiftung, ifo Dresden Studien 84, ifo Institut Niederlassung Dresden (Herausgeber), 2019

vergleiche: Die besten Tech-Standorte in Deutschland: 50 Stadte im Ranking, Beitrag zur Studie Datenland Deutschland — Deutschlands Tech-Hubs, Deloitte (Herausgeber), November 2018; Wohnen

und Baukultur nicht nur in den Metropolen, Hintergrundpapier zum gleichnamigen Positionspapier der Bundesstiftung Baukultur und der GdW, empirica (Herausgeber), Oktober 2017; Simons - Wei-

den, Schwarmstidte — eine Untersuchung zu Umfang, Ursache, Nachhaltigkeit und Folgen der neuen Wanderungsmuster in Deutschland, empirica-Studie, 2015; Kooperation und Wettbewerb in

Deutschland und Europa, Informationen zur Raumentwicklung, Heft 5, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Herausgeber), 2016; Le-

bendige Regionen — aktive Regionalentwicklung als Zukunftsaufgabe. Ein MORO-Forschungsfeld: Informationen tiber das Modellvorhaben und die Modellregionen, Bundesministerium fiir Verkehr

und digitale Infrastruktur (Herausgeber), Dezember 2016; Stiller - Stinner, Metropolregionen: Impulsgeber fiir Strukturwandel und wirtschaftliche Entwicklung, Analysen und Berichte, in: Wirtschafts-

dienst, 93. Jahrgang, Heft 7, 2013; Kauffmann - Rosenfeld (Herausgeber), Stadte und Regionen im Standortwettbewerb. Neue Tendenzen, Auswirkungen und Folgerungen fiir die Politik, Forschungs-

und Sitzungsberichte der Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung, Band 231, 2012; Knieling (Herausgeber), Metropolregionen. Innovation, Wettbewerb, Handlungsfahigkeit, Forschungs-

und Sitzungsberichte der Akademie fiir Raumforschung und Landesplanung, Band 231, 2009
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44 den Auswertungen des Statistischen Bundesamtes, der Bundesagentur fiir Arbeit (Statistik) und des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-Holstein entnommen — Basisdaten, Zeitreihen, Tabel-
len, Grafiken; Einzelnachweise: Bodenflachen in Schleswig-Holstein am 31.12.2024 nach Art der tatsachlichen Nutzung, Statistische Berichte, Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein
(Herausgeber), September 2025; Bevélkerungsentwicklung in den Gemeinden Schleswig-Holsteins 2024. Endgiiltige Ergebnisse zum 31.12.2024 auf der Basis des Zensus 2022, Statistische Berichte,
Statistisches Amt fiir Hamburg und Schleswig-Holstein (Herausgeber), August 2025; Annahmen und Ergebnisse der Bevolkerungsvorausberechnung 2025 bis 2040 fiir die Kreise und kreisfreien Stidte
in Schleswig-Holstein einschlieflich Modellrechnungen zu Haushalten und Erwerbspersonen, Ministerium fiir Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein (Herausge-
ber), August 2025; Bruttoinlandsprodukt, Bruttowertschépfung in den Landern der Bundesrepublik Deutschland 1991 bis 2024, Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander, Reihe 1, Lander-
ergebnisse, Band 1, Berechnungsstand Februar 2025, Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander im Auftrag der Statistischen Amter der 16 Bundeslinder, des Statistischen Bundes-
amtes und des Statistischen Amtes Wirtschaft und Kultur der Landeshauptstadt Stuttgart (Herausgeber), Marz 2025; Strukturdaten und Strukturindikatoren: Liibeck, Bundesagentur fiir Arbeit (Herausge-
ber), Juni 2025; GfK Kaufkraft Deutschland 2025, GfK (Herausgeber), Januar 2025

45 aus: Hansestadt Libeck (www.luebeck.de), Geschichte: Libeck, Konigin der Hanse (1293 bis 1669) und Freie Reichsstadt (1226 bis 1937)

46 aus: Zwischen Weltund Erbe. Zehn Jahre Masterplan fiir die PreuBischen Schlésser und Garten, Stiftung PreufSische Schlésser und Garten Berlin-Brandenburg (Herausgeber), Berlin 2018

47 aus: Freie und Hansestadt Hamburg (www.hamburg.de), Highlights der Metropolregion: Hansestadt Liibeck

48 Buddenbrookhaus, Heinrich-und-Thomas-Mann-Zentrum (buddenbrookhaus.de); Giinter-Grass-Haus, Forum fiir Literatur und Bildende Kunst (grass-haus.de); Drager (www.draeger.com) — vergleiche
hierzu: Melcher, Unternehmens-Ranking: Diese 1.000 Arbeitgeber leisten viel fiir das Gemeinwohl, in: WirtschaftsWoche digital (www.wiwo.de), 10. November 2023

49 aus: SLM Solutions Group (www.slm-solutions.com), Eigendarstellung

50 einem Real-Estate-Imagefilm der Gartenstadtgesellschaft Hellerau entnommen, Produktion: Medien - Kommunikation Frederik Barmeyer, 2014

51 vergleiche: Strukturdaten und Strukturindikatoren: Liibeck, Bundesagentur fiir Arbeit (Herausgeber), Juni 2025

52 vergleiche: Deutschlands beste Stadte. Stadtetest 2024 —alle Daten, Zahlen, Analysen, Dossier, WirtschaftsWoche (Herausgeber), November 2024; Losse - Haerder - Kistler - Pesch, Das Stadt-Geheim-
nis, in: WirtschaftsWoche, Ausgabe 47, 17. November 2023; Branchenreport Liibeck 2022, Wirtschaftsforderung Liibeck (Herausgeber), 2022

53 vergleiche: Center for World University Rankings (cwur.org), World University Rankings 2024, Global 2000 list: University of Libeck (auf nationaler Ebene unter den besten 50 Einrichtungen)

54 vergleiche: Wohnungsmarktbericht Liibeck 2024, Hansestadt Liibeck (Herausgeber), Mai 2025; Immobilienatlas 2025 — Da geht noch was, in: WirtschaftsWoche, Ausgabe 07, 7. Februar 2025; empiri-
ca-Wohnungsmarktprognose 2024. Regionalisierte Prognose in drei Varianten mit Ausblick bis 2045, empirica-Paper Nr. 272, Februar 2024; Prognos Zukunftsatlas 2019. Das Ranking fiir Deutsch-
lands Regionen, Prognos (Herausgeber), Juli 2019; Holm-Junker, Die Wohnsituation in deutschen GroB8stadten — 77 Stadtprofile, Hans-Bockler-Stiftung (Herausgeber), Médrz 2019

55 vergleiche: Deutschlands beste Stadte. Stédtetest 2024 —alle Daten, Zahlen, Analysen, Dossier, WirtschaftsWoche (Herausgeber), November 2024

56 vergleiche: Immobilienatlas 2025 — Da geht noch was, in: WirtschaftsWoche, Ausgabe 07, 7. Februar 2025

57 vergleiche: Brandmeyer Stadtmarken-Monitor 2020. Deutschlands Stadte in der Wahrnehmung der Bevélkerung, Brandmeyer Markenberatung (Herausgeber), 2020

58 aus: Wirtschaftsforderung Liibeck (luebeck.org), Leben & Arbeiten

59 Dréger, Vorstandsvorsitzender Dragerwerk —aus: Dordowsky, ZDF-Studie zur Lebensqualitét, in: Liibecker Nachrichten online (www.In-online.de), 25. Mai 2018

60 Hansebelt—Zukunftsachse des européischen Nord-Siid-Korridors, der Hansebelt bildet die Briicke zwischen Norddeutschland, Danemark und Stidschweden (hansebelt.de)

61 vergleiche: Laudenbach, Kernkompetenz: Zukunft, in: brandeins, Ausgabe 04|2011; Wissen schafft Wirtschaft — nationales Forum, das derVernetzung von Forschung und Unternehmertum dient

62 vergleiche: Hanse Innovation Campus Liibeck (hanse-innovation-campus.de), Unsere Mission

63 Lindenau, Biirgermeister der Hansestadt Libeck — aus: Wirtschaftsforderung Liibeck (luebeck.org), Themenschwerpunkt Aktuelles & News: Libeck ist Smart-City-Aufsteiger 2020; Alvarez - Kuhn, Sie
sind schon drin. Die digitalsten Stéddte der Republik, in: WirtschaftsWoche, Ausgabe 51, 15. Dezember 2023 — Liibeck zahlt zu den deutschen Stadten mit der besten digitalen Infrastruktur (Top25)

64 den Auswertungen des Statistischen Bundesamtes, der Bundesagentur fiir Arbeit (Statistik), des Statistischen Amtes fiir Hamburg und Schleswig-Holstein und der Hansestadt Libeck entnommen — Basis-
daten, Zeitreihen, Tabellen, Grafiken; Einzelnachweise: Demografie & Bevilkerung 2024, Statistische Nachrichten Nr. 66, Hansestadt Liibeck (Herausgeber), Februar 2025; Annahmen und Ergebnisse
der Bevolkerungsvorausberechnung 2025 bis 2040 fir die Kreise und kreisfreien Stadte in Schleswig-Holstein einschlieSlich Modellrechnungen zu Haushalten und Erwerbspersonen, Ministerium fir
Inneres, Kommunales, Wohnen und Sport des Landes Schleswig-Holstein (Herausgeber), August 2025; Bevélkerungsprognose 2025-2045, Statistische Nachrichten Nr. 67, Hansestadt Liibeck (Her-
ausgeber), Mdrz 2025; Bruttoinlandsprodukt, Bruttowertschépfung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen der Bundesrepublik Deutschland 1992 und 1994 bis 2022, Berechnungsstand August
2023, Reihe 2, Kreisergebnisse, Band 1, Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Linder im Auftrag der Statistischen Amter der 16 Bundeslander, des Statistischen Bundesamtes und
des Statistischen Amtes fiir Wirtschaft und Befragungen der Landeshauptstadt Stuttgart (Herausgeber), Juli 2024; Strukturdaten und Strukturindikatoren: Liibeck, Bundesagentur fiir Arbeit (Herausge-
ber), Juni 2025; Strukturdaten und Strukturindikatoren: Liibeck, Bundesagentur fiir Arbeit (Herausgeber), Juni 2021; Kaufkraft 2025 in Deutschland, Michael Bauer-Research (Herausgeber), 2025

65 aus: Die neue Stadtckonomie. Strukturwandel in Zeiten der Digitalisierung, Bundesinsititut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (Herausgeber), 2017;
vergleiche hierzu: Wohnen in Deutschland 2045 — Wie entwickeln sich die Wohnungsmarkte in den néchsten 30 Jahren, Prognos (Herausgeber), Ausgabe 03.2015; Die Stadt der Quartiere 2030, in:
Wohntrends 2030. Studie, GdW-Branchenbericht 6, Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen (Herausgeber), Berlin 2013

66 vergleiche: Libeck in Zahlen 2019-2022, Statistisches Jahrbuch, Hansestadt Libeck (Herausgeber), Mérz 2023

67 aus: St. Gertrud tiberMorgen, Dokumentation, Hansestadt Liibeck (Herausgeber), 2019

68 den Auswertungen der Hansestadt Liibeck entnommen — Basisdaten, Zeitreihen, Tabellen, Grafiken; Einzelnachweise: Demografie & Bevolkerung 2024, Statistische Nachrichten Nr. 66, Hansestadt
Liibeck (Herausgeber), Februar 2025; Liibeck in Zahlen 2019-2022, Statistisches Jahrbuch, Hansestadt Liibeck (Herausgeber), Marz 2023; Liibeck in Zahlen 2016/2017/2018, Statistisches Jahrbuch,
Hansestadt Liibeck (Herausgeber), Januar 2019; Liibeck in Zahlen 2012, Statistisches Jahrbuch, Hansestadt Libeck (Herausgeber), Oktober 2013; Wohnungsmarktbericht Liibeck 2024, Hansestadt
Liibeck (Herausgeber), Mai 2025

69 Baugenehmigungvom 01.10.2025 (Hansestadt Liibeck, Aktenzeichen 1728/2025), Vorhaben: Ausbau der Dachgeschosse (Nachverdichtung der bereits teilausgebauten Raume), Anbau von Balkonen

70 vergleiche: Gutachterliche Bestandsanalyse der Bausubstanz und der gebaudetechnischen Einbauten (Gemeinschaftseigentum) der Wohnimmobilien BiilowstrafSe 53-65 (ungerade) in 23566 Liibeck,
TUV SUD Industrie Service, Mai 2025

71 Verordnung fiir die Errichtung, Verdnderung und den Abbruch von Bauten fiir das Land Schleswig-Holstein (Landesbauordnung) vom 1. August 1950 (und weitere Fassungen); Verordnung tiber einen
energiesparenden Warmeschutz bei Gebauden (Warmeschutzverordnung); Verordnung (iber energiesparende Anforderungen an heizungstechnische Anlagen und Warmwasseranlagen (Heizungs-
anlagen-Verordnung); Verordnung tiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung)

72 vergleiche: Bezugsurkunde (des Notar Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2222/2025 vom 08.10.2025); Mietpool-GbR-Vertrag (des Notars Till Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2223/2025
vom 08.10.2025); auf die Ausfiihrungen im Abschnitt “Bestand - Werterhalt - Wertsteigerung” (Seite 50 und weitere, Prospektteil A) wird verwiesen

73 vergleiche: Die Energiewende in Deutschland: Stand der Dinge 2024. Riickblick auf die wesentlichen Entwicklungen sowie Ausblick auf 2025, Studie, Agora Energiewende (Herausgeber), Januar
2025; Finale Daten fiir 2023: klimaschédliche Emissionen sanken um zehn Prozent, Mitteilung des Umweltbundesamtes (www.umweltbundesamt.de), 15. Januar 2025

74 vergleiche: Die Energiewende in Deutschland: Stand der Dinge 2024. Riickblick auf die wesentlichen Entwicklungen sowie Ausblick auf 2025, Studie, Agora Energiewende (Herausgeber), Januar 2025

75 vergleiche: Kosten und Potentiale der Vermeidung von Treibhausgasemissionen in Deutschland. Sektorperspektive Gebdude, Bundesverband der Deutschen Industrie (Herausgeber), 2007; Billen,
Herausforderung energieeffizientes Wohnen, unter: Informationskampagne zukunft haus (www.zukunft-haus. info) der Deutschen Energie-Agentur (dena), 2011; Blazejczak - Edler - Schill, Steigerung
der Energieeffizienz: ein Muss fir die Energiewende, ein Wachstumsimpuls fiir die Wirtschaft, in: DIW Wochenbericht, Nr. 4, 2014; Energieeffizienz bei Gebaduden — Zentraler Baustein einer moder-
nen Energie- und Klimapolitik, Bundesverband der Deutschen Industrie (Herausgeber), BDI initiativ — Energieeffiziente Gebdude, Oktober 2014; Brunk - Seybold, Dezentrale Abwasserwarmeriickge-
winnung zur Steigerung der Energieeffizienz von Gebauden, Endbericht zum Forschungsvorhaben, gefordert im Rahmen der Forschungsinitiative Zukunft Bau, Fraunhofer-Informationszentrum Raum
und Bau (Herausgeber), 2015; 10-Punkte-Plan fiir mehr Energieeffizienz bei Gebduden, Positionspapier des Bundesverbandes der deutschen Industrie, BDl initiativ — Energieeffiziente Gebaude, Marz
2017; Steigerung der Energieeffizienz in Gebauden, Studie zu Baunormen und Bauprodukten, Deutsche Energie-Agentur (Herausgeber), April 2021; Gebaudereport 2022. Zahlen, Daten, Fakten,
Deutsche Energie-Agentur (Herausgeber), Oktober 2021; Kiistner, Hintergrundpapier Circular Economy im Gebaudesektor. Zirkuldre Mafinahmen im Bestand und Neubau zum Schutz von Klima- und
Okosystemen ergreifen, WWF Deutschland (Herausgeber), November 2022; Hintergrundpapier zur Gebiudestrategie Klimaneutralitit 2045, Prognos (Hauptbearbeiter), Gutachten im Auftrag des
Bundesministeriums fiir Wirtschaft und Klimaschutz, 2022

76 vergleiche: Klimaschutz in Zahlen. Fakten, Trends und Impulse deutscher Klimapolitik, Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (Herausgeber), Juni 2021

77 vergleiche: Die Energiewende in Deutschland: Stand der Dinge 2024. Riickblick auf die wesentlichen Entwicklungen sowie Ausblick auf 2025, Studie, Agora Energiewende (Herausgeber), Januar2025;
Wehnemann - KoRmann - Purr - Pagel - Steinbrenner - VoR-Stemping, Treibhausgas-Projektionen fiir Deutschland: Treibhausgas-Projektionen 2025 — Ergebnisse kompakt, Studie, Umweltbundesamt
(Herausgeber), Mdrz 2025; Klimaziele bis 2030 erreichbar, Mitteilung des Umweltbundesamtes (www.umweltbundesamt.de), Nr. 11/2025, 14. Mdrz 2025

78 um dem entgegenzuwirken hat die Bundesregierung (iber bestehende Forderungen bei energetischen Sanierungsmallnahmen hinaus schon imJahr 2022 ein Mafinahmenpaket vorgelegt, mit dem die
Klimaschutzziele im Gebaudesektor eingehalten werden sollen, betreffend vordergriindig Einzelmalnahmen (unter anderem Forderungen in den Bereichen effiziente Gebaude, serielle Sanierungen,
effiziente Warmenetze, Optimierung bestehender Heizungssysteme) — aus Sicht des Expertenrates fiir Klimafragen (ERK) kann davon ausgegangen werden, dass dieses Malnahmenpaket einen sub-
stanziellen Beitrag zur Minderung der Emissionen im Gebaudesektor leisten wird; vergleiche: Die Energiewende in Deutschland: Stand der Dinge 2024. Riickblick auf die wesentlichen Entwicklungen
sowieAusblick auf 2025, Studie, Agora Energiewende (Herausgeber), Januar 2025; vergleiche hierzu auch: Bundesbericht Energieforschung 2024. Forschungsforderung fiir die Energiewende, Bundes-
ministerium fiir Wirtschaft und Klimaschutz (Herausgeber), Juli 2024

79 die Domicil Real Estate Group ist Arbeitgeber der Zukunft— das vom Deutschen Innovationsinstitut fiir Nachhaltigkeit und Digitalisierung vergebene Siegel legt den Fokus auf Digitalisierung und Nach-
haltigkeit, wichtige Aspekte fiir die Erfolgsaussichten und die Zukunftsfahigkeit von Unternehmen

80 vergleiche: Die Energiewende in Deutschland: Stand der Dinge 2024. Riickblick auf die wesentlichen Entwicklungen sowie Ausblick auf 2025, Studie, Agora Energiewende (Herausgeber), Januar 2025;

Emissionsiibersichten der Sektoren nach dem Klimaschutzgesetz (1990 bis 2024), Umweltbundesamt (www.umweltbundesamt.de), Marz 2025; Klimaschutzbericht 2024, Deutscher Bundestag,

Drucksache 20/12760, August 2024

aus: Kosten und Potentiale derVermeidung von Treibhausgasemissionen in Deutschland. Sektorperspektive Gebaude, Studie, Bundesverband der Deutschen Industrie (Herausgeber), 2007

82 vergleiche: Energieausweis flir Wohngebaude gemalk Gebaudeenergiegesetz (GEG), Stand 2025 — je Baukorper eine Ausfertigung

83 vergleiche: Bezugsurkunde (des NotarTill Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2222/2025 vom 08.10.2025)

84 vergleiche: Energieausweis fiir Wohngebaude gemal Gebaudeenergiegesetz (GEG), Stand 2025; Bezugsurkunde (des NotarTill Franzmann in Regensburg, UVZ-Nr. F2222/2025 vom 08.10.2025)

85 vergleiche: Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft (www.bdew.de), Pressemappe zum Thema Warmewende, September 2021 — um die Klimaziele zu erreichen, braucht es eine Warme-
wende, wie kann diese umgesetzt werden und welche Rolle spielt dabei die Energiewirtschaft

86 vergleiche: Prognos (www.prognos.de), Studien & Projekte, Perspektiven der Fernwarme (Beschreibung und Zusammenfassung): Perspektiven der Fernwarme. Mafinahmenprogramm 2030 —Aus- und
Umbau stadtischer Fernwdrme als Beitrag einer sozial-6kologischen Warmepolitik, Gutachten, erstellt durch Prognos in Zusammenarbeit mit dem Hamburg Institut im Auftrag des Energieeffizienzver-
bandes fiir Warme, Kélte und KWK, November 2020; derzeit wird die Energie bei Fernwarme noch zu rund 70 Prozent aus fossilen Energietragern gewonnen (vor allem aus Kohle und Erdgas); Schat-
zungen zufolge kénnte der Anteil der Fernwérme an der Warmeversorgung in Deutschland kiinftig auf bis zu 45 Prozent ausgebaut werden

87 aus: Erstmals mehrals die Halfte des Stroms in Deutschland erneuerbar, Mitteilung des Umweltbundesamtes (www.umweltbundesamt.de), 15. Dezember 2023; Erneuerbare Energien in Deutschland.
Daten zur Entwicklung im Jahr 2022, Hintergrundpapier, Umweltbundesamt (Herausgeber), Februar 2023; Erneuerbare Energien in Deutschland. Daten zur Entwicklung im Jahr 2024, Hintergrundpa-
pier, Umweltbundesamt (Herausgeber), Marz 2025 — der Anteil erneuerbarer Energien am Bruttostromverbrauch steigt 2024 auf 54,4 Prozent; ersten Daten zufolge wurden im vergangenen Jahr etwa
284 Milliarden Kilowattstunden Strom aus regenerativen Quellen (Wasserkraft, Biomasse, Photovoltaik, Windenergie an Land, Windenergie auf See, Geothermie) erzeugt, etwa neun Milliarden Kilo-
wattstunden mehr als imVorjahr (plus drei Prozent), der Anteil der erneuerbarer Energien am Endenergieverbrauch Warme stieg zudem auf 18,1 Prozent; durch die Nutzung erneuerbarer Energien ver-
ringertsich der Einsatz fossiler Energietrager und somit der Ausstofs von Treibhausgasen und Luftschadstoffen (2024 konnten etwa 256 Millionen Tonnen Treibhausgasemissionen vermieden werden)

88 Bundesprésident Steinmeier bei einem Empfang zum Thema Energiewende und Nachhaltigkeitam 29. Mérz 2023 auf Schloss Bellevue (Berlin), veroffentlicht durch das Bundesprasidialamt

89 aus: Bundesverband Geothermie (geothermie.de), Themenschwerpunkt Geothermie, Thema Geothermische Technologien — Oberflichennahe Geothermie

90 Ausfiihrungen in den Abschnitten “Bestand - Werterhalt- Wertsteigerung” (Seite 50 und weitere, Prospektteil A) und “Rechtliche und konzeptionellen Grundlagen” (Seite 90 und weitere, Prospektteil B)

91 aus: Cramer - Breitling, Architektur im Bestand. Planung — Entwurf — Ausfiihrung, Basel 2007; Rat fiir nachhaltige Entwicklung (www.nachhaltigkeitsrat.de), Madaster: Ein Materialkataster als Hebel fiir
eine echte Kreislaufwirtschaftim Gebaudesektor, November 2022

92 aus: Eckardt, Essener Stadtteile — 50 Entdeckungen, Westdeutsche Allgemeine Zeitung, 2016

93 vgl. hierzu:Jorda-Knoll - Kuvshinov- Schularick- Tayler, The Rate of Return on Everything, 1870-2015, Federal Reserve Bank of San Francisco, Working-Paper-Series, Working Paper2017-25,2017
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Liibeck - SaltSandBark

Anlagetyp - Einordnung

Initiator - Anbieter (Verkaduferin)
Konzeption (Vertriebskoordination)
Immobilienmanagement (Verwaltung)
Standort - Einordnung (Standortfokus)
Produkt (wesentliche Angaben)

» Einordnung (stadtebaulicher Kontext)
» Gliederung (Gebdudeebenen primar)
» Baujahr (Basis) - Modernisierungen

» Flachenangaben (Gesamtflachen)

» Eigentumswohnungen (Bestand)

» Raumvarianten - Wohnplus (Planung)
» Pkw-Stellpldtze (unter-/oberirdisch)

» Einnahmen - Eigentumswohnungen

» Einnahmen - Pkw-Stellpldtze
Bestand - Werterhalt - Wertsteigerung
» Substanzielle Bewertung (2025)

» Energetische Bewertung (2025)

» Sofortmalnahmen im Bestand (WEG)
» Innenausstattung (Wohnungen)
Gebaudeerhaltung - Instandhaltung

» Riicklagenbildung allgemein

» laufende Instandhaltung (anfanglich)
Kaufpreisgestaltung

» Eigentumswohnungen

» Pkw-Stellpldtze (unter-/oberirdisch)

» Erwerbsnebenkosten (rund 8,5 Prozent)
» Abschreibung (lineare AfA)
Verwaltungskosten (primédre Positionen)
» WEG-Verwaltung (anfanglich)

» SE-Verwaltung (optional - anfanglich)
» Mietpool-Verwaltung (optional)
Einkunftsart

23566 Liibeck - Biilowstralle 53-65 (ungerade)

Immobilie - wohnwirtschaftlich ausgerichtetes Investment

Domicil Invest 23 GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstralle 52

Domicil Wohnen GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstrafe 52

Domicil Property Management GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstrafie 52

Deutschland - Schleswig-Holstein - Metropolregion Hamburg - Hansestadt Liibeck - St. Gertrud
Bestandsimmobilien - Wohngebdude (freistehende Baukorper) - Griinraumkonzept

Teilbereich einer fiir moderne Stadtstrukturen charakteristischen (aufgelockerten) Bebauung

drei wohnwirtschaftliche Ebenen (in der Hohe identische Gebadude) - Nachverdichtungspotential
1953 - 1990, 2002 (bereichsbezogen - energetische Optimierung)

Wohnfldche zirka 2.387 m?2 - Grundstiickfldache zirka 5.941 m?2

56 Wohneinheiten - gerundete Wohnfldchen zwischen 19 m2 und 63 m2 (durchschnittlich 43 m?2)
Varianten mit bis zu drei Riumen - Balkone (iberwiegend - Gebrauchswerterh6hung — bis 2028)
nicht vorhanden - Stellpldtze werden im &ffentlichen Raum vorgehalten

Nettokaltmiete in Hohe von monatlich 9,80 €/m? Wohnflache - garantierte Mieteinnahme

nicht relevant

Massivbauweise (traditionelles Bauen) - Bestandsschutz fiir saimtliche Bauteile/Konstruktionen
befriedigender bau- und guter bis befriedigender gebdudetechnischer Zustand
Endenergieverbrauch bei 151 kWh/(m2-a) und 171 kWh/(m2-a) - Energieeffizienzklassen E, F
bau-, gebdude- und sicherheitstechnisch relevante Aspekte - gezielte energetische Optimierung
different (Einteilung in drei Kategorien) - im Einzelfall grundlegend renoviert (zuletzt in 2025)
sukzessiver Aufbau einer Erhaltungsriicklage - allgemeine bauliche Gebdudeunterhaltung
Einzahlung in Hohe von monatlich 0,95 €/MEA

Einzahlung in Hohe von monatlich 0,72 €/MEA

als Festpreis definiert - einschlieflich einmaliger (zweckgebundener) Sonderumlagen
Wohnungseigentum - min 56.400,00 € - max 258.800,00 € - durchschnittlich 3.698 €/m?

nicht vorhanden

unter anderem 6,5 Prozent Grunderwerbsteuer - etwa 2,0 Prozent Notar- und Gerichtskosten
gemald § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2a — 2,0 Prozent linear Gber 50 Jahre (Gebdudeanteil - 80 Prozent)
nicht umlagefahige Nebenkosten - Betrdge einschlieflich (brutto)/zuziiglich (netto) Umsatzsteuer
in Hohe von monatlich brutto 30,00 € je Eigentumswohnung

in Hohe von monatlich brutto 30,00 € je Eigentumswohnung

in Hohe von monatlich netto 2,0 Prozent der dem Mietpool tatsachlich zuflielenden Einnahmen
Einktinfte aus Vermietung und Verpachtung gemals § 2 Abs. T Nr. 6-§ 21 Abs. T Nr. 1 EStG

SALTSANDBARK

LUBECK4INDIVIDUALISTS

Initiator - Anbieter

Domicil Invest 23 GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstrae 52

Konzeption - Verkaufs- und Vertriebskoordination

Domicil Wohnen GmbH - 80636 Miinchen - Leonrodstrafe 52
Telefon +49 (0) 89. 4111157-0 - Telefax +49 (0) 89. 4111157-443 - wohnen@domicil-group.de - www.domicil-group.de

www.domicil-group.de

Hinweise - Haftungsausschluss Die in diesem Verkaufsprospekt — bestehend aus einem Standard- (auf das angebotsgegenstandliche Projekt und den Standort bezogene Ausfiihrungen, dariiber hinaus we-
sentliche, inVerbindung miteinem Immobilieninvestment auftretende Risiken - Prospektteil A) und einem Grundlagenteil (rechtliche, konzeptionelle und steuerrechtliche Betrachtungen - Prospektteil B) -
enthaltenen Angaben stellen keine Anlage- und/oder Verkaufsberatung respektive Empfehlung dar, sondern geben lediglich eine zusammenfassende Darstellung der beschriebenen Immobilien wieder;
auf die entsprechenden Verkaufsunterlagen und die damit verbundenen Vertragswerke wird hingewiesen. Insbesondere sei auf die Darstellung moglicher, in Verbindung mit einem Immobilieninvestment
auftretender wesentlicher Risiken, dariiber hinaus auf die Angaben zu den rechtlichen und konzeptionellen Grundlagen sowie zu den steuerrechtlichen Grundlagen im vorliegenden Verkaufsprospekt ver-
wiesen. Eine Haftung fiir zukiinftige allgemeine wirtschaftliche Entwicklungen, gegenwirtige Immobilienmarkteinschitzungen und zukiinftige Immobilienmarktentwicklungen, Anderungen der Gesetz-
gebung sowie der Rechtsprechung kann nicht iibernommen werden. Alle Angaben und Darstellungen in diesem Verkaufsprospekt beruhen auf Angaben des Anbieters und wurden mit groBter Sorgfalt und
so vollstandig wie méglich zusammengestellt. Gleichwohl kann dasVorhandensein von Fehlern nicht ausgeschlossen werden. Die Angaben und Darstellungen erfolgen daher ohne jede Gewihr. Die Dar-
stellung der angebotsgegenstandlichen Bestandsimmobilien — Wohngebéude in 23566 Liibeck, Biilowstrale 53-65 (ungerade) — entspricht dem derzeitigen Zustand (fotografische Darstellung in 2025;
Aufen- und Innenarchitektur - Gemeinschaftseigentum — exemplarisch). Die im Verkaufsprospekt abgebildeten Musterwohnraume sind vorangegangenen Immobilienprojekten entnommen, unter ande-
rem dem raumlich angrenzenden und sachlich vergleichbaren Projekt Dreemaster | (Hardenbergpfad, BiilowstraBe), aber auch dem Projekt Dreemaster Il (BiilowstralSe, Marliring, Nettelbeckstrae). Das
in einer Musterwohnung vor Ort gegebenenfalls enthaltene Mobiliar ist nicht im Kaufpreis inkludiert. Die in den Grundrissgrafiken integrierten Ausstattungen respektive Einrichtungen (mit Ausnahme der
Sanitargegenstande) sind als Beispiel zu verstehen und nicht im Kaufpreis inbegriffen. Besichtigungen der angebotsgegensténdlichen Immobilien sind jederzeit, jedoch nur nach vorheriger Terminabspra-
che, miteinem unserer Verkaufsmitarbeiter méglich. Anderungen vorbehalten. Der Verkaufsprospekt wurde im September und Oktober 2025 erstellt und im Oktober 2025 herausgegeben.

RAE.NETWORK real estate perform



