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mort

le sich fragen, wo in Hamburg

urbanes Wohnen und hohe Lebensqua-

Am Ubergang zwischen Barmbek und Steilshoop entsteht ein neues
Wohnensemble, das modernes Wohnen in einer gewachsenen
Struktur ermdglicht. Die Lage bietet eine hervorragende Anbindung
an die Hamburger Innenstadt, vielféltige Einkaufsmaoglichkeiten sowie
zahlreiche Griinflaichen und Parks in unmittelbarer Nahe - ideale
Voraussetzungen fiir eine ausgewogene Balance zwischen urbanem
Leben und Erholung.

Das Richeyquartier umfasst drei Hauseingdnge mit insgesamt
78 unterschiedlich groen Wohnungen sowie drei attraktive
Gewerbeeinheiten. Fir zusatzlichen Komfort sorgt eine Tiefgarage mit
39 Stellplatzen. Die Architektur fligt sich harmonisch in das gewachsene
Stadtbild ein und verbindet klare Formen mit zeitgeméaRer Funktionalitat.

Mitdem Richeyquartier setzen wir ein Projekt um, das sowohl Eigennutzer
als auch Kapitalanleger anspricht: Wer eine moderne Wohnung in
einem lebendigen Stadtteil sucht, findet hier ebenso sein Zuhause wie
Investoren, die auf nachhaltige Werte setzen.

Seit iber 25 Jahren steht die torHaus Projektentwicklungsgesellschaft
mbH fiir hochwertige Wohnimmobilien rund um die Alster. Gegriindet von
Torsten Hamm, entwickelt und steuert das unabhangige Unternehmen
Bauprojekte mit besonderem Fokus auf die begehrten innerstadtischen
Lagen Hamburgs. Diese Erfahrung und die konsequente Ausrichtung auf
Qualitat sind die Basis, auf der wir auch im Richeyquartier fiir Sie ein
attraktives Wohnangebot schaffen.

Auf den folgenden Seiten erfahren Sie alles Wissenswerte (ber die
Lage, das Objekt und die Vorziige des neuen Quartiers. Wir laden Sie
ein, das Richeyquartier als lhren kiinftigen Lebensmittelpunkt oder als
wertbestandige Kapitalanlage kennenzulernen und stehen lhnen fiir ein
personliches Gespréach jederzeit gern zur Verfligung.




Das Angebot im

Uberblick

Inhalt dieses Prospektes ist ein Angebot der
Firma Grundstiicksgesellschaft Richeyquartier
mbH & Co. KG (geschaftsansadssig: Magdalenen-
straBe 40 in 20148 Hamburg) als Verk&uferin und
Prospektherausgeberin fiir die neu zu errichten-
den Eigentumswohnungen in der Liegenschaft
Richeystralle, Steilshooper Stralle 254-256 und
Steilshooper Stralle 260, 22309 Hamburg.

Die Verkauferin wird auf dem Grundstiick Amts-
gericht Hamburg, Grundbuch von Steilshoop, Blatt
355, Flurstiicke 723 und 881 mit insgesamt ca.
3.533 m? drei Mehrfamilienhduser mit 78 Eigen-
tumswohnungen (Haus | mit 27 Wohnungen und
einer Gewerbeeinheit, Haus Il mit 25 Wohnungen
und zwei Gewerbeeinheiten und Haus Il mit 26
Wohnungen), 3 Gewerbeeinheiten in der Liegen-
schaft Richeystrale, Steilshooper StralRe 254-256
und Steilshooper Stralte 260 in 22309 Hamburg
sowie einer Tiefgarage mit 39 TG-Stellplatzen er-
richten. 36 TG-Stellplatze werden einzelnen Woh-
nungen als Teileigentumseinheiten zugeordnet,
die restlichen 3 Tiefgaragenstellplatze sind den
Gewerbeeinheiten zugeordnet. Die Hauser verfi-
gen Uber jeweils einen Aufzug pro Treppenhaus.
Im Keller befinden sich Abstellraume fiir die jewei-
ligen Wohnungen, der Hausanschluss- / Technik-
raum und ein Heizungsraum.

Die Bezugsfertigkeit des Neubaus ist bis zum
01.10.2026 geplant. Die Verkauferin strebt die Ge-
samtfertigstellung der Liegenschaft ebenfalls bis
zum 01.10.2026 an.

Zielgruppe des Angebotes sind Investoren, die
diese Eigentumswohnungen primar zum Zweck
der dauerhaften Vermietung erwerben wollen oder
im Einzelfall perspektivisch zur Eigennutzung.
Dabei sollte sich der Investor dariiber im Klaren
sein, dass die im Prospekt aufgezeigten Chancen
dann in Betracht kommen, wenn die Eigentums-
wohnung im Rahmen der individuellen Lebenspla-
nung der Zukunfts- und Altersversorgung dienen
soll. Er muss dabei aber beriicksichtigen, dass
er aufgrund der auch im Prospekt aufgezeigten
Risiken willens und wirtschaftlich in der Lage sein
muss, diese auch tragen zu konnen, insbesondere
eventuelle Unterdeckungen zwischen Mieteinnah-
men und Fremdfinanzierung durch andere Vermo-
genswerte auszugleichen. Sollte der Investor hin-
gegen beabsichtigen, durch diesen Ankauf in den
Genuss eines Steuerstundungsmodells mit kurz-
fristigen steuerlichen Verrechnungsmaoglichkeiten
zu kommen oder eine garantierte Kapitalverzin-
sung wahrend einer kurzfristig fest vereinbarten
Laufzeit und mit einem vorab vereinbarten konkre-
ten Riickzahlungstermin zu erwarten, so kommt
dieses Immobilieninvestment aufgrund seiner im
Prospekt erlauterten Risiken nicht in Betracht.



Daten und

Liegenschaft

Richeystrale, Steilshooper StraBe 254-256 und
Steilshooper Strale 260, 22309 Hamburg

Prospektherausgeberin

Grundstiicksgesellschaft Richeyquartier mbH & Co. KG
Magdalenenstralle 40 in 20148 Hamburg

Produkt Neubau von drei Mehrfamilienhdusern mit Tiefgarage
Baujahr 2026

Anzahl WE 78 Neubauwohnungen (zzgl. 3 Gewerbeeinheiten)
WohnungsgroRen von 30,69 m? bis 115,44 m? @ 58,40 m?

Kaufpreis pro WE

von 278.760,00 € bis 933.240,00 €

Kaufpreis TG-Stellplatz

38.300,00 € (36 Einheiten)

Lineare Abschreibung

lineare AfA gem. § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2a EStG
3,0 % linear fiir die Dauer von 33 Jahren, bezogen auf die Neubausubstanz
(Errichtung nach dem 31.12.2022 gemaR JStG 2022)

Degressive Sonder-AfA

kommt nach aktueller Gesetzeslage wegen der Anderung durch das Wachs-
tumschancengesetz (riickfiihrende Einfiihrung einer degressiven Sonder-Afa
voraussichtlich ab 01.10.2023) in Hohe von 5 % zur Anwendung; im ersten Jahr
konnen 5 % der Investitionskosten geltend gemacht werden und danach 5 %
des Restwertes

KfW-Forderung

Klimafreundlicher Neubau Wohngebaude

Grundlage KfW 40 Standard Programm 297 (private Selbstnutzung) bis zu
100.000,00 € mit variablem Zins ab ca. 2,23 % Programm 298 (Kapitalanleger)
bis zu 100.000,00 € mit variablem Zins ab ca. 2,23 % (Stand Oktober 2025)

Erwerbsnebenkosten

ca. 7,50 %
davon ca. 2,00 % Notar- und Grundbuchkosten und 5,50 % Grunderwerbsteuer

Mieterwartung

ca. 21,97 €/m2 Wohnflache (Mittelwert)
TG-Stellplatz 80,00 € mtl.

Mietnebenkosten

WEG-Verwaltung Wohnungen mtl. 39,27 € inkl. USt.
TG-Stellplatz 8,93 € inkl. USt.

SE-Verwaltung Wohnungen mtl. 27,00 € zzgl. USt.
SE-Verwaltung TG-Stellplatz mtl. 4,50 € zzgl. USt.

Instandhaltungsriicklage

geplant 0,20 €/m2 im Monat pro Wohnung

Angaben zum Grundbuch

Adresse: Richeystrale, Steilshooper Stralle 254-256 und
Steilshooper StralRe 260, 22309 Hamburg

Amtsgericht: Hamburg

Grundbuch von Steilshoop | Blatt: 355 | Gemarkung: Steilshoop
Flurstiick: 723 und 881 | Flache: 800 m? und 2.733 m?

Wohnflache

78 Neubauwohnungen
Wohnflache ca. 4.554,90 m?




Vor-

und Nachteile

bei wohnwirtschafttlichen

Liegenschaften

Einleitung

Aufgrund der durch die Corona-Pandemie und im
Anschluss durch den Ukraine-Krieg hervorgerufe-
nen Wirtschaftskrise suchen derzeit viele durch
die jahrelange Niedrigzinspolitik der EZB verun-
sicherte Anleger nach wirtschaftlich sinnvollen
Alternativen. In den Fokus der Betrachtung sind
deshalb verstarkt wohnwirtschaftliche Immobi-
lieninvestments gertickt.

Eine wohnwirtschaftlich genutzte Immobilie in
Deutschland kann, im Vergleich zu anderen Kapi-
talanlageformen (z. B. Aktien), aufgrund der konti-
nuierlichen Entwicklung des Immobilienmarktes in
Deutschland als wertbestandig und relativ krisen-
sicher eingestuft werden. Uber einen langerfristi-
gen Zeitraum betrachtet ist aber auch der Immo-
bilienmarkt nicht unerheblichen Schwankungen
unterworfen. Zu beriicksichtigen ist das positive
rechtliche Umfeld, da das Eigentum gerade auch
an Immobilien aufgrund der Verankerung in der
Verfassung (Art. 14 GG) besonderen Schutz ge-
nieBt und eine entschadigungslose Enteignung
grundsatzlich nicht moglich ist.

Durch die raumlichen Gegebenheiten in Deutsch-
land sind Grund und Boden und damit auch Bau-
land insgesamt nicht unbegrenzt verfiigbar und
somit eine beliebige Neuerrichtung von Immo-
bilien nicht maoglich. Dies hat zur Folge, dass die
Neubautatigkeit durch das Bauordnungs- und das
Bauplanungsrecht gesetzlich limitiert wird. Durch
die Wiedereinfiihrung der steuerlichen Forderung
fir Neubauten ab dem Jahre 2023 (neue AfA fiir
Neubauten nach dem 31.12.2022 und das Forder-
programm ,Klimafreundlicher Neubau“) soll die
Entwicklung der Neubautatigkeit in Deutschland
angeregt werden, um den heute herrschenden

Nachfragemarkt fir Mieter und Investoren mit
merklichen Miet- und Immobilienwertsteigerungen
zu entspannen. Ob dies gelingen wird, muss sich
aber noch zeigen.

Allerdings ist eine unbegrenzte Fortsetzung die-
ser Entwicklung, insbesondere aulRerhalb von Bal-
lungsraumen und Zuzugsgebieten, unwahrschein-
lich. Vielmehr sind Korrekturbewegungen bei der
Kaufpreisgestaltung genauso blich und zu erwar-
ten, wie massive Eingriffe der Politik in die freie
Marktentwicklung der Mietpreise (vgl. die Diskus-
sion zum ,Mietendeckel”) sowie der energetisch
gewiinschten Gebaudetypen. Kurz- bis mittel-
fristig kann also der Immobilienmarkt gréReren
Schwankungen unterworfen sein.

Ferner ist zu berlicksichtigen, dass dieses lang-
fristige Engagement aufgrund seiner Laufzeit das
Risiko in sich tragt, dass durch heute noch nicht
abzusehende Unwagbarkeiten Wertverluste auf-
treten konnten. Die Kapitalanlage in wohnwirt-
schaftliche Immobilien ist daher wie jede andere
Kapitalanlageform auch nicht nur einseitig mit
Vorteilen, sondern auch mit méglichen Nachteilen
behaftet. Durch die vorliegende Darstellung will
die Verkauferin dem Erwerber diesen Umstand vor
Abschluss einer vertraglichen Bindung vor Augen
fihren und maoglichst umfassend lber potenzielle
Risiken aufklaren.

Im vorliegenden Fall haben wir es mit einer Lie-
genschaft zu tun, bei der klassische Eigentums-
wohnungen in den GroRen von Ein- bis Vier-
Zimmerwohnungen teilweise mit separaten
Tiefgaragenstellplatzen verdauRert werden sollen.

Die Vor- und Nachteile eines Immobilienin-
vestments lassen sich am besten durch die



nachfolgenden neun Kriterien zur besseren Beteili-
gung darstellen:

1. Zusammenarbeit mit kompetenten und ver-
lasslichen Geschaftspartnern;

2. Verwendung eines der aktuellen Rechtslage
entsprechenden Vertragswerks;

3. Lage der Immobilie in einer guten und nach-
gefragten Gegend;

4. Zustand der Liegenschaft;

5. Verfolgung eines wirtschaftlich sinnvollen
Eigen- oder Fremdnutzungskonzeptes;

6. Einsatz eines kompetenten Immobilien-
managements;

7. langfristige Planung zur Erhaltung des Immo-
bilienwertes durch Pflege-, Erhaltungs- und
Instandhaltungsmaflinahmen;

8. langfristig durchdachte Finanzierungsstruktur;

9. steuerliche Rahmenbedingungen bei einer
Neubauimmobilie.

Allerdings ist immer zu beachten, dass diese Be-
trachtungen vom Status quo zum Zeitpunkt des
Erwerbs ausgehen und zukiinftige Entwicklungen
und Tendenzen nur im Wege der Prognoseent-
scheidung mit aufgenommen werden und daher
keine zwangsladufige Verbindlichkeit beinhalten.
Es darf ferner nicht vergessen werden, dass Chan-
cen und Risiken nicht zwingend immer einzeln auf-
treten, sondern in der Regel in unterschiedlichen
Konstellationen und gegebenenfalls auch kumula-
tiv entstehen.

Fir den einzelnen Investor kann dies bedeuten,
dass durch die Verkniipfung mehrerer Einzelrisi-
ken (z. B. Verschlechterung der personlichen Ein-
kommensverhaltnisse durch Krankheit und/oder
Unfall, Mietausfall, groRere ModernisierungsmaR-
nahmen sowie zu hohe Fremdfinanzierung) die Im-
mobilieneinnahme nicht mehr alleine ausreichend
ist, die Bedienung von Zins und Tilgung abzude-
cken und die Unterdeckung dann nicht mehr aus
dem Einkommen oder dem Vermdgen ausgegli-
chen werden kann mit der Folge, dass es erst zu

VOR- UND NACHTEILE

einer Liquiditatskrise kommt und im schlimmsten
Fall sogar zum personlichen Vermdgensverfall.

1. Geschaftspartner

Eine finanzielle Transaktion und damit auch eine
Immobilieninvestition leben davon, dass sich kom-
petente und zuverldssige Partner zusammenfin-
den, um im beiderseitigen Interesse ein bestmog-
liches Ergebnis zu erzielen. Somit ist die Auswahl
des richtigen Partners der Schlissel fiir einen
erfolgreichen Vertragsabschluss. Erst wenn Ver-
kauferin und Kaufer eine gemeinsame, offene und
konstruktive Gesprachs- und Verhandlungsgrund-
lage gefunden haben, besteht das erforderliche
Miteinander der Geschéaftspartner.

Verkauferin und verantwortliche Prospektheraus-
geberin ist im vorliegenden Fall die Grundstiicks-
gesellschaft Richeyquartier mbH & Co. KG (ge-
schéaftsansassig: Magdalenenstralle 40 in 20148
Hamburg). Die Verkauferin hat das Alleineigen-
tum an der Immobilie Richeystrale Steilshooper
Stralle 254-260 in 22309 Hamburg erworben. Die
Verkauferin verfiigt fur die Durchfiihrung der pros-
pektierten Baumalnahme Uber eine ausreichende
Bautragerfinanzierung. Von daher kann der Kaufer
grundsatzlich von der erforderlichen Leistungsfa-
higkeit der Verkauferin ausgehen.

Mit der Verwaltung des Projektes wurde die
Firma Gladigau Immobilien (geschaftsansassig:
Brandstwiete 1, 20457 Hamburg) beauftragt, die
sich, neben der WEG-Verwaltung, seit tiber 90 Jah-
ren auf eine umfassende Miet- und Sondereigen-
tumsverwaltung spezialisiert hat.

Von daher kann sich der Kaufer von der erforder-
lichen Kompetenz und Leistungsfahigkeit seiner
Geschaftspartner ein deutliches Bild machen.
Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass sich trotz
Referenzen und Nachweis des Stammkapitals
und rechtlich ordnungsgemaler vertraglicher Ver-



einbarungen, die durch die generelle Tatigkeit im
Markt bestehenden Risiken bei der Verkauferin
verwirklichen koénnen. Sollten daher diese Risiken
durchschlagen, so besteht die Gefahr, dass die
Verkauferin in Insolvenz geraten kdnnte.

Umgekehrt offenbart der Kaufer der Verkauferin
seine wirtschaftlichen Verhéltnisse, so dass davon
auszugehen ist, dass das erforderliche Eigenkapital
vorhanden ist und Fremdkapital zu marktiiblichen
Konditionen dem Kaufer gewahrt werden wiirde.
Damit ist die Annahme einer in sich stimmigen Fi-
nanzierung sachlich gerechtfertigt und die erforder-
liche wechselseitige Transparenz gegeben.

2. Vertragswerk

Grundlage des vorliegenden Prospektes ist der Er-
werb einer Wohnung von insgesamt noch neu zu
errichtende 78 Eigentumswohnungen und 3 Ge-
werbeeinheiten in der eingangs bezeichneten Lie-
genschaft Richeystralle, Steilshooper Stralle 254-
256 und 260, 22309 Hamburg. Der Kaufer erhalt
dabei eine schliisselfertig hergestellte Wohnung,
im Wege eines notariellen Bautragerkaufvertrages,
zu einem vorher vereinbarten Festpreis. Einzelnen
Wohnungen sind insgesamt 36 Tiefgaragenstell-
platze als Teileigentumseinheiten zugeordnet, die
restlichen 3 Tiefgaragenstellplatze gehdren zu den
3. Gewerbeeinheiten.

Da es sich um einen Festpreis handelt, tragt die
Verkauferin in diesem Fall das Risiko von nach
Vertragsabschluss entstehenden Kostensteige-
rungen, insbesondere Lohn- und Materialpreiser-
héhungen, sowie eventuell erst nachtraglich auf-
tretenden Baurisiken.

Fir das Rechtsverhaltnis zwischen den Geschafts-
partnern sind die Regelungen des Werkvertrags-
rechts malRgebend.

a) Regelungsinhalte

Der vorliegende Prospekt hat den Kauf von Woh-
nungseigentum nach Wohnungseigentumsgesetz
(WoEigG) zum Inhalt. Des Weiteren gibt es zukiinf-
tig einen Verwaltervertrag fiir das Gemeinschafts-
eigentum, in welchen der K&ufer eintritt (vgl. Ziffer
6. Immobilienmanagement). Ferner wird dem Kau-

fer, falls er die Wohnung nicht zur Eigennutzung
erwirbt, die Moglichkeit eingerdumt, mit der zu-
kiinftigen Hausverwaltung einen Mietverwalterver-
trag (vgl. 5. Nutzungskonzepte und 6. Immobilien-
management) zu schlieBen. Das Unternehmen ist
dabei als Verwalter fiir das Sondereigentum an der
erworbenen Wohnung als auch als WEG-Verwalter
tatig.

b) Regelung durch die Makler- und Bautragerver-
ordnung

Fir das Rechtsverhéltnis zwischen den Geschafts-
partnern sind die Regelungen der sog. Makler- und
Bautragerverordnung (MaBV) in der jeweils aktu-
ellen Fassung malgebend, die ihren Eingang in
den konkreten Bautragerkaufvertrag finden. Dies
bedeutet, dass der Kaufer vertragsgemall nur in
der Hohe Zahlungen zu erbringen hat, als diesen
Zahlungen zuvor festgelegte Bauleistungen durch
die Verkauferin gegeniiberstehen. Da diese Satze
pauschalisiert sind, entspricht der gezahlte Kauf-
preisanteil nicht unbedingt dem Wert der Bauleis-
tungen. Ferner muss die Verkauferin dafiir Sorge
tragen, dass die konkrete schliisselfertige Immobi-
lie (Sondereigentum) bis zum vertragsgemaf ver-
einbarten Termin bezugsfertig ist.

c) Einbehalt oder Sicherheitsleistung

Sollte es sich bei dem Kéaufer um einen klassi-
schen Verbraucher handeln, so hat dieser kraft
Gesetzes (§ 632a Abs. 3 BGB) die Mdglichkeit
eingeraumt bekommen, einen Einbehalt von finf
Prozent des Kaufpreises bei der ersten Abschlags-
zahlung vornehmen zu kénnen oder sich von der
Verk&uferin eine Sicherheit stellen zu lassen (z. B.
selbstschuldnerische Biirgschaft), damit die Ver-
kauferin sicherstellt, dass der Kaufgegenstand
rechtzeitig und ohne wesentliche Mangel an den
Kaufer (ibergeben wird, da sie sonst Gefahr lauft,
den Einbehalt nicht ausgezahlt zu bekommen bzw.
die Sicherheit in Anspruch genommen wird. Aller-
dings ist zu beachten, dass weder der Einbehalt,
noch die Sicherheit als solches verhindern kénnen,
dass es zu Leistungsstorungen im Vertragsver-
haltnis kommt, denn es handelt sich hier nur um
spezielle Formen von Sicherheiten.

d) Verjahrung der Anspriiche
Nach erfolgter Abnahme der Liegenschaft gilt
die gesetzliche Verjahrungsvorschrift des § 634a



Abs. 1 Ziffer 2 BGB mit einer fiinf Jahre dauern-
den Mangelbeseitigungsverpflichtung fir die am
Gebéaude erbrachten Bauleistungen. Wirtschaftlich
besteht allerdings das Risiko, dass dieser Mangel-
beseitigungsanspruch nur eingeschrankt oder gar
nicht durchgesetzt werden kann, wenn die Verkau-
ferin innerhalb des Fiinf-Jahres-Zeitraums in Ver-
mogensverfall gerat und damit ihre Leistungsver-
pflichtung auch nur noch teilweise oder gar nicht
mehr erflllen kann. Sollte der Kaufer es versau-
men innerhalb der Finf-Jahres-Frist seine Anspri-
che geltend zu machen, so verliert er diese. Aller-
dings kann diese Mangelbeseitigung, wenn sich
die Verkauferin verweigern wiirde, dazu fiihren,
dass der Vorgang gerichtlich geklart werden muss,
was mit Gerichts-, Gutachter- und Anwaltskosten
verbunden ist. Diese Kosten sind seitens des Kau-
fers vorzufinanzieren. Auch konnte das Ergebnis
eines solchen Rechtsstreit zu Lasten des Kaufers
ausgehen, so dass er diese Kosten nicht wieder er-
langt oder nur einen Teil im Vergleichswege; dazu
kommt die Dauer eines solchen Rechtstreites.

e) Weitergehende Schadensersatzanspriiche
Sollte es sich im Nachhinein ergeben, dass wei-
tergehende Schadensersatzanspriiche gegen die
Verkauferin bestehen kdnnten (z. B. Transaktions-
nebenkosten, Verspatungsschaden, Vertragsstra-
fen, verzogerte Vermietungsmaglichkeit und damit
einhergehender Mietausfall, entgangene Steuer-
vorteile als Teil des Verspatungsschadens oder
zusatzliche Finanzierungskosten bei kompletter
Riickabwicklung des Kaufvertrages), so bleibt das
tatsachliche und rechtliche Risiko der Leistungs-
fahigkeit der Verkauferin beim Kaufer, wenn dieser
den Kaufpreis zwischenzeitlich vollstéandig bezahlt
und auch die Sicherheit wegen Erledigung zuriick-
gegeben hat.

f) Insolvenz der Verkauferin

Trotz rechtlich ordnungsgemalier vertraglicher
Vereinbarungen konnen sich die durch die gene-
relle Tatigkeit im Markt bestehenden Risiken bei
der Verkauferin verwirklichen, die im schlimmsten

VOR- UND NACHTEILE

Fall sogar zur Insolvenz fiihren und damit die Er-
flllung der Verpflichtungen aus dem Bautrager-
kaufvertrag verhindern. Sollte dieser Fall eintreten,
so muss zwischen dem Eigentumserwerb und der
Fertigstellung des Bauwerkes unterschieden wer-
den. Sobald das Wohneigentum gebildet sowie zu
Gunsten des Kéaufers eine Auflassungsvormerkung
im Grundbuch eingetragen wurde, hat der Kaufer
gegeniiber dem Insolvenzverwalter der Verkaufe-
rin eine gesicherte Rechtsposition auf Ubertragung
des erworbenen Objektes. Der dinglich gesicherte
Anspruch auf Eigentumsverschaffung begriindet
jedoch keinen Anspruch auf Fertigstellung der
Baumalinahmen. Da in der Regel in der Liegen-
schaft mehrere einzelne Wohnungen vorhanden
sind, bedeutet dies, dass sich der Kaufer Uberle-
gen muss, ob er sich nicht mit anderen Miteigen-
tlimern/Kaufern einigt, um die nicht fertiggestellte
BaumaRnahme in gemeinsamer Verantwortung
fortzufiihren und ein drittes Unternehmen mit der
Fertigstellung zu beauftragen, wenn sich der Insol-
venzverwalter dazu nicht mehr in der Lage sieht.
Dies ist allerdings nur dann mdglich, wenn auch
alle Eigentimer bereit sind, sich an den dadurch
bedingten (Mehr-)Kosten finanziell zu beteiligen.
Letztlich muss sich der Kaufer dariiber im Klaren
sein, dass trotz dieser Bemiihungen das Risiko be-
steht, dass die Baumalinahme nicht oder nur teil-
weise durchgefiihrt wird. Da der Kaufer zu diesem
Zeitpunkt gegebenenfalls eine Fremdfinanzierung
fir den Kaufpreis abgeschlossen hat, laufen Zins-
und Tilgungskosten weiter, ohne dass die erhofften
Mieteinnahmen kommen. Gerat die Verkauferin
nach Fertigstellung des Bauwerkes und Ubergabe
in Insolvenz, so muss beriicksichtigt werden, dass
eventuelle Gewahrleistungsanspriiche bereits vor
Ablauf der fiinfjahrigen Verjahrungsfrist verloren
gehen, da die Verkauferin selbige nicht mehr erfiil-
len kann. Auch die im Rahmen des Kaufvertrages
von der Verkauferin sicherheitshalber vorgenom-
mene Abtretung von Erfillungs- und Schadens-
ersatzanspriichen gegen die am Bau beteiligten
Handwerker, Architekten etc. findet dort ihre Gren-
zen, wenn sich selbige in Insolvenz befinden.
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g) Riicktritt vom Vertrag

Ein Ricktritt vom Grundstiickskaufvertrag kommt
nur dann in Betracht, wenn dieser ausdriicklich im
Vertrag vereinbart wurde oder ein gesetzliches
Rucktrittsrecht besteht. Nur falls sich die Verkau-
ferin vertragswidrig verhalt, hat der Kaufer das
Recht, die Aufhebung des Grundstiickskaufvertra-
ges zu verlangen oder den Riicktritt vom Vertrag
zu erklaren. Sollte hingegen der Kaufer sich im
Nachgang zu seiner Kaufentscheidung doch nicht
in der Lage sehen, die Finanzierung zeitnah zu be-
kommen oder Griinde auftreten, die in seiner Per-
son begriindet sind (Anderung der personlichen
Lebensplanung o. A)), so stellt dies keinen Riick-
trittsgrund dar und der Kaufer muss sich am Ver-
trag festhalten lassen. Der Haftungsausschluss
findet allerdings seine Grenzen, wenn es sich um
Vorsatz oder arglistiges Verschweigen von Man-
geln handelt und der Kaufer von daher die Riickab-
wicklung des Vertrages verlangen kann. Allerdings
muss sich dann der Kaufer dariiber bewusst sein,
dass er den gezahlten Kaufpreis zum Teil oder
gar nicht zuriickerhalt und es eventuell zusatzli-
cher Gerichts- und Anwaltskosten bedarf, um sein
Recht durchzusetzen.

h) Zusitzliche Unwégbarkeiten | Risiken

Ohne dass diese Aufzahlung den Anspruch auf
Vollstandigkeit in sich birgt, so darf der Kaufer
nicht vergessen, dass es trotz ordnungsgemalen
Vertragswesens und leistungsfahiger und williger
Verkauferin Fallkonstellationen gibt, auf die beide
Seiten keinen Einfluss haben: Durch Unwetter oder
dhnliche Naturgewalten (héhere Gewalt) verzogert
sich die Fertigstellung des Bauvorhabens (kein
Schadensersatz), durch Streik steht das Personal
nicht oder nur eingeschrankt zur Verfligung bzw.
Subunternehmer sind nicht arbeitsféhig, (nach-
trdgliche) Sonderwiinsche der Kaufer behindern
den Bauablauf oder aufgrund offentlich-rechtlicher
oder gerichtlicher Entscheidungen kommt es zur
Baueinstellung etc. Die Verkauferin haftet insbe-
sondere auch dann nicht fiir eine Uberschreitung
des Fertigstellungstermins, soweit die Termin-
Uberschreitung auf MalRnahmen zur Bekdmpfung
sich ausbreitender Infektionskrankheiten, insbe-
sondere von Covid-19, beruhen. Dies kdnnen Mal3-
nahmen wie etwa Tatigkeitsverbote, Bewegungs-
einschrankungen oder Quaranténen sein. Ferner
Wirtschaftssanktionen, insbesondere aufgrund

des Ukraine-Krieges, soweit sie in ihrem Umfang
und ihren Folgen heute noch nicht konkret abseh-
bar sind und die dazu fiihren, dass Arbeitskréfte,
Baumaterialien oder -gerate trotz vorausschau-
ender BeschaffungsmalRnahmen der Verkauferin
zu der Zeit nicht verfiigbar sind, zu der sie fir die
vertragsgerechte Bauerrichtung bendétigt werden,
oder vergleichbare Storungen bei der Bauerrich-
tung auftreten. Weitergehende Schadensersatz-
anspriiche sind ausgeschlossen, soweit der Ver-
kauferin nicht Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit
zur Last fallt. Damit entfallen fiir den Zeitraum des
Verzuges auch die zunachst eingeplanten Miet-
einnahmen fiir den Kaufer. Die Verkauferin ist ver-
pflichtet, den Kaufer unverziiglich zu informieren,
wenn ein spateres Datum fiir die Bezugsfertigkeit
wahrscheinlich ist.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung ist mit Datum
vom 03.12.2024 unter dem GZ.: W-WBZ2-2984-2024
nebst Anderung vom 20.05.2025 durch das Bezirks-
amt Wandsbek- Zentrum fir Wirtschaftsforderung,
Bauen und Umwelt- in 22041 Hamburg erteilt wor-
den. Die Teilungserklarung UVZ-NR. 2127/2025/JB
des Notars Dr. Johannes Beil (Amtssitz: Bergstralle
11in 20095 Hamburg) wurde am 19.06.2025 erstellt.
Die Baugenehmigung liegt zum Zeitpunkt der Pros-
pektierung vor.

3. Lage

Von entscheidender Bedeutung fiir den Wert einer
Immobilie ist immer ihre Lage. Dabei kommt es
sowohl auf die Makro- als auch die Mikrolage an.
Der Kaufer muss daher, bevor er seine Kaufent-
scheidung trifft, priifen, wo sich die Liegenschaft
befindet. Nur in einer 6konomisch und 6kologisch
gesunden Umgebung ist mit einer stabilen Ent-
wicklung des Immobilienmarktes zu rechnen. Da-
bei kommt es auch darauf an, in welchem Stadt-
viertel sich die Liegenschaft befindet, denn auch
innerhalb der gleichen Stadt gibt es aufgrund der
unterschiedlichen Nachfrage erhebliche Differen-
zen beim Immobilienwert. Gleiche Entwicklungen
gibt es dann auch innerhalb des gleichen Stadt-
viertels. Des Weiteren ist immer zu beriicksich-
tigen, dass die Priifung immer nur den aktuellen
Zustand widerspiegelt. Kiinftige stadtebauliche
Entwicklungen, Wohntrends oder geanderte wirt-



schaftliche Rahmenbedingungen kénnen dazu
fiihren, dass sich die Standortattraktivitat andert
und damit der Immobilienwert aufgrund der geén-
derten Nachfrage steigt oder fallt.

Die Liegenschaft befindet sich im Nordosten des
Stadtstaats Hamburg, im Stadtteil Steilshoop an
der Grenze zu Barmbek und wird im Prospekt dar-
gestellt. Es gilt aber auch hier, dass das Umfeld der
Liegenschaft sowie die Entwicklung der Mieten
und Immobilienpreise Schwankungen unterwor-
fen sind, die einerseits dem Kaufer zum Vorteil,
aber auch zum Nachteil gereichen konnen, was in
jedem Fall erhebliche Auswirkungen auf die Wert-
haltigkeit der Eigentumswohnung haben kann. Der
Kaufer muss immer beriicksichtigen, dass sich der
Immobilienwert niemals linear entwickelt.

4. Zustand der Liegen-
schaft

MaRgebend fiir den Immobilienkadufer ist neben
den zuvor beschriebenen Kriterien, dass es sich
um eine zeitgemale angepasste Bauausfiihrung
handelt. Dies bedeutet, dass Raumaufteilung,
Plane/Grundriss und Ausstattung sowie die ver-
wendeten Materialien den Wiinschen der heutigen
Kauferschaft entsprechen, da nur dann sicher-
gestellt werden kann, dass auch ein adaquater
Immobilienwert vorhanden ist. Entsprechende
Ansichten, Grund- und Geschosspléne sowie die
Bauleistungsbeschreibung finden sich in der Tei-
lungserklarung, so dass sich der Kaufer ein Bild
von der beabsichtigen Baumalnahme machen
kann. Gleichzeitig finden diese Informationen Ein-
gang in den notariellen Kaufvertrag.

a) Bauvorhaben

Die Verkauferin verpflichtet sich, die Wohnanlage
und insbesondere das vertragsgegenstandliche
Wohnungseigentum gemal der Teilungserklarung
und der Baubeschreibung (Stand: 16.06.2025) zu
errichten. Diese Urkunden sind dem Kaufvertrag
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als Bezugsurkunde beigefligt.

Bei Zweifeln Uber die zu erbringenden Leistungen
geht die Baubeschreibung den Bauplanen vor.
Soweit Leistungen in der Baubeschreibung nicht
im Detail beschrieben sind, ist die Verkauferin er-
machtigt, den Inhalt der Leistungen nach billigem
Ermessen zu bestimmen. Die Darstellung der
Umgebung des Kaufobjektes oder angrenzender
Bereiche ist nur insoweit verbindlich, als sie den
Gesamtcharakter der Bebauung und die Bebau-
ungsdichte beschreibt.

Die Verkauferin hat die geschuldeten Neubauleis-
tungen unter Verwendung normgerechter Baustof-
fe nach den gesetzlichen Anforderungen und, so-
weit in der Baubeschreibung kein anderer Zeitpunkt
vereinbart ist, den zum Zeitpunkt der Bauanzeige
beim Bauamt fiir das betreffende Gewerk gelten-
den DIN-Vorschriften geltenden Fassung des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) und unter Einhaltung
der allgemein anerkannten Regeln der Technik her-
zustellen; spatere Anderungen dieser Regelungen
missen nur beachtet werden, wenn sie bereits zu
diesem Zeitpunkt zuverldssig vorhersehbar waren.
Malgeblich sind die in der Bezugsurkunde UVZ-
Nr. 2128/2025/JB vom 19.06.2025 sowie dem 1.
Nachtrag zur Bezugsurkunde UVZ-Nr. 3281/2025/
JB vom 17.09.2025, UVZ-Nr.: 2127/2025/JB. Eine
hiervon abweichende Ausfiihrung ist ohne Zustim-
mung des Kaufers nur dann zuldssig, wenn sie
durch behordliche Auflagen erforderlich wird oder
wenn sie sich als technisch und/oder wirtschaftlich
notwendig erweist und dem Kaufer zumutbar ist
oder so geringfligig ist, dass bei objektiver Betrach-
tung hierdurch die schutzwiirdigen Interessen des
Kaufers nicht beriihrt werden. In jedem Fall muss
die ersetzende Leistung gleichwertig sein. Das ist
dann der Fall, wenn die Abweichungen Giite, Wert
und Gebrauchsfahigkeit des Vertragsgegenstandes
nicht mindern.

Die in den Planen enthaltenen Mdblierungsvor-
schldge haben lediglich illustrativen Charakter. Fiir
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Einbauten und Ausstattung des Vertragsgegen-
standes ist allein die Baubeschreibung mallge-
bend, die Vorrang vor Planen und Zeichnungen hat.

b) Ausnahmen und Nutzungshinweis

Um ungerechtfertigte Beurteilungsspielrdume

auszuschlieBen und um dem Kaufer eine sachlich

fundierte Kaufentscheidung zu erleichtern, weist
die Verkauferin auf folgende Gegebenheiten ge-
sondert hin:

+ Ausgenommen von den Anforderungen an
den Schallschutz sind nicht reproduzierbare
Nutzergerdusche sowie Gerdusche, die durch
den Betrieb von elektrischen Rollladen und
Rolltoren entstehen. Anforderungen an den
Schallschutz innerhalb einer Wohneinheit sind
nicht vereinbart.

« Der Kaufer wird darauf hingewiesen, dass
auch nicht sichergestellt werden kann, dass
keine Gerdusche von auflen oder aus benach-
barten Raumen, wie etwa zuschlagende Tiiren,
lautstarke Gesprache oder Schlage gegen Ge-
landerkonstruktionen, mehr wahrgenommen
werden.

Planunterlagen und Zeichnungen, insbesonde-
re Prospektplane, sind nicht zur MalRentnah-
me fir Einrichtungsgegenstande und Einbau-
ten geeignet. Samtliche Malle miissen vor Ort
am Objekt nach Abschluss der Ausbaugewer-
ke Uberprift bzw. ermittelt werden.

Eine Vermoosung oder Veralgung des Warme-
dammverbundsystems (der AuRenfassade)
kann nicht ausgeschlossen werden.
Rissbildungen (sogenannte ,Haarrisse”) in
Bauteilen wie Wanden, Decken, Putz- und Tro-
ckenbaubekleidungen, Anschlussfugen (z. B.
zwischen Holzbauteilen und Fassadenputz
etc.), die aufgrund der bauphysikalischen und
materialbedingten Eigenschaften der Bauteile
entstehen (z. B. Kriechen, Schwinden, Setzun-
gen oder Austrocknungsprozesse) stellen kei-
nen Mangel dar.

Elastische Fugenabdichtungen aus Silikon,
Acryl oder anderen Dichtstoffen bei Boden-
Wandanschlussfugen und in Sanitéarbereichen
(z. B. bei Badewannen und Duschtassen) kon-
nen durch Senkungen oder Verformungen der
Estrichflachen abreilen. Dies stellt keinen
Mangel dar. Es handelt sich um Wartungsfu-
gen, die einer regelméaRigen Uberpriifung und

ggf. Erneuerung durch den Kaufer/Nutzer be-
dirfen, um Folgeschaden zu vermeiden.

+  Zur Einhaltung der nach Trinkwasserverord-
nung geforderten Trink-wasserqualitat bis zur
letzten Entnahmestelle in der Wohneinheit ist
der bestimmungsgemale Betrieb der Trink-
wasseranlage erforderlich und liegt in der Ver-
antwortung des jeweiligen Wohnungsnutzers.
Es muss sichergestellt sein, dass durch regel-
maRige Benutzung der Zapfstellen eine ausrei-
chende Spiilung der Trinkwasserrohrleitungen
durchgefiihrt und hierdurch eine langere Stag-
nation des Trinkwassers (> 72 h) in den Rohr-
leitungen vermieden wird.

c) Wohnflache

Die Wohnflache des Wohnungseigentums wird ge-
mal Wohnflachenverordnung (WoFIV) auf Grund-
lage der Bauantragsplane ermittelt. Grundflachen
von Loggien/Dachterrassen werden mit 25 %, Bal-
kone jeweils mit 50 % ihrer Grundfliche beriick-
sichtigt und es gibt einen Putzabzug von 1 cm. Ku-
bikmeterangaben beruhen auf der Berechnung der
lichten Raumhohe iiber der Wohnflache. Raum-
koffer, Stiirze, Wechselpodeste etc. bleiben bei der
Raumberechnung auller Ansatz. Alle Flachen-, Ho-
hen-, Ldngen- und Raumangaben sowie Angaben
in etwa beigefiigten Planen sind Circa-Angaben.

Geringfiigige Anderungen der Wohnflache (+/- 3 %)
und der Raumaufteilung sind nach der Rechtspre-
chung durch den Kaufer hinzunehmen und berech-
tigen nicht zur Kaufpreisminderung gegeniiber der
Verkauferin und der Kaufvertrag ist entsprechend
ausgestaltet (vgl. BGH-Urteil vom 22.10.1999 Az.:
V ZR 398/98 in NJW-RR 2000, 202 ,Geringfiigig-
keitszuschlag”). Abweichungen der Wohnflache
von bis zu 2 % haben daher im vorliegenden Fall
keinen Einfluss auf den Preis oder den sonstigen
Vertragsinhalt. Bei einer dariiberhinausgehenden
Abweichung ist fiir den Vertragsgegenstand ein
Kaufpreisausgleich pro gm Wohnflache vorzuneh-
men. Die Anpassung erfolgt im vorliegenden Fall
nur fir die tiber 2 % hinausgehenden Flachenver-
anderungen und nur insoweit, als diese nicht durch
Ausfiihrung von Sonderwiinschen verursacht ist.

Die Berechnung der Wohnflachen gegeniiber dem
Mieter erfolgt nach der Il. Berechnungsverordnung
(BV) in der Fassung der sog. Wohnflachenverord-
nung (WoFIV). Es ist darauf hinzuweisen, dass es



nach aktueller BGH-Rechtsprechung allerdings bei
der Vermietung der Wohnung auf die tatsachliche
GroBe der Wohnung ankommt (vgl. BGH-Urteil
vom 18.11.2015, Az.: VIII ZR 266/14 in NJW 2016,
239). Der BGH hat diese Rechtsprechung auch auf
die Betriebskostenabrechnung erweitert (BGH-
Urteil vom 30.05.2018 Az.: VIII ZR 220/17 in NJW
2018, 2317). Die Betriebskosten sind nach den
tatsachlichen Gegebenheiten und nicht nach den
Parteivereinbarungen abzurechnen. Da die letzte
Entscheidung unmittelbaren Einfluss auf Neben-
kostenabrechnungen hat, steht zu beflirchten,
dass hier zukiinftig aufgrund von Messfehlern/
Umlagemalistaben Streitpotential besteht.

Die Berechnung der Wohnflachen gegeniiber dem
Mieter erfolgt nach der Il. Berechnungsverordnung
(BV) in der Fassung der sog. Wohnflachenverord-
nung (WoFIV). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
Balkone und Terrassen aufgrund der erhohten
Wohnqualitat und Werthaltigkeit bei der Planung
mit der Halfte ihrer Grundflache angesetzt werden.
Diese Berechnung unterscheidet sich von der Re-
gelung der WoFlV, die diese Flachen nur mit % ihrer
Grundflache berticksichtigt.

Der BGH hat nunmehr zu der Berechnung der Fla-
che von Balkonen, Terrassen und Wintergéarten
entschieden, dass ein anderer Berechnungsmo-
dus moglich ist, wenn er ortlich tiblich ist. Eine sol-
che maRgebende Verkehrssitte setzt voraus, dass
abweichend von den sonst anwendbaren Bestim-
mungen - z. B. der Wohnflachenverordnung - ein
anderes Regelwerk, mithin die Il. Berechnungsver-
ordnung, die DIN 283 oder die DIN 277 insgesamt
angewendet wird (BGH-Urteil vom 17.04.2019, Az.:
VIl ZR 33/18 in NJW 2019 S. 8 Nr. 25). Es kann
daher unter Anwendung der Il. Berechnungsver-
ordnung bei einer Berechnung mit 1/2 (Balkone)
und % (Dachterrassen) der Fldche bleiben.

d) Sonderwiinsche und Eigenleistung
Bei der Kaufpreisbildung sind nicht beriicksich-
tigt etwaige noch zu vereinbarende Zusatzleis-

VOR- UND NACHTEILE

tungen (,Sonderwiinsche”) und Eigenleistungen
des Kaufers. Ein Anspruch auf Erbringen von Zu-
satzleistungen und/oder Eigenleistungen besteht
grundsatzlich nicht. Falls der Kaufer einen Sonder-
wunsch mitteilt und dieser nach Einschatzung der
Verkauferin realisierbar ist, kann die Verkauferin
dem Kaufer auf dessen Kosten ein entsprechen-
des schriftliches Angebot unterbreiten. Darin sind
alle Mehr- und Minderkosten einschliellich Re-
gie- und Planungskosten sowie eine etwaige Ver-
schiebung der genannten Termine fiir die Bezugs-
fertigkeit aufzufiihren. Die Kosten fiir die Planung
und Angebotserstellung sowie fiir die weiteren
Planungen betragen fiir den Aufwand der Verkau-
ferin bzw. ihrer Mitarbeiter ebenso € 180,00 / Stun-
de zzgl. gesetzlicher USt. wie flr externe, von der
Verkauferin beauftragte Dienstleister wie Architekt
und Fachplaner (Statiker, Haustechniker 0.4.) und
sind auch dann vom Kaufer zu tragen, wenn er sich
nach der Angebotsvorlage gegen oder nicht inner-
halb einer angemessenen Frist fiir die Durchfih-
rung entscheidet.

e) Immissionen

Dem Kaufer ist bekannt, dass die Bautatigkeit auf
dem Grundstiick auch nach dem Bezug durch den
Kaufer andauern kann. Der Kéaufer verpflichtet
sich, bis zum Ablauf von zwolf Monaten nach dem
Bezug allein aus diesem Grund weder Ausgleichs-
anspruche nach § 906 Abs. 2 BGB noch Scha-
densersatz- noch Unterlassungsanspriiche nach §
1004 BGB gegeniiber der Verkauferin herzuleiten.
Der Kéaufer verpflichtet sich der Verkauferin gegen-
Uber, seinen etwaigen Mietern insoweit einen ent-
sprechenden Verzicht auf mietvertragliche Rechte
und Anspriiche aufzuerlegen.

©. Eigen- oder
Fremdnutzungskonzepte

Wenn der Kaufer alle zuvor genannten Punkte be-
rlcksichtigt hat, stellt sich sodann fir ihn die Fra-
ge, ob er die Eigentumswohnung selbst bewohnen
mochte (sog. Eigennutzungskonzept) oder sie an
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einen Dritten vermieten will (sog. Fremdnutzungs-
konzept), da beides grundsatzlich mdglich ist.

a) Generelle Erwagungen

Sollte sich der Kaufer fiir die Vermietung entschei-
den, so muss er sich dariiber im Klaren sein, dass
vermietete Eigentumswohnungen im Fall der Wei-
terverduBerung den Nachteil haben, dass sie fir
einen Eigennutzer grundsatzlich eher nicht in Be-
tracht kommen. Der Kapitalanleger als Kaufer ist
an einer rentablen Kapitalanlagemdglichkeit inter-
essiert, bei der der wirtschaftliche Vorteil sich erst
aufgrund einer langeren Haltedauer verwirklichen
kann, da die Transaktionskosten zuvor erst erwirt-
schaftet werden miissen. Der Kaufer muss dabei
auch berticksichtigen, dass die Vertriebskosten
(WerbemaRBnahmen und insbesondere Vertriebs-
provisionen) in der Regel immer hoher sind als ver-
gleichbare marktiibliche Maklerprovisionen. Was
die konkreten Vertriebskosten angeht, so kann der
Kaufer diese bei Interesse bei der Verkauferin im
konkreten Einzelfall erfragen, da diese je nach Ver-
triebspartner und Vertriebsstand unterschiedlich
hoch sein konnen. Des Weiteren ist zu beachten,
dass der zu erzielender Verkaufspreis bei einer ra-
schen WeiterverduRerung (Notverduerung) in der
Regel niedriger ist, als der hier vorliegende Kauf-
preis. Eine kurzfristige WeiterverdauBerung wiirde
somit — saldiert betrachtet — eine nachteilige Kauf-
preisentwicklung beinhalten.

b) Eigennutzung

Der klassische Eigennutzer ist bestrebt, die Woh-
nung nach seinen Wiinschen und Vorstellungen
entstehen oder umgestalten zu lassen. Im vorlie-
genden Fall kann der Kaufer einen Sonderwunsch
mitteilen, wenn dieser nach Einschatzung des Ver-
kaufers realisierbar ist, kann der Verkdufer dem
Kaufer auf dessen Kosten ein entsprechendes
schriftliches Angebot unterbreiten (siehe auch
unter Ziffer 4d Sonderwiinsche).

c) Fremdnutzung

Die Alternative zur Eigennutzung ist die Fremdnut-
zung. Entscheidet sich der Kaufer fiir die Vermie-
tung, kommt es wesentlich auf die Vermietbarkeit
der Eigentums-wohnung an. Fiir die Vermietbarkeit
sind die Lage, der Wohnungszuschnitt und die Aus-
stattung malRgebend. Die Prospektherausgeberin/
Verkauferin geht aufgrund ihrer vorherigen Studien

zur Vermietbarkeit von einer Eigentumswohnung
mit Vermietungspotential aus. Bei den Angaben
im Prospekt zu Mieterwartungen oder den Berech-
nungsbeispielen handelt es sich um die Ergebnis-
se von Recherchen zu ortsiiblichen Mieten und
nachhaltig zu erzielenden Mieten. Alle diese Anga-
ben sind Momentaufnahmen der Marktsituation,
die einem teilweise raschen Wandel unterworfen
sind. Seitens der Verkauferin kann fiir diese Anga-
ben keine Gewahr tibernommen werden.

aa) Generelle Erlauterungen zur Mietpreisbremse
Zukiinftige Mieterhhungen nach Erstvermietung
betreffend ist der Kaufer an die gesetzlichen Vor-
gaben zu Mieterhohungsverlangen gebunden. Das
Gesetz zur Dampfung des Mietanstieges auf an-
gespannten Wohnungsmarkten und zur Starkung
des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermitt-
lung wurde am 05.03.2015 im Bundestag verab-
schiedet und vom Bundesrat in der Sitzung am
27.03.2015 abschlieRend beraten und bestétigt.
Diese Neuregelungen (sog. Mietpreisbremse) sind
mit Wirkung zum 01.06.2015 in Kraft getreten,
womit den Bundeslandern das Recht eingerdaumt
wurde, bis Ende 2020 Gebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt zu bestimmen. Die Einstufung
gilt dann anschlieend 5 Jahre bis 2025. Die Bun-
desregierung hatte sich am 10.04.2024 auf die
Umsetzung der im Koalitionsvertrag vereinbarten
Verlangerung der Mietpreisbremse um 3 Jahre
bis 2029 geeinigt. Der vorliegende Gesetzesent-
wurf diesbeziiglich ist noch in der Abstimmung,
da das Bundesjustizministerium eine Beendigung
per 31.12.2028 vorschlagt (Quelle: Haufe News
02.07.2024). Der Bundesrat hatte in seiner Sitzung
vom 14. Februar 2025 einen Gesetzesentwurf
zur Verlangerung der Mietpreisbremse bis zum
31.12.2029 beschlossen. Der Gesetzesentwurf
wurde zunachst der noch amtierenden Bundes-
regierung zugeleitet. Diese konnte innerhalb von
6 Wochen eine Stellungnahme abgeben. Danach
ware der Gesetzesentwurf an den Bundestag wei-
terzuleiten. Aufgrund des Regierungswechsels
haben sich CDU, CSU und SPD im Rahmen der
Sondierungsgesprache darauf geeinigt, dass die
Mietpreisbremse zunachst um 2 Jahre verlangert
wird (Quelle: Ergebnisse der Sondierungen von
CDU; CSU und SPD vom 08.03.2025 Seite 10).

Der Koalitionsvertrag vom 05.05.2025 sieht vor,



die Mietpreisbremse um weitere vier Jahre zu
verlangern, also bis zum 31.12.2029. Inhaltliche
Verscharfungen der Mietpreisbremse, wie eine
Verscharfung der Kappungsgrenze, die bei den
Koalitionsverhandlungen diskutiert worden ist,
sieht der Koalitionsvertrag nicht vor. Jedoch soll
bis zum 31.12.2026 eine Expertengruppe eine
BuBRgeldbewehrung bei Nichteinhaltung der Miet-
preisbremse vorbereiten. Bisher ist keine solche
Sanktion vorgesehen. Der Vermieter ist zwar dem
Risiko ausgesetzt, dass Mieter eine Anpassung fir
die Zukunft sowie eine Riickzahlung (iberzahlter
Mieten von bis zu drei Jahren fordern kdnnen, wo-
von de facto jedoch in der Vergangenheit nur weni-
ge Mieter Gebrauch machten. Dies bedeutet, dass
die neue Miete nur noch um zehn Prozent Gber
der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen darf (sog.
Kappungsgrenze). Der Bundestag hat nunmehr am
26.06.2025 die Verlangerung der Mietpreisbremse
bis zum 31.12.2029 beschlossen und das Gesetz
ist am 23.07.2025 in Kraft getreten.

Dies bedeutet, dass die neue Miete nur noch um
zehn Prozent tiber der ortsiiblichen Vergleichsmie-
te liegen darf (sog. Kappungsgrenze). Erstvermie-
tungen neu gebauter Wohnungen nach dem Stich-
tag 01.10.2014 sind davon aber ausgenommen,
um den Wohnungsbau nicht zu gefahrden. Glei-
ches gilt fir grundlegend sanierte/modernisierte
Wohnungen.

bb) Besonderheiten in Hamburg

Am 3. Juli 2018 erfolgte ein Neuerlass aufgrund
eines Urteils des Landgerichts Hamburg, in dem
das Gericht die geltende, inhaltsgleiche Mietpreis-
bremse aus formellen Griinden nicht anwandte.
Damit sorgte der Senat fiir Rechtssicherheit. In
nachfolgenden Gerichtsverfahren ging die Recht-
sprechung tiberwiegend davon aus, dass die Miet-
preisbremse erstmals durch den Neuerlass vom 3.
Juli 2018 auf das Gebiet Hamburgs Anwendung
findet. Wenige Urteile gingen von einer Anwend-
barkeit ab dem 1. Juli 2015 aus.
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Die Mietpreisbegrenzungsverordnung wurde seit-
her mehrfach verlangert, zuletzt mit Wirkung zum
1. Juli 2025 um ein halbes Jahr. Die Mietpreis-
bremse gilt somit bis zum 31. Dezember 2025
fir das gesamte Hamburger Gebiet. https:/www.
hamburg.de/politik-und-verwaltung/behoerden/
behoerde-fuer-stadtentwicklung-und-wohnen/the-
men/wohnen/mieten/mietenspiegel/mietpreis-
bremse-189826). Aufgrund der bundesgesetzli-
chen Verlangerung ist davon auszugehen, dass die
Hansestadt Hamburg nachziehen wird und diese
Regelung tibernimmt.

cc) Modernisierung

Am 01.01.2019 ist eine Verscharfung der Mietpreis-
bremse in Kraft getreten. Das ,Gesetz zur Ergan-
zung der Regelungen Uber die zuldssige Miethohe
bei Mietbeginn und zur Anpassung der Regelungen
Uber die Modernisierung der Mietsache Mietrechts-
anpassungsgesetz — MietAnpG“ BGBI. | 2018 S.
2648 vom 21.12.2018). Ein wesentlicher Punkt ist
eine Reduzierung der umlagefahigen Modernisie-
rungskosten von 11 % auf 8 % p. a. sowie die damit
verbundene Einfiihrung einer weiteren Kappungs-
grenze von 3,00 €/m2innerhalb von 6 Jahren. Ferner
wurde eine Auskunft liber den Vormieter eingefiihrt
und der Mieterschutz bei Weitervermietung zu sozi-
alen Zwecken gestarkt. Da es sich im vorliegenden
Fall aber um einen Neubau und deren erstmalige
Neuvermietung handelt, werden diese Wohnungen
on der Neuregelung nicht tangiert.

dd) Mietspiegel

Das Gesetz zur Reform des Mietspiegel-
rechts (Mietspiegelreformgesetz = MsRG) vom
10.08.2021 wurde am 17.08.2021 veroffentlicht
(BGBI. 1 2021 S. 3515) und ist mit Wirkung zum
01.07.2022 in Kraft getreten.

Das Gesetz sieht kiinftig Mietspiegel fir alle
Stadte und Gemeinden mit mehr als 50.000 Ein-
wohnern vor. Fir die Erstellung sind die nach Lan-
desrecht zustandigen Behorden verantwortlich.
Gebietskorperschaften der genannten GroRRe ohne
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Mietspiegel haben bis spatestens 01.01.2023
Zeit, einen Mietspiegel zu erstellen und zu verof-
fentlichen. Fiir die Erarbeitung eines qualifizierten
Mietspiegels gilt eine verldngerte Ubergangsfrist
bis zum 01.01.2024. Dabei ist es den verpflichte-
ten Kommunen freigestellt, ob sie die ortiibliche
Vergleichsmiete mittels eines einfachen oder qua-
lifizierten Mietspiegels offenlegen. Insofern wird
es auch weiterhin zwei Arten von Mietpreisiiber-
sichten geben.

Daneben werden mit der Mietspiegelrechtsreform
einheitliche Mindeststandards zur Mietspiegel-
erstellung eingefiihrt, wobei die Anforderungen
an einfache Mietspiegel niederschwelliger sind.
Eine weitere Neuerung im Mietspiegelrecht ist
die Auskunftspflicht von Mietern und Vermietern.
Sie miissen demnachst auf Verlangen zwingend
Informationen (ber ihr Mietverhdltnis und die
Merkmale ihrer Wohnung erteilen und im Fall einer
Verweigerung mit einem BulRgeld rechnen. Um die
Datengrundlage dariiber hinaus zu verbessern, er-
halten die verantwortlichen Behorden bzw. die von
ihnen beauftragten Institute mehr Befugnisse zur
Verarbeitung vorhandener Daten aus anderen Stel-
len. Darunter fallen etwa Daten aus dem Meldere-
gister, bei der Verwaltung der Grundsteuer bekannt
gewordene Daten sowie Daten aus der Gebaude-
und Wohnungszahlung des Zensus.

Mit der Festlegung von neuen Erhebungskriterien
gehen jedoch keine Veranderungen der zeitlichen
Giiltigkeitsgrenzen einher. So bleibt es dabei, dass
einfache Mietspiegel nach zwei Jahren an die
Marktentwicklung anzupassen und qualifizierte
Mietspiegel nach vier Jahren neu zu erstellen sind.
Diese Thematik der zeitlichen Giiltigkeitsgrenzen
war im Vorfeld umstritten, da angedacht war, Da-
ten Uber einen ldangeren Zeitraum als 4 Jahre ein-
flieRen zu lassen (urspriinglich sollten Daten von
bis zu 10 Jahren beriicksichtigt werden), was zu
nicht unerheblichen Verzerrungen gefiihrt hatte.
Seit 01.01.2020 hat der Gesetzgeber als Kompro-
miss einen Zeitraum von 6 Jahren bei der Daten-
erhebung angesetzt.

ee) Mietenbegrenzung

Das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungs-
wesen in Berlin (MietenWoG BIn) — sogenannter
Mietendeckel — war am 23.02.2020 in Kraft ge-

treten und sollte in Berlin die Nettokaltmieten im
preisfreien Wohnraum einfrieren. Mit dem Gesetz
sollten die Mieten in der Hauptstadt fiir fiinf Jahre
nicht mehr steigen (Basis fiir die Mietberechnung
war der Stichtag 18.06.2019). Das Bundesver-
fassungsgericht hat am 15.04.2021 das in Berlin
geltende Gesetz zum Mietendeckel fir nichtig er-
klart. Zur Begriindung fiihrt das Gericht aus, dass
der Bund als Gesetzgeber das Mietpreisrecht im
BGB bereits abschlieRend geregelt hat und auf-
grund der Sperrwirkung des Bundesrechtes fiir
die Gesetzgebungsbefugnis der Lander kein Raum
bestiinde (Beschluss vom 25.03.2021 Az.: 2 BvF
1/20, 2 BvL 4/20, 2 BvL 5/20, veroffentlicht am
15.04.2021).

Es wird nunmehr seitens der involvierten Gruppie-
rungen die Frage aufgeworfen, ob der ,Mietende-
ckel” auf Bundesgesetzgebungsebene eingefiihrt
werden soll. Das Ergebnis dieser Diskussion ist
noch offen, es ist aber nicht auszuschlielen, dass
hier zukiinftig gesetzgeberische Entscheidungen
erfolgen werden.

Es ist daher insgesamt festzuhalten, dass der Kau-
fer die zukiinftige Miete nach erfolgter Erstvermie-
tung nur unter bestimmten gesetzlich normierten
Voraussetzungen und somit nur eingeschrankt er-
héhen kann.

Was die Bonitat des Mieters betrifft, so wird diese
anhand marktgéngiger Vorgaben uberpriift (sog.
Selbstauskunftsformular mit Gehaltsnachweisen
etc.). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass diese Kri-
terien sich im Laufe der Zeit (z. B. Arbeitsplatzver-
lust, Ehescheidung) negativ verdndern konnen.

Unabhangig davon muss sich jeder Kaufer der
generell bekannten tatsachlichen und rechtlichen
Risiken aus einer Immobilienvermietung bewusst
sein. Es kann dauern, bis der Kaufer einen neuen
Mieter findet. Es gibt die generellen Probleme mit
der Nichtzahlung der Miete oder den Streit wegen
Mietminderungsgriinden.

6. Immobilienmanagement

Eine Immobilie muss bewirtschaftet werden. Die
Qualitat des Immobilienmanagements ist liber die



Jahre hinweg maligeblich fiir die Bestandssiche-
rung einer Immobilie und Grundlage fiir eine poten-
tielle Wertsteigerung. Immobilien-management
umfasst entsprechend der getroffenen vertragli-
chen Vereinbarungen die Verwaltung des Gemein-
schaftseigentums sowie des Sondereigentums.

a) Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG)
Immobilienmanagement umfasst entsprechend
der getroffenen vertraglichen Vereinbarungen die
Verwaltung des Gemeinschaftseigentums sowie
des Sondereigentums. Durch den Erwerb der Ei-
gentumswohnung und spatestens mit der Grund-
bucheintragung wird der Kaufer kraft Gesetzes
(Gesetz lber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz -
WoEigG)) Mitglied der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft (WEG).

Dies bedeutet konkret, dass im Fall der fehlenden
Leistungsfahigkeit von einzelnen Eigentiimern die
anderen Eigentliimer der WEG diese Kosten mittra-
gen missen, zu ihren eigenen Verpflichtungen aus
den Miteigentumsanteilen somit hinzuzurechnen
sind. Des Weiteren muss der Kaufer sich dariber
im Klaren sein, dass innerhalb der WEG Mehrheits-
entscheidungen getroffen werden und er diese ge-
gebenenfalls gegen sich gelten lassen muss, was
ein gewisses Konfliktpotenzial in sich bergen kann.
Sollte der Kaufer der Auffassung sein, dass be-
stimmte MalRnahmen zum Wohl der Liegenschaft
erforderlich sind (z. B. Reparatur oder Ersatz von
Dach, AuRenfassade, Treppenhaus ,Warmedamm-
verbundsysteme erneuern, gebaudetechnische
Ausriistungen teilweise austauschen), so werden
diese nur umgesetzt, wenn die Mehrheit der Mitei-
gentiimer sich diesem Vorschlag im Rahmen einer
Eigentiimerversammlung anschliet und ein ent-
sprechender Beschluss gefasst wird, sodass dann
der WEG-Verwalter mit der Umsetzung beauftragt
werden kann.

b) WEG-Verwalter
Bei der Liegenschaftsverwaltung des Gemein-
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schaftseigentums ergeben sich die Aufgaben und
Pflichten des Verwalters nach dem WoEigG. Da-
von zu unterscheiden ist der fiir das Sondereigen-
tum zustandige Mietverwalter, dessen Tatigkeit im
Abschnitt ,Konzeptionelle Gestaltung” naher be-
schrieben wird.

Eine Liegenschaft muss erkennbar in einem ge-
ordneten und funktionsfahigen Zustand sein. Dies
beginnt bereits mit der regelmaRigen Priifung des
baulichen Zustandes durch die Hausverwaltung
und dem damit verbundenen Erfordernis von Ver-
besserungs- und Instandhaltungsvorschlagen und
deren Umsetzung. Gleiches gilt fiir die Hege und
Pflege der AuBenanlagen. Die WEG-Verwaltung
kiimmert sich, sofern notig, auch mittels anwaltli-
cher Unterstiitzung darum, dass die erforderlichen
Hausgelder durch die Eigentiimer gezahlt werden,
damit dann die Versorger und andere Kostenposi-
tionen gezahlt werden konnen. Sie sorgt dafiir,
dass die organisatorischen Rahmenbedingungen
fur die Eigentimerversammlungen gegeben sind,
bereitet Beschliisse vor, erstellt Wirtschaftsplane
fur die Verwaltung und rechnet die Mittelverwen-
dung ab. Dabei ist es seine Aufgabe als effizienter
WEG-Verwalter fiir eine einheitliche Beschlussfas-
sung aller Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft
zu sorgen. Zusammenfassend kann gesagt wer-
den, dass der Gesamtzustand der Liegenschaft
wesentlich durch die Tatigkeit des WEG-Verwal-
ters gepragt wird und ohne funktionierende Ver-
waltung die Gefahr besteht, dass es zur Wertmin-
derung kommen kann.

Bei der Liegenschaft RicheystraBe Steilshooper
Stralle 254-256 und Steilshooper Strale 260 in
22309 Hamburg wird die Firma Gladigau Immo-
bilien (geschaftsanséassig: Brandstwiete 1, 20457
Hamburg) zum jeweils ersten WEG-Verwalter be-
stellt. Die monatliche Vergiitung des WEG-Verwal-
ters betragt € 39,27 je Wohnungseigentum, € 8,93
je TG-Stellplatz, jeweils inkl. der jeweils gesetzli-
chen Umsatzsteuer in der derzeit gliltigen Fassung
(19 %). Diese Kosten muss der Kadufer in seine Ren-
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tabilitatsvorschau aufnehmen, da die WEG-Ver-
waltungskosten grundsatzlich nicht auf die Mieter
umgelegt werden konnen. Weitere Ausfiihrungen
zu den Verwaltungskosten befinden sich auch im
Abschnitt konzeptionelle Gestaltung.

c) Sondereigentumsverwaltung

Die Firma Gladigau Immobilien.(geschaftsansés-
sig: Brandstwiete 1, 20457 Hamburg) offeriert
dem Kaufer die Mdglichkeit, die Verwaltung des
Sondereigentums auf sie zu ibertragen. Dies setzt
allerdings eine konkrete individuelle Vereinbarung
zwischen den Parteien voraus. Pro Wohnungs-
eigentum sind dann derzeit monatlich € 27,00 und
€ 4,50 pro Tiefgaragenstellplatz zzgl. der gesetzli-
chen Umsatzsteuer in der derzeit giiltigen Fassung
zu zahlen (19 %).

Dies beinhaltetdanndie Erfassung der Zahlungsvor-
gange, die Erstellung der Nebenkostenabrechnung
usw. entsprechend der Regelung der Grunddienst-
leistungen im Verwaltervertrag. Die Mietersuche/
Mieterauswahl, kann dadurch erfolgen, dass der
Verwalter externe Makler in Abstimmung mit den
Eigentlimern beziiglich der Provisionshohe beauf-
tragt, gleiches gilt auch im Rahmen der Anschluss-
vermietung der Abschluss des Mietvertrages, das
aulergerichtliche Mietinkasso (Mietzahlungs-, Ne-
benkostenzahlungs- und Raumungsklagen sowie
die Erstellung der Mieterhdhungsverlangen und
die Anpassung der Vorauszahlungen sind in dieser
Grundpauschale enthalten. Ferner werden im Rah-
men der Eigentiimerversammlungen die Interes-
sen gegeniiber den Miteigentimern vertreten. Die
Durchfiihrung der gerichtlichen Mietzahlungs-, Ne-
benkostenzahlungs- und Raumungsklagen mittels
externer Dritter (Rechtsanwalte, Gerichtsvollzieher)
sind als entgeltliche Sonderleistungen in Anspruch
zu nehmen.

Dem Kaufer steht es frei, dieses kostenpflichti-
ge Angebot anzunehmen oder sich eines Dritten
als Sondereigentumsverwalter zu bedienen oder
selbst die Verwaltung seiner Eigentumswohnung
zu Uibernehmen. Falls er sich fiir die Sondereigen-
tumsverwaltung entschlieft, muss er die dabei
entstehenden nicht umlageféhigen Kosten in seine
Finanzplanung einbeziehen.

Unter dem Gesichtspunkt der sorgfaltigen Priifung
des Sachverhaltes muss der Kaufer das Mietaus-

fall- und Leerstandsrisiko bei seiner Planung mit-
beriicksichtigen, denn ohne Abschluss eines Son-
dereigentumsverwaltungsvertrages muss er sich
allein und auf eigene Kosten um das Mietinkasso
kimmern, die Angemessenheit der Mietneben-
kostenvorauszahlungen und Mietnebenkosten-
nachzahlungen priifen und die Durchsetzung der
Nachforderungen in die Wege leiten, erforderliche
Neuvermietungsaktivitdaten starten oder die Kos-
ten fir Inserate/Internetwerbung oder gegebenen-
falls eines externen Maklers eventuell tragen und
den Rechtsweg beschreiten, wenn der Mieter nicht
zahlt, um mittels Zahlungs- und Raumungsklage
seine Rechte zu wahren. Die fir die Vollstreckung
entstehenden Kosten und die Risiken obliegen ihm
sowohl bei der eigenen SE-Verwaltung als auch bei
der durch Dritte durchgefiihrten SE-Verwaltung.

Aufgrund der unterschiedlichen Fertigstellung der
einzelnen Wohnungen innerhalb der Immobilie
kann auch der Mietvertragsbeginn variieren. In je-
dem Fall hat der K&ufer bereits ab Ubergabe der
Wohnung die Bewirtschaftungskosten zu tragen
und damit insbesondere auch die Hausgelder zu
zahlen, auch wenn zu dieser Zeit aufgrund Leer-
standes noch keine Mieteinnahmen vorhanden
sein konnen.

/. Erhaltung des
Immobilienwertes

Jede Immobilie bedarf der regelmaligen War-
tung und angemessenen Instandhaltung. Der
Kaufer muss daher bei seiner Planung beriick-
sichtigen, dass finanzielle Vorsorge fiir zukiinftig
notwendig werdende Instandhaltungen/-setzun-
gen durch Riicklagenbildung der Eigentimerge-
meinschaft erfolgen muss. Die diesem Angebot
zugrunde liegende Teilungserklarung beinhaltet
die regelmalige monatliche Einzahlung einer In-
standhaltungsriicklage. Die Hohe der Zahlung in
die Instandhaltungsriicklage wird dabei durch die
Wohnungseigentimergemeinschaft im Rahmen
der Eigentimerversammlung festgelegt und kann
sich jahrlich @ndern (Erhéhung aber auch ErmaRi-
gung). Die ausreichende Bemessung obliegt daher
ausschlieBlich den Eigentiimern (K&ufern) und ist
nicht im Verantwortungsbereich der Verkauferin
angesiedelt. Die Instandhaltungsriicklage dient



dazu, zukiinftig anfallende Instandsetzungen am
Gemeinschaftseigentum (z. B. Dach, AuRenfassa-
de, Treppenhaus, Heizungsanlage etc.) durch die
angesparten Gelder der Eigentiimergemeinschaft
ganz oder teilweise zu bezahlen. Aufgrund der
Neuerrichtung der Eigentumswohnungen fallen in
den Anfangsjahren ublicherweise kaum Ausgaben
an, so dass die vorgesehene Instandhaltungsriick-
lage zunachst nicht angegriffen werden muss und
ein sukzessiver Aufbau erfolgt. Damit wird eine
Reserve geschaffen, die zur Finanzierung spater
anfallender Instandhaltungsaufwendungen dient.

Als Kalkulationsbasis sind im vorliegenden Ange-
bot monatliche Einzahlungen der K&ufer in die In-
standhaltungsriicklage pro Wohnung mit pauschal
€ 0,20/m? im Monat vorgesehen. Ob diese Betra-
ge zukiinftig ausreichend sein werden, kann nicht
abschlieRend quantitativ oder qualitativ beurteilt
werden, es obliegt der Eigentiimergemeinschaft
Uber die Hohe neu zu beschlielen.

Auch weitere Anpassungen an die kiinftigen Be-
dirfnisse und Wiinsche der Mieter im Rahmen
des Sondereigentums kdnnen Modernisierungs-
maflnahmen nach sich ziehen. Insofern kann es
dem Kaufer zum Vorteil gereichen, wenn er auch
beziiglich seines Sondereigentums ausreichende
Ricklagen bildet, da es abhangig vom Zustand
bei Ubergabe der Wohnung im Zuge eines Mieter-
wechsels zu erhéhten Kosten kommen kann (nicht
nur unterstellte Schonheitsreparaturen).

8. Finanzierung

Eine Immobilienfinanzierung erfolgt, wenn keine
offentliche Forderung besteht, aus zwei Finanzie-
rungsbausteinen, namlich dem Eigenkapital und
dem Fremdkapital. Dabei sind als wesentliche
Kosten neben dem Kaufpreis (einschlieBlich Pro-
jektierungs-, Marketing- und Vertriebskosten) die
Erwerbsnebenkosten (Notar- und Grundbuchkos-
ten sowie Grunderwerbssteuer) sowie erforder-
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liche Zwischenfinanzierungskosten (z. B. fiir die
Zeit der ersten Ratenzahlung ab Erwerb bis hin zur
Neuvermietung) im Gesamtinvestitionsvolumen
zu berilicksichtigen.

a) Fremdfinanzierung

Fir die Finanzierung des Kaufgegenstandes sind
aus Sicht des kreditgebenden Institutes mehrere
Faktoren wichtig. Zum einen kommt es auf die
Werthaltigkeit des Beleihungsobjektes an, da die
Immobilie als Sicherheit fiir den Kredit dienen soll.
Dazu kommt dann das erforderliche Eigenkapital,
welches der Kaufer im Rahmen der Kaufpreisfi-
nanzierung darstellen kann. Die Hohe des erfor-
derlichen Eigenkapitals richtet sich dabei nach
den Vermogensverhaltnissen des Kaufers, die er
gegeniiber der Bank offenlegen muss (Bonitét).
Die erforderliche Fremdfinanzierung des Immobi-
lienkaufs erhoht die Investitionskosten. Der Kaufer
muss ab einem im Darlehensvertrag vereinbarten
Zeitpunkt Bereitstellungszinsen zahlen (bis das
gesamte Darlehen ausgezahlt wurde). Die Sum-
men dieser Finanzierungskosten konnen dazu fiih-
ren, dass die vom K&ufer erwarteten steuerlichen
Vorteile ganz oder teilweise aufgebraucht werden
und die laufenden Mieteinnahmen nicht oder nur
zum Teil ausreichen, so dass der K&ufer das Risiko
einer zu hohen Belastung aus der Fremdfinanzie-
rung tragt.

b) Anschlussfinanzierung

Aufgrund des Umstandes, dass die Finanzierun-
gen grundsatzlich zeitlich befristet sind, sind damit
auch die einzelnen Konditionen (Zins und Tilgung)
zeitlich befristet. Nach Fristablauf muss sich der
Kaufer um eine Anschluss-/Neufinanzierung be-
mihen. Da die zu diesem Zeitpunkt geltenden
Konditionen von den heutigen Konditionen sowohl
positiv als auch negativ abweichen kénnen, muss
sich der Kaufer dieses Risikos bewusst sein. Dazu
kommen neuerliche Vertragsabschlusskosten (z.
B. Bearbeitungsgebiihren etc.).
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c) Kreditzusage

Sollte der Kaufer gleichwohl vor verbindlichem Ab-
schluss einer Finanzierung den Kaufvertrag unter-
zeichnen, so besteht das Risiko, dass er nicht Gber
die notwendigen Mittel verfligt, um den Kaufpreis
zu bezahlen. Damit kann es dazu kommen, dass
die Verkauferin aufgrund der Kaufpreisfalligkeit
die Bezahlung verlangt und sie im Fall der Nicht-
erfillung in das sonstige Vermdgen des Kaufers
vollstreckt, was zu dessen Vermdgensverfall fiih-
ren kann. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass
mit Abschluss des Kreditvertrages auch ohne Ab-
nahme des Darlehens erhebliche Kosten entste-
hen kénnen (Nichtabnahmeentschadigung).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass jede
Finanzierung der individuellen Anpassung an die
personlichen Moglichkeiten des Kaufers bedarf,
damit Chancen und Risiken adaquat abgebildet
werden. Dem Kaufer wird daher seitens der Ver-
kaduferin empfohlen, sich mehrere Finanzierungs-
angebote einzuholen.

d) KfW-Forderung

Die Verkauferin weist darauf hin, dass fiir die In-
anspruchnahme von KfW-Fordermitteln die Beauf-
tragung eines Sachverstandigen zwingend erfor-
derlich ist. Die Verkauferin empfiehlt dem Kaufer
weiter, sich im Einzelnen Uber die aktuellen Forder-
richtlinien der KfW, die einzuhaltenden Formen und
Fristen flr Antrage zu unterrichten und beraten zu
lassen. Sie weist darauf hin, dass ab dem 1. Au-
gust 2015 aufgrund der von der KfW geforderten
energetischen Baubegleitung der Energieberater
Uberpriifungen vor Ort vornehmen muss, wodurch
zusatzliche Kosten entstehen. Diese Kosten sind
nicht im Kaufpreis enthalten.

Auf Grund der Praxis der KfW, die Bedingungen
ihrer Forderrichtlinien regelmaflig zu andern und
zu erhohen, kommt in Betracht, dass die Bedin-
gungen bereits zum Zeitpunkt dieses Vertrags-
schlusses nicht mehr giiltig sind. Die Verkaufe-
rin ibernimmt daher ausdriicklich keine Gewahr
dafiir, dass die Bedingungen fiir die Inanspruch-
nahme von zinsverglinstigten Darlehen und/oder
Zuschussen der KfW oder anderer Forderinstitute
vorliegen. Fiir weitere Informationen steht es dem
Kaufer frei, sich mit einem Energiegutachter in
Verbindung zu setzen. Der Kaufer nimmt dies zur

Kenntnis und erklart sein ausdriickliches Einver-
standnis hierzu.

Weitere Ausfiihrungen zu dieser Thematik KfW-
Forderung sind auch den Abschnitten ,Steuerliche
Gestaltung” und ,konzeptionelle Gestaltung” zu
entnehmen.

9. Steuerliche Aspekte

Die Verkauferin ist in eigenem Namen und auf ei-
gene Rechnung tatig und es erfolgt keine steuerli-
che Geltendmachung von Abschreibungen fiir den
Kaufgegenstand durch die Verk&uferin. Gleichwohl
hat sich die Verkauferin — ohne rechtliche Gewahr
fir den Erfolg — bereit erklart, den Kaufer bei der
Beschaffung der fiir die steuerliche Anerkennung
erforderlichen Unterlagen zu unterstiitzen.

Ein Immobilieninvestment darf nicht im Hinblick
auf die Umsetzung steuerlicher Vorteile erfolgen
und die Liquiditatsplanung darf nicht auf der Zie-
hung selbiger beruhen, sondern muss beriicksich-
tigen, dass auch entsprechende Einkommensver-
héaltnisse gegeben sein miissen, um Uberhaupt
die steuerlichen Vorteile realisieren zu kdnnen.
Ob dies tiberhaupt der Fall sein kann, hangt nahe-
zu ausschlieBlich von den steuerlichen Gegeben-
heiten des Einzelfalles auf Seiten des Kaufers ab,
so dass an dieser Stelle dazu keine verbindlichen
Aussagen gemacht werden kénnen. Auf jeden Fall
ist es ratsam, bereits im Vorfeld einer Investitions-
entscheidung fir eine Immobilie steuerlichen Rat
von einem Fachmann einzuholen. Weder die Ver-
kauferin noch ein involvierter Vermittler konnen
daher eine Haftung fir die vom Kaufer moglicher-
weise mit dieser Transaktion verfolgten steuerli-
chen Ziele ibernehmen.

Wie die gesamte Gesetzgebung und Rechtspre-
chung einem standigen Wandel und Anpassungen
unterliegen, so gilt dies auch fiir die Steuergeset-
ze und Rechtsverordnungen sowie die Rechtspre-
chung der Finanzgerichtsbarkeit und die Ausfiih-
rungspraxis der Finanzamter. Dies bedeutet, dass
die zum Zeitpunkt der Prospektherausgabe gelten-
den Regelungen sich jederzeit @ndern kénnen und
es keine Gewahr dafiir gibt, dass sie in unverander-
ter Form fortbestehen bleiben.



Die Verkauferin weist z. B. auf das durchgeftihr-
te Erhebungsverfahren zur Neuberechnung der
Grundsteuer ab 2025 hin, welches zu Neuberech-
nungen gefiihrt hat. Im Leerstandsfall hat der Kau-
fer immer auch die Grundsteuer zu tragen.

Auch die Frage der Zehn-Jahres-Frist fiir die An-
wendung der Spekulationssteuer bei Immobilien-
transaktionen ist immer wieder Gegenstand der
Diskussion.

Der Kaufvertrag beruht insoweit auf Prognosen,
was die angegebenen Werte betrifft, die nicht
zwingend deckungsgleich mit den Wertungen der
Finanzbehorden sein miissen. Die Verkauferin hat
aber ihre Vertragsgestaltung nach der jeweils zum
Zeitpunkt des Abschlusses geltenden Praxis der
Finanzbehorden ausgerichtet. Gleichzeitig wird
darauf hingewiesen, dass erhohte Abschreibun-
gen in der Regel beim Weiterverkauf entfallen, was
sich auf die Hohe des zu erzielenden Kaufpreises
negativ auswirken kann.

Der Prospekt wurde mit Unterstiitzung von Fach-
leuten erstellt, die die zum Zeitpunkt der Her-
stellung bestehende Rechtslage und deren
Auswirkungen auf die steuerliche Seite der Im-
mobilientransaktion beurteilten. Diese Einschat-
zungen konnen aber nicht die abschlieRende
Beurteilung durch das Finanzamt ersetzen. Unter-
schiedliche Interpretationen des gleichen Sach-
verhaltes sind daher maoglich. Die in diesem Pro-
spekt unter dem Abschnitt Steuerliche Gestaltung
enthaltenen Angaben zu den steuerlichen Auswir-
kungen erldutern nur die grundséatzlich denkbaren
Rahmenbedingungen und stellen auch keinen Fall
der steuerlichen Beratung dar.

10. Kombination von
Nachteilen und Risiken

Grundsatzlich stellt der vorliegende Prospekt Vor-
teile als auch die wesentlichen Nachteile eines

VOR- UND NACHTEILE

wohnwirtschaftlichen Immobilieninvestments dar.
Es ist erforderlich, dass sich der Kaufer mit bei-
den Aspekten angemessen auseinandersetzt und
nicht nur einseitig die Vorteile sieht und die Nach-
teile ignoriert.

Da sich Lebenssachverhalte unterschiedlich ent-
wickeln kénnen, kann es zu Ausnahmesituationen
kommen, bei denen verschiedenartige Risiken
auch in Kombination auftreten (z. B. Arbeitslosig-
keit, langerer Wohnungsleerstand, Modernisie-
rungsstau, Sonderumlagen wegen saumiger Mitei-
gentimer und teure Instandhaltungsmallnahmen,
erhohte Renovierungskosten im Sondereigentum,
ohne ausreichende Ricklagen, Probleme mit einer
teuren Anschlussfinanzierung oder deren grund-
satzlicher Gewahrung). Sollten sich diese Risiken
ganz oder teilweise realisieren und die sonstige
Vermogenslage bietet keine ausreichenden Reser-
ven, so kann dies liber Vermogensverluste bis im
schlimmsten Fall hin zum Vermdgensverfall beim
Kaufer fiihren.

Des Weiteren ist anzumerken, dass es auch den
Fall des sog. ,Totalverlustes” geben kann, wenn
der Kaufer den Kaufpreis vor lastenfreier Eigen-
tumsverschaffung bereits an die Verkauferin ge-
zahlt hat und dann Glaubiger der Verkauferin das
Wohnungseigentum versteigern kénnten. Ein wei-
terer Fall ware dann gegeben, wenn der Kaufpreis
ohne vorherige ranggerechte Eintragung einer
Auflassungsvormerkung zu Gunsten des Kaufers
ausgezahlt werden wiirde. Beide Fallkonstellatio-
nen setzen ferner voraus, dass dann der zustan-
dige Notar bzw. weitere Verfahrensbeteiligte nicht
in Regress genommen werden konnen und damit
der Kaufer dann den Verlust tragen misste. Ein
Totalverlust kdnnte auch eintreten, wenn die Lie-
genschaft durch Feuer o. A. zerstért werden wiirde
und keine entsprechende Versicherungsleistung
zum Ausgleich zur Verfligung stiinde.

Ferner ist immer zu bedenken, dass die vorstehen-
den Ausfilihrungen an Vor- und Nachteilen nicht
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abschlieRend sein kdnnen und lediglich die am
haufigsten nach Einschatzung der Verkauferin/
des Prospektherausgebers auftretenden Aspekte
beriicksichtigen. Alles andere wiirde den Rahmen
der gebotenen Informationen sprengen.

Da im vorliegenden Prospekt sowohl tatsachlich
als auch rechtlich komplexe Lebenssachverhalte
erortert werden, die auch nicht statisch, sondern
einem kontinuierlichen Wandel unterworfen sind,
kann es immer wieder passieren, dass einzelne
Details nicht erfasst werden, die aber fir die An-
lageentscheidung des Kaufers und seiner Abwa-
gung aller Vor- und Nachteile maRgebend sind. So-
weit insofern weitere Fragen auftauchen steht die
Verkauferin dem Kaufer gern, soweit ihr moglich,
zur gewissenhaften Beantwortung zur Verfiigung.

Unabhéangig von dem offenen und transparenten
Umgang miteinander, der durch diesen Prospekt
gefdrdert wird, entbindet dies daher nicht von der
individuellen Beratung, Priifung, Information, Auf-
klarung und Empfehlung durch eine fachkundige
Person lhres Vertrauens (beispielsweise Rechts-
anwalt oder Steuerberater) vor Vertragsabschluss.



Architektur be-
ginnt dort, wo
zweli Steine
sorgfaltig
zusammenge-
setzt werden.
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llakrolage

mornesch

Die Freie und Hansestadt Hamburg
ist ein eigenstdndiges Bundes-
land im Norden Deutschlands. Sie
grenzt im Norden an Schleswig-Hol-
stein und im Slden an Niedersach-
sen. Die Stadt liegt an der Elbe,
rund 100 Kilometer von der Nord-
see und etwa 150 Kilometer von der
Ostsee entfernt. Ihre Lage macht
Hamburg zu einem bedeutenden ma-
ritimen Zentrum und verbindet die
Stadt seit Jahrhunderten mit dem

internationalen Handel.

Hal'sitenbe k







Objektvorstellung

Das Neubauensemble in der
Steilshooper Strafie 254-260
verbindet solide Bauqualitat mit
moderner Architektur und nach-

haltiger Energieeffizienz.

Insgesamt entstehen 78 Wohnein-
heiten und drei Gewerbeflachen, er-
ganzt durch eine Tiefgarage mit 39
PKW-Stellplatzen. Die Gebaude fligen
sich harmonisch in die gewachsene
Umgebung an der Grenze zwischen
Steilshoop und Barmbek ein, einer
Lage, die urbane Nahe und griine
Ruhe gleichermalien bietet.

L.lmz_m'tmdr."m Vi

b/

Die gesamte Ausfiihrung folgt den an-
erkannten Regeln der Technik und er-
fullt den KfW-Standard ,Klimafreund-
licher Neubau - Wohngebaude®.
Durchdachte Grundrisse, helle Rdume
und hochwertige Materialien schaffen
langfristige Wohnqualitdt und damit
ein attraktives Investment fiir Kapital-
anleger.
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] 'L g¥icht des lllustrators -

Die Fassaden sind als zweischaliges Mauerwerk mit eleganter Klinkerverblendung ausgefiihrt, ein
klassisches, langlebiges und pflegearmes Bauprinzip, das den Charakter norddeutscher Architektur
aufgreift. Dreifach verglaste Fenster, moderne Warmedammung und eine effiziente Fernwarmeversor-
gung sorgen fiir ein ausgewogenes Raumklima bei niedrigen Betriebskosten.

Innen erwartet die Bewohner ein hochwertig
ausgestattetes Wohnumfeld mit Designbo-
den in Holzoptik, weil} lackierten Innentiiren
und glatt gespachtelten, hell gestrichenen
Wanden. In den Badern dominieren moder-
ne Sanitarobjekte, bodengleiche Duschen
mit Glasabtrennung und elegante Fliesen in
zeitlosem Grau. Elektrische Handtuchheiz-
korper und stilvolle Armaturen setzen funk-
tionale Akzente.
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I Visualisierungfa

KFW-STANDARD ,KLIMAFREUNDLICHER
NEUBAU - WOHNGEBAUDE"

LANGLEBIGE KLINKERFASSADE MIT ZWEI-
SCHALIGEM MAUERWERK

DREIFACH VERGLASTE FENSTER MIT HER-
VORRAGENDER WARMEDAMMUNG

FUSSBODENHEIZUNG IN ALLEN AUFENT-
HALTSRAUMEN

HOCHWERTIGE DESIGNBODEN IN HOLZ-
OPTIK

MODERNE BADER MIT BODENGLEICHEN
DUSCHEN UND GLASABTRENNUNGEN

FERNWARMEVERSORGUNG MIT EFFIZIEN-
TER REGELTECHNIK

AUFZUG IN JEDEM TREPPENHAUS MIT
EDELSTAHLKABINE

PHOTOVOLTAIKANLAGE MIT MIETER-
STROMMODELL

TIEFGARAGE MIT KOMFORTABLEN STELL-
PLATZEN UND MODERNER BELEUCHTUNG

Ausstattungshighlights
:

Alle Wohnungen verfligen lber eine Fullbo-
denheizung mit Raumtemperaturregelung,
die fiir angenehme Warme sorgt und eine
flexible Moblierung ermdoglicht. Die gro3ziigi-
gen Fensterfronten schaffen lichtdurchflutete
Raume und ermdoglichen zugleich eine gute
Schallisolierung.



Technisch liberzeugt das Objekt mit durchdachter
Ausstattung: Jede Wohnung ist mit einer moder-
nen Gegensprechanlage, Datenanschliissen und
einer AuRensteckdose auf Balkon oder Terrasse
ausgestattet. Die zentrale Fernwarmeanlage, eine
Photovoltaikanlage auf dem Dach (Mieterstrom-
modell) sowie eine energieeffiziente LED-Beleuch-
tung in den Gemeinschaftsbereichen unterstrei-
chen den nachhaltigen Anspruch des Projekts.

AUSSTATTUNGSHIGHLIGHTS

Die AuBenanlagen werden ansprechend gestaltet,
mit begriinten Aufenthaltsflachen, Heckenabgren-
zungen und gepflegten Wegen, die durch Beleuch-
tung auch abends ein sicheres Ambiente bieten.
Zur Wohnung gehort jeweils ein Kellerraum, die
Tiefgarage bietet bequem erreichbare Stellplatze.

Mit dieser Kombination aus Qualitat, Energieef-
fizienz und urbaner Lage entsteht ein langfristig
wertstabiles Anlageobjekt, attraktiv fiir Eigennut-
zer sowie Investoren, die auf solide Bauweise und - Visualisierufi@
nachhaltige Rendite setzen.

- Visualisierung aus Sicht des Illustrators -
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letropolregion

Hamburg

Ein urbaner Immobilienmarkt wie Hamburg entfaltet seine volle Bedeu-
tung erst aus einer groBeren Perspektive. Die Ursachen des Wachstums,
die Chancen und auch die kiinftige Entwicklung erschlieRen sich mal-
geblich aus den regionalspezifischen Gegebenheiten. Sie liefern oftmals
starkere Argumente als die momentanen Prozesse innerhalb der Stadt.

Hamburg bildet das Zentrum einer Metropolregion, die zu den wettbe-
werbsfahigsten in Deutschland zahlt und zugleich der bedeutendste
Wirtschafts- und Handelsraum Nordeuropas ist. Politisch, gesellschaft-
lich, kulturell und touristisch nimmt die Region eine Ausnahmestellung
ein. Sie bietet ideale Voraussetzungen fiir individuelle Lebensperspek-
tiven, die in Deutschland wie in Europa ihresgleichen suchen. Mehr als
5,3 Millionen Menschen leben hier und erwirtschaften gemeinsam ein
Bruttoinlandsprodukt von tiber 205 Milliarden Euro jahrlich.

Zur Metropolregion Hamburg gehoren neben der Hansestadt die kreis-
freien Stadte Libeck, Schwerin und Neumiinster sowie 17 Landkreise
aus Schleswig-Holstein, Niedersachsen und Mecklenburg-Vorpommern.
Ein entscheidender Vorteil ist die verkehrsgiinstige Lage zwischen Nord-
und Ostsee. Hamburg selbst fungiert als Herzstiick und Warendreh-
scheibe mit exzellenten Anbindungen an Skandinavien, Gro3britannien
und internationale Markte. Diese Position sorgt fiir eine bestandige Dy-
namik, die auf Fachkrafte, Know-how und das logistische Potenzial aller
beteiligten Akteure angewiesen ist.

Die Region gilt als flihrender Logistikstandort Nordeuropas. Rund
230.000 Beschéftigte sind hier tatig, wahrend jahrlich etwa 90 Millionen
Tonnen Containerfracht umgeschlagen werden. Mit dem Terminal Alten-
werder verfligt Hamburg iber den modernsten Containerumschlagplatz
weltweit. Doch nicht allein der maritime Handel setzt MalRstabe: Die Me-
tropolregion ist zudem wichtigster Eisenbahnknotenpunkt Nordeuropas
und beherbergt mit Maschen den gré3ten Rangierbahnhof der Welt.
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| '[RICHEY

‘ QUARTIER

| HAMBURG

Nirtschaftliche Stdarke und

”wiaufkraftige Bevdlkerung

Neben der Logistik zahlt die Luftfahrtindustrie zu den
bedeutendsten Branchen. Hamburg ist nach Seattle und
Toulouse der drittgroBte Standort fiir den zivilen Flug-
‘zeugbau weltweit. Dieser innovationsgetriebene Sek-
tor hat seit Beginn des neuen Jahrtausends zahlreiche
hochqualifizierte - Fachkrafte angezogen. Rund 35.000
Beschéftigte arbeiten heute in der Luftfahrtindustrie und
beeinflussen zusammen mit vielen weiteren Spezialisten
den Immobilienmarkt nachhaltig positiv-—__

Industrie und die Medienbranche das wirtschaftliche Pro-
fil der Region. Mit jahrlich rund 10.000 Neugriindungen
- und Ansiedlungen von Unternehmen bietet die Metropol-
- region Hamburg ein Umfeld, das sowohl von Innovations-
_.:' kraft als auch von Stabilitdt gepréagt ist. Um die Nachfrage
< i_‘la'ch Fachkraften zu sichern, verfiigt sie liber 36 Hoch-
_:_'Sc'h'ulen und Forschungseinrichtungen von internationa-
lem Rang. Mehr als 110.000 Studierende bereiten sich
hier auf Schliisselbranchen der Zukunft vor und bilden
_-.-._damit auch eine wesentliche Grundlage fiir die kiinftige
: --N’éch_frage nach hochwertigem Wohnraum.

Dariiber hinaus pragen die Life Sciences, die chemische_
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Die Freie und
Hansestadt Hamburg

Hohe Lebensqualitdt, grofie Perspek-

tiven und urbane Faszination

Hamburg, Deutschlands zweitgrofRte Metropole mit 1,9 Millionen Einwohnern,
blickt auf eine jahrhundertelange Geschichte von Bedeutung und Selbstbewusst-
sein zuriick. Die besondere Lage im Norden, die {iber die Elbe den direkten Zu-
gang zu den globalen Warenstromen ermdoglicht, sowie die Tradition als Freie
Reichsstadt und bedeutendes Mitglied der Hanse pragen bis heute die Identitat
der Stadt. Hamburg ist zugleich Bundesland und Stadtstaat — ein urbanes Zent-
rum mit internationaler Ausstrahlung, das Menschen aus aller Welt anzieht. Hier
verbindet sich eine hohe Lebensqualitat mit wirtschaftlicher Starke und kultureller
Vielfalt, was die Attraktivitdt des Immobilien- und Mietmarktes nachhaltig erklart.

Das Tor zur Welt

Der Hamburger Hafen gilt als Herzstiick des Wirtschafts-
standortes. Er ist der groRte Seehafen Deutschlands, der
drittgroBte in Europa und zahlt zu den zwanzig wichtigs-
ten Containerhafen weltweit. Rund 13.000 Schiffe laufen
ihn jedes Jahr an, Giiterim Wert von rund 9 Milliarden Euro
werden hier umgeschlagen. Mit iber 155.000 Beschaftig-
ten ist der Hafen zugleich der groRte Arbeitgeber der Me-
tropolregion. Sein internationaler Stellenwert wird durch
die Ansiedlung des Internationalen Seegerichtshofes
zusatzlich unterstrichen. Die Ausrichtung auf asiatische
Markte hat in den vergangenen Jahren zahlreiche Unter-
nehmen aus Fernost nach Hamburg gefiihrt. Auch die
Kreuzfahrtschiffe der bedeutendsten Reedereien machen
regelmaRig Station in der Stadt, die sich hier als weltof-
fene Metropole und traditionsreiche Hafenstadt prasen-
tiert. Fir die Hamburgerinnen und Hamburger selbst ist
der Hafen nicht nur Wirtschaftsmotor, sondern auch ein
lebendiger Ort zum Flanieren, Erleben und Feiern.



Global Player und Medien-

metropole

Neben der maritimen Wirtschaft pragen zahlreiche inter-
nationale Konzerne das wirtschaftliche Profil Hamburgs.
Unternehmen wie Airbus, Beiersdorf, Fielmann und Jung-
heinrich sind hier anséssig und zahlen zu den groRten
Arbeitgebern. Der Flughafen ergénzt die Hafenlogistik und
macht Hamburg zu einem global vernetzten Knotenpunkt.
Zudem ist die Stadt ein bedeutendes Zentrum der Luft-
und Raumfahrt, der Biowissenschaften, der Informations-
technologie und der Konsumgiiterindustrie.

Darliber hinaus gilt Hamburg als flihrender Medienstand-
ort Deutschlands. Rund 70.000 Beschaftigte arbeiten hier
fir etwa 14.000 Medienunternehmen, darunter renom-
mierte Verlage und Fernsehsender. Diese Konzentration
macht die Stadt zu einem entscheidenden Impulsgeber
fir die nationale und internationale Medienlandschaft.
Auch die Musikindustrie hat in Hamburg einen wichtigen
Standort gefunden und tragt zur kulturellen Strahlkraft der
Stadt bei.

Magnet fUr Fachkré&fte und

Studierende

Hamburg ist nicht nur wirtschaftlich stark, sondern
auch ein hochattraktiver Standort fir Bildung und Wis-
senschaft. Rund 75.000 Studierende sind an den Hoch-
schulen und Universitaten der Stadt eingeschrieben. In-
stitutionen wie die Universitdat Hamburg, die Technische
Universitat Hamburg-Harburg, die Bucerius Law School,
die Helmut-Schmidt-Universitat sowie die moderne
HafenCity Universitat gehdren zu den renommiertesten
Bildungseinrichtungen des Landes. Viele Absolventin-
nen und Absolventen bleiben dauerhaft in der Stadt,
was die Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum wei-
ter befeuert.

RICHEY
QUARTIER

HAMBURG

Eine der wohlhabends-

ten Regionen Europas

Die 6konomische Starke Hamburgs zeigt sich
in eindrucksvollen europdischen Rankings. Im
kaufkraftbereinigten Bruttoinlandsprodukt be-
legte die Stadt 2018 unter 276 EU-Regionen
den sechsten Platz - als erste deutsche Me-
tropole direkt hinter London und Luxemburg.
Oberbayern mit Miinchen folgt erst einige Ran-
ge dahinter. Das private Vermogen der Ham-
burger Bevdlkerung belief sich bereits 2012
auf 218 Milliarden Euro, was einem durch-
schnittlichen Pro-Kopf-Vermdgen von rund
120.000 Euro entspricht.
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Der Hamburger
Immobilienmarkt

Ein zukunftssicherer Premiumstandort

Hamburg zahlt zu den Immobilienmarkten der Kategorie A
und steht damit in einer Reihe mit Berlin, Miinchen oder
Frankfurt am Main. Diese Metropolen zeichnen sich durch
besonders wettbewerbsfahige und zukunftsstarke Immobi-
lienmarkte aus. Allein die GrofRe der Stadt sowie ihr enormes
Potenzial als Innovations- und Investmentmotor machen
Hamburg zu einem der attraktivsten Standorte fiir den Er-
werb von Wohnimmobilien.

Im Jahr 2018 wurden in Hamburg Anlageimmobilien im Wert
von 1,9 Milliarden Euro gehandelt. Damit erreichte die Stadt
bundesweit das zweithochste Transaktionsvolumen, un-
mittelbar hinter Berlin. Das Preisniveau, das Investoren be-
reit waren zu zahlen, wurde durch deutliche Wertzuwéachse
mehr als ausgeglichen. Ein Faktum bleibt dabei bestandig:
Die Nachfrage nach Wohnraum (bersteigt auf absehbare
Zeit das verfligbare Angebot. Selbst die Corona-Pandemie
konnte diesen Trend nicht bremsen, sondern hat ihn in Tei-
len sogar verstarkt. Zwar wurden zuletzt mehr Baugenehmi-
gungen fiir Neubauten erteilt, doch reicht dies nicht aus, um
die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt nach-
haltig zu entspannen.

Zwischen 2014 und 2019 stiegen die Durchschnittsmieten
fiir Bestandswohnungen um 11,7 Prozent. Getrieben wird
diese Entwicklung durch das kontinuierliche Bevdlkerungs-
wachstum, die steigende Kaufkraft der Bewohner und die
hohe Attraktivitait Hamburgs als Wohnort. Fiir Immobilien-
anleger bedeutet dies eine sichere Entscheidung: Investi-
tionen in Wohnraum sind in dieser dynamischen Metropole
nicht nur wertstabil, sondern auch mit langfristigen Rendite-
chancen verbunden.
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Freiflachenplan und

Mikrolage

Begehrte Lagen im
gesamten Stadtgebiet

Marktbeobachter sehen den Hamburger Im-
mobilienmarkt auch weiterhin klar im Aufwarts-
trend. Die hohe Nachfrage konzentriert sich
langst nicht mehr ausschlieBlich auf die zent-
ralen Lagen, sondern richtet sich zunehmend
auch auf Randgebiete, die durch Freiraum und
Wohnqualitat lberzeugen. Der Trend folgt da-
bei einem Muster, das sich in vielen deutschen
GroRstadten beobachten lasst: Wahrend junge
Menschen die urbane Nahe zur Innenstadt su-
chen, entscheiden sich Familien verstarkt fiir
Wohnlagen auBerhalb des Zentrums, wo mehr
Platz und Lebensqualitat geboten sind.

Die in diesem Exposé prasentierten Eigen-
tumswohnungen tragen diesen Entwicklungen
Rechnung. Sie vereinen Lage, Zuschnitt und
Ausstattung auf eine Weise, die den aktuellen
Bediirfnissen der Hamburger Wohnraumnach-
frage entspricht. Damit bieten sie ein reprasen-
tatives Bild dessen, was den Immobilienmarkt
der Hansestadt heute und in Zukunft pragt.
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3-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 01, 05, 12)

Flur | 6,17 m?
Bad 5,65 m?
Wohnen 20,19 m?
Kochen 4,72 m?
Schlafen 14,61 m?
Zimmer | 12,21 m?
HWR 2,60 m?2
Flur 11 3,79 m?
Balkon (50 %) 4,08 m?
Gesamt WE 01 ca. 74,02 m?
Gesamt WE 05 ca. 74,11 m?
Gesamt WE 12 ca. 74,16 m?

Haus 1 | Typ 1

03-Flur

01-Flur

EG:WEO1 | 1.0G:WE 05 | 2. 0G: WE 12

02-Wohnen

[ |
[

08-Balkon

==

02.1-Kochen

0

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Mdéblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.

41



Haus 1 | Typ 2

EG:WEO02 | 1.0G:WE06 | 2.0G:WE 13 | 3.0G:WE 19 | 4. 0G: WE 25

42

01-Flur

@ -+ | @6-Balkon

\_ /7

02-Wohnen { %
1 1

2-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 02, 06, 13, 19, 25)

Flur 1,84 m?
Wohnen 11,55 m?
Kochen 5,02 m?
Bad 4,38 m?

Schlafen 10,59 m?
HWR 2,28 m?
Balkon (50 %) 2,09 m2

2 -
Gesamt WE 02 -37,75m Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Gesamt WE 06, 13 . 37,92 m? Dargestellte Kiichen und Mablierung sind nicht im

Gesamt WE 19 25 37.90 m?2 Leistungsumfang enthalten.




3-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 03, 07, 14, 20, 26)

Flur 10,62 m?
Bad 6,06 m?
Wohnen 19,84 m?
Kochen 6,17 m?
Schlafen 14,92 m?
Zimmer | 11,07 m?
HWR 2,05 m?
Balkon (50 %) 4,08 m?
Gesamt WE 03 ca. 74,81 m?
Gesamt WE 07 ca. 75,07 m?
Gesamt WE 14 ca. 75,32 m?
Gesamt WE 20 ca. 75,28 m?
Gesamt WE 26 ca. 75,30 m?

06-HWR

07-Balkon

03-Schlafen 02-Wohnen

04-Zimmer I

EG:WEO03 | 1.0G:WE 07 | 2. 0G: WE 14 |

3. 0G: WE 20 | 4. OG: WE 26

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Moblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



Haus 1 | Typ 4

EG: WE 04

2-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 04)

Flur 11,61 m?
Bad 5,48 m?
HWR 3,46 m?
Wohnen 15,96 m?
Kochen 4,94 m?
Schlafen 14,49 m?
Balkon (50 %) 2,09 m2

Gesamt 58 03 m2 Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
' Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



2-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 08, 15, 21)

Flur

Bad

HWR

Kochen

Wohnen

Schlafen

Balkon (50 %)

4,75 m?
5,75 m?
1,80 m2
5,99 m?
15,83 m?
14,21 m?
2,09 m?

Gesamt WE 08, 21
Gesamt WE 15

ca. 50,25 m?
ca. 50,42 m?

01-Flur

02.1-Klche

02-Wohnen

Haus 1 | Typ 5

1.0G:WE 08 | 2. 0G: WE 15 | 3. 0G: WE 21

06-Balkon

%% 45

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



Haus 1 | Typ 6

1.0G:WE 09 | 2.0G:WE 16 | 3. 0G: WE 22

46

03-Schlafen

07-Balkon

Y
4

OO

3-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 09, 16, 22)

Flur 8,09 m?
Bad 4,05 m2
HWR 1,96 m?
Wohnen 11,53 m?2

Kochen 5,87 m2
Schlafen 12,90 m?
Zimmer | 11,13 m?2
Balkon (50 %) 2,09 m?

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im

2
Gesamt 57,62 m Leistungsumfang enthalten.




4-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 10, 17, 23)

01-Flur

07-Duschbad

03-Schlafen

1.0G:WE10 | 2.0G:WE 17 |

04-Zimmer I

3.0G: WE 23

Flur 12,34 m?
Duschbad 3,67 m?
Bad 6,43 m?
05-Zimmer II HWR 244 m?
02-Wohnen ’
Wohnen 19,02 m?
Kochen 6,18 m?
Schlafen 13,80 m?
Zimmer | 10,16 m?
Zimmer Il 10,96 m?
Balkon (50 %) 4,07 m?
02.1-Kochen
Gesamt WE 10 ca. 89,07 m?
Gesamt WE 17, 23 ca. 89,06 m?

Haus 1 | Typ 7

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im

Leistungsumfang enthalten.
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Haus 1 | Typ 8

1.0G: WE 11

07-Balkon

03-Schlafen

3-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 11)

Flur 13,00 m?
WC 2,23 m?
Bad 5,62 m?
HWR 1,72 m?
Wohnen 16,21 m?
Kochen 3,68 m?
Schlafen 17,90 m?

Zimmer | 12,10 m?

Balkon (50 %) 4,08 m2 Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.

Gesamt 76,54 m?



3-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 18, 24)

Flur 13,00 m?
Bad 5,62 m?
HWR 1,72 m?
wcC 2,23 m?
Wohnen 16,21 m?
Kochen 3,68 m?
Schlafen 18,08 m?2
Zimmer | 12,170 m?
Balkon (50 %) 4,08 m?
Gesamt WE 18 ca. 76,59 m?
Gesamt WE 24 ca. 76,72 m?

£

=
07-Balkon <::> ::Eﬁ

mml
—

02-Wohnen

02.1-Kochen
% (©]0)

[©]®)
]

05-Bad

Haus 1 | Typ 9

2.0G: WE 18 | 3. OG: WE 24

T
—
| I—

J

]

03-Schlafen

01-Flur

49

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



50

03-Schlafen

% :»
\Z\/'/

09-Dachterrasse

/05“—/Zimmer II

04-Zimmer I

[3”

Haus

1

Typ 10

é

02-Wohnen

4-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 27)
Flur
Duschbad
Bad

HWR
Wohnen
Kochen
Schlafen
Zimmer |
Zimmer Il

Dachterrasse (25 %)

Gesamt

13,59 m?
3,67 m?
5,55 m?
2,93 m?

17,02 m?

10,52 m?

17,57 m?

12,00 m?
6,10 m?
7,90 m?

96,85 m?

4. 0G: WE 27
08-HWR 07-Dus
bad

01-Flur

06-Bad

=T

ch-
7
|

02.1-Kochen

[

|

OO0
AN
aYa
AW

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



1-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 28)

Flur 7,79 m?
HWR 2,44 m?
Wohnen 23,47 m?
Kochen 4,39 m?
Bad 4,82 m?
Terasse (50 %) 2,08 m2
Gesamt 44,99 m?

Haus 2 |

EG: WE 28

02-Wohnen

02.1-Kochen

01-Flur

51

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



Haus 2 | Typ 12

EG:WE29 | 1.0G: WE 34 | 2.0G: WE 42 | 3. 0G: WE 50

@\J\em‘dsse

|

)
\
\

52

02-Wohnen &

02.1-Kochen

2-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 29, 34, 42, 50)

Flur 2,59 m?
HWR 1,85 m?
Schlafen 12,70 m?
Wohnen 10,88 m?
Kochen 4,31 m?
Bad 5,49 m?
Terrasse / Balkon (50 %) 2,09 m2

Gesamt WE 29 39 91 m2 Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.

Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
2
Gesamt WE 34 -40,18 m Leistungsumfang enthalten.

Gesamt WE 42, 50 . 40,19 m?



2-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 30, 35, 43, 51)

Flur 2,59 m?
Bad 5,49 m?
Wohnen 10,88 m?
Kochen 4,31 m?
Schlafen 12,54 m?
HWR 1,85 m?
Terrasse / Balkon (50 %) 2,09 m2
Gesamt WE 30 ca. 39,75 m?
Gesamt WE 35, 43, 51 ca. 40,07 m?

Haus 2 | Typ 13

EG:WE 30 | 1.0G: WE 35 | 2. 0G: WE 43 |

3. 0G: WE 51

06- Terrdsse/%

Balkon| |
& :

02-Wohnen

02.1-Kochen

53

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



Haus 2 | Typ 14

EG: WE 31

54

04-Zimmer I

02-Wohnen

01-Flur

3-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 31)

Flur 5,20 m?
HWR 3,98 m?
Wohnen 12,59 m?
Kochen 4,70 m?

Schlafen 12,85 m?
Zimmer | 12,54 m?
Bad 5,25 m?
Terrasse (50 %) 4,15 m?

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im

2
Gesamt 61,26 m Leistungsumfang enthalten.




2-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 32, 40, 48)

Flur 2,65 m?
Bad 4,50 m2
Wohnen 11,13 m?
Kochen 4,69 m?
Schlafen 12,49 m?
HWR 2,05 m?
Balkon (50 %) 2,09 m2
Gesamt WE 32, 40 ca. 39,60 m?
Gesamt WE 48 ca. 38,68 m?

Haus 2 | Typ 15

1.0G:WE 32 | 2. 0G: WE 40 | 3. 0G: WE 48

01-Flur

02.1-Kochen

06-Balkon

03-Schlafen

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.
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Haus 2 | Typ 16

1.0G: WE 33 | 2. 0G: WE 41 | 3. 0G: WE 49

04-Zimmer I
03-Schlafen

56

02.1-Kochen

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Moblierung sind nicht im

Leistungsumfang enthalten. 05-Zimmer II

02-Wohnen

4-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 33, 41, 49)

Flur 12,29 m? \ —)

Duschbad 3,66 m? =nh—

Bad 6,37 m2 B :
HWR A T ©f\ 06-Balkon i
Wohnen 18,92 m2 \7/ i i
Kochen 6,13 m2 % L@%\i’ ,,,,,, |

Schlafen 14,08 m?
Zimmer | 10,58 m?
Zimmer Il 10,85 m?
Balkon (50 %) 4,08 m?

Gesamt WE 33, 41 ca. 89,38 m?
Gesamt WE 49 ca. 89,39 m?




2-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 36, 44)

Flur 2,59 m?
Bad 5,47 m?
Wohnen 11,09 m?
Kochen 4,31 m?
Schlafen 12,66 m?
HWR 1,86 m?
Balkon (50 %) 2,09 m?
Gesamt 40,07 m?

03-Schlafen

Haus 2 | Typ 17

1.0G: WE 36 | 2. 0G: WE 44

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.
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Haus 2 | Typ 18

1.0G: WE 37 | 2. 0G: WE 45

2-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 37, 45)

Flur 2,73 m?
Bad 5,89 m?
Wohnen 11,03 m?
Kochen 4,13 m?
Schlafen 17,56 m?
HWR 1,73 m?
Balkon (50 %) 4,08 m2

Gesamt WE 37 ca. 47.15 m2 Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
' Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im

Gesamt WE 45 ca. 47,14 m? Leistungsumfang enthalten.



2-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 38, 46)

Flur 2,83 m?
Bad 5,59 m?
Wohnen 12,44 m?
Kochen 5,40 m?
Schlafen 13,74 m?
HWR 2,41 m?
Balkon (50 %) 2,09 m?
Gesamt WE 38 ca. 44,50 m?
Gesamt WE 46 ca. 44,51 m?

[

04-Bad

03-Schlafen

05-HWR
01-Flur % ﬁ
02.1-Kochen
(©]@)
[©]e)
02-Wohnen
(i

Haus 2 | Typ

1.0G: WE 38 | 2. 0G: WE 46

06-Balkon

®
o, :

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.

Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



Haus 2 | Typ 20

1.0G: WE 39 | 2. 0G: WE 47

|

06-HWR

60

03-Schlafen
02.1-Kochen

02-Wohnen

06-Balkon

<

2-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 39, 47)

Flur 3,43 m?
Bad 4,18 m?
Wohnen 12,15 m?
Kochen 4,96 m?
Schlafen 15,18 m?
HWR 1,48 m?
Balkon (50 %) 2,09 m2

Gesamt WE 39 ca. 43 47 m2 Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
' Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im

Gesamt WE 47 ca. 43,45 m? Leistungsumfang enthalten.
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Haus 2 | Typ 21

3. 0G: WE 52

4-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 52)

Flur 10,23 m?
Duschbad 3,58 m?
Bad 5,47 m?
Wohnen 28,73 m?
Kochen 5,14 m?
Schlafen 18,03 m?
Zimmer | 12,51 m?
Zimmer Il 12,66 m?
HWR 2,74 m?
Balkon (50 %) 2,09 m?
Dachterrasse (25 %) 14,26 m?
Gesamt 115,44 m?

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im

Leistungsumfang enthalten.



05-Zimmer II

01-Flur

03-Schlafen

63
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Haus 3 | Typ 22

EG: WE 53 | 1. 0G: WE 60

04-Zimmer I

3-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 53, 60, 67, 74)

Flur

Bad

HWR

Wohnen

Kochen

Schlafen

Zimmer |

Terrasse / Balkon (50 %)

Gesamt WE 53
Gesamt WE 60
Gesamt WE 67, 74

06-HWR

01-Flur

03 -Schlafen

11,11 m?
4,67 m?
2,16 m?

18,44 m?
4,11 m?

12,35 m?
8,28 m?
4,08 m?

ca. 65,20 m?
ca. 65,62 m?
ca. 65,78 m?

| 2.0G:WE 67 | 3. 0G: WE 74

™

02-Wohnen

07-Terrasse/
Balkon

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



2-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 54)

Flur 8,51 m?
Schlafen 12,65 m?
Bad 5,17 m?
Wohnen 18,03 m?2
Kochen 3,75 m?
HWR 2,05 m?
Terrasse (50 %) 2,09 m?
Gesamt 52,25 m?

05-HWR
Ay
01-Flur
- 04-Bad S
@ 02-Wohnen

03-Schlafen

Haus 3 | Typ 23

EG: WE 54

\
Mﬂ 02.1-Kochen N

06-Terrasse

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.
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Haus 3 | Typ 24

EG:WE 55 | 1. 0G: WE 62 | 2. 0OG: WE 69

06-Balkon

03-Schlafen

01-Flur

3-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 55, 62, 69)

Flur

Bad
HWR
Wohnen
Kochen
Schlafen
Zimmer |
Balkon (50 %)

Gesamt WE 55
Gesamt WE 62
Gesamt WE 69

7,77 m?
7,54 m?
3,02 m?
17,01 m?
12,44 m?
12,12 m?
10,39 m?
4,08 m?

ca. 74,07 m?
ca. 74,37 m?
ca. 74,36 m?

04-Zimmer I

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



2-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 56, 63, 70)

Flur

Schlafen

Bad

Wohnen

Kochen

HWR

Balkon (50 %)

2,65 m?
12,33 m?
4,50 m?
10,88 m?
4,89 m?
1,99 m2
2,09 m?

Gesamt WE 56
Gesamt WE 63, 70

Haus 3 | Typ 25

EG: WE 56 | 1. 0G: WE 63 | 2. 0G: WE 70

ca. 39,17 m?
ca. 39,33 m?

06-Balkon

02-Wohnen

02.1-Kochen

01-Flur

67

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



Haus 3 | Typ 26

EG:WE 57 | 1.0G: WE 64 | 2.0G:WE 71 | 3. 0G: WE 77

68

02.1-Kochen

03-Schlafen

06-Terrasse @
Balkon

‘Y,
2-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 57, 64, 71, 77)
Flur 2,65 m?
HWR 1,99 m?

Schlafen 12,82 m?
Wohnen 11,48 m?

Kochen 4,89 m?
Bad 4,50 m?
Terrasse / Balkon (50 %) 2,09 m2

Gesamt WE 57. 64 ca. 4029 m?2 Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.

Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
2
Gesamt WE 71, 77 ca. 40,42 m Leistungsumfang enthalten.




Haus 3 | Typ 27

EG: WE 58 | 1. 0OG: WE 65

|
|
|
|
S

04-Zimmer I

01-Flur 02-Wohnen ~<

03-Schlafen

08-Terrasse/
Balkon

02.1-Kochen

3-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 58, 65)

Flur 8,52 m?
Bad 4,51 m?
HWR 2,13 m?
wcC 3,02 m?
Wohnen 22,16 m?
Kochen 3,90 m?
Schlafen 12,45 m?
Zimmer | 10,50 m?
Terrasse / Balkon (50 %) 4,08 m?
Gesamt WE 58 ca. 71,01 m?
Gesamt WE 65 ca. 71,27 m?

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.
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Haus 3 | Typ 28

EG:WE 59 | 1. 0G: WE 66

02.1-Kochen

70

01-Flur

03-Schlafen

08-Terrasse/
Balkon

3-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 59, 66)

Flur 8,52 m?
Bad 4,51 m?
HWR 2,13 m?
wcC 3,01 m2
Wohnen 22,73 m?

Kochen 3,89 m?
Schlafen 12,94 m?

Zimmer | 11,21 m?

Terrasse / Balkon (50 %) 4,08 m?

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Gesamt WE 59 ca. 72,76 m? Leistungsumfang enthalten.

Gesamt WE 66 ca. 73,02 m?




Haus 3 | Typ 29

1.0G:WE 61 | 2. 0G: WE 68 | 3. 0G: WE 75

01-Flur

04-Zimmer I

3-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 61, 68, 75)

03-Schlafen

02.1-Kochen N

Flur 8,59 m?
Bad 5,20 m?
HWR 2,40 m?
Wohnen 18,16 m?
Kochen 3,78 m?
Schlafen 12,82 m?
Zimmer | 11,97 m?
Balkon (50 %) 2,09 m?
Gesamt WE 61 ca. 64,60 m?
Gesamt WE 68 ca. 65,00 m?
Gesamt WE 75 ca. 65,01 m?

02-Wohnen

+++++++ L »

07-Balkon

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.
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Haus 3 | Typ 30

2.0G: WE 72

03-Schlafen

2-ZIMMER-WOHNUNG
(WE 72)

Flur

HWR

Schlafen

Wohnen

Kochen

Bad

Dachterrasse (25 %)

Gesamt

1,73 m?
3,08 m?
12,45 m?
12,44 m?
5,18 m?
4,51 m?
12,22 m?

51,61 m?

()
~ 02-Wohnen

=
[N

L]

02.1-Kochen

08-Dachterrasse

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



2-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 73)

Flur 1,73 m?
Bad 4,51 m?
HWR 3,07 m?
Wohnen 13,04 m?
Kochen 5,18 m?
Schlafen 12,94 m?
Dachterrasse (25 %) 12,52 m?
Gesamt 52,99 m?

03-Schlafen

Haus 3 | Typ 31

2.0G:WE 73

01-Flur

02.1-Kochen

—

|

|

[

.Fi 02-Wohnen
///
/

08-Dachterrasse

u¥

73

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.



Haus 3 | Typ 32

3.0G: WE 76

&k

05-Dachterrasse

74

[E ] 01-Diele/Kochen i

02-Wohnen

1-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 76)

HWR 2,50 m?
Wohnen 11,41 m?2
Diele / Kochen 5,38 m?
Bad 3,95 m?

Dachterrasse (25 %) 7,45 m?

Gesamt 30,69 m?

Anderungen und Anpassungen bleiben vorbehalten.
Dargestellte Kiichen und Méblierung sind nicht im
Leistungsumfang enthalten.




Haus 3 | Typ 33

3.0G: WE 78

Anderungen und An-
passungen bleiben
vorbehalten. Dargestellte
Kiichen und Méblierung
sind nicht im Leistungs-
umfang enthalten.

01-Flur

3-ZIMMER-WOHNUNG

(WE 78)

Flur 6,75 m?
Bad 4,02 m2
HWR 1,72 m?
Wohnen 20,68 m?
Kochen 8,16 m2
Schlafen 13,75 m?
Zimmer | 11,42 m?
Dachterrasse (25 %) 12,09 m?
Gesamt 78,59 m2

07-Dachterrasse

02-Wohnen

@]e)

02.1-Kochen

03-Schlafen

04-Zimmer I

75



Kaufpreisliste

Haus 254
Wohn- Terrasse/ | Gesamtwohn- | kaufpreis | Kaufpreis | Kaufpreis Kaufpreis
einheit Balkon | flaichem?(ca.) | prom? | Einbaukiiche | Stellplatz Gesamt

EG 1* 3 Balkon 74,02 8.692 € 6.700 € 38.300€  688.370 €
EG 2 2 Balkon 37,75 9.097 € 6.700 € 350.100 €
EG 3* 3 Balkon 74,81 8.695 € 6.550 € 38.300 € 695.290 €
EG 4% 2 Balkon 58,03 8.702 € 6.100 € 38.300 €  549.400 €
1.0G 5+ 3 Balkon 74,11 8.695 € 6.700 € 38.300€  689.380 €
1.0G 6 2 Balkon 37,92 9.083 € 6.700 € 351.110 €
1.0G 7+ 3 Balkon 75,07 8.691 € 6.550 € 38.300 € 697.310 €
1.0G 8 2 Balkon 50,25 8.904 € 7.050 € 454.480 €
1.0G 9 3 Balkon 57,62 8.694 € 6.900 € 507.860 €
1.0G  10* 4 Balkon 89,07 8.289 € 6.900 € 38.300€  783.510¢€
1.0G  11* 3 Balkon 76,54 8.696 € 5.600 € 38.300€  709.490 €
206 12 3 Balkon 74,16 8.689 € 6.700 € 38.300€  689.380 €
2.06 13 2 Balkon 37,92 9.083 € 6.700 € 351.110 €
2.06  14* 3 Balkon 75,32 8.689 € 6.550 € 38.300€  699.330 €
2.06 15 2 Balkon 50,42 8.894 € 7.050 € 455.490 €

2.0G 16 3 Balkon 57,62 8.694 € 6.900 € 507.860 €



KAUFPREISLISTE

Haus 254

Lage | Wohn- | Zimmer | Terrasse/ | Gesamtwohn- | kaufpreis | Kaufpreis | Kaufpreis

einheit Balkon | flache m?(ca.) prom? | Einbaukiiche | Stellplatz
2.0G 17+ 4 Balkon 89,06 8.290 € 6.900 € 38.300 €
2.0G6  18* 3 Balkon 76,59 8.690 € 5.600 € 38.300 €
3.0G 19 2 Balkon 37,90 9.087 € 6.700 €
3.0G  20* 3 Balkon 75,28 8.694 € 6.550 € 38.300 €
3.06 21 2 Balkon 50,25 8.904 € 7.050 €
3.06 22 3 Balkon 57,62 8.694 € 6.900 €
3.06 23 4 Balkon 89,06 8.290 € 6.900 € 38.300 €
3.0 24 3 Balkon 76,72 8.689 € 5.600 € 38.300 €
4.06 25 2 Balkon 37,90 9.087 € 6.700 €
4.06 26 3 Balkon 75,30 8.692 € 6.550 € 38.300 €
406 27 4 Df'::;gr' 96,85 8201€  7.200€  38.300€
Haus 256
EG 28 1 Terrasse 44,99 8.890 € 6.500 €
EG 20% 2 Terrasse 39,91 9.085 € 6.500 €
EG 30* 2 Terrasse 39,75 9.096 € 6.500 €

*Barrierefrei nach § 52 HBauO

Kaufpreis
Gesamt

783.510 €

709.490 €

351.110 €

699.330 €

507.860 €

783.510 €

710.500 €

351.110 €

699.330 €

848.450 €

406.460 €

369.090 €

368.080 €
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Haus 256

Wohn- Terrasse/ | Gesamtwohn- | kaufpreis | Kaufpreis | Kaufpreis Kaufpreis

einheit Balkon flache m? (ca.) prom? | Einbaukiiche | Stellplatz Gesamt
EG 31* 3 Terrasse 61,26 8.689 € 8.500 € 38.300€  579.070 €
1.06 32 2 Balkon 39,60 9.105 € 6.650 € 367.220 €
1.0G  33* 4 Balkon 89,38 8.283 € 7.000 € 38.300€  785.630 €
1.0G  34* 2 Balkon 40,18 9.100 € 6.500 € 372.120 €
1.0G  35* 2 Balkon 40,07 9.099 € 6.500 € 371.110 €
1.0G  36* 2 Balkon 40,07 9.099 € 6.500 € 371.110 €
1.0G  37* 2 Balkon 47,15 8.890 € 6.500 € 425.650 €
1.0G 38 2 Balkon 44,50 8.897 € 6.700 € 402.620 €
1.0G 39 2 Balkon 43,47 8.899 € 6.850 € 393.680 €
2.0G6 40 2 Balkon 39,60 9.105 € 6.650 € 367.220 €
2.0G6  41* 4 Balkon 89,38 8.283 € 7.000 € 38.300€  785.630¢€
2.0G 4o 2 Balkon 40,19 9.097 € 6.500 € 372.120 €
2.0G 43+ 2 Balkon 40,07 9.099 € 6.500 € 371.110 €
2.0G  44* 2 Balkon 40,07 9.099 € 6.500 € 371.110 €
2.06 45 2 Balkon 47,14 8.892 € 6.500 € 38.300€ 425650 €
2.0G 46 2 Balkon 44,51 8.895 € 6.700 € 402.620 €
2.06 47 2 Balkon 43,45 8.903 € 6.850 € 393.680 €

3.0G 48 2 Balkon 38,68 9.087 € 6.650 € 358.130 €



Lage

3.0G

3.0G

3.0G

3.0G

1.

1.

1.
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EG

EG

EG

EG

EG

EG

0G

0G

0G
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einheit

49

50

51

52

53

54

55

56

57

58

59

60

61

62

Zimmer

2,5

2

2,5

3

3

Terrasse/

Balkon

Balkon

Balkon

Balkon

Balkon +
Dach-
terrasse

Terrasse

Terrasse

Balkon

Balkon

Terrasse

Terrasse

Terrasse

Balkon

Balkon

Balkon

Haus

Gesamtwohn-
flache m? (ca.)

89,39
40,19

40,07

115,44

Haus

65,20
52,25
74,07
39,17
40,29
71,01
72,76
65,62
64,60

74,37

256

Kaufpreis
pro m2

8.282 €
9.097 €

9.099 €

8.084 €

260

8.690 €
8.892 €
8.700 €
9.102 €
9.100 €
8.690 €
8.690 €
8.696 €
8.693 €

8.692 €

Kaufpreis

KAUFPREISLISTE

Kaufpreis

Einbaukiiche | Stellplatz

7.000 €

6.500 €

6.500 €

6.250 €

5.950 €

5.700 €

7.800 €

6.750 €

6.750 €

7.200 €

7.200 €

5.950 €

5.700 €

7.800 €

38.300 €

38.300 €

38.300 €

38.300 €

38.300 €

38.300 €

38.300 €

38.300 €

38.300 €

Kaufpreis
Gesamt

785.630 €

372120 €

371.110 €

977.790 €

610.860 €

470.300 €

690.480 €

363.280 €

373.380 €

662.610 €

677.760 €

614.900 €

605.560 €

692.500 €
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Haus 260

Wohn- | Zimmer | Terrasse/ | Gesamtwohn- | kaufpreis | Kaufpreis | Kaufpreis Kaufpreis

einheit Balkon | flache m?(ca.) prom? | Einbaukiiche | Stellplatz Gesamt
1.0G 63 2 Balkon 39,33 9.091 € 6.750 € 364.290 €
1.0G 64 2 Balkon 40,29 9.100 € 6.750 € 373.380 €
1.0G 65 3 Balkon 71,27 8.687 € 6.100 € 38.300€  663.530 €
1.0G 66 3 Balkon 73,02 8.686 € 6.100 € 38.300€  678.680 €
2.06 67 2,5 Balkon 65,78 8.690 € 5.950 € 38.300 € 615.910 €
2.06 68 3 Balkon 65,00 8.686 € 5.700 € 38.300€  608.590 €
2.06 69 3 Balkon 74,36 8.693 € 7.800 € 38.300€  692.500 €
2.06 70 2 Balkon 39,33 9.091 € 7.150 € 364.690 €
2.06 71 2 Balkon 40,42 9.095 € 7.150 € 374.790 €
2.06 72 2 Df:::gr' 51,61 8904€  6.750€ 466.300 €
2.06 73 2 Df:::gr' 52,99 8.901 € 6.750 € 478.420 €
3.06 74 2,5 Balkon 65,78 8.690 € 5.950 € 38.300€  615.910¢€
3.06 75 3 Balkon 65,01 8.700 € 5.700 € 38.300€  609.600 €
3.06 76 1 Df::Stsr' 30,69 9.083 € 5.300 € 284.060 €
3.06 77 2 Balkon 40,42 9.095 € 6.750 € 374.390 €
Dachter-

3.0G 78 3 rasse 78,59 8.688 € 10.000 € 38.300 € 731.060 €



»2Das Haus

ist die Schale,
das Leben ist
der Inhalt.“



Visualisierung
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Baubeschreibung

Allgemeine Hinweise zum
Bauvorhaben

Baugrundstiick

Das Baugrundstiick in der Steilshooper Stra-
Re 254-260, Flurstiick 723/881 befindet sich im
Hamburger Stadtteil Steilshoop an der Grenze zu
Barmbek. Es sind 78 Wohneinheiten, 3 Gewerbe-
einheiten und eine Tiefgarage mit 39 PKW-Ein-
stellplatzen geplant.

Bauvorhaben und Bauherr

In den Bauleistungen an den Gebduden und den
AuBenanlagen gemal dieser Baubeschreibung
sind samtliche Kosten fiir behordliche Genehmi-
gungen, ErschlieBungskosten bis zum Zeitpunkt
der Ubergabe und die Rohbau-Feuerversicherung
eingeschlossen.

Baubherrin ist die Grundstiicksgesellschaft Richey-
quartier mbH & Co. KG, mit Sitz in der Magdale-
nenstralle 40 in 20148 Hamburg.

Planungsgrundlagen

Die Bebauung wird gemaR der Ausfiihrungspla-
nung des beauftragten Architekten, der Bauge-
nehmigung und den 6rtlichen Bauvorschriften so-
wie den allgemein anerkannten Regeln der Technik
erstellt. Die Dimensionierung und Beschaffenheit
der Bauteile erfolgen gem. der Statik, des Warme-
schutznachweises und den Erfordernissen an den
Brandschutz.

Grundstiicksver- und Entsorgung

Alle Erschlieungskosten fiir die neu hergestell-
ten Ver- und Entsorgungsanschliisse tragt der
Bauherr bis zum Zeitpunkt der Ubergabe des Ge-
meinschaftseigentums. Die Ubergabepunkte bzw.
Zahlerplatze fur Strom, Wasser, Abwasser, Fern-
warme, Telefon und Kabelfernsehen befinden sich
in den dafiir vorgesehenen Technikrdumen. Alle
notwendigen Hausanschlussschachte und Revi-
sionsoffnungen werden nach Bedarf erstellt.

Die Abrechnung der Verbrauche erfolgt mit dem
jeweiligen Versorgungswerk bzw. Giber die WEG.

Vertragsabschliisse vor Bezugsfertigkeit

Vor Bezugsfertigkeit und Ubergabe werden durch
die Bauherrin bereits Vertrage fiir die Versorgung
mit Strom, Wasser und Entsorgung von Abwasser
mit den Versorgungswerken abgeschlossen. Fiir
die Aufzliige werden Vertrage fiir einen Notruf-
anschluss abgeschlossen. Wartungsvertrage fiir
Aufzlige, Liftungsanlagen, fiir Abrechnung von
Wasser und Warme usw. werden vereinbart.

Die oben genannten Vertrdge, geschlossen fiir
das Objekt, sind zweckmaRig und erforderlich fir
den Betrieb und Unterhalt des Objektes und miis-
sen vom Erwerber Gibernommen werden.

MafRangaben in den Kauferplanen

Wir weisen darauf hin, dass die Mallangaben in
den Kauferplanen von den Mallen bei Fertigstel-
lung abweichen konnen und dass diese nicht zur
Planung von Einrichtungen oder Einbauten heran-
gezogen werden kdnnen.

Warmeschutznachweis und Schallschutz

Der Warmeschutznachweis wurde gem. der gdilti-
gen Fassung des Gebdudeenergiegesetzes GEG
zum Zeitpunkt des Bauantrags erstellt, dariiber
hinaus wird der KfW-Standard ,klimafreundlicher
Neubau - Wohngebaude” erreicht.

Die Wohnungstrennwande, Treppenhauswande
und Wohnungstrenndecken werden gem. DIN
4109 Beiblatt 2 erhohter Schallschutz ausgefiihrt.
Schallschutz nach VDI ist ausgeschlossen.

Wohnflachen

Die Quadratmeter der Wohn- und Nutzflachen wur-
den nach den Rohbaumalen mit einem Putzab-
zug von 1,0 cm erstellt. Terrassen im Erdgeschoss,
Dachterrassen und Balkone sind mit 25 bis 50 %
ihrer Flache in den Wohnflachen beriicksichtigt.



Gestaltung und Materialauswahl/Materialeigen-
schaften

Alle verwendeten Materialien wurden unter As-
pekten der Qualitat und der Gebrauchstauglich-
keit durch jahrelange Erfahrung von der Bauherrin
ausgewahlt. Dennoch ist bei Holzbauteilen, Ri-
gipsbauteilen und Betonbauteilen ein Schwinden
und Kriechen im Material nicht auszuschlieRen,
so dass es zu Rissen kommen kann. Diese stellen
keinen Mangel im Sinne der Gewahrleistung dar.
Das Nachbessern mit Farbe ist keine Leistung, die
die Bauherrin erbringt; sie ist ggf. vom Erwerber
zu tragen. Silikon- oder Acrylfugen sind elastisch
und somit sogenannte Wartungsfugen, diese soll-
ten bei Bedarf erneuert werden und liegen nicht
im Gewahrleistungsumfang der Bauherrin. Trock-
nungs- und Setzungsrisse in den ersten Jahren
nach Bezugsfertigkeit stellen keinen Mangel dar.
Auf richtiges Heizen und Liften ist zu achten.

Visualisierungen und andere grafische
Darstellungen

Samtliche Animationen und grafischen Darstel-
lungen im Prospekt, auf der Projektwebsite und
den Planen dienen der Veranschaulichung und
stellen keine vereinbarte Leistung dar (Mdbel, Ein-
bauschréanke, Kiichen, Bepflanzungen usw.) so-
fern sie nicht in dieser Baubeschreibung explizit
aufgefiihrt sind.

Abweichungen

Bauherrin behalt sich vor, abweichend der hier be-
nannten Fabrikate und Produkte, andere als die
beschriebenen zu verwenden, sofern diese in Art,
Gite, Wert und Gebrauchstauglichkeit gleichartig
sind, und vorbehaltlich der Liefermdglichkeiten,
sofern diese durch aulerordentliche Umstande
gestort werden.

Abweichungen von der hier beschriebenen und ver-
einbarten Bauausfiihrung sind auBerdem zulassig,
wenn sie baurechtlich oder technisch notwendig
oder aufgrund von behérdlichen Anordnungen not-
wendig sind. Abweichungen kénnen sich ebenso

BAUBESCHREIBUNG

aus Anderungen aus dem Genehmigungsverfah-
ren, Anderung des geltenden Rechts, Rechtspre-
chungen und der Verwaltungsausiibung ergeben.

Bemusterung

Die zu bemusternde Ausstattung: Bodenbeldge,
Fliesen, Sanitarobjekte und Elektroinstallationen
wurden durch die Bauherrin ausgewabhlt und sind
in dieser Baubeschreibung beschrieben. Etwaige
Anderungen, verursacht durch Lieferengpésse,
Auslauf von Produktlinien usw. (planungs- und be-
schaffungstechnische Griinde), kénnen von der
Bauherrin veranlasst werden und durch ein gleich-
wertiges Produkt ersetzt werden.

Gartensondernutzung

Die zugeordneten Sondernutzungsflachen sind in
Lage und ungefdhrer GroRe den Aufteilungspla-
nen zu entnehmen. Die GrofRe der Flache ist nicht
in vollem Umfang in der Kaufpreisberechnung be-
riicksichtigt. Diese Flachen werden nicht einge-
messen.

Bauliche Notwendigkeiten oder topografische Er-
fordernisse kénnen sich in den Sondernutzungs-
flachen ergeben und sind dann technisch notwen-
dig. Die Garten werden ggf. durch eine geeignete
Heckenbepflanzung zueinander und zur Gemein-
schaftsflaiche abgegrenzt. Die zugehdrigen Ra-
senflachen werden einmalig mit Rollrasen oder
neu eingesater Rasensaat ausgestattet. Die Pfle-
ge und Erhaltung der Bepflanzungen obliegt dem
Erwerber ab dem Zeitpunkt der Ubergabe, gerade
in der Anwachsphase ist auf eine ausreichende
Wasserversorgung zu achten. Neupflanzungen
von Baumen und Strduchern aufgrund von be-
hordlichen Vorgaben kénnen auch auf Flachen mit
Sondernutzungsrechten stattfinden.

Unterlagen bei Wohnungsiibergabe

Jeder Erwerber erhdlt bei seiner Wohnungsiiber-
gabe alle Unterlagen zu seiner Wohneinheit (zuge-
horige Pflegeanleitungen sowie Bedien- und War-
tungshinweise).
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Dem WEG-Verwalter werden folgende Unterlagen
zur Verfligung gestellt:

Revisionsunterlagen der Haustechnik, Warme-
schutznachweis, Energieausweis (sobald vorhan-
den), behordliche Abnahmen (sofern notwendig)
sowie die Versorgungs- und Wartungsvertrage.
Bauantragspldane, Baugenehmigung und Revi-
sionsplane werden in digitaler Form (als pdf) auf
Datentragern zur Verfiigung gestellt.

Wartung

Bauteile wie Fenster, Tiiren, Rollladen, RDA-Anlage
unterliegen einer wiederkehrenden Wartung, nur
dann kann ein Gewahrleistungsanspruch geltend
gemacht werden. Die notwendige Wartung (War-
tungsvertrag mit der Fachfirma) und die Kosten
dafiir obliegen dem Erwerber bzw. der WEG. Ent-
sprechende Angebote werden der WEG ggf. von
der Bauherrin ibergeben.

Bauausfihrung

Erdarbeiten

Alle Erdarbeiten werden gem. Bodengutachten
und Verbau- bzw. Griindungsplanungen basierend
auf dem statischen Nachweis ausgefiihrt.

Rohbau

Die Griindung und die Stahlbetonsohle der Tief-
garage werden gemaB statischem Nachweis (ggf.
mit zusatzlichen Einzelfundamenten) ausgefiihrt.
Alle KellerauRenwande werden in Beton ausge-
fahrt. In der Tiefgarage werden Pumpensiimpfe
eingebaut, welche lberschiissiges Oberflachen-
wasser (z. B. Tropfwasser von Fahrzeugen) auf-
nehmen koénnen. Es kann vereinzelt zu kleiner
Pfiitzenbildung durch abtropfendes Fahrzeugre-
genwasser kommen. Der Randbereich (Sohlen-
anschluss an aufgehende Betonbauteile) wird mit
einer Abdichtung aus einer 2-Komponentenemul-
sion gegen Feuchtigkeit (Spriihnebel) geschiitzt.
Es ist im Namen der WEG ein Wartungsvertrag
mit einer Fachfirma zur Wartung der Tiefgaragen-
bodenbeschichtung abzuschlieRen. Werden dabei
Krakeleerisse festgestellt, sollten diese sogleich
bearbeitet werden, da sich solche Risse nicht im
Gewahrleistungsumfang befinden.

Klinkerfassade/zweischaliger Wandaufbau

Die AuRenwéande werden als zweischaliges Mau-
erwerk mit Verblendsteinfassaden hergestellt. Die
Verblendsteine werden gem. Bemusterung ein-
gebaut. Ausbliihungen durch Mineralien im Ver-
blendstein oder Mortel nach Fertigstellung stellen
keinen Mangel dar, da dies ein natirlicher Prozess
ist, der sich nach einer gewissen Dauer einstellt.
Die Kerndammung entspricht mit ihren Damm-
eigenschaften dem Warmeschutznachweis. Der
Brandschutz wird gem. gesetzlichen Anforderun-
gen berlcksichtigt.

Dachkonstruktion und Dachdeckung

Das Haus erhélt ein Betonflachdach als WU-Be-
ton-Konstruktion mit Warmedammung gem. War-
meschutznachweis und gem. WU-Merkblatt und
Flachdachrichtlinie. Auf dem Dach werden Seku-
ranten in erforderlicher Stiickzahl eingebaut. Atti-
kaabdeckungen und Fallrohre sowie weitere Ble-
che im Dachbereich bei Klempnerarbeiten werden
in vorbewittertem Zink oder gleichw. eingebaut.
Regenstandrohre erhalten Spiléffnungen. Es ist
eine Griindachflache (extensiv) und eine Photo-
voltaik-Anlage (nicht im Eigentum der WEG, Dach
verpachtet an Drittanbieter) geplant.

Treppenhaus und notwendige Flure auerhalb
der Wohneinheiten

Die Geschosstreppen werden als Stahlbetonfer-
tigteile erstellt und schalltechnisch entkoppelt.
Die Tritt- und Setzstufen der Treppen, das Trep-
penhaus und die innenliegenden notwendigen
Flure erhalten einen Natursteinbelag aus Granit in
geschliffener Oberflache.

Aufzugsanlagen

Es wird pro Treppenhaus ein Aufzug mit Kabinen-
groRe gem. Hamburger Bauordnung oder grofer
mit Haltestellen in jeder Etage ausgeflihrt. Die
Kabine erhalt eine Edelstahl- und Glaswandbeklei-
dung mit einem Spiegel. Die Kabinen und Schacht-
tiren werden in Edelstahloptik ausgefiihrt.

Heizungsanlage und Hausanschlussraume

Die Beheizung und die zentrale Warmwasserberei-
tung erfolgen mit Fernwarme in den dafiir vorge-
sehenen Technikraumen. Die GroRe und Leistung
der Anlage wird gemalR der Warmebedarfsbe-
rechnung dimensioniert. Die Fernwarmestation



versorgt alle Einheiten und wird mit einer witte-
rungsgefiihrten Vorlauftemperaturregelung mit
automatischer Nachtabsenkung ausgestattet. Die
Anlage wird mit einem Heizwasser-Pufferspeicher
in ausreichender GroRe ausgestattet.

Alle Aufenthaltsraume, Bader (bodengleiche Du-
schen werden ausgespart) und Flure (groBer 4 m?)
erhalten eine FuBbodenheizung, die raumweise
mit Thermostatschalter regelbar ist. In den Fluren
(kleiner 4 m?) und Hauswirtschaftsraumen wird
eine Fullbodenheizung integriert, die eine Anbin-
dung an die anderen Raume erhalt und nicht se-
parat regelbar ist. Die Bader erhalten einen rein
elektrischen Handtuchheizkorper in weild.

Sanitérinstallation

Die Wasserversorgung und Abwasserentsorgung
werden durch die Hamburger Wasserwerke si-
chergestellt. Die Installation erfolgt gem. den an-
erkannten Regeln der Technik. Es wird allgemeine
AuRenzapfstellen fiir die Bewédsserung der ge-
meinschaftlichen Griinflachen geben.

Die Leitungen werden gem. den Anforderungen der
Hamburger Wasserwerke verlegt und aus Kunst-
stoffverbundrohr oder Kupferrohr hergestellt. Die
Entwéasserungsleitungen werden mit gerdusch-
arm gedammtem Kunststoff bzw. SML-Gussrohr
hergestellt. Die Dimensionierung und Verlegung
der Rohrleitungen erfolgt entsprechend den be-
hordlichen Vorschriften und dem genehmigten
Entwésserungsgesuch (Retentionsflachen sind
auf dem Grundstlick geplant). Die Entwasserung
wird an die stadtische Entwéasserungsleitung an-
geschlossen, getrennt nach Regen- und Schmutz-
wasser.

Die Sanitarkeramik wird in der Standardfarbe weil}
geliefert. Die tatsachliche Stlickzahl der einzelnen
Gegenstande richtet sich nach den Grundrissen
aus der Anlage des Kaufvertrags. Die Armartu-
ren und Ausstattung werden in verchromt bzw.
Chromoptik geliefert.

BAUBESCHREIBUNG

Ausstattung Hauptbader:

+  Wandhangendes WC: Wandtiefspilklosett
Sanibel 3001, eckig in Weil} mit integriertem
Spiilkasten, WC-Sitz, Driickerplatte TECEnow
Weilt und mit WC-Rollenhalter (Keuco o. glw.)

+  Waschtisch Aktiv 4you, eckig in Weil} 600 x

480 mm mit Uberlauf und Waschtisch-Ein-
hebelmischer Aktiv 4you XL und ein Keuco
Handtuchhaken o.glw.
Dusche als bodengleiche, geflieste Dusche
mit Duschablauf Dallmer 42 SE und Duschar-
matur Aktiv 4you mit Brausegarnitur Sanibel
1001 mit 90 cm Wandstange und Handbrause
3S sowie Glaswand als Spritzschutz, teilweise
statt Dusche eine Badewanne Kaldewei Sani-
form Plus 170/75 mit Uberlaufgarnitur und
Wannenarmatur Aktiv 4you vc. mit Handbrau-
se S3 Sanibel 1001

Ausstattung zusatzliche Duschbader und WC:

+  Wandhdngendes WC: Wandtiefspiilklosett
Sanibel 3001, eckig in Weil} mit integriertem
Spiilkasten, WC-Sitz, Driickerplatte TECEnow
Weill und mit WC-Rollenhalter (Keuco o.glw.)
Waschtisch Aktiv 4you, eckig in Weil} 600 x
480 mm oder 500 x 430 mm mit Uberlauf und
Waschtisch-Einhebelmischer Aktiv 4you XL
und ein Keuco Handtuchhaken o.glw.

+ Dusche als bodengleiche, geflieste Dusche
mit Duschablauf Dallmer 42 SE und Duschar-
matur Aktiv 4you mit Brausegarnitur Sanibel
1001 mit 90 cm Wandstange und Handbrause
3S sowie Glaswand als Spritzschutz

Liiftungsanlage

Die Wohnungen werden mit Liftern mit Warme-
riickgewinnung gem. Warmeschutzberechnungen
ausgestattet. Es sind entsprechende Liifter in
der Fassade und Liftungsleitungen im Gebaude
(Fiihrung tber Dach) geplant.

Elektroinstallation
Die zentrale elektrische Anlage wird nach den
geltenden VDE-Vorschriften geplant. Der Haus-
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anschluss wird neu erstellt, einschlie3lich der Ins-
tallation von Zahleranlagen. Der Fundamenterder
und der Potentialausgleich werden nach geltenden
VDE- oder EVU-Richtlinien ausgefiihrt. Ein Blitz-
schutz ist nicht vorgesehen. Die Sicherungsver-
teilung in den Wohnungen wird als Aufputzvertei-
lung ausgefihrt und beinhaltet alle erforderlichen
Sicherungen und Fehlerstrom-Schutzschalter be-
triebsfertig installiert. Die auf dem Dach instal-
lierte Photovoltaikanlage wird von einem Drittan-
bieter hergestellt und betrieben. Dieser wird den
kiinftigen Bewohnern die Mdglichkeit bieten den
vor Ort erzeugten Strom (iber einen Stromvertrag
zu beziehen (Mieterstrommodell). Die Ausstat-
tung mit Steckdosen und Schaltern erfolgt gem.
der folgenden Auflistung bzw. der Installations-
plane. Samtliche Leitungen, Schalter und Steck-
dosen in den Wohnungen werden in Unterputzin-
stallation ausgefiihrt. Das Standardprogramm fiir
Schalter und Steckdosen ist das Gira Standard 55
Programm in Weil} gléanzend.

Die Verdrahtung und Aufschaltung der Datendo-
sen innerhalb der Wohnung muss entweder vom
Kaufer/Mieter oder dem Telekommunikations-
unternehmen vorgenommen werden (Patchfeld
nicht bauseits). Ein Breitband-Telefon-Internet-
anschluss mit FTTH wird durch die Firma willytel
GmbH bauseits bereitgestellt. Abweichend von
den anerkannten Regeln der Technik (DIN 18015-1,
DIN EN 50173) werden die Leitungen der Informa-
tions- & Kommunikationstechnik nicht reversibel
verlegt.

Die Elektroausstattung in den einzelnen Raumen:

Wohn- und Esszimmer:

- 1-Deckenbrennstelle (2 Deckenbrennstellen
> 20 m?) an geeigneter Stelle mit je einer Aus-
schaltung

+ 1 Einfachsteckdose (entfallt, wenn Zimmer
< 20 m?)

1 Doppelsteckdose

+ 1 Dreifachsteckdose

« 1 Antennenanschlussdose fiir TV- und Radio,
kabeltauglich

« 1 CAT-6-Dose, 2-fach mit CAT-7-Verkabelung

Kiiche:
+ 1 Deckenbrennstelle an geeigneter Stelle mit

einer Ausschaltung

+ 1 Herdanschluss 400 V

+ 1 Geschirrspiilsteckdose, separat abgesichert
2 Doppelsteckdosen

+ 1 Kihlschranksteckdose

+ 1 Einfachsteckdose fiir eine Umlufthaube

Schlafraume/Arbeitszimmer:

+ 1 Deckenbrennstelle an geeigneter Stelle mit
einer Ausschaltung

+ 1 Einfachsteckdose

+ 2 Doppelsteckdosen
1 Antennenanschlussdose fiir TV- und Radio,
kabeltauglich

+ 1 CAT-6-Dose, 2-fach mit CAT-7-Verkabelung

Hauptbad:

+ 2 Decken- bzw. Wandbrennstellen an geeigne-
ter Stelle mit je einer Ausschaltung

« 1 Doppelsteckdose

WC und zusatzliche Duschbader:

+ 2 Decken- bzw. Wandbrennstellen an geeigne-
ter Stelle mit je einer Ausschaltung
1 Einfachsteckdose

Hauswirtschaftsraum:
1 Deckenbrennstelle an geeigneter Stelle mit
einer Ausschaltung

« 1 Einfachsteckdose
1Einfachsteckdosefiirdie Waschmaschine, se-
parat abgesichert

Flure:

« 1 Deckenbrennstelle an geeigneter Stelle mit
einer Ausschaltung bzw. Wechselschaltung
1 Einfachsteckdose

Jede Wohnung erhélt auf Balkon oder Terrasse
eine Aullensteckdose an geeigneter Stelle.

Eine Gegensprechanlage wird in der Nahe der Woh-
nungseingangstir installiert. Der zur Wohnung zu-
gehorige Kellerraum erhélt jeweils eine Steckdo-
se und eine schaltbare Brennstelle an geeigneter
Stelle, die auf den Zahler der jeweiligen Wohnung
geschaltet sind.

FuBboden
Der FuRbodenaufbau richtet sich nach den jewei-



ligen Warmeschutz- und Schallschutzanforderun-
gen. Es wird ein schwimmender Estrich inklusive
FuRbodenheizung eingebaut.

Die Wohn- und Schlafrdaume sowie die Flure,
Kichen und ggf. Hauswirtschaftsrdume sind mit
Design-Bodenbelag in Holzoptik inkl. passender
FuBlleisten gem. Bemusterung geplant. Durch ther-
mische Veranderung kann es zu Fugenbildung im
Belag kommen.

Alle, Bader, WCs und ggf. Abstellr. werden stan-
dardmaBig mit der Fliese, Feinsteinzeug grau (Ma-
terialpreis 30,- €), im Format 30/60 gefliest. Die
Oberkante des FuBbodens wird in Badern mit Tcm
Versatz nach unten zur restlichen Wohnung aus-
gefiihrt. Die Fliesen werden grau verfugt und im
Verband verlegt. Der geflieste Duschboden kann
aus techn. Griinden einen Absatz von max. 2 cm
zur OK Fliesenboden aufweisen und wird diagonal
30/30 gefliest, es wird ein mittiger Bodenablauf
eingebaut.

Im Bereich der FuRbodenbelagswechsel werden
Trennschienen, Korkstreifen oder Silikonstreifen
eingesetzt.

Die Balkone werden als Betonfertigteile herge-
stellt (Wohnungen gem. §52 HBauO erhalten einen
WPC-Belag).

Die Terrassen im Erdgeschoss und Staffelge-
schoss werden mit Betonplatten 40x40 cm belegt.

Innenwande

Die Innenwande in den Wohnungen werden im
Regelfall als Leichtbauwand (Gipskartonwand,
doppelt beplankt) hergestellt. Sollte die Statik tra-
gende Innenwénde erfordern, werden diese gem.
statischem Nachweis als tragende Mauerwerks-
oder Stahlbetonwand hergestellt. Bei Innenwanden
aus Mauerwerk oder Stahlbeton wird ein Gipsputz
aufgebracht. Bei direktem, fluchtendem Anschluss
von einer Mauerwerkswand an eine Leichtbau-
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wand wird eine versiegelte Bewegungsfuge herge-
stellt, die sichtbar sein kann.

Schlosserarbeiten

Gelander im Innenbereich werden als Stahlgelan-
der in St 37 mit Edelstahlhandlauf ausgefiihrt.
Sie erhalten einen grauen Anstrich. Geldnder im
AuBenbereich werden auf den Balkonen und Lau-
bengangen als Stahlkonstruktion mit Verkleidung
aus Glas oglw. hergestellt. Sonstige Gelander im
AuRenbereich sind in verzinkt oder pulverbeschich-
tet geplant (Dachterrassen, Auftenlagen).

Fenster

Die Fenster sind als 3-fach-verglaste Kunststoff-
fenster geplant, die innen eine weifle und aullen
eine graue Oberflache haben. Der Rahmen und die
Verglasung werden gem. Warmeschutznachweis
(insbesondere des sommerlichen Wéarmeschut-
zes) geplant, um den erforderlichen U-Wert zu er-
reichen. Es ist eine Ausfiihrung mit Dreh-Kipp-Be-
schlag bzw. Drehbeschlag oder als Festverglasung
mit weillen Fenstergriffen mit Druckknopfsiche-
rung geplant.

Samtliche Fenstertliren werden aus technischen
Griinden mit einer Schwelle ausgefiihrt.

Die barrierefreien Wohnungen gem. §52 HBauO
erhalten bei je mindestens einer Fenstertiir zum
Freisitz eine Schwelle < 2 cm. Die Andichtungsho-
hen gemal Flachdachrichtlinie werden im Bereich
dieser Fenstertiiren zugunsten der Barrierefreiheit
aufgegeben.

Die Fenstersohlbdnke aullen werden mit Anti-
Drohn-Beschichtung in einem Grauton eingebaut.
Innenfensterbanke bei Briistungsfenstern werden
grundsatzlich in Micro-Carrara weil} eingebaut. Ist
die Bristungswand gefliest, wird auch die Fenster-
bank gefliest. Fiir die Fenster muss ein Wartungs-
vertrag abgeschlossen werden, um die Sachman-
gelhaftung zu bewahren.
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Hauseingangstiiren

Als Hauseingangstiiren sind selbstschlielende
Tiren mit Lichtausschnitt, elektrischem Turoff-
ner, V2A-Beschlagen, Edelstahl-StolRgriff aulien,
Wechselgarnitur geplant (mogliche Feststellung
bei > 90 Grad). Unmittelbar hinter der Tir beginnt
eine eingelassene Sauberlaufzone (Hersteller:
EMCO o.glw.) im Belag. Die Eingangstiiren auf
den Laubengdngen werden als Kunststofftiiren
mit Lichtausschnitt geplant.

Wohnungseingangstiiren

Es werden Sicherheitstiiren in Anlehnung an RC
2/SK3, Klimaklasse 2 mit Spion geplant. Sie er-
flillen die zweckmaRigen Brandschutzanforderun-
gen gem. HBauO. Die Tiren haben ein Sicherheits-
schlielfblech mit Dreifachverriegelung, VX-Béndern
und werden mit einer Sicherheitswechselgarnitur
(Hoppe Amsterdam oder gleichwertig) inkl. Kern-
ziehschutz in Edelstahl mit PZ-Zylinder ausgestat-
tet. Es werden 3 Schliissel iibergeben. Nach Uber-
gabe ist der Erwerber befugt, einen Panzerriegel
auf eigene Kosten an seiner Eingangstiir montie-
ren zu lassen.

Innentiir

Die Innentiiren sind vom Hersteller Jeld-Wen, Typ
Optima 30 oder gleichwertig. Die Rohrenspantiir-
blatter mit Hartfaser sind weil lackiert und liegen
in einer Bekleidungszarge VZ-6 (Bekleidung 60 auf
16 mm gerundet) und haben eine Hohe von ca.
2,10 m (Bander-Turblatt V0026 WF vernickelt, Bén-
der-Zarge V4400 WF). Es ist die Driickergarnitur
Typ Amsterdam vom Hersteller Hoppe (oder glw.)
in Edelstahl mit Buntbartschloss, einem Schliissel
pro Tir und Rundrosetten geplant. Die Gehrungen
der Bekleidungen und evtl. Profilrandleisten sowie
die Futterkanten bleiben auch nach der Montage
als Bleistiftstrich sichtbar. Unterschiede zwischen
Farbton/Glanz von Tir und Zarge kdnnen auftre-
ten.

Malerarbeiten

Grundsatzlich werden alle Innenwandflachen
in der Wohneinheit (wenn nicht gefliest) fleck-
gespachtelt, grundiert und mit einem Malervlies
belegt. Die Wande bekommen einen Anstrich in
Weild mit der Farbe Fabrikat Brillux Glemalux NAK 1,
seidenglanzend oder gleichwertig. Die Wandfla-
chen in den Badern und alle Decken werden fleck-

gespachtelt, grundiert und es wird ein Anstrich mit
dem Fabrikat Brillux Glemalux NAK 1 oder gleich-
wertig in Weil (inkl. Fungizid-Beimischung in den
Bédern) aufgebracht. Andere Wandfarben, Téne
oder Tapeten sind leider nicht mdglich.

In den Treppenhdusern und den notwendigen
Fluren bekommen die Wande und Decken einen
weill abgetdnten Anstrich mit einer Latexfarbe.

Wandfliesen

Das Hauptbad und das WC erhalten im Bereich
des WC- und Waschbecken-Sanblocks Wand-
fliesen in Hohe von ca. 1,20 m inkl. gefliester
Ablage. In Wannenbereichen wird ebenso ca.
1,25 m hoch gefliest. Duschbereiche in Duschen
und in Badewannen (wenn keine separate Dusche
vorhanden) werden ca. 2,10 m hoch gefliest. Die
dbrigen Wandbereiche erhalten eine Sockelfliese
in Bodenfliesenoptik. Als Wandfliese kommt eine
Fliese, Weil}, Glanz, im Format 30 x 60 cm zum
Einsatz. Die Fliesen werden grau verfugt. Material-
preis 30,-€.

Automatische Rauchmelder

GemalR den gesetzlichen Bestimmungen in
Hamburg (8§45 HBauO) werden alle Flure und
Schlafraume mit batteriebetriebenen Rauchmel-
dern ausgestattet.

Telefon, Internet, Fernseh- und Rundfunkversor-
gung

Der Hausanschluss fiir Telefon und Internet wird
von der Firma wilhelm.tel GmbH erstellt. Die Be-
wohner kdnnen dann, wenn gewiinscht, eigene
Vertrage mit der wilhelm.tel GmbH abschlieRen.

SchlieBanlage

Zu jeder Einheit bekommt der Erwerber drei
Schliissel fiir die Wohnungseingangstiir sowie
zwei Briefkastenschliissel. Fiir die Hausein-
gangstir gibt es ein separates SchlieRsystem, zu
welchem der Erwerber drei Schliissel erhalt.

Briefkasten und Klingelanlage

Es wird eine Briefkastenanlage im Erdgeschoss
innen im Bereich des Eingangs mit abschlieRba-
ren Briefkdsten eingebaut. Jede Einheit bekommt
einen Briefkasten zugewiesen. Die FachgroRe
betragt ca. 370 x 330 x 100 mm und der Kasten ist



mit einer gedampften Einwurfklappe ausgestat-
tet. Es wird eine Klingelanlage mit integriertem
Sprechmodul in unmittelbarer Nahe zur Hausein-
gangstiir eingebaut.

Barrierefreiheit

Die barrierefreien Wohnungen, erforderlich nach
§52 Hamburger Bauordnung, sind entsprechend
mit ,§52" gekennzeichnet.

Kellerraume

Jede Wohnung erhalt einen Abstellraum im Keller,
abgegrenzt mit einem Keller-Trennwand-System.
Die Tiiren dieses Systems haben einen Uberwurf
flir ein Vorhdngeschloss. Aus statischen Griinden
kann es notwendig sein, dass Raume mit Mauer-
werkswanden abgeschlossen sind und ggf. aus
brandschutztechnischen Griinden eine Stahltiir
eingebaut werden muss. Der Keller ist aufgrund
seiner Bauweise in Beton quasi luftdicht herge-
stellt. Hohere Luftfeuchtigkeit, gerade in den Som-
mermonaten, ist bei Lagerung von Gegenstan-
den zu beachten. Das Abstellen von organischen
Stoffen, wie z.B. Leder, Papier oder &hnlichen
Stoffen ist wegen maoglicher Schimmelbildung zu
vermeiden.

Miillplatze

Die Hauser erhalten geeignete Standorte fiir samt-
liche Abfalle gemaR Planung und Lageplan. Diese
Behalter werden in ausreichendem Umfang und
nach MaRgabe der Stadt Hamburg zur Verfligung
gestellt.

AuBenanlagen

Die AuRenanlagen inkl. aller Zuwegungen mit Be-
leuchtung werden gem. Planung, gem. Baugeneh-
migung hergestellt, ebenso werden Erholungs-
flachen hergestellt. Bepflanzungen werden gem.
Planung und behordlichen Vorgaben vorgesehen.
Die Pflege und Unterhaltung der AuRenanlagen
obliegt dem Eigentiimer gem. Teilungserklarung
ab dem Zeitpunkt der Ubergabe.

BAUBESCHREIBUNG

Garage/Stellplatze

Das Projekt wird mit einer Tiefgarage geplant, um
eine kostengiinstige Fahrzeugunterbringung zu
schaffen. Die Stellplatze werden nummeriert, Not-
ausgange werden ausgeschildert. Die Beleuch-
tung erfolgt mit Bewegungsmeldern, um eine
energiesparende Beleuchtung zu gewabhrleisten.

Gewahrleistung und Mangelhaftung
Gewadhrleistungsanspriiche bei  beweglichen
Sachen und technischen Einrichtungen, die ent-
sprechenden Wartungsintervallen unterliegen,
wie zum Beispiel Heizungsanlage, Fenster und
Tiren, Liftung, Aufzug, Garagentor, Sanitdran-
lagen, Garagenbodenbeschichtung. RDA sowie
sonstige Ausstattungen und Bauteile kénnen nur
geltend gemacht werden, wenn eine regelmaRige
Pflege und Wartung (Wartungsvertrag mit der ent-
sprechenden fachkundigen Firma) stattgefunden
haben. Die WEG-Verwaltung soll entsprechende
Wartungsvertréage fiir die Gemeinschaft abschlie-
Ren.
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Konzeptionelle

Gestaltung

Der vorliegende Prospekt beinhaltet das notarielle
Kaufvertragsangebot zum Erwerb von einer von 78
Eigentumswohnungen (Haus | mit 27 Wohnungen
und einer Gewerbeeinheit, Haus Il mit 25 Wohnun-
gen und zwei Gewerbeeinheiten und Haus Il mit
26 Wohnungen), in der Liegenschaft Richeystralte
Steilshooper, Stralle 254-256 und Steilshooper
Stralle 260 in 22309 Hamburg sowie einer Tiefga-
rage mit 39 TG-Stellpldatzen. 36 Tiefgaragenstell-
platze werden einzelnen Wohnungen zugeordnet,
die restlichen 3 Stellplatze gehoren zu den 3 Ge-
werbeeinheiten. Die Wohnungen im Erdgeschoss
verfligen Uber Terrassen mit Gartenanteile oder
Balkone. Die Wohnungen im Obergeschoss uber
Balkone bzw. Dachterrassen. Die Hauser verfiigen
Uber jeweils einen Aufzug pro Treppenhaus. Im
Keller befinden sich Abstellraume fiir die jeweili-
gen Wohnungen, der Hausanschluss- / Technik-
raum und ein Heizungsraum.

Zunachst wird der notarielle Bautrdgerkaufver-
trag nebst Bezugsurkunde mit Baubeschreibung
UVZ-NR.: 2128/2025/JB vom 19.06.2025 sowie
dem 1. Nachtrag zur Bezugsurkunde UVZ-Nr.:
3281/2025/JB vom 17.09.2025 und Teilungs-
erklarung mit Gemeinschaftsordnung UVZ-Nr.:
2127/2025/JB vom 19.06.2025 jeweils erstellt
vom Notar Dr. Johannes Beil (Amtssitz: Bergstra-
Re 11 in 20095 Hamburg) direkt zwischen den
Vertragsparteien abgeschlossen.

Wahrend der notarielle Bautragerkaufvertrag die
konkreten Vertragskonditionen beinhaltet, befin-
den sich in der Anlage zum Bautrdagerkaufvertrag
(Bezugsurkunde und Teilungserkldrung) auch die
generellen Erlauterungen zu der Eigentumswoh-
nung nach § 8 WoEigG Teilungserklarung nebst
Gemeinschaftsordnung und Baubeschreibung.
Des Weiteren gibt es einen bereits vorverhandel-
ten Verwaltervertrag fir das Gemeinschaftseigen-
tum, in welchen der Kaufer eintreten wird. Ferner

wird dem Kaufer, falls er die Wohnung nicht zur
Eigennutzung erwirbt, die Moglichkeit eingeraumt,
einen Mietverwaltervertrag fiir sein Sondereigen-
tum abzuschliel3en.

Im Anschluss erfolgt eine summarische Darstel-
lung der wesentlichen Vertragsinhalte. Die auf
den jeweiligen einzelnen Kaufer angepassten Ver-
trage werden dem Kaufinteressenten mit ausrei-
chender Priifungszeit vor dem Beurkundungster-
min Uberlassen.

1. Notarieller Abschluss
eines Bautrdgerkaufver-
trages

Im Rahmen der konzeptionellen Gestaltung schlie-
Ren die Verkauferin, die Firma Grundstiicksgesell-
schaft Richeyquartier GmbH & Co. KG und der
Kaufer einen notariellen Bautrégervertrag Uber
eine oder mehrere noch zu errichtende Eigentums-
wohnungen (von 78 Neubaueinheiten in 3 Geb&u-
den Haus [; Il und Ill) Richeystralte Steilshooper
StraBe 254-256 und Steilshooper Stralle 260 in
22309 Hamburg. Der Kaufer bekommt die Mog-
lichkeit eingeraumt, wenn er, wenn er nicht person-
lich zu dem Beurkundungstermin beim Vollzugs-
notar kommen kann, dass er den Vertrag bei einem
Notar seiner Wahl als vollmachtloser Vertreter
abschlielft und mittels Nachgenehmigung durch
die Verkauferin der Vertrag Rechtsverbindlichkeit
erlangt.

2. Vertragsinhalt

a) Grundstiick

Die Verkauferin ist Eigentimerin des im Grund-
buch des Amtsgerichts Hamburg von Steilshoop
Blatt 355 unter der Ifd. Nr. 1 des Bestandsver-
zeichnisses verzeichneten Grundstiicks, dort



bezeichnet mit Flurstiicken 723 und 881 der Ge-
markung Steilshoop, belegen Steilshooper Strale,
256, 256A, 256 B, 258, 260 und Richeystrale,
Steilshooper StralRe 254, Steilshoop, 800 gm und
2.733 gm grof}. Das Grundstiick wurde zur Bildung
von Wohnungseigentumseinheiten entsprechend
der Teilungserklarung UVZ-Nr.: 2127/2025 vom
19.06.2025, erstellt vom Notar Dr. Johannes Beil,
aufgeteilt. Die Wohnungsgrundbiicher und Teilei-
gentumsgrundbiicher wurden noch nicht gebildet.

Der Grundbesitz ist zum Zeitpunkt der Prospekt-
erstellung in Abteilung Il und IIl wie folgt belastet:

Lfd. Nr. 3: Beschrankt personliche Dienstbar-
keit (Fernwdrmeleitungsrecht) zu-
gunsten der Hamburger Energienet-
ze GmbH als Rechtsnachfolgerin der
eingetragenen Hamburgische Electri-
citats-Werke AG

Abt. lll

Lfd. Nr. 17: 26.970.000,00 EUR Grundschuld
ohne Brief fiir die VR-Bank in Holstein
eG mit Sitz in Pinneberg (Amtsgericht
Pinneberg, GnR 107 PI); 15 % Zinsen
jahrlich. Mit 5% Nebenleistung ein-
malig. Vollstreckbar nach § 800 ZPO.

Lfd. Nr. 18: 2.384.000,00 EUR Grundschuld ohne
Brief fur die VR-Bank in Hol-stein eG
mit Sitz in Pinneberg (Amtsgericht
Pinneberg, GnR 107 PI); 15 % Zinsen
jahrlich. Mit 5% Nebenleistung ein-
malig. Vollstreckbar nach § 800 ZPO.

Sofern aufgrund von Vorgaben aus der Baugeneh-
migung oder zur Sicherung der ErschlieBung oder
Versorgung bzw. Entsorgung oder zur Durchfiih-
rung des Bauvorhabens noch weitere Baulasten
und/oder Dienstbarkeiten zu Lasten der gemein-
schaftlichen Flachen eingetragen werden miissen,
verpflichtet sich der Kaufer, die entsprechenden

KONZEPTIONELLE GESTALTUNG

Erklarungen zu bewilligen (insbesondere fiir die
Photovoltaikanlage und Fernwarmeleitungsrech-
te fir Warme Hamburg). Sofern derartige Rechte
vor dem Eigentumsiibergang auf den Kaufer noch
von der Verkauferin bewilligt werden, werden sie
vom Kaufer zur weiteren Duldung tibernommen.
Der Kaufer erteilt der Verkauferin Vollmacht, alle
zur grundbuchlichen Eintragung solcher Verein-
barungen noch erforderlichen Rechtshandlungen
vorzunehmen und Erklarungen abzugeben. Im
Ubrigen wird der Grundbesitz in Abteilung Il las-
tenfrei libergeben.

Die Verkauferin behélt sich das Recht vor, zur
Vorfinanzierung der Baukosten noch Grund-
pfandrechte in beliebiger Hohe nebst Zinsen und
Nebenleistungen vor einem Finanzierungsgrund-
pfandrecht des Kaufers und der einzutragenden
Vormerkung eintragen zu lassen, was der Kaufer
ausdriicklich gestattet und duldet. Der Anspruch
des Kéaufers auf Lastenfreistellung aufgrund des
notariellen Bautragerkaufvertrages bleibt hiervon
unberihrt.

Der Kaufer erteilt in diesem Zusammenhang der
Verkauferin die Vollmacht, mit der fir ihn einge-
tragenen Vormerkung hinter noch einzutragende
Grundpfandrechte zuriickzutreten und alle Erkla-
rungen und Antrdge gegeniiber dem Grundbuch-
amt abzugeben, die erforderlich und zweckdien-
lich sind. Voraussetzung fiir den Gebrauch der
Vollmacht ist, dass die Glaubiger Freistellungs-
verpflichtungserklarungen oder Loschungsunter-
lagen gemal Makler- und Bautrdgerverordnung
(MaBV) erteilt haben, was dem Grundbuchamt
nicht nachzuweisen ist.

b) Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsge-
setz (nachfolgend ,WoEigG" genannt)

Die Verkauferin hat das Eigentum an dem Grund-
stiick in Miteigentumsanteile nach § 8 WoEigG
aufgeteilt und dadurch eine Wohnungseigent-
mergemeinschaft (mit 3 Untergemeinschaften fir
die Hauser I-111) gebildet. Dies bedeutet, dass das

95



96

Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung
und einem zugeordneten Balkon in der Liegen-
schaft mit einem konkreten Miteigentumsanteil
verbunden sind. Dazu kommen bei einigen Woh-
nungen Pkw-Tiefgaragenstellpldtze als Teileigen-
tumseinheiten. Die konkrete Zuordnung ergibt
sich aus der Teilungserklarung, die sa@mtliche
Wohnungseinheiten nummerisch auflistet und
Bestandteil der Kaufvertragsurkunde ist. Die er-
forderliche = Abgeschlossenheitsbescheinigung
— Erklarung der Bauaufsichtsbehorde, dass die
Raumlichkeiten entsprechend dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WoEigG) abgeschlossen, d. h.
baulich von fremden Wohnungen und Wohnréu-
men abgetrennt sind — liegt zum Zeitpunkt der
Prospektierung vor (Anlage 2 zur Teilungserkl&-
rung vom 19.06.20265 UVZ-Nr.: 2117/2025/JB).
Die Erstellung separater einzelner Wohnungs-
grund- und Teileigentumsgrundbiicher ist noch
nicht erfolgt. Der Kaufgegenstand wird im Bautra-
gerkaufvertrag exakt bezeichnet.

c) Bauverpflichtung

Die Verkauferin verpflichtet sich den konkreten
Kaufgegenstand gem. Sondereigentumsgrund-
riss im notariellen Kaufvertrag und im Ubrigen
gem. Teilungserklarung und Baubeschreibung
herzustellen.

Die Verkauferin wird den vorstehend naher be-
schriebenen Grundbesitz und das aufstehende
Gebdude nach Mallgabe der Baubeschreibung
(aktualisierter Stand: 17.09.2025) vgl. Bezugs-
urkunde vom 19.06.2025, UVZ-Nr. 2128/2025/JB
sowie dem 1. Nachtrag zur Bezugsurkunde UVZ-
Nr.: 3281/2025/JB vom 17.09.2025 und der dazu-
gehorigen Plane errichten. Die Verkauferin schul-
det die Herstellung so, dass diese Raumlichkeiten
zu Wohnzwecken geeignet sind und eine Qualitat
mittlerer Art und Giite aufweisen, die bei Werken
gleicher Art erwartet werden kann. Die Leistungen
sind nach den Regeln der Technik unter Verwen-
dung normgerechter Baustoffe zu erbringen. Inso-
weit vereinbaren Kaufer und Verkauferin, dass nur
die anerkannten Regeln der Technik im Zeitpunkt
der Beantragung der Baugenehmigung einge-
halten werden miissen (Sollbeschaffenheit) und
nicht diejenigen, die ggf. abweichend im Zeitpunkt
der vereinbarten Fertigstellung gelten.

Die Verkauferin strebt eine Fertigstellung der ge-

samten Liegenschaft bis zum 01.02.2027 an.
Die Bezugsfertigkeit des Neubaus ist bis zum
01.102026 geplant.

Dieses zugesicherte Fertigstellungsdatum stellt
insofern eine individuelle Ergdnzung der Vertrags-
parteien zur Baubeschreibung dar.

Die Wohnung ist bezugsfertig, wenn die Bau-
arbeiten im Wesentlichen abgeschlossen sowie
ein gefahrloser Zugang und die Bewohnbarkeit
gesichert sind. Mangelbeseitigungen, Restarbei-
ten am Gebadude sowie die Erstellung der AulRen-
anlagen sind nach Bezugsfertigstellung moglich.
Die Bezugsfertigkeit darf sich fir die Dauer eines
etwaigen Verzuges des Kaufers mit der Kaufpreis-
zahlung verzogern.

Die vollstandige Fertigstellung des Vertragsobjek-
tes ist gegeben, wenn die vertraglich geschulde-
ten Leistungen von der Verkauferin erbracht sind.
Die AulRenanlagen, Zugangswege, Anpflanzungen
missen — soweit in der Baubeschreibung fest-
gelegt — erstellt und ausstehende Restarbeiten
durchgefiihrt sein. Etwa vorliegende und noch
zu beseitigende Mangel hindern die vollstandi-
ge Fertigstellung nicht. Die Beseitigung der bei
Abnahme im Ubergabeprotokoll aufgefiihrten
Mangel ist somit nicht Voraussetzung einer voll-
standigen Fertigstellung.

d) Kaufpreisgestaltung

Der Bautragerkaufvertrag beziiglich der Eigen-
tumswohnung beinhaltet einen Festpreis. In
diesem Kaufpreis sind diverse Kostenpositionen
enthalten, die die Verkauferin im Vorfeld bereits
verauslagt hat:

+ alle Baukosten sowie die Baunebenkosten
(Architektenhonorar, Statikerkosten, Geneh-
migungen etc.);

+ die Kosten fiir die Herstellung der AuBenanla-
gen laut Baubeschreibung;

« alle Kosten der Anschliisse des Vertrags-
objekts an Ver- und Entsorgungsanlagen
einschlieBlich der Anschlussgebihren, Her-
stellungsbeitrage und sonstigen Kommunal-
abgaben fiir die funktionsgerechte &ullere
ErschlieBung des Vertragsobjekis sowie
die Kosten der inneren ErschlieRung. Art



und Umfang der Leistungen des Verkaufers
ergeben sich aus der Baubeschreibung und
ggf. der Baugenehmigung fiir das Bauvorha-
ben. Die Verkauferin tragt ferner alle Erschlie-
Rungsbeitrageim Sinne des Baugesetzbuches,
Beitrdge im Sinne des Kommunalabgabenge-
setzes sowie etwaiger stadtischer Satzungen
fir Anlagen, die bereits errichtet sind oder bis
zur Bezugsfertigkeit hergestellt sind oder fiir
die die Gemeinde bis zur endgiiltigen Fertig-
stellung Voraus- oder Sicherungsleistungen
verlangt hat oder Uber die ein ErschlieBungs-
vertrag mit der Gemeinde geschlossen wurde.
Etwaige Riickerstattungen von Vorausleistun-
gen stehen der Verkauferin zu;

die Kosten und Gebiihren der Begriindung von
Raumeigentum (Aufteilung der Liegenschaft).

Dazu gehoren ferner die Kosten des Marketings
und des Vertriebes des Gesamtobjektes. Des Wei-
teren gehoren dazu auch die Innenprovisionen an
den Kapitalanlagevertrieb, die in der Regel immer
Uber dem Niveau einer marktiiblichen Maklercour-
tage liegen. Aufgrund der konkreten Wohnung,
dem eingebundenen Vertriebspartner und dem
aktuellen Stand der Vertriebsaktivitaten kann die
Hohe variieren und bei Interesse bei der Verkaufe-
rin erfragt werden.

Der Kaufpreis beinhaltet mangels Vereinbarung
keine anfallenden Vertragsnebenkosten (Notar-
und Grundbuchgebiihren, Kosten des Vertragsvoll-
zuges), keine Kosten fiir die Eintragung von Grund-
pfandrechten fiir die Finanzierung des Kaufers,
Kosten fiir Sonderwiinsche des Kaufers, keine
Beitrage zur Haftpflicht- und Feuerversicherung
(Absicherung Risiken ab Deckungszusage der Ver-
sicherung), keine anfallenden &ffentlichen Lasten
wie Steuern (z. B. Grunderwerbsteuer, Grundsteu-
er), Gebiihren (z. B. Abfallgebiihren) und sonstige
Beitrage sowie die Kosten fiir Telekom-/
Breitbandkabelentgelte (bspw. zur Nutzung von
Telefon, Kabelfernsehen und Internet, einschliel3-
lich deren Beantragung und Inbetriebnahme nebst
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den erforderlichen Gerdtekomponenten). MaR-
geblich fiir diese Kostentragungspflicht ist der Be-
sitziibergang (Ubergang Nutzen/Lasten auf den
Kéaufer).

Laufende Betriebs- und Unterhaltungskosten fiir
den Vertragsgegenstand wie z. B. Verbrauchs-,
Wartungs-, Inspektions- und Reinigungskosten,
Gebihren fir Miete oder Leasing der Verbrauchs-
messeinrichtungen, Kostenpositionen aus der
Teilungserklarung  (Versicherungen, Hausver-
waltung, Umlagen, Hausgeld etc.), Aufzugsnot-
ruf, Liftungsanlagen, Begleitheizungen, erhchter
Wartungsaufwand fiir den Tiefgaragenboden etc.
sind ab dem Ubergabestichtag ebenfalls von dem
Kaufer zu tragen.

Als Faustformel fiir die zusatzlich anfallenden
Nebenkosten ist ein Betrag von ca. 7,5 % des
Kaufpreises (zurzeit 5,5 % Grunderwerbsteuer
Hansestadt Hamburg und ca. 2,0 % Notar- und
Gerichtskosten sowie Kosten der Finanzierungs-
grundschuld) anzusetzen. Da zum Zeitpunkt des
Kaufes die Wohnung erst errichtet wird und leer
steht, so dass auch noch keine Mieteinnahmen
kommen, muss der Kaufer diese Kosten in seinen
gesamten Liquiditatsbedarf mit einbeziehen. Glei-
ches gilt fiir noch anfallende Bereitstellungszinsen
sowie Bearbeitungsentgelte (Zwischenfinanzie-
rungskosten). Fiir die ausreichende Finanzierung
ist ausschliel3lich der Kaufer verantwortlich.

e) Falligkeit der Kaufpreiszahlung

Allgemeine Falligkeitsvoraussetzung fir die
Zahlung des Kaufpreises ist, dass die nachfolgen-
den Voraussetzungen eingetreten sind und der
Notar schriftlich mitgeteilt hat, dass

aa) die Begriindung des Eigentums ist durch
Bildung eigener Grundbuchblatter fiir den
Kaufgegenstand vollzogen;

bb) die Eigentumsvormerkung zugunsten des
Kaufers ist im Range nur nach von ihm zu
libernehmenden Belastungen und etwaigen
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Finanzierungsgrundschulden im Grundbuch
eingetragen ist;

cc) die Freistellungserkldrungen geméR § 3 MaBV
flr die nicht zu Gber-nehmenden Grundpfand-
rechte liegen dem Notar zu treuen Handen fiir
den Kaufer vor;

dd) die zum Vollzug nétigen Genehmigungen
liegen dem Notar vor

Nach Eintritt der allgemeinen Falligkeitsvoraus-
setzungen aa)—dd) sind auf den Kaufpreis folgen-
de Abschlagszahlungen zu leisten:

30,0 % nach Beginn der Erdarbeiten,

40,0 % nach Rohbaufertigstellung einschliellich
Zimmererarbeiten, Herstellung der Dach-
flachen und Dachrinnen, Rohinstallation
der Heizungs-, Sanitar- und Elektroanla-
gen, Fenstereinbau inkl. Verglasung, In-
nenputz ausgenommen Beiputzarbeiten
und Estrich,

26,5 % nach Bezugsfertigkeit Zug-um-Zug gegen
Besitziibergabe gemaR§ 7 Abs. 3,

3,5% nach vollstandiger Fertigstellung..

Die Hohe und Anzahl der vom Kaufer zu zahlen-
de Teilbetrage setzt die Verkauferin nach ihrem
freien Ermessen entsprechend dem tatsachlichen
Bauablauf aus den vorstehend genannten Pro-
zentsétzen fest, wobei vier Teilbetrdge in Form
der vorliegenden Aufteilung gebildet werden. Die
vorstehend festgelegte textliche Reihenfolge der
Entgeltraten bedeutet keine zeitliche Reihenfolge.
Bei einem anderen zeitlichen Bauablauf kann also
die zeitliche Reihenfolge der Ratenfalligkeit von
der textlichen abweichen.

Die angeforderten Raten sind fallig, wenn die ent-
sprechenden Arbeiten durchgefiihrt sind, nicht
aber vor Eintritt der unter Ziffer aa)—dd) genann-
ten Grundvoraussetzungen und nicht vor Ablauf
von 14 Tagen, nachdem die Verkauferin dem
Kaufer das Vorliegen des entsprechenden Bau-
tenstands unter Vorlage einer Bestatigung des
Bauleiters nachgewiesen zur Zahlung aufgefor-
dert hat. Die Ratenfalligkeit tritt unabhangig von
der Auszahlung einer etwaigen Kaufpreisfinanzie-
rung des Kaufers ein.

Die Verkauferin kann Abschlagszahlungen ent-
sprechend dem Bautenstand gemal bereits vor
Eintritt der in Ziffer aa)-dd) genannten Grund-
voraussetzungen zur Zahlung der Kaufpreisraten
verlangen, wenn die Sicherheit durch eine selbst-
schuldnerische, unbefristete MaBV-Biirgschaft
i.S.v. § 7 Abs. 1 MaBV eines tauglichen Biirgen
(vgl. § 2 Abs. 2 Ziff. 2 MaBV) fiir alle etwaigen
Anspriiche des Kaufers auf Rickgewadhr oder
Auszahlung seiner geleisteten Vermogenswerte
stellt. Die MaBV-Birgschaft ist vom Kaufer an die
Verkauferin zuriickzugeben, sobald die Grundvor-
aussetzungen gemaR Ziffer aa)-dd) vorliegen.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen des Werk-
vertragsrechtes hat die Verkauferin dem Kaufer
bei der ersten Rate fiir die rechtzeitige Herstellung
des Werks ohne wesentliche Mangel eine Sicher-
heit in Hohe von 5 % des vereinbarten Kaufpreises
zu leisten. Zu diesem Zweck stellt die Verkauferin
dem Kaufer eine Biirgschaft nach § 650m Abs. 2
BGB. Die Birgschaft ist vom Kaufer an die Ver-
kauferin zuriickzugeben, wenn der Sicherungsfall
nicht mehr eintreten kann. Das ist der Fall, wenn
der Vertragsgegenstand rechtzeitig ohne wesent-
liche Mangel hergestellt wurde. Es ist aber aus-
driicklich festzustellen, dass die Biirgschaft keine
Mangelrechtsanspriiche nach erfolgter Abnahme
absichert. Alternativ zur vorstehenden Birg-
schaftsregelung ist der Kaufer nach entsprechen-
der Aufforderung der Verkauferin berechtigt, von
der ersten Abschlagszahlung 5 % des Kaufpreises
einzubehalten. Der einbehaltene Betrag ist an die
Verkauferin zu zahlen, wenn der Sicherungsfall
nicht mehr eintreten kann.

Erhoht sich der Kaufpreis nach Abschluss des Ver-
trages etwa wegen Sonderwiinschen um mehr als
10 %, hat der Kaufer einen weiteren Teilbetrag von
5 % der Erh6hungssumme aus der bzw. den sodann
noch fallig werdenden Raten zuriickzuhalten.

Die Abschlagszahlungen sind auf das in der Frei-
gabeverpflichtung des Glaubigers angegebene
oder auf ein von der Notarin mitzuteilendes Konto
zu zahlen. Die Verkauferin hat ihren Kaufpreisan-
spruch an diesen Glaubiger abgetreten.



f) Vollstreckungsunterwerfung

Eine Vollstreckungsunterwerfung des Kaufers
wegen der einzelnen Kaufpreisraten ist nicht vor-
gesehen.

g) Verzug

Fiir Verzug der Leistung einer falligen Rate und
fir Verzugsfolgen gelten die gesetzlichen Bestim-
mungen. Der gesetzliche Verzugszins betragt fiinf
Prozentpunkte iber dem jeweiligen Basiszinssatz
gemall § 247 Abs. 1 BGB. Der Zinssatz wird ge-
setzlich zum 1. Januar und 1. Juli eines jeden
Jahres angepasst und von der Deutschen Bundes-
bank bekannt gegeben.

h) Finanzierungsmitwirkung

Die Verkauferin erteilt dem Kéaufer in dem notariel-
len Bautragerkaufvertrag die nur vor dem Notar
verwendbare (Innen-)Vollmacht zur Belastung des
Kaufgegenstandes mit vollstreckbaren Grund-
pfandrechten (§ 800 ZPO), Abgabe aller hierzu
zweckdienlichen Erklarungen und Erteilung von
Untervollmachten. Die Verkauferin haftet nicht
personlich und tibernimmt keine Kosten.

Hierbei treffen die Vertragsbeteiligten folgende
Vereinbarungen, die in der Grundschuldbestel-
lungsurkunde wiedergegeben werden miissen:

« Der Grundpfandrechtsglaubiger darf das
Grundpfandrecht nur insofern als Sicher-
heit verwerten oder behalten, als er tatsach-
lich Zahlungen mit Tilgungswirkung auf die
Kaufpreisschuld geleistet hat; abweichende
Sicherungsvereinbarungen gelten erst ab
vollstdandiger Kaufpreiszahlung, jedenfalls ab
Eigentumsumschreibung.

«  Bis zur vollstandigen Tilgung des Kaufpreises
sind Zahlungen nur nach MalRgabe der Fallig-
keitsmitteilung des Notars an die Verkauferin
oder abzulosende Glaubiger zu leisten.

« Das Grundpfandrecht darf auch nach Eigen-
tumsumschreibung auf den Kaufer bestehen
bleiben. Die Verkauferin Ubertragt alle ihr
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an diesem Grundpfandrecht zustehenden
Rechte, insbesondere Eigentiimerrechte
und Rickgewahranspriche mit Wirkung ab
Zahlung des Kaufpreises, in jedem Fall ab Ei-
gentumsumschreibung und bewilligt die Um-
schreibung im Grundbuch entsprechend dem
Erwerbsverhaltnis.

+ Die Verkauferin tUbernimmt im Zusammen-
hang mit der Grundpfandrechtsbestellung
weder eine personliche Haftung noch tragt
sie damit verbundene Kosten. Falls dieser
Vertrag nicht vollzogen oder riickabgewickelt
wird, wird Zug um Zug gegen Riickzahlung
nur die an die Verkauferin bereits gezahlten
Betrage eine formgerechte Loschungsbewil-
ligung ohne Auflagen und Kosten fiir die Ver-
kauferin erteilt.

+  Gegeniiber Dienstbarkeiten wie Geh- und
Fahrrechten sowie Rechten zur Ver- und Ent-
sorgung zugunsten der Stadt und/oder 6ffent-
licher und privater Versorgungstrager, die von
der Verkauferin, gemaf der ihr im Kaufvertrag
vom Kaufer erteilten Vollmacht am Vertrags-
gegenstand eingetragen werden sollen, sowie
gegeniber einer Globalgrundschuld (auch
sofern sie erst kiinftig bestellt wird) wird der
Grundpfandglaubiger den Rangriicktritt mit
seinem Grundpfandrecht erklaren.

« Ferner diirfen die Grundpfandrechte nur zu-
gunsten von Kreditinstituten oder Versiche-
rungsgesellschaften mit Sitz in Deutschland
bestellt werden, die der deutschen oder euro-
paischen Aufsicht unterliegen.

i) Besitziibergang

aa) Gesetzliche Vorgaben

Das Gesetz verpflichtet den Erwerber/Kaufer zur
Abnahme, also dazu, die erbrachten Bauleistun-
gen als ,im Wesentlichen vertragsgemal” anzu-
erkennen. Bei dieser Abnahme ist nicht nur festzu-
stellen, ob die tatsachlich erbrachten Leistungen
frei von wesentlichen erkennbaren Méangeln sind,
sondern auch, ob sie in Art und Umfang dem ver-
traglich Vereinbarten entsprechen. Wegen unwe-
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sentlicher Mangel kann die Abnahme durch den
Erwerber nicht verweigert werden. Die Vorlage
von weiteren Planen, Dokumentations- oder Re-
visionsunterlagen ist keine Abnahmevorausset-
zung. Solche Revisionsunterlagen werden nach
Baufertigstellung ausschliefllich der Hausverwal-
tung tibergeben. Die Verkauferin ist berechtigt, zu
Beweiszwecken eine schriftliche Abnahme zu ver-
langen, ohne dass hierdurch eine andere Art der
Abnahme ausgeschlossen ist. Eine etwa durch die
zustandige Behorde geforderte Bauabnahme ist
nicht Voraussetzung der Abnahme; sie ist gleich-
wohl von der Verkauferin zu besorgen, soweit
diese behordlich gefordert wird.

bb) Abnahme der BaumafBnahme

(1) Abnahme Gemeinschaftseigentum

Die Verkauferin kann getrennte Abnahme von
Gemeinschafts- und Sondereigentum verlangen
(,Teilabnahme"). Die Verkauferin kann Teilabnah-
men des Gemeinschaftseigentums verlangen,
wenn der abzunehmende Teil fiir sich genommen
sinnvoll beurteilt werden kann. Entsprechende
Teilibergaben sind zuldssig. Falls bei Abnahme-
reife des Sondereigentums das Gemeinschafts-
eigentum ebenfalls abnahmereif ist und die Ver-
kauferin dies verlangt, setzt die Abnahme des
Sondereigentums auch die Abnahme des Gemein-
schaftseigentums voraus. Die Parteien stimmen
Uberein, dass nach Fertigstellung und zur Vorbe-
reitung der rechtsgeschaftlichen Abnahme des ge-
meinschaftlichen Eigentums gesondert eine tech-
nische Begehung durch einen 6ffentlich bestellten
und vereidigten Bausachverstandigen oder TUV-
Ingenieur durchgefiihrt wird. Die durch Beiziehung
des Sachverstandigen oder TUV-Ingenieur ent-
stehenden Kosten tragt die Verkauferin. Die Ver-
kauferin ist verpflichtet, in angemessener Zeit vor
dem Begehungstermin die Person des Sachver-
standigen und den Termin der technischen Bege-
hung, an dem der K&ufer auf Wunsch auch selbst
teilnehmen kann, mitzuteilen. Der Kaufer erhalt
nach der technischen Begehung von der Verkau-
ferin eine Abschrift des Begehungsprotokolls
zugesandt mit der Aufforderung, sich zur rechts-
geschaftlichen Abnahme, soweit beim Bege-
hungstermin durch den Kaufer noch nicht erfolgt,
schriftlich gegentiber der Verkauferin zu erklaren.
Erklart sich der Kaufer innerhalb einer Frist von

vierzehn (14) Tagen nach Zugang des Protokolls
gegeniber der Verkauferin zur Abnahme nicht, gilt
sein Schweigen als Billigung des Gemeinschafts-
eigentums als im Wesentlichen vertragsgemab,
wenn die Verkauferin bei Ubersendung des Pro-
tokolls auf diese Rechtsfolge hingewiesen hat
und der Kaufer zur Abnahme verpflichtet ist. Dem
Kaufer steht es frei, die technische Begehung
selbst vorzunehmen. An die Feststellungen des
Sachverstandigen ist der Kaufer nicht gebunden.
In diesem Fall tragt der Kaufer die Kosten seiner
individuellen Begehung selbst.

(2) Abnahme Sondereigentum

Nach vertragsgemaler Fertigstellung des Son-
dereigentums und ggf. der zugehorigen Sonder-
nutzungsflachen (bzw. bei Teilabnahme nach
Fertigstellung des abnahmefahigen Werkes) wird
die Verkauferin den Kaufer mit einer Frist von
mindestens 14 Tagen zur Abnahme des Sonder-
eigentums per E-Mail auffordern und dem Kaufer
mehrere Terminvorschlage zur Abnahme unter-
breiten, von denen der Kaufer einen Termin aus-
wahlen und bestatigen muss. Soweit die Abnahme
des Gemeinschaftseigentums nicht gesondert
erfolgt, beinhaltet die Aufforderung zur Abnahme
des Sondereigentums und ggf. der zugehorigen
Sondernutzungsflachen vorsorglich auch die Auf-
forderung zur Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums, sofern dieses abnahmeféahig fertiggestellt
ist. Andere Formen der Abnahme sind hierdurch
nicht ausgeschlossen. Gegen ein an die Verkau-
ferin zu zahlendes Entgelt von € 540,00 zzgl. USt.
kann dem Kaufer auch hinsichtlich des Sonder-
eigentums eine Abnahmeempfehlung eines von
der Verkauferin beauftragten Bausachverstéandi-
gen zur Verfligung gestellt werden, ohne dass der
Kaufer hieran gebunden ist.

(3) Abnahme nach § 640 Abs. 2 BGB

Hat die Verkauferin dem Kaufer nach Fertigstel-
lung des Vertragsgegenstandes (bzw. bei Teilab-
nahme nach Fertigstellung des abnahmefahigen
Werkes) eine angemessene Frist zur Abnahme
gestellt und hat der Kaufer die Abnahme nicht in-
nerhalb der Frist unter Angabe mindestens eines
Mangels verweigert, gilt der Vertragsgegenstand
(bzw. bei Teilabnahme das abnahmeféhige Werk)
nach § 640 Abs. 2 BGB als abgenommen, wenn
die Verkauferin den Kaufer zusammen mit der



Abnahmeaufforderung auf die Folgen einer nicht
erklarten oder ohne Angabe von Mangeln verwei-
gerten Abnahme in Textform hingewiesen hat.

(4) Zustandsfeststellung nach § 650g Abs. 2 BGB
Verweigert der Kaufer die Abnahme unter Angabe
von Mangeln, ist er durch hiermit ausgelbtes Ver-
langen der Verkauferin gemaR § 650g Abs. 2 BGB
verpflichtet, an einer gemeinsamen Zustandsfest-
stellung teilzunehmen. Uber die Zustandsfeststel-
lung ist ein Protokoll zu fertigen. Bleibt der Kaufer
der Zustandsfeststellung fern, kann die Verkaufe-
rin die Zustandsfeststellung einseitig vornehmen,
es sei denn der Kaufer hat das Fernbleiben nicht
zu vertreten. Die Verkauferin hat die einseitige Zu-
standsfeststellung mit der Angabe des Tages der
Anfertigung zu versehen und zu unterschreiben
sowie dem Kaufer eine Abschrift der einseitigen
Zustandsfeststellung zur Verfligung zu stellen.
Wurde der Vertragsgegenstand dem Kaufer tiber-
geben und ist in der Zustandsfeststellung ein of-
fenkundiger Mangel nicht angegeben, wird gemaf
§ 650g Abs. 3 BGB vermutet, dass der Mangel
nach der Zustandsfeststellung entstanden und
vom Kaufer zu vertreten ist. Die Vermutung gilt
nicht, wenn der Mangel nach seiner Art nicht vom
K&ufer verursacht worden sein kann.

cc) Wirtschaftlicher Ubergang

Besitz, Nutzungen, Lasten, die Pflicht zur Zahlung
des Wohngeldes sowie die Verwalterkosten,
die Gefahr sowie die Verkehrssicherungspflicht
gehen an dem Tag auf den Kaufer liber, an dem die
allgemeinen Kaufpreisfalligkeitsvoraussetzungen
eingetreten sind, der Kaufgegenstand bezugsfer-
tig ist und die dann falligen Abschlagszahlungen
gezahlt sind oder Zug um Zug gezahlt werden
(,Stichtag”). Ab dem Stichtag ist der Kaufer bevoll-
machtigt alle Rechte als Wohnungseigentiimer
weisungsfrei wahrzunehmen.

dd) ErschlieBungsbeitrige
Im Kaufpreis ferner enthalten sind die auf den
Grundstiickseigentimer umzulegenden einma-
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ligen offentlichen Lasten (§ 127 Abs. 1 BauGB),
Abgaben gemall § 127 Abs. 4 BauGB und Anlie-
gerbeitrdge einschlieflich Kostenerstattungsan-
spriiche nach den entsprechenden Verordnungen
der Hansestadt Hamburg und den entsprechen-
den Satzungen privatrechtlich organisierter Ver-
und Entsorgungstrager einschlieBlich der Kos-
tenerstattung fiir Hausanschliisse, welche durch
die erstmalige Herstellung des Vertragsobjektes
anfallen sind im Festpreis enthalten und werden
durch die Verkauferin getragen. Das Grundstiick
ist mit Strom, Wasser, Abwasser erschlossen. Es
handelt sich hierbei um Beschaffenheitsvereinba-
rungen, nicht um eine Garantie.

j) Anspriiche und Rechte bei Mangeln

Fiir Mangel am Bauwerk gelten die Bestimmungen
des Birgerlichen Gesetzbuches iber den Werkver-
trag §§ 631 ff. BGB. Alle Anspriiche und Rechte des
Kaufers wegen Sachmangeln am Grundstiick sind
ausgeschlossen, es sei denn, das Gebaude kann
auf dem Grundstiick nicht bestimmungsgemal
genutzt werden, die Beschaffenheit des Grund-
stiicks fiihrt zu Sachméangeln am Bauwerk oder
der Verkaufer verletzt eine Pflicht zur Uberpriifung
des Bodens. Von dem Haftungsausschluss ausge-
nommen sind Rechte wegen der gegebenenfalls in
diesem Vertrag enthaltenen Beschaffenheitsver-
einbarungen und Garantien, sowie Anspriiche auf
Schadensersatz aus der Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit, wenn die Ver-
kauferin die Pflichtverletzung zu vertreten hat
und auf Ersatz sonstiger Schaden, die auf einer
vorsatzlichen oder grob fahrlassigen Pflichtverlet-
zung der Verkauferin beruhen. Einer Pflichtverlet-
zung der Verkauferin steht die eines gesetzlichen
Vertreters oder Erfiillungsgehilfen gleich.

Zusatzlich tritt die Verkduferin sicherungshalber
die ihr gegen die am Bau beteiligten Architekten,
Bauhandwerker, Zulieferer und alle sonst mit dem
Bau befassten Dritten im Hinblick auf den Kauf-
gegenstand zustehenden Erflllungs-, Mangel- und
Schadensersatzanspriiche an den Kaufer ab. Die
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Abtretungen werden erst wirksam, wenn die Ver-
kauferin mit ihren entsprechenden Verpflichtun-
gen in Verzug ist und ihnen trotz schriftlicher Auf-
forderung mit angemessener Fristsetzung nicht
nachkommt oder die Anspriiche gegen die Verkau-
ferin nicht mehr bestehen. Die Verkauferin bleibt
bis dahin berechtigt, die Anspriiche im eigenen
Namen und auf eigene Kosten durchzusetzen.

Die Haftung gilt nur fir Mangel, nicht fir normale
Abnutzung bei Teilen und Anlagen, die Verschleil
unterliegen. Es obliegt daher dem Kéufer, solche
Bauteile und Anlagen durch laufende Wartung
oder den Abschluss entsprechender Wartungs-
vertrdge in einem ordnungsgemaflen Zustand zu
halten. Dies gilt vor allem fir Heizungs- und Elek-
troanlagen und, soweit vorhanden, fiir Hebe- und
Aufzugsanlagen, Rolltore, Rauchmelder, Feuer-
I0schgeréte, die Beschichtung des Bodens in der
Tiefgarage, sowie fiir alle erforderlichen Steuer-
einrichtungen zu den vorgenannten Anlagen.
Auch Anstriche bedirfen regelmaBliger Erneue-
rung, wenn sie ihre Schutzwirkung behalten
sollen. Elastische Fugenabdichtungen aus Silikon,
Acryl oder anderen Dichtstoffen bei Boden-Wand-
anschlussfugen und in Sanitarbereichen (z. B. bei
Badewannen und Duschtassen) kénnen durch
Senkungen oder Verformungen der Estrichflachen
abreillen, es handelt sich um Wartungsfugen, die
einer regelmaBigen Uberpriifung und ggf. Erneue-
rung durch den Kaufer/Nutzer bediirfen.

Rissbildungen (sogenannte ,Haarrisse") in Bautei-
len wie Wanden, Decken, Putz- und Trockenbaube-
kleidungen, Anschlussfugen (z. B. zwischen Holz-
bauteilen und Fassadenputz etc.), die aufgrund
der bauphysikalischen und materialbedingten
Eigenschaften der Bauteile entstehen (z. B. Krie-
chen, Schwinden, Setzungen oder Austrocknungs-
prozesse) stellen keinen Mangel dar.

Die Verkauferin weist darauf hin, dass bei einer
Verletzung von Obliegenheitspflichten des
Kaufers die Geltendmachung von Mangelrechts-
anspriichen eingeschrankt oder ausgeschlossen
sein kann.

k) Abwicklungsvollmachten
Im Bautragervertrag sind verschiedene Vollmach-
ten enthalten. Durch beide Parteien werden die

Notarangestellten vollumféanglich zur Durchfih-
rung des Vertrages und gegebenenfalls Rick-
abwicklung ermaéchtigt. Der K&ufer erhdlt eine
Belastungsvollmacht zur  Grundpfandrechts-
bestellung auf dem Vertragsobjekt zu Finanzie-
rungszwecken. Die Verkauferin ist bevollméachtigt,
Sonder- und Gemeinschaftseigentumsflachen
umzuwandeln und Aufteilungen oder raumliche
Veranderungen nach billigem Ermessen vorzu-
nehmen. Im Innenverhéaltnis ist diese Vollmacht
insoweit beschrinkt, dass die Anderungen bei
wirtschaftlicher Sichtweise Art und Umfang des
Sondereigentums des Kaufers sowie der ihm zur
Sondernutzung zugewiesenen Teile des Gemein-
schaftseigentums nicht unzumutbar beeintrachti-
gen dirfen.

I) Anderungsvollmacht

Der Erwerber stimmt baulichen Anderungen und
jeglichen Anderungen der Teilungserklarung
seitens der Verkaduferin zu und erteilt dieser unter
Befreiung von den Beschrankungen des § 181
BGB unwiderruflich Vollmacht, die Bezugsurkunde
und Teilungserklarung abzuandern und alle hierzu
erforderlichen und zweckmalRigen Erklarungen
abzugeben und entgegenzunehmen, auch betref-
fend Anderungen von Miteigentumsanteilen oder
Sondernutzungsrechten sowie die Auflassung zu
erklaren bzw. zu wiederholen.

m) Riicktritt nach Vertragsannahme

Nach Unterzeichnung des notariellen Kaufvertra-
ges ist ein Riicktritt vom Vertrag nur noch nach
den gesetzlich vorgesehenen Griinden mdglich
(88 634, 636 BGB). Dabei sind die Vorausset-
zungen des Ricktritts limitiert und greifen nur
bei schwerwiegenden Griinden. Damit wird dem
Rechtsgrundsatz Rechnung getragen, dass ge-
meinschaftlich ausgehandelte Vertrage fiir beide
Seiten bindend sind.

n) Eigentumsumschreibung

Der Eigentumsibergang auf den Kaufer erfolgt
durch seine Eintragung im neu gebildeten Woh-
nungseigentums- bzw. Teileigentumsgrundbuch.
Voraussetzung dafiir sind grundséatzlich die voll-
standige Zahlung des Kaufpreises nach Falligkeit
und die Vorlage der Unbedenklichkeitsbeschei-
nigung des Finanzamtes (Nachweis (ber die Be-
zahlung der Grunderwerbsteuer). Gegebenenfalls



konnen die Erklarungen zur Auflassung in einer
Nachtragsurkunde erfolgen. Zur Sicherung des
Anspruchs auf Eigentumsumschreibung wird
im Grundbuch zunéachst eine sog. Auflassungs-
vormerkung eingetragen, die bei Eintragung des
Kaufers als Eigentimer wieder zur L&schung
kommt.

o) Energieausweis

Spatestens bei Besitziibergang hat die Verkaufe-
rin dem Kaufer einen Energiebedarfsausweis zur
Verfligung zu stellen, der auf der Grundlage der
Baubeschreibung erstellt wird. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass dem Energiebedarfsausweis eine
typisierende Berechnung zu Grunde liegt, so dass
der tatsachliche Verbrauch davon abweichen
kann.

3. Verwaltung des Gemein-
schaftseigentums

Entsprechend der Erlduterungen in diesem Pro-
spekt wird durch die Verkauferin der erste WEG-
Verwalter der Richeystralle, Steilshooper Stralle
254-256 und 260, 22309 Hamburg die Firma Gla-
digau Immobilien bestellt und erhélt entsprechen-
de Vollmachten fiir die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft tibertragen.

Das ,Gesetz zur Forderung der Elektromobilitat
und zur Modernisierung des Wohnungseigen-
tumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften (Wohnungs-
eigentumsmodernisierungsgesetz — WEMoG in
BGBI. | 2020, S. 2187 vom 22.10.2020)" fiihrte
mit Wirkung zum 01.12.2020 zu zahlreichen An-
derungen am Wohnungseigentumsgesetz. Das
Bundesjustizministerium hatte die Zielsetzungen
des neuen Gesetzes wie folgt erlautert:

+ Jede Wohnungseigentimerin und jeder Woh-
nungseigentiimer erhélt im Grundsatz einen
Anspruch darauf, dass ihr bzw. ihm auf eigene
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Kosten der Einbau einer Lademdéglichkeit fiir
ein Elektrofahrzeug, der barrierefreie Aus- und
Umbau sowie MaBnahmen des Einbruchs-
schutzes und zum Glasfaseranschluss gestat-
tet werden.

+ Die Beschlussfassung (ber bauliche Veran-
derungen der Wohnanlage wird vereinfacht,
insbesondere fiir MaBnahmen, die zu nach-
haltigen Kosteneinsparungen fiihren oder die
Wohnanlage in einen zeitgeméaBen Zustand
versetzen. Dabei werden Wohnungseigenti-
mer zugleich vor unverhéltnisméBigen Kosten
geschiitzt.

« Die Organisation der Verwaltung wird effizi-
enter. Zugleich wird der Verwaltungsbeirat als
Kontrollorgan gegeniiber dem Verwalter ge-
stérkt.

«  Die Qualitat der Verwaltung wird erhéht, indem
wir den Wohnungseigentiimerinnen und Woh-
nungseigentimern die Maoglichkeit geben,
die Verwaltung einem zertifizierten Verwalter
zu Ubertragen, der seine Sachkunde in einer
Priifung vor der Industrie- und Handelskammer
nachgewiesen hat.

+  Die Online-Teilnahme an Versammlungen kann
gestattet werden.

« Das Streitpotential in der Gemeinschaft soll
reduziert werden, indem streittrachtige Vor-
schriften klarer gefasst werden. Lasst sich ein
Streit nicht vermeiden, soll eine Anderung der
gerichtlichen Verfahrensvorschriften eine effi-
ziente Streitbeilegung fordern.

Somit sind aus Sicht des Kaufers zunachst folgen-
de Regelungen zu beachten:

Kraft Gesetzes (§ 26 Abs. 1S. 1,2. HS WoEigG)
ist die Verwaltererstbestellung auf die Dauer
von drei Jahren ab Ubergabe befristet. Mal-
gebend fir den Beginn ist die Begriindung der
ersten Sondereigentumseinheit. Eine wieder-
holte Bestellung kann durch Beschluss der
Eigentimerversammlung erfolgen.

«  Der Verwalter kann vor Fristablauf des Vertra-
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ges durch die Wohnungseigentiimer jederzeit
abberufen werden (§ 26 Abs. 3 WoEigG-neu).
Spatestens sechs Monate nach der Abberu-
fung endet der Verwaltervertrag. Das Vorlie-
gen eines wichtigen Grundes fiir die Abberu-
fung ist nicht mehr nétig.

In diesen Vertrag tritt der Kdufer mit Ubergang
von Besitz/Nutzen und Lasten, spatestens mit
Grundbucheintragung als Eigentiimer ein.

Die im Gesetz (§§ 23 Abs. 2, 24, 27 und 28
WOoEigG) vorgesehenen einzelnen Aufgaben
und Befugnisse des Verwalters finden sich im
Verwaltervertrag.

« Die reguldre Vergiitung des WEG-Verwalters
betragt gemaR Leistungskatalog je Woh-
nungseigentum monatlich derzeit € 39,27
sowie € 8,93 je Tiefgaragenstellplatz jeweils
inkl. der momentan giiltigen gesetzlichen Um-
satzsteuer. Zusatzleistungen sind gemal Ver-
waltervertrag gesondert zu honorieren.

« Aufgrund der gesetzlichen Grundlage
(WoEigG), dem Verwaltervertrag nebst Voll-
macht, der Gemeinschaftsordnung und den
Beschlussfassungen kann der Verwalter
die Wohnungseigentiimergemeinschaft im
Rechtsverkehr vollumfanglich vertreten.

Fir jedes der Hauser I, Il und Il wird eine eigene
Untergemeinschaft gegriindet. Diese sind wirt-
schaftlich insoweit zu trennen, als es das WoEigG
und die im Grundsatz vorrangige Gemeinschafts-
ordnung fiir die Gesamtanlage zulassen. Fiir
das Grundstiick und die nicht allein einer Unter-
gemeinschaft  obliegenden  Angelegenheiten
besteht die Gemeinschaft fiir die Gesamtanlage.
Die Untergemeinschaften bilden in tatsachlicher
Hinsicht voneinander getrennte und unabhéngi-
ge Gemeinschaften, die durch das Miteigentum
an Grund und Boden nebst Aullenanlagen, an
den nicht einer Untergemeinschaft zugeordneten
Flache im gemeinsamen Untergeschoss und an
den Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen,
die der Gesamtanlage dienen, miteinander ver-
bunden sind. Die Tiefgarage bildet keine eigne
Untergemeinschaft.

Die Wohnungen und die zugehoérigen Nebenréu-
me diirfen fiir Wohnzwecke genutzt werden. Jede
andere Nutzung der Wohnungen ist, vorbehaltlich
bau- und wohnungs-, und privatrechtlicher Vor-

schriften nur mit Zustimmung des Verwalters zu-
lassig. Die Zustimmung darf nur aus wichtigem
Grund verweigert werden. Soweit die Nutzung
nicht mehr stort als eine wohnliche Nutzung (Ein-
richtung eines Biiros fiir Tatigkeiten ohne Kunden-
verkehr nebst entsprechender Kennzeichnung
am Briefkasten) und bedarf dies keiner Einwilli-
gung des Verwalters. Ausgeschlossen bleibt eine
Nutzung, bei der ein erhdhter Publikumsverkehr
entsteht oder entstehen kdnnte oder wenn der
Charakter der Wohnanlage nicht nur unerheblich
beeintrachtigt wird.

Die Vermietung oder Verpachtung der Eigentums-
wohnung ist dem Verwalter anzuzeigen. Im Falle
der Vermietung oder sonstigen Nutzungsiiber-
lassung muss der Eigentiimer den Mieter bzw.
Nutzer vertraglich verpflichten, den Pflichten des
Eigentiimers nachzukommen, die sich aus dem
Gesetz, den auf dem Grundbesitz eingetragenen
oder noch zur Eintragung kommenden Dienstbar-
keiten dieser Gemeinschaftsordnung sowie der
Hausordnung ergeben, soweit sie mit der Nutzung
der Wohnungseinheit oder der Gbrigen im Woh-
nungseigentum oder im Gemeinschaftseigen-
tum stehenden Raume zusammenhangen. Der
Eigentimer wird durch eine derartige mietvertrag-
liche Regelung von seinen Pflichten gegeniiber
der Eigentimergemeinschaft nicht entbunden.
Der Eigentlimer haftet fiir VerstoBe des Mieters
oder sonstiger Nutzungsberechtigter als auch fiir
eigene Verstole.

Das Sondereigentum ist verauf3erlich und vererb-
lich. Die VerdauBRerung bedarf nicht der Zustim-
mung der Ubrigen Sondereigentiimer oder des
Verwalters. Der VerauBerer hat jedoch die Ver-
auBerung dem Verwalter unter Benennung des
jeweiligen Erwerbers unverziiglich anzuzeigen.

Wegen der weiteren Regelungen wird auf die Ge-
meinschaftsordnung in der Teilungserklarung
vom UVZ-Nr.: 2127/2025/JB vom 19.06.2025, er-
stellt vom Notar Dr. Johannes Beil, verwiesen.

Die Wohnungseigentiimer haben sich verpflichtet,
eine Instandhaltungsriicklage fiir das Gemein-
schaftseigentum zu bilden. Die Hohe der Betrage
wird zundchst mit monatlich 0,20 €/m? fiir die
Wohneinheit als kalkulatorische Grofte gebildet.



Die Hohe der Betrage wird dabei durch die Eigen-
timerversammlung festgelegt und kann zukiinftig
Anpassungen unterliegen.

4. Verwaltung des Sonder-
eigentums

Es obliegt der Entscheidung des Kaufers, ob er
flir die Verwaltung seiner vermieteten Eigentums-
wohnung eine Hausverwaltung beauftragt oder
dies eigenverantwortlich erledigt. Der zukiinftig
zu bestimmende WEG-Verwalter oder ein dritter
Verwalter wird dem Kéaufer die Moglichkeit zum
Abschluss einer Sondereigentumsverwaltung fir
eine momentane Vergiitung je Eigentumswoh-
nung von € 27,00 bzw. € 4,50 fir einen Tiefgara-
genstellplatz zzgl. der momentan giiltigen gesetz-
lichen Umsatzsteuer offerieren.

Wenn dieses Angebot fiir den Kaufer in Betracht
kommt, so kann er einen konkreten Verwalterver-
trag fiir seine Eigentumswohnung abschliel3en.
Es steht ihm aber frei, auch ein anderes Unterneh-
men mit der Verwaltung zu beauftragen. Sollte er
sich zu einer Fremdverwaltung seines Eigentums
durch eine Hausverwaltung entscheiden, sind
dann auch zur Vertragserfiillung die notwendigen
Vollmachten zu erteilen, damit Mietvertrage ab-
geschlossen und gekiindigt werden kénnen und
das Mietinkasso stattfinden (Einzug der Miete,
Mietnebenkosten) sowie Mietkaution eingezogen
werden kann und die Ermachtigung, Mietriick-
stande gerichtlich geltend zu machen.

KONZEPTIONELLE GESTALTUNG
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Steuerliche

Gestaltung

In diesem Abschnitt des Prospektes werden die
steuerrechtlichen Konsequenzen im Zusammen-
hang mit Immobilieninvestments nach der gel-
tenden Gesetzeslage im August 2025 erlautert.
Gegenstand des Verkaufsprospektes ist die Dar-
stellung von 78 Neubauwohnungen, 3 Gewerbeein-
heiten und 39 Tiefgaragenstellplatzen im Hambur-
ger Stadtteil Steilshoop an der Grenze zu Barmbek
in der RicheystralRe Steilshooper Stralle 254-256
und SteilshooperStralle 260 in 22309 Hamburg.

Alle Hinweise verstehen sich dabei unter der An-
nahme, dass es sich bei dem Erwerber um eine
natirliche Person handelt, die in Deutschland un-
beschrankt einkommensteuerpflichtig ist und die
Immobilie im Privatvermdgen halt. Bei Erwerbern,
die diese Voraussetzungen nicht erfiillen (z. B. Kor-
perschaften, auslandische Staatsangehdorige ohne
inlandische Steuerpflicht oder Personen, die die er-
worbene Immobilie im Betriebsvermogen halten),
treffen die untenstehenden Ausfiihrungen nicht
oder nur eingeschrankt zu. Das gleiche gilt flr Inte-
ressenten, die die Immobilie nicht zur Vermietung,
sondern zur Eigennutzung erwerben wollen.

A. Steuerrechtliche Themen

1. Uberschussprognose

Grundsatzlich ist fiir die einkommensteuerrecht-
liche Anerkennung durch die Finanzverwaltung
malgebend, dass der Erwerb und die Nutzung
der Eigentumswohnung zur Fremdvermietung
keine Liebhaberei darstellt. Bei einer auf Dauer
angelegten Vermietungstatigkeit geht der Bun-
desfinanzhof in standiger Rechtsprechung grund-
séatzlich und typisierend von einer Uberschuss-
erzielungsabsicht aus. Malgeblich ist, dass
mindestens 66 % der ortsiblichen Vergleichs-
miete erzielt werden. Diese Regelung wurde ab
01.01.2021 fiir den Steuerlichen Veranlagungs-
zeitraum 2021 dahingehend gedndert (§ 21 Abs. 2

S. 1 EStG als Teil des Jahressteuergesetzes 2020
JStG 2020), dass auch 50 % der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete ausreichend sind. Allerdings hat das
Finanzamt dann die Mdoglichkeit vom Vermieter
eine Prognose lber die Einnahmen und Ausgaben
Uber 30 Jahre zu verlangen, damit die Einkiinfte-
erzielungsabsicht nachgewiesen wird (sog. Total-
liberschussprognose). Inwieweit diese Regelung
dem Vermieter zum Vorteil gereichen wird, kann
aufgrund noch fehlender Anwendungsfélle nicht
abschlielend beurteilt werden.

2. Modellhafte Gestaltungen gem. § 15b EStG
Durch das Gesetz zur Beschrankung des Verlust-
abzugs im Zusammenhang mit Steuerstundungs-
modellen vom 22.12.2005 wurde der § 15b EStG
eingefligt. Von einem Steuerstundungsmodell ist
dann die Rede, wenn aufgrund der modellhaften
Gestaltung Steuervorteile in Form negativer Ein-
kiinfte erzielt werden sollen. Dabei soll dies nur
dann gelten, wenn innerhalb der Verlustphase im
Verhaltnis zur Hohe des nach dem Konzept ge-
zeichneten Kapitals die Gesamtheit der prognos-
tizierten Verluste das eingesetzte Eigenkapital 10
von Hundert lbersteigt. Besondere Auspragun-
gen sind daher Medienfonds, Schiffsbeteiligun-
gen, Flugzeugbeteiligungen, geschlossene Immo-
bilienfonds und ahnliche Konstruktionen.

Bautrager sind grundséatzlich von den Restriktionen
des § 15b EStG nicht ausgenommen. Das Bundes-
finanzministerium (BMF) hat aber in seinen Schrei-
ben vom 17.07.2007 (BStBI. | 2007, Seite 542 ff.)
und 29.01.2008 (DStR 2008, Seite 561) festgehal-
ten, dass der bloRe Erwerb einer (in diesem spe-
ziellen Fall noch zu sanierenden) Wohnung von
der Verkauferin grundsatzlich keinen Fall der mo-
dellhaften Gestaltung und damit kein schadliches
Steuerstundungsmodell darstellt. Diese Regelung
kann aber auch entsprechend auf den vorliegen-
den Neubau angewendet werden.



Fir die Modellhaftigkeit typisch ist die Bereitstel-
lung eines Biindels an Haupt-, Zusatz- und Neben-
leistungen; letztere flihren zu einer Schadlichkeit
des Vertragswerks, wenn sie es nach dem zugrun-
de liegenden Konzept ermdglichen, den sofort
abziehbaren Aufwand zu erhdhen (vgl. BMF-
Schreiben vom 17.07.2007 Gz. IV B 2 — S 2241
- b/07/0001, Dok. 2007/0299270). Wird dem
Kaufer eine entgeltliche Neben- und Zusatzleis-
tung z. B. durch die Gewahrung einer Mietgarantie
oder einer Biirgschaft fiir die Endfinanzierung zur
Verfligung gestellt, verzichtet der Kaufer jedoch
auf die Neben- und Zusatzleistung, liegen unter-
schiedliche Vertragskonstruktionen vor, die jeweils
flir sich auf ihre Modellhaftigkeit gepriift werden
missen (kduferbezogene Betrachtungsweise).
Dabei kommt es nicht darauf an, dass diese Neben-
und Zusatzleistungen durch den Verkaufer selbst
gewahrt werden, sondern es reicht auch aus, wenn
dem Verkaufer nahestehende Personen, mit ihm
verbundene Gesellschaften oder Dritte, die er dem
Kaufer empfohlen hat, als Anbieter auftreten (vgl.
zur Thematik BFH-Urteil vom 06.02.2014 Az.: IV R
59/10 BStBI. 2014 11 S. 456).

Leistungen, die der ordnungsgemaflen Bewirt-
schaftung und Verwaltung der Liegenschaft
dienen (z. B. WEG-Verwaltung, Sondereigentums-
verwaltung) sind dagegen unschédlich, sofern
nicht gleichzeitig verpflichtende Vorauszahlun-
gen fir mehr als 12 Monate vereinbart sind/
werden.

Ein Verkaufsprospekt per se fiihrt nicht zur
Annahme der Modellhaftigkeit, sondern es bedarf
der Priifung des konkreten Inhaltes des Prospek-
tes, ob es sich tatsachlich um schadliche Neben-
leistungen im Einzelfall handelt. Die Entscheidung
Uber das Vorliegen schadlicher Leistungen wird al-
lerdings dabei durch das fiir den Steuerpflichtigen
zustéandige Finanzamt getroffen (vgl. BMF-Schrei-
ben vom 29.01.2008 GZ: IV B 2 S 2176/07/001
Dok. 2008/0027617).

STEUERLICHE GESTALTUNG

Aufgrund der bisherigen Anwendung der Vor-
schrift des § 15b EStG ergibt sich noch keine dau-
erhafte Anwendungspraxis der Finanzverwaltung
und keine damit korrespondierende Rechtspre-
chung fiir den Ankauf von Eigentumswohnungen,
so dass es zu diesem Thema noch keine abschlie-
Rende Rechtssicherheit gibt.

3. Abgrenzung zwischen privater Vermogensver-
waltung und gewerblichem Grundstiickshandel

Sobald die Fremdvermietung steuerlich relevant
ist, muss abgegrenzt werden, ob es sich um einen
Fall der Vermietung und Verpachtung (Einkiinfte
nach § 21 EStG) oder um Einkiinfte aus einem Ge-
werbebetrieb handelt (Einkiinfte nach § 15 EStG).

Nach standiger Rechtsprechung des Bundesfi-
nanzhofes (BFH) liegt eine private Vermégensver-
waltung vor, wenn der Kaufer die Eigentumswoh-
nung dauerhaft an Fremde zur Nutzung tiberldsst.
Im Interesse der Rechtssicherheit hat der BFH zur
Abgrenzung der privaten Vermodgensverwaltung
vom gewerblichen Grundstiickshandel die sog.
Drei-Objekte-Grenze entwickelt, die die Grund-
stlicksverkaufe betrifft, nicht aber vom Grundsatz
her bereits Grundstiicks- bzw. Immobilienerwerbe.

Fir den klassischen Fall des privaten Anlegers
mit branchenfremdem Beruf und Besitz einzelner
Eigentumswohnungen ist hingegen die Rechts-
lage klar. Werden innerhalb eines Zeitraums von
5 Jahren nach Abschluss des Kaufvertrages
mehr als 3 Objekte verduRert, geht die Finanz-
verwaltung davon aus, dass die Grenze der priva-
ten Vermogensverwaltung Uberschritten wurde
(stédndige Rechtsprechung des BFH zuletzt BFH-
Urteil vom 15.01.2020 Az.: X R 18,19/18 verof-
fentlicht am 16.07.2020 sowie BFH 06.12.1986
VIII 317/82, BStBI. Il 1988, 244; 10.12.2001 — GrS
1/98, BStBI. 1l 2002, 291 und BMF-Rundschreiben
vom 26.03.2004, BStBI. | 2004, 434 zum gewerb-
lichen Grundstiickshandel). Damit handelt es
sich dann um einen Fall des gewerblichen Grund-
stiickshandels, da die Finanzverwaltung unterstellt,
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dass durch diese VerdauRBerungen die vorhandene
Wertsteigerung realisiert werden soll. Der Ver-
dulerungsgewinn berechnet sich aus dem Ver-
aulerungspreis abzlglich der Anschaffungs- und
Nebenkosten sowie den bisher geltend gemach-
ten  Abschreibungen (Normal-Abschreibungen
genauso wie z. B. erhohte Abschreibungen nach
§ 7h oder § 7i EStG). Die daraus entstehenden
Gewinne unterliegen dann der Besteuerung nach §
15 EStG und der Einkommensteuer nach § 21 EStG.

AuBerdem ist zu berlicksichtigen, dass die 5-Jah-
res-Frist keine starre Grenze darstellt. Sofern
dem Steuerpflichtigen eine bereits vor Ablauf der
5 Jahre bestehende bedingte VerdufRerungsab-
sicht unterstellt bzw. nachgewiesen werden kann,
fihren auch VerauBerungen kurz nach Ablauf der
5 Jahre noch zur Annahme eines ,Zahlobjektes”
im Sinne der Drei-Objekte-Grenze.

Weitergehende Erlduterungen zu dieser Thematik
erteilt jeder Steuerberater.

Aus welchem Grund eine VeraduBerung stattfindet,
spielt keine Rolle. Ein eigentlich nicht gewollter,
aber von Dritten (z. B. der Glaubigerbank) aufge-
zwungener Notverkauf wird genauso behandelt,
wie ein planmaRig durchgefiihrter Verkauf.

Daneben ist im Bereich der Vermietung und Ver-
pachtung noch die 10-jahrige Spekulationsfrist
(§ 23 Abs. 1 Nr. 2 EStG) zu beachten, in der po-
tenzielle VerdauRerungsgewinne steuerpflichtig
sind, sofern nicht im VerauRerungszeitpunkt eine
bereits mindestens 2 Kalenderjahre dauernde Pri-
vatnutzung vorliegt bzw. im Fall der VerdufRerung
vor Ablauf der 2 Kalenderjahre seit Anschaffung
eine durchgehende Privatnutzung bestand.

4, Uberschuss

Sollte der Kaufer seine Tatigkeit als Vermieter
im Rahmen der privaten Vermdgensverwaltung
austiiben, so erzielt er Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung im Sinne des § 21 EStG. Die sog.
Uberschussermittlung erfolgt durch die Gegen-
Uberstellung von Einkiinften aus Vermietung und/
oder Verpachtung und den im Zusammenhang mit
der Vermietung angefallenen Werbungskosten.
Durch die mit den Abschreibungen erhdhten Wer-
bungskosten entstehen Barwert-/Zinsvorteile, die

der K&ufer in vielerlei Hinsicht nutzen kann (z. B.
auch zu Sondertilgungen).

5. § 10d EStG - Verlustverrechnung

Nach § 10d EStG kdnnen die Verluste in dem Ver-
anlagungsjahr, in dem der Verlust entstanden ist,
mit den positiven Einkiinften aus allen Einkunfts-
arten und bis zu deren Hohe betragsmalig unbe-
grenzt verrechnet werden. Sollten trotz Verrech-
nung noch Verluste bestehen bleiben, so kénnen
diese auf der Grundlage der Rechtslage gemal §
10d Abs. 1 EStG Ubersteigenden Verluste bis zu
einem Betrag von 1 Mio. € in das vorangegange-
ne steuerliche Veranlagungsjahr zuriickgetragen
werden (bei zusammen veranlagten Ehegatten
oder Partnern eine eingetragenen Lebenspartner-
schaft erhéht sich der Betrag auf 2 Mio. €). Auf
Antrag des Steuerpflichtigen ist ganz oder teilwei-
se von der Anwendung der Riicktragungsmaoglich-
keit abzusehen. Nach § 10d Abs. 2 EStG besteht
die Moglichkeit, wenn kein Verlustriicktrag erfolgt,
die Verluste in die Folgejahre unbegrenzt vorzu-
tragen. Fir die Steuerjahre 2024-2027 gelten be-
fristet erhdhte Grenzen und eine verbesserte Min-
destbesteuerung: Der Verlustriicktrag ist bis zu
drei Jahre moglich; beim Verlustvortrag kénnen
oberhalb von 1 Mio. € (2 Mio. € bei Zusammenver-
anlagung) 70 % (statt bisher 60 %) des Gesamt-
betrags der Einkiinfte genutzt werden. Nicht ver-
rechnete Verluste werden weiter vorgetragen.

6. Werbungskosten bei Fremdnutzung

a) Werbungskosten

Werbungskosten sind alle Aufwendungen, die
zum Erwerb, zur Sicherung und Erhaltung von
Einnahmen dienen. Bei der Fremdnutzung der
Eigentumswohnung durch Vermietung erzielt der
Eigentimer i. d. R. Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung. Diese Einkiinfte verringern sich um
die zugehorigen Werbungskosten, wozu bei den
Vermietungseinkinften aus Immobilien auch die
Absetzung fiir Abnutzung (AfA) auf das Geb&ude
bzw. den Geb&udeanteil (§ 7 Abs. 4 EStG) gehort.
Typische (laufende) Werbungskosten bei den
Einklinften aus Vermietung und Verpachtung -
wie z. B. Fremdkapitalzinsen, sonstige Finanzie-
rungskosten, Betriebskosten, Verwaltungskosten,
Grundsteuer etc. — sind im Veranlagungsjahr der
Zahlung sofort abziehbar.



b) Abgrenzung anschaffungsnaher Herstellungs-
kosten von sofort abzugsfahigem Erhaltungsauf-
wand

Gemal § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG gehodren zu den
Herstellungskosten eines Gebdudes auch Auf-
wendungen fir Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen, die innerhalb von drei Jahren
nach der Anschaffung der Liegenschaft durchge-
fihrt werden, wenn diese Aufwendungen (ohne
Umsatzsteuer) 15 % der Anschaffungskosten des
Gebaudes Ubersteigen (anschaffungsnahe Her-
stellungskosten) und sie unterliegen den dafiir
geltenden Abschreibungsregelungen. Im vorlie-
genden Fall wird diese Regelung, da die Liegen-
schaft ein Neubau ist, nicht in Betracht kommen.

7. Disagio und Damnum

Die Differenz zwischen dem Ausgabebetrag und
dem Nennbetrag eines Darlehens wird als Disagio
bezeichnet. Das Damnum ist die Differenz zwi-
schen dem Riickzahlungsbetrag und dem Aus-
zahlungsbetrag eines Darlehens. Mit BMF-Schrei-
ben vom 20.10.2003 (BStBI. | 2003, Seite 546 ff.)
wurde festgelegt, dass im Rahmen der Werbungs-
kosten bei den Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung die Zahlung eines marktiiblichen Dis-
agios abgezogen werden darf, wenn es sich um
einen Darlehensabschluss nach dem 31.12.2003
handelt, bei dem ein Zinsfestschreibungszeit-
raum von mindestens 5 Jahren vereinbart wurde
und der Betrag des Disagios bei maximal 5 % liegt.
Der dariiber hinausgehende Betrag muss auf den
Zeitraum der Zinsfestschreibung oder — wenn
dieser fehlt — auf die Laufzeit des Darlehens ver-
teilt werden. Nach der BFH-Rechtsprechung kann
im Einzelfall auch ein hoheres Disagio zuldssig
sein, wenn es marktiblich ist (vgl. BFH Urteil vom
08.03.2016 Az.: IXR 38/14). Diese Vorgabe erh&ht
die anfanglichen steuerlichen Verluste, da eine
zeitliche Vorverlagerung von vertraglichen Kosten
stattfindet. Gleiches gilt auch bei der steuerlichen
Anerkennung des Damnums. Es ist allerdings zu
berlicksichtigen, dass ein Fall einer modellhaften
Gestaltung bei einer gleichgerichteten Vermitt-
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lung vorliegen kdnnte. Dies muss individuell durch
den Kaufer unter Einbindung seines Steuerbera-
ters gepriift werden.

8. Lineare Abschreibungen

a) Allgemeiner Grundsatz

Nach der bis zum 31.12.2022 geltenden Ge-
setzeslage galt fiir alle Gebaude, die nach dem
31.12.1924 fertig gestellt wurden eine maximale
Abschreibung von 50 Jahren. Diese sog. lineare
Abschreibung (AfA) lag bei 2,0 % im jahrlichen
Veranlagungszeitraum.

b) Neuregelung durch Jahressteuergesetz 2022
Das Jahressteuergesetz 2022 (JStG 2022 in BGBL
2022 Teil 1 Nr. 51 vom 20.12.2022) sieht nunmehr
vor, dass neue Gebaude, die nach dem 31.12.2022
fertiggestellt werden mit 3% p.a. abzuschreiben
sind, was einer neuen Nutzungsdauer von 33
Jahren anstelle 50 Jahren entspricht (§ 7 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2a EStG Gebdude-Afa). Diese kiirzere Ab-
schreibungsdauer hat aber keinen Einfluss auf die
Beurteilung der tatsachlichen Nutzungsdauer von
Wohngebéauden, dies wird weiterhin regelmafig 50
Jahre betragen. Der neue AfA-Satz gilt nun fiir den
Steuerlichen Veranlagungszeitraum ab 2023.

c) Degressive Sonderabschreibung fiir den Wohn-
gebaude ab Baubeginn 01.10.2023 befristet bis
vor dem 30.09.2029

Der Bundestag hatte am 17.11.2023 das sog.
,Wachstumschancengesetz” (Entwurf eines Ge-
setzes zur Starkung von Wachstumschancen,
Investitionen und Innovation sowie Steuerver-
einfachung und Steuerfairness BT DS 20/8628
Stand 02.10.2023) beschlossen. Der Bundesrat
hatte dem Gesetz in der Sitzung vom 24.11.2023
nicht zugestimmt, sondern den Vermittlungsaus-
schuss angerufen. Der Bundesrat kritisierte, dass
der Bundestagsbeschluss die zahlreichen Ande-
rungsvorschldage des Bundesrates aus dessen
ausfihrlicher Stellungnahme im ersten Durch-
gang zum zugrundeliegenden Gesetzentwurf der
Bundesregierung nur punktuell ibernommen hat.
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Auch aufgrund der vielen kurzfristigen Erganzun-
gen im Bundestagsverfahren bestehe Uberarbei-
tungsbedarf (Quelle: BundesratKkompakt zu Top
59 der Sitzung vom 24.11.2023. Nach intensiven
politischen  Auseinandersetzungen zwischen
Bund und Landern hat der Bundestag am Freitag,
23. Februar 2024, das sogenannte Wachstums-
chancengesetz ohne die Klimaschutz-Investi-
tionspramie zur Forderung der Transformation
der Wirtschaft beschlossen. Der Bundesrat hat
am 22.03.2024 dem Wachstumschancengesetz
zugestimmt. (Quelle: https:/www.bmwsb.bund.
de/SharedDocs/kurzmeldungen/Webs/BMWSB/
DE/2024 /03/degressive-afa.html)

Das sind die Konditionen der befristeten degres-
siven AfA, so wie es das Gesetz im Rahmen des
neuen § 7 Abs. 5a EStG vorsieht.

+ Die degressive AfA wird ausschlief3lich fir
neu gebaute Wohngebadude und Wohnungen
ermoglicht.

Der Baubeginn des Wohngebaudes muss zwi-
schen dem 01.10.2023 und dem 30.09.2029
liegen.

Beim Kauf einer Immobilie muss der
Vertrag zwischen dem 01.10.2023 und dem
30.09.2029 rechtswirksam  geschlossen
werden. Die Immobilie muss bis zum Ende des
Jahres der Fertigstellung erworben werden.

+ Die Abschreibung in Hohe von fiinf Prozent
wird fiir Gebdaude ermdoglicht, die Wohnzwe-
cken dienen und die vom Steuerpflichtigen
hergestellt oder bis zum Ende des Jahres der
Fertigstellung angeschafft worden sind. Im
ersten Jahr kdnnen 5% der Investitionskosten
geltend gemacht werden und danach 5% des
Restwertes lber jeweils 5 Jahre, sodass eine
Gesamtlaufzeit von 6 Jahren fiir das jeweilige
Objekt besteht.

Im Jahr der Anschaffung oder Herstellung
erfolgt die Abschreibung zeitanteilig.

+ Es gibt ein Wahlrecht zur linearen AfA
nach § 7 Abs. 4 EStG zu wechseln.

+ Solange die degressive AfA vorgenommen
wird, sind Absetzungen fiir auRergewohnliche
technische oder wirtschaftliche Abnutzungen
nicht zulassig. Soweit die eintreten, kann zur
linearen AfA gewechselt werden.

Die degressive AfA kann fiir alle Wohnge-
baude, die in einem Mitgliedstaat der Euro-

paischen Union oder des Europaischen Wirt-
schaftsraumes belegen sind, in Anspruch
genommen werden.

d) Kaufpreisaufteilung

Da bei den Einkiinften die AfA aber nicht fiir das
Grundsttick bzw. den Grundstiicksanteil mindernd
angesetzt werden kann, sind die Anschaffungs-
kosten (Kaufpreis, Notar- und Gerichtskosten,
Grunderwerbsteuer, Finanzierungskosten usw.)
in einen (abschreibungsfahigen) Anteil fiir das
Gebé&ude und einen (nicht abschreibungsfahigen)
Anteil fir das Grundstick aufzuteilen. Fir diese
Aufteilung zwischen Gebaude- und Grundstiicks-
anteil sind einerseits die GroRe und Lage des
Gesamtgrundstiicks, die Grofle des erworbenen
Miteigentumsanteils sowie der Verkehrswert des
Grundstiicks, der wiederum von dem auf kommu-
naler Ebene ermittelten Bodenrichtwert abgeleitet
werden kann, malRgeblich. Zur Ermittlung der Be-
messungsgrundlage fiir Absetzungen fiir Abnut-
zung von Gebdude ist es in der Praxis haufig erfor-
derlich, einen Gesamtkaufpreis fiir ein bebautes
Grundstiick auf das Gebaude, das der Abnutzung
unterliegt, sowie den nicht abnutzbaren Grund
und Boden aufzuteilen.

Nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung ist
ein Gesamtkaufpreis fir ein bebautes Grundstiick
nach dem Verhaltnis der Verkehrswerte oder Teil-
werte auf den Grund und Boden einerseits sowie
das Gebaude andererseits aufzuteilen. Das Bun-
desministerium der Finanzen stellt daher eine
“Arbeitshilfe zur Aufteilung eines Gesamtkaufprei-
ses fiir ein bebautes Grundstlick (Kaufpreisauf-
teilung)” mit letztem Stand vom 24.01.2025 als
xls-Datei zur Verfiigung, die es unter Berticksich-
tigung der hochstrichterlichen Rechtsprechung
ermdoglicht, in einem typisierten Verfahren entwe-
der eine Kaufpreisaufteilung selbst vorzunehmen
oder die Plausibilitdt einer vorliegenden Kauf-
preisaufteilung zu priifen. Zusatzlich steht eine
Anleitung flr die Berechnung zur Aufteilung eines
Grundstiickskaufpreises zur Verfligung. Fund-
stelle: https://www.bundesfinanzministerium.de/
Datenportal/Daten/frei-nutzbare ~ produkte/An-
wendungen/Kaufpreisaufteilung-Grundstuecke/
Kaufpreisaufteilung-Grundstuecke.html



Nach Auffassung der Finanzverwaltung handelt
es sich dabei um eine qualifizierte Schatzung. Im
Einzelfall kann es geraten sein, diese qualifizierte
Schatzung der Aufteilung der Anschaffungskos-
ten Uber ein gesondertes Wertgutachten eines
Sachverstandigen entkraften zu lassen. Der BFH
hat diesbeziiglich mit Urteil vom 21.07.2020 (Az.:
IX 26/19 verdffentlicht am 26.11.2020 in NJW
2021,413) entschieden, dass durch die pauscha-
len Annahmen der Arbeitshilfe insbesondere
lokale Besonderheiten zu wenig berticksichtigt
werden. Die Finanzverwaltung ist zwar nicht daran
gehindert, weiterhin die Arbeitshilfe zu verwen-
den. Sobald jedoch der Streit liber die Kaufpreis-
aufteilung zum Finanzgericht getragen wird, ist
das Finanzgericht in der Regel gehalten, ein Gut-
achten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen fiir die Bewertung von Grund-
stiicken einzuholen.

Da die Festsetzung der Einkommensteuer und der
Besteuerungsgrundlagen den jeweiligen Wohnsitz-
finanzamtern vorbehalten ist, kann keine generell
verbindliche Aussage zu dem Ergebnis der jewei-
ligen Aufteilung der Anschaffungskosten gemacht
werden. Erfahrungsgemal bewegt sich die Band-
breite flr den Grundstiicksanteil zwischen 15 %
und 30 % der gesamten Anschaffungskosten. Im
vorliegenden Fall liegt dieser Anteil bei ca. 5,0 %.

Uber die Aufteilung des Kaufpreises auf Grund und
Boden und Anschaffungskosten fiir das Gebaude
entscheiden letztlich die Finanzverwaltung bzw.
die Finanzgerichte, wodurch Abweichungen von
den im Prospekt niedergelegten Erwartungen
bezliglich der steuerlich abzugsfahigen Betrdge
nicht ausgeschlossen sind.

e) Abschreibung von AuRenanlagen und Maoblie-
rung

Zu erstellende Aufenanlagen (z. B. Gartenanla-
gen, Hofgestaltungen, Kinderspielplatze etc.), sind
- unabhangig vom Gebdude — in der Regel Uber
eine Dauer von zehn Jahren linear abzuschreiben.
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Wer als Vermieter z.B. nachtraglich eine (hoch-
wertige) Einbaukiiche in der vermieteten Wohnung
installiert, muss die Kosten dafiir Giber einen Nut-
zungszeitraum von 10 Jahren gleichmaRig ab-
schreiben (BFH, Urteil vom 03.01.2008, Az.: 14 K
4709/04 in opendur 2011,52985). Die Anschaf-
fungskosten fiir eine Einbaukiiche sind kein sofort
abziehbarer Erhaltungsaufwand. Zu unterschei-
den ist dabei die steuerrechtliche Abschreibung
von der mietrechtlichen Betrachtung, bei der im
sogenannten ,Hamburger Modell” fiir die Bemes-
sung des ,Moblierungszuschlages” auf die orts-
Ubliche Miete von einer Nutzungsdauer von nur
sieben Jahren ausgegangen wird. Gleiches hat der
BFH fiir den Fall einer vollstandigen Erneuerung
einer vorhandenen Einbaukiche (Spiile, Herd, Ein-
baumabel und Elektrogeréte) durch den Vermieter
angenommen (BFH Urteil vom 03.08.2016 Az.: IX
R 14/15in NJW 2017,1837). Es besteht allerdings
die Moglichkeit, dass diese Einbaukiiche durch
den Eigentimer bzw. Vermieter separat mit ver-
mietet wird, so dass der Eigentiimer im Gegenzug
die monatliche Mietzahlung auf die Kiiche erhalt,
dafiir obliegt die tibliche Instandhaltungsverpflich-
tung. Dadurch kann der Vorteil der Mitvermietung
der Kiiche schnell in einen Nachteil umschlagen,
denn der Vermieter muss dann die entsprechen-
den Kosten tragen. Nach der Rechtsprechung (AG
Berlin-Neukdlln, Urteil vom 14.11.2017, Az.: 18 C
182/17 und OLG Hamm, Urteil vom 31.03.2014,
Az.: 5 U 168/13) empfiehlt sich stattdessen, dass
die Einbaukiiche nur leihweise dem Mieter zur
Verfligung gestellt wird. Daraus ergibt sich, dass
der Vermieter nicht verpflichtet ist, die Kiiche in
einem Zustand zu erhalten, der den vertragsge-
méaRen Gebrauch ermdglicht. Der Mieter hat dann
die gewdhnlichen Kosten der Erhaltung zu tragen.
In einer aktuellen Entscheidung wurde allerdings
die Schadensverlagerung per Vertragsklausel auf
den Mieter abgelehnt (AG Besigheim, Urteil vom
22.06.2023, AZ.: 7 C 442/22). Enthalt der Mietver-
trag aber eine Klausel tiber die sogenannten Klein-
reparaturen, so bezieht sich diese dann auch auf
die mitvermietete Kiiche.
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Der guten Ordnung wird darauf hingewiesen,
dass bei der Vermietung von Einrichtungsgegen-
standen (vgl. BFH Urteil vom 11.11.2015, Az.: V
R 37/14) eine Umsatzsteuerbefreiung gilt. Die
Finanzverwaltung hat aufgrund dieser Entschei-
dung im UStAE festgestellt, dass nach § 4 Nr. 12
Satz 1 a UStG bei der Vermietung von Grundsti-
cken mit Einrichtungsgegenstéanden eine Umsatz-
steuerbefreiung vorliegt.

9. Sonder-Afa nach § 7b EStG (Neu)

Mit dem JStG 2022 hat der Gesetzgeber die zum
31.12.2021 ausgelaufene Sonderabschreibung
fur den Mietwohnungsneubau nach § 7b EStG re-
aktiviert. Ab 2023 kénnen damit Neubauprojekte
wieder verbessert abgeschrieben werden - sie
missen nun aber gewisse (Energie-)Effizienzvor-
gaben erfiillen. Um auch weiterhin Anreize zum
Wohnungsneubau zu schaffen, hat der Gesetzge-
ber die Sonderabschreibung mit dem JStG 2022
vom 16.12.2022 nun zusétzlich auf Neubaupro-
jekte erstreckt, bei denen der Bauantrag nach
dem 31.12.2022 und vor dem 01.01.2027 gestellt
worden ist (§ 7b Abs. 2 Nr. 1 EStG n.F.). MaR-
geblich ist nach wie vor regelméaRig das Datum
des Eingangsstempels der zustandigen (Bau-)
Behorde. Ist bei einem Bauvorhaben keine Bauge-
nehmigung erforderlich, muss in den Jahren 2023
bis 2026 die Bauanzeige getatigt worden sein.
Damit in den Jahren 2023 bis 2026 beantragte
Neubauprojekte tiber die Sonderabschreibung ge-
fordert werden kdnnen, missen die Gebdude nun
zuséatzlich die Kriterien eines ,Effizienzhaus 40
mit Nachhaltigkeits-Klasse erfiillen; dies muss
durch das Qualitatssiegel ,Nachhaltiges Gebaude”
(QNG) nachgewiesen werden (§ 7b Abs. 2 Nr. 2
EStG n.F.). Die neu geschaffene Wohnung muss ab
dem Jahr der Anschaffung oder Herstellung und
in den folgenden neun Jahren der entgeltlichen
Uberlassung zu Wohnzwecken dienen. Ferner
dirfen die Anschaffungs- und Herstellungskosten
5.200,00 EUR/m? nicht Uberschreiten. Die Bemes-
sungsgrundlage fiir die Sonder-AfA liegt dann bei
maximal 4.000,00 EUR/m?2.

Das vorliegende Neubauprojekt wird die Effizienz-
hausklasse KFW EH40 Standard erfiillen, somit
kommt eine Sonderabschreibung nach § 7b EStG
nicht in Betracht.

Die Sonderabschreibungen werden fiir Anspruchs-
berechtigte mit Einklinften im Sinne der §§ 13,15
und 18 nur gewahrt, soweit die Voraussetzungen
der Verordnung (EU) Nr. 1407/2013 der Kommis-
sion vom 18. Dezember 2013 iiber die Anwendung
der Artikel 107 und 108 des Vertrags uber die
Arbeitsweise der Europdischen Union auf De-mi-
nimis-Beihilfen (ABI. L 352 vom 24.12.2013, S. 1)
(De-minimis-Verordnung) in der jeweils geltenden
Fassung eingehalten sind. Im Rahmen der Neure-
gelung ab 2023 wurde die Anwendung der De-mi-
nimis-Verordnung auf Anspruchsberechtigte be-
schrankt, die Gewinneinkiinfte erzielen und damit
unternehmerisch tatig sind. Anspruchsberechtig-
te mit Einklinften aus Vermietung und Verpach-
tung missen damit die Voraussetzungen im Sinne
der De-minimis Verordnung nicht mehr erfiillen.

10. KfW-Forderung

Die Bundesregierung hat sich am 19.04.2023 auf
Anderungen im Gebaudeenergiegesetz (GEG) ver-
standigt. Demnach soll der Umstieg auf erneuer-
bare Energien beim Heizen ab dem 01.01.2024
verbindlich werden. In diesem Zuge soll auch die
Bundesforderung fiir effiziente Geb&ude (BEG)
weiterentwickelt werden — mit dem Ziel, den
Umstieg auf klimafreundliche Heizungen finan-
ziell zu unterstiitzen (vgl. https:/www.kfw.de/
inlandsfoerderung/Privatpersonen/Bestehen-
delmmobilie/Forderprodukte/Bundesforrderung-
fur-effiziente-Gebaude-Wohngebaude-Kredit-
(261-262)/?redirect= 6464644#).

a) Klimafreundlicher Neubau — Wohngebaude
(297/298)

Zu diesem Zweck wurde die neue Forderung ,Klima-
freundlicher Neubau - Wohngebaude (297/298)"
eingefiihrt. Von einem Klimafreundlichen Wohnge-
baude ist dann die Rede, wenn es die KfW-Effizienz-
haus Stufe 40 erreicht. Ergdanzend dazu besteht die
Maoglichkeit eines Upgrades mittels Nachhaltig-
keitszertifikates. Im vorliegenden Fall entstehen
Mehrfamilienhduser im KfW EH40 Standard.

Die Effizienzhaus-Stufe gibt dabei die Klasse der
Energieeffizienz an. Wer die Effizienzhaus-Stufe
40 erreicht und zusatzliche Anforderungen an
die Nachhaltigkeit erfiillt, kann dafiir eine Forde-
rung erhalten. Die Kennzahl 40 gibt an, dass das
Effizienzhaus nur 40 % Primarenergie bendtigt,
verglichen mit einem Referenzgebéude (nach Ge-



badudeenergiegesetz). Zudem liegt der Transmis-
sionswarmeverlust bei nur 55 % des Referenzge-
baudes. Der bauliche Warme-schutz ist somit um
45 % besser.

Dies bedeutet eine max. forderfahige Darlehens-
summe bis zu 100 TEUR pro Wohneinheit, ab 2,23
% effektiver Jahreszins (Stand Juli 2025) mit bis
zu 35 Jahren Laufzeit und 10 Jahre Zinsbindung
(Quelle:  https://www,kfw,de  Klimafreundliche
Neubau -~Wohngeb&ude 297/298). Bitte beachten
Sie allerdings, dass die Zinskonditionen erst bei
Abschluss des Vertrages finalisiert werden und
Marktanpassungen unterliegen.

Voraussetzung fir die Forderung ist ferner, dass
ein Experte oder eine Expertin fiir Energieeffizienz
eingebunden wird (weitere Hinweise vgl. die Ab-
schnitte ,Vor- und Nachteile wohnwirtschaftlicher
Im-mobilien” und ,Konzeptionelle Gestaltung”).

b) Wohneigentum fiir Familien (300)

Der neue KfW-Forderkredit ,Wohneigentum fir
Familien” (300) kombiniert Familienférderung
mit Klimaschutz. Das ab 01.06.2023 verflighare
Programm richtet sich an Familien oder Allein-
erziehende mit mittleren Einkommen (maximal
60.000,00 EUR pro Jahr+ 10.000,00 EUR pro
Kind) gefordert werden, die ein neues Haus zur
Selbstnutzung bauen oder ein neu gebautes Haus
kaufen. Die Bundesregierung hatte die Grenze des
zu versteuernden Einkommens fiir eine Familie
mit einem Kind auf 90.000,00 EUR angehoben,
+10.000,00 EUR fiir jedes weitere Kind (Stand seit
10/2023). Voraussetzung fiir die Forderung ist,
dass der Neubau besonders klimafreundlich ist.
Antragsberechtigt sind Privatpersonen, die ein
klimafreundliches Wohngebdude neu bauen oder
einen klimafreundlichen Neubau innerhalb von 12
Monaten nach Bauabnahme erstmalig erwerben
(KfW-Effizienzhaus-Standard 40). Es muss ferner
mindestens ein Kind unter 18 Jahren im Haushalt
leben. Sofern diese Voraussetzungen (mittleres
Einkommen und mindestens 1 Kind im Haushalt)
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vorliegen, ware die Regelung bei dem hiesigen
Objekt als KfW 40 Standard anwendbar.

Dann gilt eine max. forderfahige Darlehenssumme
von 170.000,00 EUR (seit 20.02.2024) bis maximal
270.000,00 EUR pro Wohneinheit mit QNG Siegel.

Der effektive Jahreszins ab 0,46 Prozent gilt bei
einer Laufzeit von vier bis zehn Jahren. Der ef-
fektive Jahreszins betragt hingegen bei elf bis
25 Jahren Laufzeit 1,60 Prozent mit 10 Jahren
Zinsbindung und bei 20 Jahren Zinsbindung 3,11
Prozent und bei 26 bis 35 Jahren 1,78 Prozent bei
10 Jahren Zinsbindung und 3,60 Prozent bei 20
Jahren Zinsbindung. Fiir endféllige Darlehen mit
10 Jahren Laufzeit verlangt die KfW derzeit 1,89
Prozent (mit zehn Jahren Zinsbindung (Quelle:
KfW, Stand 01.01.2025). Die Zinskonditionen
orientieren sich am Kapitalmarkt und werden
laufend angepasst. Die Festlegung erfolgt am Tag
der Zusage bei der KfW. Dieser Zinssatz gilt dann
fur die Dauer der gesamten Zinsbindung.

c) Aktueller Sachstand

Ab dem 20.02.2024 gibt es die BMWSB-Forderpro-
gramme Klimafreundlicher Neubau (KFN), Alters-
gerecht Umbauen sowie Genossenschaftliches
Wohnen erneut. Antrage konnen tber die Website
der KfW gestellt werden (Quelle: Pressemitteilung
des bmwsb unter https:/www.bmwsb.bund.de/
SharedDocs/pressemitteilungen/Webs/BMWSB/
DE/2024/02/Foerderprogramme.html).

Dabei gilt folgendes:

«  Fur Klimafreundlichen Neubau stehen in 2025
insgesamt 2 Milliarden Euro fiir die Zinsverbil-
ligung von Forderkrediten zur Verfiigung. Es
sind Kreditsummen bis zu 100.000 Euro (kli-
mafreundliches Wohngebaude Effizienzhaus
Standard EH 40) bzw. bis zu 150.000 Euro (kli-
mafreundliches Wohngebdude mit Qualitats-
sigel Nachhaltiges Gebdude QNG) méglich.
Gefordert wird der Neubau sowie der Erst-
erwerb neu errichteter klimafreundlicher und
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energieeffizienter Wohn- und Nichtwohnge-
badude, die spezifischen Grenzwerte fir die
Treibhausgas-Emissionen im Lebenszyklus
unterschreiten und den energetischen Stan-
dard eines Effizienzhauses 40 / Effizienzge-
baudes 40 fiir Neubauten vorweisen.

Eine groRere Unterstiitzung gibt es fir
Gebaude, die zusatzlich das Qualitatssiegel
Nachhaltiges Gebaude (QNG) erreichen.

Wegen weiterer Details und Erlauterungen zu den
Programmen 297/298 und 300 sei hiermit auch
auf die Richtlinien zur BEG: https://www.bmwi.
de/Redaktion /DE/Artikel/Energie/bundesfoerde-
rung-fuer-effiziente gebaeude-beg.html und die
Homepage der KfW verwiesen.

11. Vermietung von Pkw-Stellplatzen — Beson-
derheiten

Sollte der Kaufer zusatzlich einen PKW-Stellplatz
erwerben wollen, so sind folgende Besonderheiten
von ihm zu beachten: Da Wohnungsvermietungen
grundsatzlich nicht der Umsatzsteuer unterliegen
(8 4 Nr. 12a UStG), ist die Vermietung eines Pkw-
Stellplatzes als Nebenleistung, welcher unmittel-
barer Bestandteil des Wohnungsmietvertrages
ist, umsatzsteuerfrei. Sollte aber eine Vermietung
des Pkw-Stellplatzes an Dritte (nicht Mieter einer
Wohnung) erfolgen, so ist diese Vermietung steuer-
pflichtig (§ 4 Nr. 12 S. 2 UStG) und der Eigentiimer
hat diese Umsatzsteuer abzufiihren. Ob ein Stell-
platz steuerfrei oder steuerpflichtig ist, hangt daher
von der konkreten vertraglichen Gestaltung ab.

12. Erbschaftsteuer/Schenkungsteuer

Der Ubergang eines Grundstiicks aufgrund eines
Erbfalls oder einer Schenkung unter Leben-
den unterliegt gem. § 1 Erbschaftsteuergesetz
(ErbStG) der Erbschaftsteuer. Fiir die Bewertung
der Wohnung gilt seit dem 01.01.2009, dass die
Wohnung nunmehr grundsatzlich mit dem Ver-
kehrswert anzusetzen ist. Dieser ist gem. § 182
Abs. 2 Nr. 1 BewG bei Eigentumswohnungen im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei sind
gem. § 183 BewG die Preise vergleichbarer Grund-
stiicke oder von den Gutachterausschiissen er-
mittelte Vergleichsfaktoren heranzuziehen. Gem.
§ 13 d ErbStG sind Wohnungen, die zu Wohnzwe-
cken vermietet werden, nur zu 90 % ihres Wertes
anzusetzen.

Wird ein Grundstiick vererbt, so ist die darauf
lastende Fremdverbindlichkeit von dem Wert der
Wohnung abzuziehen. Da das Grundstlick nur mit
90 % seines Wertes angesetzt wird, ist auch die
Verbindlichkeit gemaR § 10 Abs. 6 ErbStG nur zu 90
% abziehbar. Das Gleiche gilt bei einer Schenkung,
bei der der Beschenkte die Verbindlichkeit tber-
nimmt. Im Ubrigen ist die Hohe der Erbschafts-/
Schenkungssteuer davon abhéngig, wie hoch der
Steuersatz ist. Der Steuersatz hangt aufier von der
Steuerklasse, zu der der Erbe/Beschenkte gehort
(8§ 15 ErbStG), auch von der Hohe der ihm zugefal-
lenen Erbschaft bzw. der Schenkung ab. Gem. § 14
ErbStG sind dabei mehrere von derselben Person
innerhalb von 10 Jahren angefallene Vermogens-
vorteile zusammenzurechnen.

13. Eintragung eines Freibetrages auf der Lohn-
steuerkarte, Anpassung Einkommenssteuervor-
auszahlungen

Fir die Veranlagungszeitraume nach Anschaffung
der Immobilie konnen die ausgleichsfahigen Ver-
luste im Rahmen der Einkommensteuervoraus-
zahlung (§ 37 EStG) oder in Form eines Freibetra-
ges nach § 39 a Abs. 1 Nr. 5b EStG beriicksichtigt
werden. Die Anderung der Besteuerungsmerk-
male erfolgt seit 2013 im Rahmen des elektro-
nischen ELStAM-Verfahrens. Im Hinblick auf die
Bearbeitungsdauer bei der Geltendmachung von
steuerlichen Vorteilen kann es zu Verzogerungen
kommen. Ein Kéufer kdnnte dann sein Recht inso-
fern nur selbst auf dem finanzgerichtlichen Weg
einklagen. Im Moment ist eine Klage angesichts
der Kosten und der langen Laufzeit allerdings
nicht zwingend zu empfehlen, zumal auch die
Verzinsung von Steuerguthaben unter bestimm-
ten Voraussetzungen riickwirkend ab 01.01.2019
1,8 % p.a. betragt. Dies konnte unter Umstanden
dazu fiihren, dass der steuerlich positive Effekt
erst im Nachgang eintritt.

B. Eigengenutzte Immobilien

Die Eigennutzung von Immobilien durch Privatleu-
te ist in der Regel einkommensteuerrechtlich irre-
levant. Es ist immer zu beriicksichtigen, dass die
Moglichkeiten des Sonderabzugs von Ausgaben
dort ihre Grenzen haben, wenn das steuerpflich-



tige Einkommen nach deren Abzug unterhalb des
Grundfreibetrags liegt. Ein Vor- und Riicktrag von
Verlusten aus Sonderausgaben ist im Gegensatz
zur Verlustverrechnung nicht maoglich. Beziiglich
der ErmaRigung der Einkommensteuervorauszah-
lung und der Beriicksichtigung eines Lohnsteuer-
freibetrages gelten die Erlauterungen unter A.12
in entsprechender Anwendung.

Der Erwerber hat die Mdoglichkeit, eine Steuer-
ermaligung fir haushaltsnahe Dienst-/Handwer-
kerleistungen nach § 35a Abs. 3 EStG in Anspruch
zu nehmen (BFH, Urteil vom 13.07.2011 in BStBI.
2012 Il S.232). In diesem Fall ermaRigt sich die
Einkommensteuer des Eigentimers um 20 %
der auf ihn entfallenden Aufwendungen, hochs-
tens jedoch um EUR 1.200,00 pro Jahr und nur
wenn die Bezahlung des Handwerkers per Uber-
weisung erfolgt ist. Die Steuerermalligung wird
nicht gewahrt, wenn es sich um offentlich gefor-
derte, zinsverbilligte Darlehen oder steuerfreie
Zuschisse handelt (vgl. Schreiben des BFM vom
10.01.2014 Az.: IV C - S 2296-b/07/0003: 004 und
vom 15.02.2010 in BStBI. 2010 | Seite 140). Die
anzusetzenden Werte fir die SteuerermaRigung
werden in der Wohngeldabrechnung der Hausver-
waltung ausgewiesen.

C. Grunderwerbsteuersatz
und. Grundsteuer

Bei einem Immobilienerwerb in Hamburg fallt
nach zurzeit giiltiger Rechtslage zum Zeitpunkt
der Prospekterstellung (August 2025) eine Grund-
erwerbsteuer von 55 % des Kaufpreises nach
notariellem Kaufvertragsabschluss an. Die Grund-
erwerbsteuer fallt im Fall der VerduRerung des
Objekts an und ist vom Kaufer aufgrund der (b-
lichen vertraglichen Vereinbarungen zu zahlen,
wobei die Verkauferin neben dem Kaufer fiir die
Bezahlung gegeniiber dem Finanzamt gesamt-
schuldnerisch haftet. Des Weiteren Ubernimmt
der Kaufer mit vertraglicher Vereinbarung (Be-
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sitziibergang) die Verpflichtung zur Zahlung der
laufenden Grundsteuer, welche er aber im Vermie-
tungsfall im Rahmen der jahrlichen Nebenkosten-
abrechnung auf den Mieter umlegen kann.

D. Schlussbemerkung

Grundsatzlich muss sich der Kaufer bewusst sein,
dass sofern sich in der Zeit zwischen Erwerb und
abschlieRender Priifung durch das Finanzamt An-
derungen in der Rechtsauffassung ergeben, dies
nicht der Prospektherstellerin angelastet werden
kénnen, da Anderungen in der Rechtsauffassung
meist auch riickwirkend Auswirkungen auf alle
noch offenen Falle entfalten.

Die steuerlichen Konsequenzen aus dem Immo-
bilienkauf sowie die in der Folgezeit auftreten-
den Unwagbarkeiten, sei es durch Anpassung der
vertraglichen Rahmenbedingungen an verander-
te Marktstrukturen oder die WeiterverdufRerung
bzw. Nutzungsanderungen der Immobilie bedingt,
lassen sich heute nur unter Beriicksichtigung der
konkreten Rahmenbedingungen des jeweiligen
Kaufers abschatzen. Der vorliegende Text ersetzt
nicht die Priifung der wirtschaftlichen und steuer-
lichen Rahmenbedingungen durch eine fachkundi-
ge Person lhres Vertrauens und die entsprechen-
de steuerrechtliche Beratung und Priifung der
konkreten Vorteile und Nachteile fiir den Kaufer.
Die Prospektherausgeberin empfiehlt daher
jedem Kaufer, grundsatzlich vor dem Abschluss
des Kaufvertrages einen Steuerberater seines
Vertrauens zu Rate zu ziehen.
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Die Initiatorin &

Referenzen

Das in diesem Exposé vorgestellte

Neubau-Wohnprojekt ,Richeyquartier”

wird von der torHaus GmbH realisiert.

Seit der Griindung im Jahr 1998 durch Torsten
Hamm hat sich die die torHaus Projektentwick-
lungsgesellschaft mbH als kompetente Partnerin
fur Projektentwicklung und Projektsteuerung von
Wohnimmobilien in Hamburg etabliert. Mit mehr
als zehn Jahren erfolgreicher Tatigkeit im Bereich
der Immobilienprojekte rund um die Alster gehort
torHaus zu den erfahrenen und zuverldssigen Ini-
tiatoren in der Hansestadt.

Unsere Kompetenz

torHaus konzentriert sich ausschlieBlich auf Bau-
vorhaben im begehrten innerstadtischen Hambur-
ger Bereich, darunter Altona, Ottensen, Eimsbiittel,
Eppendorf, Winterhude, Uhlenhorst und St. Georg.
Durch die konsequente Spezialisierung auf die-
se Lagen kennt torHaus die Besonderheiten und
Chancen dieser Stadtteile genau und kann ihre
Kunden mit groRtmoglicher Fachkompetenz be-
raten. Neben der Projektentwicklung und Projekt-
steuerung Ubernimmt torHaus auf Wunsch auch
Maklertatigkeiten, bleibt jedoch stets neutral und
objektiv, um die Interessen ihrer Kunden bestmag-
lich zu vertreten.

Unsere Vision

torHaus verfolgt das Ziel, hochwertige und nach-
haltig geplante Wohnimmobilien in gefragten

Hamburger Stadtteilen zu realisieren. Im Mittel-
punkt steht dabei immer die Verbindung aus
Standortqualitat, architektonischem Anspruch
und funktionaler Wohnqualitat. Ziel ist es, urbanen
Lebensraum zu schaffen, der sowohl individuellen
Bedirfnissen als auch langfristigen Wertvorstel-
lungen gerecht wird.

Unsere Struktur

Als kleines, unabhangiges Unternehmen setzt tor-
Haus auf kurze Entscheidungswege, Transparenz
und personliche Betreuung. Ein hoch motiviertes
Team aus kompetenten Mitarbeitern begleitet je-
des Projekt mit Leidenschaft und Sorgfalt — von
der ersten Planung bis zur Ubergabe. Beratende,
planerische und betreuende Leistungen werden
auch als Dienstleistung fiir andere Unternehmen
angeboten.

Unsere Philosophie

Service und Qualitat sind die Grundpfeiler der
Unternehmensphilosophie von torHaus. Langjah-
rige Erfahrung, detaillierte Marktkenntnis sowie
ein ausgepragtes Verantwortungsbewusstsein
gegenuber Kunden und Partnern pragen jedes ein-
zelne Projekt. torHaus steht fiir hanseatische Ver-
Iasslichkeit, personliche Beratung und Immobilien-
entwicklungen mit Mehrwert.
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Prospekthaftung und
Haftungsausschliisse

Der Verkaufsprospekt ist erst dann als vollstandig
anzusehen, wenn dem Investor sowohl der hier
vorliegende Prospekt sowie die damit verbunde-
nen Vertragswerke (Kaufvertragsentwurf, Bezugs-
urkunde mit Teilungserklarung einschl. Anlagen
sowie Baubeschreibung) zur Kenntnisnahme aus-
gehandigt wurden.

Gegenstand des Verkaufsprospektes Neubau ist
die Darstellung von 78 Neubauwohnungen, 3 Ge-
werbeeinheiten und 39 Tiefgaragenstellplatzen im
Hamburger Stadytteil Steilshoop an der Grenze zu
Barmbek in der Richeystrale, Steilshooper Strale
254-256 und Steilshooper Stralle 260 in 22309
Hamburg.

Alle Wohnungen im Erdgeschoss verfiigen tber
Terrassen mit Gartenanteile oder Balkone. Die
Wohnungen in den Obergeschossen verfiigen
Uber Balkone oder Dachterrassen. Es werden 36
Tiefgaragenstellplatze als Teileigentumsrechte
einzelnen Wohnungen zugewiesen. Weiter 3 Tief-
garagenstellplatze sind den Gewerbeeinheiten
zugeordnet. Pro Treppenhaus gibt es einen Auf-
zug mit Haltestelle in jeder Etage. Jede Wohnung
erhélt einen Abstellraum im Keller, wo sich auch
der Hausanschluss-/Technikraum sowie auch der
Heizungsraum befindet.

Risikoursachen

Aufgrund der Vielzahl mdoglicher Nachteile des
Investments sind diese in die nachfolgenden vier
grundlegenden Kategorien einzuteilen:

Rechtliche Risiken

«  Anderung der Steuergesetzgebung und/oder
der Verwaltungspraxis und/oder der Recht-
sprechung

«  Anderungen des Miet-, Wohn- und Teileigen-

tumsrechts, z.B. Anderungen der Wohnfla-
chenverordnung, Kappungsgrenze

« geénderte) rechtliche Auflagen bei der Grund-
rissgestaltung/ Bauausfiihrung

«  Wegfall AfA und KfW-Férderung

+  Aufgrund behordlicher Auflagen » Erhohte Re-
paratur- und Instandhaltungskosten

+  Verjahrung von Anspriichen gegen am Bau
beteiligte Handwerker bzw. Risiko von deren
Insolvenz

Objektbezogene Risiken

+ Insolvenz der Verkauferin und/oder bauausfih-
rendem Unternehmen (Fertigstellungsrisiko)

+  Wesentliche Mangel bei der Herstellung und/
oder nach Ablauf der Gewahrleistungsfrist »
Instandhaltungsrisiko

+  Eingeschrankte Moglichkeit zur Eigennutzung
wenn vermietete Wohnung, daher primar Ka-

pitalanlage, » WeiterverauRerung (nur) an Ka-

pitalanleger moglich
Streitigkeiten mit der Mieterschaft, Mietmin-

derungen etc.

+  Unzureichende Objektverwaltung » erhohte
Bewirtschaftungskosten

+  Mieterauswahl|fluktuation, daraus resultie-
rend: Leerstandsrisiko, Wiedervermietungs-
kosten

Personenbezogene Risiken
Fehlende Finanzierungsmoglichkeiten auf-
grund unzureichender Bonitdat und Einkom-
mensverhaltnisse
Arbeitsplatzverlust, Scheidung, Krankheit
oder Unfall

« Anderung personlicher Lebensumstinde
flihrt zu verringertem (zu versteuerndem) Ein-
kommen » verminderte Steuervorteile

+  Erhohte Liquiditatsbelastung durch Ausgleich
von Unterdeckungen » Notverkauf » Insol-
venzrisiko beim Kaufer




Unzureichende Entschuldung bzw. fehlende
Exit-Strategie bei Rentenbeginn

+  Verhaltnis zu Miteigentimern » Beschluss-
mehrheit in der Wohnungseigentiimerver-
sammlung

Marktbezogene Risiken

«  Veranderung der Makro- und/oder Mikrolage,
» Abnehmende Attraktivitdt des Umfelds
Gednderte Nachfrage hinsichtlich Raumge-
staltung und - Ausstattung sowie des Fla-
chenverbrauchs
Demografische Entwicklung

«  Sinkender Verkaufspreis auf dem Zweitmarkt
(Wiederverkaufsrisiko)
Negative Entwicklung zukiinftiger Kosten und
Mietertrage

+  Kinftige Entwicklung der Darlehenszinsen »
Erhohte Kosten der Anschlussfinanzierung

Alle diese Faktoren sind sowohl individuellem
(personen- oder objektbezogene Sachverhalte)
als auch generellem Wandel unterworfen. Die im
Prospekt gezeigten Fotos, Illustrationen und wei-
teren Darstellungen sind zur Visualisierung ge-
dacht und kénnen im Einzelfall in den einzelnen
Eigentumswohnungen in Details abweichen, so
dass die Prospektherausgeberin insoweit keine
Haftung Gibernehmen kann. Im vorliegenden Pro-
spekt werden die wesentlichen Risiken eines Im-
mobilieninvestments ausfihrlich erlautert.

Vertragsmuster

Grundlage der Rechtsbeziehung zwischen Pro-
spektherausgeberin und Investor sind die ab-
zuschlieRenden Vertragswerke, die dann die
gegenseitigen Rechte und Pflichten regeln und
im Prospekt ausfihrlich erldutert werden. Dem
Investor wird bei weitergehendem Interesse in Er-
ganzung zum vorliegenden Prospekt eine Zusam-
menstellung von Unterlagen mit Vertragsmustern
sowie objektbezogenen Unterlagen zur Verfligung
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gestellt, die ihm die weitere konzeptionelle Gestal-
tung der Vertrdage verdeutlichen sollen. Sobald der
Investor bereit ist, wird auf der Grundlage dieser
Unterlagen das individualisierte Vertragsangebot
fur die notarielle Beurkundung erstellt. Insofern
unterliegt der finale Notarvertrag als auch die
sonstigen Vertrage gegeniiber dem Entwurf noch
tatsachlichen und rechtlichen Anderungen/An-
passungen. MaRgeblich sind letztlich die beurkun-
dete Vertragsfassung bzw. die unterschriebenen
Vertrage.

Prospektleitlinien

Der Prospekt als solcher orientiert sich im Aufbau
und in der inhaltlichen Gliederung an den Vorga-
ben der Wirtschaftspriifer (IDW S 4| Grundsatze
ordnungsmaRiger Begutachtung der gesetzlichen
Verkaufsunterlagen von Alternativen Investment-
fonds vom 24.05.2016 und den darin enthaltenen
Vorgaben). Allerdings kénnen aus diesen Stan-
dards keine Haftungsanspriiche gegen die Pros-
pektherausgeberin abgeleitet werden.

Prospektverantwortung

Die Prospektherausgeberin hat als Einzige die
Maoglichkeit, verbindliche Angaben im Hinblick auf
den Prospekt zu tatigen oder, falls Anpassungs-
bedarf besteht (z. B. aufgrund behordlicher Aufla-
gen), abweichende Angaben zu machen. Mit der
Vermittlung oder dem Vertrieb betraute Dritte ha-
ben keine diesbeziigliche Berechtigung. Insoweit
Gbernimmt die Prospektherausgeberin keine Haf-
tung fir derart unberechtigte Erklarungen. Es sind
einzig und allein die Erklarungen der Prospekthe-
rausgeberin maRgebend. Aufgrund des Herstel-
lungs- und Ausgabezeitpunkts des Prospektes
und der damit verbundenen zeitlichen Weiter-
entwicklung besteht die Mdglichkeit, dass die im
Prospekt noch nicht abschlieRend feststehenden
Zahlen, Fakten und Daten noch Modifikationen/
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Anpassungen unterliegen. Der Investor hat daher
die Moglichkeit, sich bei der Prospektherausge-
berin beziiglich der nach Prospekterstellung einge-
tretenen aktuellen Entwicklung zu informieren und
die Prospektherausgeberin wird ihm soweit wie
moglich diese Informationen zukommen lassen.

Ver jahrung

Ersatzanspriiche wegen fehlerhafter oder unvoll-
standiger Prospektangaben gegen die Verkaufe-
rin/Prospektherausgeberin verjahren, soweit sie
nicht auf vorsatzlicher oder grob fahr-lassiger
Pflichtverletzung beruhen, binnen 12 Monaten
gegeniber der Prospektherausgeberin. Ansons-
ten verjahren solche Anspriiche — wenn sie denn
Uberhaupt bestiinden — nach Ablauf von drei Jah-
ren gerechnet ab dem Datum der Herausgabe des
Prospektes.

Rechte

Die Verkauferin/Prospektherausgeberin  weist
ausdriicklich darauf hin, dass sowohl samtliche
Texte als auch Fotos und sonstige Darstellun-
gen in der vorliegenden Form urheberrechtlich
geschiitzt sind. Eine weitere Verwendung in jed-
weder Form durch unautorisierte Dritte wird aus-
driicklich untersagt.

Inhaltskontrolle

Alle im Prospekt dargelegten Zahlen, Daten und
Fakten entsprechen nach bestem Wissen dem
Kenntnisstand zum Zeitpunkt der Prospektierung
und geben aus Sicht der Prospektherausgeberin
und Verkauferin alle fiir die Anlageentscheidung
wesentlichen Umstande vollstandig und richtig
wieder. Soweit wie moglich wurden die zum Zeit-
punkt der Prospektierung bekannten bzw. erkenn-
baren Sachverhalte und Entwicklungen bei der
Prospekterstellung beriicksichtigt. Aufgrund des
Erstellungs- und Ausgabezeitpunkts des Prospek-
tes kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass die im Prospekt genannten Zahlen, Daten und
Fakten im Zeitverlauf noch Anpassungen unterlie-
gen. Ebenfalls ist nicht auszuschlieBen, dass trotz

umfassender und gewissenhafter Priifung Irrti-
mer aufgetreten sind oder sich Schreibfehler ein-
geschlichen haben. Insbesondere kénnen sich bei
den Quadratmeter-Angaben aufgrund von Anpas-
sungen in der Werkplanung und Baudurchfiihrung
noch Abweichungen ergeben.

Keine Rechts- und Steuerbe-
ratung

Die Prospektherausgeberin in ihrer Funktion
als Verkauferin erteilt durch die im Prospekt zu
diesem Projekt getatigten Auskiinfte keinerlei
Rechts- oder Steuerberatung, da dies gesetzlich
ausschlieBlich den entsprechenden Berufstragern
zugewiesen ist. Auch im Hinblick auf Finanzie-
rungsthemen, Fragen der Kapitalanlage oder der
wirtschaftlichen Konsequenzen des Immobilien-
investments erfolgt keine Beratung, sondern der
Investor ist gehalten, sich entsprechenden Rat
fachkundiger dritter Personen seines Vertrauens
einzuholen. Weiterhin tibernehmen weder die Pro-
spektherausgeberin oder ein an der Erstellung die-
ses Prospektes beteiligter Dritter eine Haftung fir
die zukinftige Entwicklung der unterstellten Kos-
ten- und Ertragsstruktur.

Prospektfertigstellung

Der vollstandige Verkaufsprospekt wurde im Ok-
tober 2025 erstellt. Im Anschluss wurde der Pro-
spekt durch die Prospektherausgeberin den Ver-
trieben zur weiteren Verwendung ausgehandigt.



~Zuhause ist
nicht einfach
ein Ort -es

ist ein Gefuhl.“
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Impressum und
Kontakt

Initiatorin und Prospektherausgeberin
GSG Richeyquartier mbH & Co KG

Magdalenenstrale 40

20148 Hamburg

Tel. 0402715160
Fax. 040271516 17
info@torhausprojekt.de

Umsetzung
Detailliebe Werbeagentur
www.werbeagentur-detailliebe.de



leine Notizen
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Empfangsbestdatigung

Persénliche Angaben
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Erkldarungen

Ich/Wir, der/die unter Abschnitt A. genannte(n) Anleger, bestéatige/bestatigen, dass ich/wir den Verkaufspro-
spekt ,Projekt Richeyquartier Hamburg“ — Richeystral3e, Steilshooper Strale 254 und Steilshooper Stralle 256-
260, 22309 Hamburg mit Bezug auf die im Prospekt enthaltenen 78 Wohnungen und 39 PKW-Stellplatze in
der RicheystralRe, Steilshooper Stralle 254 und Steilshooper Stralle 256-260, 22309 Hamburg, Deutschland
— mit Erlauterung der Anlegereignung, der wesentlichen Risiken eines Immobilieninvestments, der recht-
lichen und konzeptionellen sowie steuerrechtlichen Grundlagen — im nachfolgend genannten Vermittlungs-
gesprach von meinem/unseren Vermittler vollstandig erhalten habe(n).

Verarbeitung/Nutzung personenbezogener Daten

Ich bin/wir sind mit der Verarbeitung und Nutzung meiner/unserer in dieser Bestatigung und Empfangs-
bescheinigung angegebenen personenbezogenen Daten durch die Initiatorin/Anbieterin und mit der Durch-
fuhrung und Verwaltung des Investments Beauftragten einverstanden. Die Daten werden ausschlielich zur
Verwaltung meines/unseres Investments und der damit verbundenen MaRnahmen verarbeitet.
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