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DAS UNTERNEHMEN

Als ein im Osten Sachsens agierender Projekt-
entwickler von Wohnimmobilien, sind wir ein Pro-
duktpartner fiir Finanz- und Versicherungsgesell-
schaften sowie Vermdgensverwaltungen in ganz
Deutschland. Hierbei setzen wir unseren Fokus
auf nachhaltiges und modernes Wohnen in Wachs-
tumsstadten, welches sichere und wertsteigernde

Investments zur Folge hat.

Wir sind der Uberzeugung, dass der Erfolg eines
solchen Investments mit dem Wohle der Mieter
einhergeht und setzen genau deshalb an diesem

Punkt an.

Wir geben besonderen Menschen ein besonde-

res Zuhause!

Und genau weil wir dies tun, haben wir uns auf
Immobilien spezialisiert, welche eine besondere
Umgebung und erstklassiges Wohngefiihl fiir alle

Bewohner bieten:

Baudenkmaler, im Volksmund auch ,,Denkmal-

immobilien“ genannt, sind unsere Leiden-
schaft!

Durch unser Geschaftsmodell tragen wir erheblich
zu der regionalen Stadtentwicklung bei, dies erfllt

das gesamte Team voller Stolz.

Wir méchten unseren Kunden durch den Aufbau
ihres Vermdgens Sicherheit, innere Ruhe und Ge-
lassenheit mit an die Hand geben. Um diese ge-
steckten Ziele verwirklichen zu kénnen, folgen und
handeln wir nach gewissen Werten, welche die
Seele der ELSTERIX GmbH sowie unseren Erfolg

ausmachen.

LEIDENSCHAFT: Leidenschaft ist unser Leistungs-
motor. Wir leben unser Business und wir lieben

Immobilien.

TEAMGEIST: Jeder unserer Mitarbeiter, Kunden
und Geschdftspartner ist Teil unserer ELSTERIX-

Familie.

INNOVATIONSKRAFT: Wir sind neugierig, kreativ

und schauen tber den eigenen Tellerrand hinaus.

VERANTWORTUNG: All unsere Entscheidungen
treffen wir unter den Aspekten der Nachhaltigkeit

und der sozialen Verantwortung.

SERVICEORIENTIERT: Durch unser Engagement
fiir das finanzielle Wohl unserer Kunden zu sorgen,

leisten wir mehr als unsere Konkurrenz.

ERGEBNISORIENTIERT: Ergebnisse sind die Vor-

aussetzung fiir unseren Erfolg!




— MISSION

IHRE ZUKUNFT IST UNSERE MISSION!

Darunter verstehen wir, in jeder einzelnen von uns
ausgetibten Tatigkeit am Markt, die Vorteile fir
unsere Partner und Kunden zu finden, zu erarbei-
ten und langfristig zu sichern. Speziell im Bereich
der Finanzen, beim Vermdgensaufbau und bei der
Vermégensabsicherung leisten wir einen wesent-

lichen Beitrag.

Dariiber hinaus gehdren neben der Leidenschaft fiir
die Dinge, die wir taglich tun, Innovationskraft und
Liebe zum Detail, um die von uns durchgeflihrten
Immobilienprojekte zukunftssicher mit lhnen, den

wrichtigen” Kunden zusammenzufiihren.

Im ersten Schritt einer Beratung mit unseren Kun-
den, geht es um die gemeinsame Strategieent-
wicklung und um das passende, auf die Ziele und
Wiinsche ausgerichtete Immobilienkonzept fiir Sie.
Denn die Ziele und Wiinsche unserer Kunden sind
die Basis fir ein funktionierendes Investment in

Immobilien.

Neben der fiir uns selbstverstandlichen Begleitung
unserer Kunden wahrend der gesamten Kaufab-
wicklung, verstehen wir uns zudem verstarkt als
Partner nach dem Kaufprozess. Aus unserer Er-
fahrung wissen wir nur zu gut, dass erst nachdem
eine Immobilie in den eigenen Besitz ibergegan-
gen ist, Fragen und Situationen auftreten, die kom-

plett neu sind. Hier sind wir fiir Sie da!

Mit unserem Wissen, unserem Netzwerk sowie
unserer Leidenschaft, fiir unsere Kunden mehr zu
tun, als sie erwarten, bieten wir langfristige Sicher-
heit und Freiheit. Wir leben unser Business und wir

lieben Immobilien.

, BAUDENKMALER SIND MEHR ALS
IMMOBILIEN, SIE SIND GESCHICH-
TE UND LEIDENSCHAFT.*

Zitat Stefan StrauB, Geschaftsfiihrer ELSTERIX GmbH

IMMOBILIEN ZUR KAPITALANLAGE

Die klassische Altersvorsorge mit verschiedenen
Sparmodellen verliert fiir viele zunehmend an Be-
deutung. Angespartes Geld unterliegt der Inflation.
Uber ldngere Zeitrdume verliert es daher automa-

tisch an Wert.

Eine wertbestandige Immobilie bietet vielen Men-
schen eine Méglichkeit zur Sicherung ihrer Zukuntt.
Doch selbst Eigenheimbauer haben mit steigenden
Zinsen, Instandhaltungskosten und unvorhergese-
henen Risiken zu kdmpfen.

Im Gegensatz zum Eigenheimbauer bieten Kapi-
talanleger ihre Immobilie zur Vermietung an. Der
Kaufpreis wird (iber Mieteinnahmen mitfinanziert.
Die Inflation wird genutzt, um hdhere Mieten zu
generieren. Der Wert ihrer Investition steigt im All-
gemeinen und die Renditen nehmen unter norma-
len Umstdnden stetig zu. Entscheiden Sie selbst,
ob Sie mit zusatzlichen Einnahmen und jahrlichen
Steuervorteilen lhre Altersvorsorge sicher und ef-

fektiv gestalten.

WERTSTEIGERUNG

Stabile Mieteinnahmen
zum Renteneintritt

@

STEUERVORTEILE

Von staatlichen Zuschiissen
und steuerlichen Vergiinsti-
gungen profitieren

SCHUTZ VOR
GELDENTWERTUNG

Geld nachhaltig vor der
Inflation schiitzen



GORLITZ IST WUNDERSCHON,
RENAISSANCE, BAROCK, JUGENDSTIL,
GRUNDERZEIT — ALLES IST DA.
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FILM- UND EUROPASTADT GORLITZ

Gorlitz ist die dstlichste Stadt Deutschlands und liegt
direkt an der polnischen Grenze — in unmittelbarer
Nadhe zum Lausitzer Gebirge. Bereits im Mittelalter
entwickelte sich Gorlitz zu einem reichen Handels-
zentrum an der groBten FernstraBe Europas, der
Via Regia. Sie fiihrte von Spanien nach Russland und
traf hier im Herzen der Altstadt auf die Bernstein-
straBe, von der Ostsee nach Béhmen. Der Gorlit-
zer Schonhof, das dlteste Renaissance-Biirgerhaus
Deutschlands aus dem Jahre 1526, befindet sich im
Zentrum der Stadt und verkérpert den steingewor-
denen Reichtum seiner Besitzer. Wahrend der Indust-
rialisierung im 19. Jahrhundert erlebte Gorlitz zudem
seine zweite Bllite und gehérte damit tiber lange Zeit
hinweg zu einer der reichsten Stadte Deutschlands.

Gorlitz blieb im Zweiten Weltkrieg gréBtenteils
von Bombenangriffen verschont, was zur Folge
hatte, dass heute nahezu alle Phasen der Bau-
geschichte wiedergefunden werden konnen. In
kaum einer anderen deutschen Stadt spiegeln
sich die architektonischen Merkmale, von Mittelal-
ter und Renaissance Uber Barock und Griinderzeit
bis hin zum Jugendstil, so erhalten wieder. Mit sei-
nen mehr als 4.000 Baudenkmalern besitzt Gérlitz
daher das groBte Denkmalgebiet Deutschlands.
Viele der Bauwerke sind im Original erhalten ge-
blieben und wurden nachhaltig saniert. Durch die

beeindruckende Architektur erlangte Gorlitz welt-

weite Bekanntheit als Filmstadt und war unter an-
derem die Kulisse fir Hollywood-Produktionen wie
zum Beispiel ,In 80 Tagen um die Welt* und ,Grand
Budapest Hotel“. Diesem Aspekt verdankt die Stadt
den Beinamen ,,Gorliwood".

Gerade einmal neun fahrradfreundliche Kilometer
von den ,Prachtbauten” der einzigartigen Gorlitzer
Altstadt entfernt, befindet sich ein Naturparadies
rund um den 900 Hektar groBen Berzdorfer See,
seinen Sandstrdnden und der nahe gelegenen ,Lan-
deskrone® — dem Gorlitzer Hausberg. Naturverbun-
dene und sportlich Aktive kénnen hier Radfahren,
Schwimmen und Surfen oder einfach entspannen
und sich eine Auszeit genehmigen. Zudem bieten das
Zittauer-, Iser- und Riesengebirge in der ndheren
Umgebung die Mdglichkeit zum Ski fahren, wandern

und Kklettern.

EINWOHNERZAHL: 57.466 (03/2023)
DENKMALGESCHUTZTE GEBAUDE:  (iber 4.000
LAGE: oOstl. Punkt Deutschlands

BESONDERHEITEN:

Altstadt, Gorlitzer Bahnhof, Gérliwood, Rentnerparadies,

Grand Hotel Budapest, Kulturhauptstadt 2010, stlichste Stadt,
unbekannter Spender (Spende = 511.500 Euro jahrlich)

WIRTSCHAFTSSCHWERPUNKTE:

Siemens (Maschinen- und Anlagenbau), Bombardier (Schienen- u.
Fahrzeugbau), Medizintechnik (Yellow Tec Holding GmbH), IT- &
Software-Branche (niiio AG, Erdmann-Softwaregesellschaft, Expleo),
Luftfahrt, Einzelhandel, Tourismus, Kreativwirtschaft

ANSTIEG HAUSHALTE: 4,98 % (2014-2020)
BEVOLKERUNGSANSTIEG: 4,2 % (zw. 2015 & 2020)

=y
DIE EUROPASTADT GORLITZ /

ZGORZELEC GMBH (EGZ) WURDE
2007 ALS 100 %-IGE GESELLSCHAFT
DER STADT GORLITZ GEGRUNDET.

Q

STANDORTMARKETING WIRTSCHAFTSFORDERUNG TOURISMUSMANAGEMENT

QO



GORLITZ — EIN TAUSENDJAHRIGES
JUWEL DER BAUKUNST

10 GRUNDE FUR EINE INVESTITION
IN DEN STANDORT GORLITZ

1. Neubau und Erweiterung des Landratsamtes Gorlitz:
% Sanierung von 9 Biirgerhdusern + 2 Neubaukérper als Verbindungsbau, mit Tiefgarage im Hof
* Entstehung von 350 neuen Arbeitspldtzen, Baubeginn: 04/2023, Fertigstellung: Mitte 2025

2. Das Innovationszentrum ,,InnoLabs Gorlitz GmbH* auf der BahnhofstraBe:
* hochmoderner IT-Komplex fiir ca. 160 Mitarbeiter
* Ansiedlung von regionalen und Uberregionalen [T-Unternehmen

3. Deutsches Zentrum fiir Astrophysik (internationales Astrophysik-Datenzentrum):
* (iber 1.000 wissenschaftliche, technische, administrative Jobs sowie 100 Ausbildungspldtze geplant
* bis zu 40.000 Jobs in der Region bis 2038, * weitere 2.000 Arbeitsplatze in der Lausitz,

wovon ein groBer Anteil Menschen auch in Gorlitz leben wird

4. Siemens Energy, Standort Gorlitz:
* |nnovationscampus zur Ansiedlung von Hightech-Unternehmen, mit 800 Mitarbeitern
% 30 Mio. EURO flieBen in den Ausbau des Standortes fiir die Schaffung neuer Arbeitsplatze

5. Hochschule Zittau / Gorlitz:
* 2.800 Studierende, 50 Studiengdnge, 6 Fakultdten, 110 Professorinnen & Professoren
* Studiengdnge: Ingenieur-, Natur-, Sozial- & Wirtschaftswissenschaften

6. Hollywood Drehort ,,Gorliwood*:
*  Der Vorleser” mit Kate Winslet
% The Grand Budapest” Hotel von Wes Anderson

7. Weltweit groBter Softwaretester EXPLEO:
* weltweit groBer Konzern fiir Ingenieurs-, Technologie- & Beratungsdienstleistungen (in 30 Landern vertreten)
% in Gorlitz steht das wichtigste Testcenter des Softwaretesters, mit liber 200 Mitarbeitern

8. Klimaneutralitit bis 2030 (Energie & Klimaschutzaktivitdten):
* Erstellung eines Klimaschutzkonzeptes, im Jahr 2002 (Gltezertifikat fiir Nachhaltigkeit)
* MaBnahmen in Industrie +Verkehr, Ausbau Fernwarme, Senkung Stromverbrauch / Energiebedarf / Emissionen

9. Birkenstock Gruppe, Standort Gérlitz (= groBter Standort der gesamten Gruppe weltweit):
* Birkenstock wurde 2021 an Louis Vuitton verkauft, Birkenstock ist jetzt ein Luxuslabel
* Arbeitsplatz fiir rund 1.000 Mitarbeiter, tgl. werden (iber 100.000 Paar Sandalen hergestellt

10. Berzdorfer See:
% mit 960 Hektar der groBte See Sachsens
* beliebtes Natur- & Naherholungsgebiet

Gemeinsam mit der polnischen Stadt Zgorzelec, wel-
che lediglich einen Spaziergang lber die NeiBe ent-
fernt liegt, bildet Gorlitz eine grenziiberschreitende
Doppelstadt im Zentrum Europas. Zwischen Breslau
im Osten und Dresden im Westen entwickelt sich hier
ein bevolkerungsreicher Wirtschafts- und Kulturraum

mit auBergewdhnlichen Chancen und Méglichkeiten.

Die kontinuierliche Weiterentwicklung des traditions-
reichen Wirtschaftsstandorts Gérlitz hat insbeson-
dere in den letzten Jahren deutlich zugenommen.
Gorlitz ist durch ein breites Branchenspektrum ge-
kennzeichnet, welches sich vom Maschinen- und An-
lagenbau, iiber Medizintechnik und Fahrzeugbau bis
hin zu IT-Dienstleistern und Softwaregesellschaften

erstreckt.

Neue Impulse erhalten diese zum einen, durch die
Ansiedlung von wissenschaftlichen Einrichtungen,
wie dem Kompetenzzentrum fiir Wasserstofftechno-
logien und zum anderen, durch die Entwicklungen
und Férdermdglichkeiten im Rahmen des Struktur-
wandels der Lausitz. International bekannte Fir-
men wie Siemens, Bombardier oder Birkenstock
gehen dabei Hand in Hand mit innovativen kleinen
und mittelstandigen Unternehmen. Zudem ver-
zeichnet auch die Tourismusbranche seit Jahren
Zuwachsraten und baut ihr Angebot stetig aus.

Doch auch soziokulturell hat Gérlitz einiges zu bieten.

So erinnert das ,,Kiihlhaus” — ein gigantisches Areal,
auf dem ein Jugend- und Kommunikationszentrum
betrieben wird, an Berlin-Kreuzberg in den achtziger
Jahren. In alten Industriegebduden werden hier Kon-
zerte, Workshops, Filmvorfiihrungen und Seminare
veranstaltet, welche durch die Robert Bosch Stiftung

unterstiitzt werden.

,ICH FUHLE MICH HIER WOHL. ICH GLAUBE, DIE STADT
HAT AUF BEIDEN SEITEN EINE IDEALE GROSSE: MAN
KENNT SICH NOCH, KANN SICH ABER AUCH IN RUHE LAS-
SEN. MAN KANN SICH AUFEINANDER VERLASSEN, IST
ABER NICHT VONEINANDER ABHANGIG. MAN KANN ALLES
AUF KURZEN WEGEN ZU FUSS ODER MIT DEM RAD ERLE-
DIGEN, HAT ABER GENUG PLATZ, SICH FREIZULAUFEN.*

~ Alex Kriiger, Unternehmer in Gérlitz



— DAS OBIJEKT

Das 4-geschossige, wunderschone, denkmalge-
schiitzte Mehrfamilienhaus zzgl. Dachgeschoss, be-
findet sich in der Gorlitzer Innenstadt. Direkt neben
dem Objekt ist die Polizeidienststelle - Polizeirevier
Gorlitz ansdssig. In unmittelbarer Nahe liegt der
Filmpalast Gorlitz, die Feuerwehr Gorlitz, der Gorlit-

zer Bahnhof sowie der Busbahnhof.

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein Gebdu-
de, welches ca. 1888 erbaut wurde. Vorziige die-
ses reizvollen Gebdudes liegen neben der zentralen
Lage, u.a. in der schmucken Klinkerfassade, dem
Charme des Altbaus, den umfangreichen Stuckele-

menten im Eingangsbereich sowie der geschichts-

trdchtigen Historie. Nach Baufertigstellung wird
sich die Wohnflache des Objekts tber 810 qualitativ
hochwertig modernisierte Quadratmeter erstrecken.
Nach Stiden ausgerichtete Balkone, sorgen in allen
Wohnungen fiir viele Sonnenstunden und ein damit
einhergehendes befreites Wohngefihl.

Um die Bewohnbarkeit auch fiir Menschen im hohe-
ren Alter gewahrleisten zu kdnnen, wird bei der Sa-
nierung auf eine barrierearme Bauweise Wert gelegt.
Ein Personenaufzug bietet zusdtzlichen Komfort.
Mittels einer hohen, baulichen Qualitdt der Sanie-
rungsmaBnahmen sowie modernen Ausstattungen

in den Wohnungen, wird zudem die langfristige Wert-

haltigkeit und Vermietbarkeit der Immobilie gesichert.
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DAS OBJEKT

Charakterstarke
Beispielbilder Innenansichten Objekt Gérlitz, ELSTERIX GmbH Alt bau S U bStan Z




IHRE VORTEILE IHRE VORTEILE

STEUERN SPAREN MIT DENKMALIMMOBILIEN.

Partizipieren Sie von steuerlichen Vorteilen durch

erhohte Abschreibungen auf Denkmalimmobilien (§7i / 7h EStG):

* Sie haben die Mdglichkeit den geférderten Anteil der Sanierungskosten,
in einem Zeitraum von 12 Jahren steuerlich geltend zu machen.

Qualifizierte WEG-Verwaltung
und professionelle Mietverwaltung:

* Wir kimmern uns um die Koordination Ihrer Immobilie.

Vermogensaufbau, Pixabay Handschlag, Pixabay

KFW DARLEHEN BIS MAX. 150.000 EURO UND TILGUNGSZUSCHUSS BIS ZU 15.000 EURO.

Attraktive KfW-Forderung
(Effizienzhaus Denkmal EE, Programm 261):

* Erwerben Sie Ihre Immobilie mittels lukrativen KfW-Kredites
inklusive eines Tilgungszuschusses von 10 % i. H. von bis zu 15.000 Euro.

* Kreditsumme bis max. 150.000 Euro

Wir sanieren selbst:

* Festpreis- und Fertigstellungsgarantie

Lebenslanges Serviceversprechen:

* digitale After Sales Plattform flir Kdufer

* VIP Service mit 48 h Antwort-Garantie bei Fragen




DAS ANGEBOT IM UBERBLICK

Das Prospekt richtet sich an Investoren, die diese noch zu schaffenden Wohneinheiten mit dem Ziel der lang-

fristigen Vermietung erwerben wollen.

|
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e |

ANLAGENTYP

EIGENTUMER

ANGEBOTENES GEBAUDE
ANZAHL WOHNUNGEN
WOHNUNGSGROSSEN

KAUFPREIS PRO WOHNEINHEIT
INKL. STELLPLATZ

ERWERBSNEBENKOSTEN

INSTANDHALTUNGSRUCKLAGEN

MIETERWARTUNG

VERWALTUNGSKOSTEN

ABSCHREIBUNG BEI VERMIETUNG

KFW-FORDERUNG

BAUBEGINN = FERTIGSTELLUNG

EINKUNFTSART

SMART-HOME

Denkmalimmobilie

ELSTERIX GmbH, Friedrich-Ludwig-Jahn-Allee 6
01471 Radeburg

GobbinstraBe 4, 02826 Gorlitz
10 Wohneinheiten + 10 PKW-Stellplatze
56,66 m? bis 92,43 m*

226.000,00 — 363.000,00 Euro

ca. 7,5 % des Kaufpreises,

derzeit 5,5 % Grunderwerbsteuer sowie
ca. 2 % flr Notar- und Grundbuchkosten,
Zinsen, Bereitstellungskosten wahrend
der Bauzeit (nach Aufkommen)

nach Beschluss der Eigentiimer ggf.
ca. 0,25 Euro/m? pro Monat

ca. 7,50 Euro bis 8,00 Euro/m? Wohnflache,
als erzielbare Miete nach Fertigstellung

WEG-Verwaltung 25,00 Euro,
Sondereigentumsverwaltung 22,00 Euro
(alle Angaben monatlich und je Wohneinheit)

Vermietungsfall: Sanierungskosten kénnen ent-
sprechend der Gesetzgebung nach § 7i EStG und §
7h EStG tiber 8 Jahre zu 9 % sowie 4 Jahre zu 7 %
der Herstellungskosten flir Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaBnahmen abgesetzt werden. Die
Gebdudesubstanz ist nach § 7(4) Satz 1, Abs. 2b)
EStG mit 2,5 % p.a. abzusetzen.

Energieeffizientes Sanieren Denkmal EE, Programm
261, max. 150.000 EURO / WE inkl. Tilgungszuschus-
ses von 10 % i. H.* von bis zu 15.000 Euro

vorauss. Baubeginn: 03|24 = vorauss. Fertigstellung: 05125

Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung
gem. § 2 Abs. 1 Nr. 6, § 21 Abs. 1 Nr. 1 EStG

in jeder WE enthalten

*www.kfw.de, 13.06.2023



WOHNUNGSAUFTEILUNG

Wohnung 10
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FREIFLACHENPLAN GRUNDRISSE UND GROSSEN
KELLERGESCHOSS
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. _ i : _ KELLER — FLACHENAUFTEILUNG Keller W7 8,86 m’
N T B4 09090900 Keller W1 17,51 m? Keller W 12,61 m?
_- gace Exioe ; Keller W2 12,76 m? Keller W9 7,72 m?
M B4 00000 Keller W3 11,17 m? Keller W10 7,420

Keller W4 7,16 m? HWR 3,65 m?

Durchfahrt
GobbinstraBe 4 Keller W5 9,69 m? Flur KG 37,17 m?
Keller W6 8,65 m? Technikraum 18,09 m?
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ERDGESCHOSS ERDGESCHOSS

Hintereingang
zum Objekt

Kinder-

wagen /
Eahrrad Durchfahrt

i Haupteingang
zum Objekt

Durchfahrt

WE 1 — FLACHENAUFTEILUNG Bad 4,41 m Flur 1 4,18 m?
Wohnkiiche 26,08 m* Abstellraum 1,74 m? Wohnkiiche 31,33 m? Flur 2 2,67 m?
Schlafzimmer 16,37 m? Flur 8,06 m? Schlafzimmer 12,77 m? Abstellraum 2,65 m?

Bad 6,99 m? Terrasse 5,50 m?

— 26 — - 27 —



OBERGESCHOSSE OBERGESCHOSSE

Schlafzimmer

Kinder/
Arbeitszimmer

= Arbeitszimmer

WE 3 | 5 | 7 — FLACHENAUFTEILUNG WE 4 | 6 | 8 — FLACHENAUFTEILUNG Gaste-WC 2,07 m?

Wohnzimmer 17,70 m? Bad 6,92 m? Wohnkiiche 32,28 m? Flur 10,16 m?
Schlafzimmer 13,71 m? Flur 9,31 m? Schlafzimmer 17,07 m? Abstellraum 1 3,12 m?
Kiiche 14,71 m? Abstellraum 2,49 m? Kinder- / Arbeitszimmer 13,66 m? Abstellraum 2 1,57 m?
Kinder- / Arbeitszimmer 8,88 m? Balkon 7,17 m? Bad 7,00 m? Balkon 5,50 m?
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WE 9 — FLACHENAUFTEILUNG WE 10 — FLACHENAUFTEILUNG Gaste-WC 2,27 m?

Wohnzimmer 17,87 m? Bad 7,62 m? Wohnkiiche 27,56 m? Flur 12,60 m?
Schlafzimmer 13,85 m? Flur 10,47 m? Schlafzimmer 17,87 m? Abstellraum 1 3,58 m?
Kiiche 10,99 m? Abstellraum 2,51 m? Kinder- / Arbeitszimmer 14,74 m? Abstellraum 2 1,57 m?
Kinder- / Arbeitszimmer 11,40 m? Loggia 1,73 m? Bad 6,99 m? Loggia 3,45 m?
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LAGEPLAN

Unsere Denkmalimmobilie befindet sich in der Gorlit-
zer Innenstadt, direkt im Zentrum und ist neben dem
Bahnhof, dem Busbahnhof Gorlitz sowie der Polizei-

dienststelle, in einer ruhigen SeitenstraBe gelegen.

Die Innenstadt grenzt an die historische Altstadt und
ist gepragt durch die zur Griinderzeit entstandenen
Gebdude und Bauten.

Das Objekt ist verkehrstechnisch sehr gut angebun-

den. Geschdfte des tdglichen Bedarfs sind in weni-

STATISTISCHE ZAHLEN GORLITZ

56.473 > 57.466

Einwohner Einwohner
(03/2022) (03/2023)

67,22 km?

Flache der Stadt

4.000 +

denkmalgeschitzte Gebdude

seit 201 O

Kulturhauptstadt

seit 1 998

Europastadt Gorlitz / Zgorzelec

gen Minuten fuBlaufig erreichbar (Beispiel: EDEKA,
PENNY). Das nur wenige Meter entfernt ansdssige
Landratsamt Gorlitz, wird bis 2025 saniert und er-
halt zwei Neubaukorper als Verbindungsbau, mit da-

runterliegender Tiefgarage im Hof.

Die Wohngegend weist eine gute innerstddtische
sowie beliebte Lage auf, weswegen sich die Anzahl
der unsanierten Hauser im Griinderzeitviertel stetig

verringert.

DIE UMGEBUNG

400 m

zum Bahnhof

3 Min
in die Altstadt
mit dem Auto

3km

zum Waldrand

2 Min

FuBweg zum
Bus

8 Min
mit dem Rad zur
Universitat

LAGEPLAN

B

GRUNDSCHULE ~ GYMNASIUM i

INNENSTADT OBERSCHULE

FISCHMARKT U INNENSTADT
FLUGPLATZ
VeV
GORLITZ - N
NETTO — 1\ LUTHERKIRCHE
9 SONNENHOF
SEMPER
BERUFSFACHSCHULE G| AM BRAUT- '
FUR ERGOTHERAPIE & WIESENPLATZ - Q
AKADEMIE STADTPARK

PFLEGEFACHSCHULE

SIEMENS ENERGY
STANDORT GORLITZ

GESELLSCHAFT\,,
MUSEUMDER (g
FOTOGRAFIE
GORLITZEV.

STADTVERWALTUNG
FEUERWEHR

GORLITZ
BILDUNGSEINRICHTUNG
EURO-SCHULEN GORLITZ
':g,:%‘ —\%
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- @

JOLIOT-CURIE
GYMNASIUM

SEMPER
NEISSE-
GRUNDSCHULE

MECANCHTHO HOPEL VIA REGIA
\Q RUNDSCAULE (IAS HOTELS SECHS- —
GRDSE STADTE 5
LEGENDE: FuBwege, innerhalb von 9 Min. zu erreichen PLATZ Bresnitzer Strae
NATURSCHUTZ BERUFLICHES SCHULZENTRUM
TIERPARK GORLITZ CHRISTOPH LUDERS GORLITZ

ANBINDUNGEN / ENTFERNUNGEN

iy

[\

i
A
B

300 m zum Busbahnhof Gorlitz

9 km zur A4

400 m, 1 Min zum Bahnhof Gorlitz
4,7 km zum Flugplatz Gorlitz

450 m zur nachsten E-Ladesdule

2 Min zur Waldorfschule ,,Jacob Bohme“
950 m bis zum Brautwiesenplatz

750 m zur Kita Lutherkirche

500 m zum EDEKA Gorlitz

1,4 km zum Netto Marken-Discount



AUSSTATTUNGSKRITERIEN

DESIGNBELAG

Designbdden sind nicht nur verlegefreundlich, son-
dern auch strapazierfahig, pflegeleicht sowie prak-

tisch.

Die Oberflache bringt optische und haptische Fein-
heiten zur Geltung, welche den Rdumlichkeiten ein

einladendes Fair verleihen.

Dariiber hinaus gelten Designbdden als antistatisch
und antibakteriell. Viele Designbeldge sind zudem
wasserfest, sowohl in Feuchtrdumen, als auch auf

einer FuBbodenheizung verlegt werden kénnen.

BADER MIT SEPARATER DUSCHE UND WANNE

In den Badern ermdglicht eine separate Dusche und

Wanne ein harmonisches Miteinander.

UNSERE HIGHLIGHTS IM OBJEKT

SMART HOME+ AUSSTATTUNG Smart Home

(SICHERHEIT & KOMFORT)

Smart Home bezeichnet den Einsatz von technischen

Systemen, automatisierten Verfahren und vernetz-
ten, ferngesteuerten Gerdten in Wohnrdumen und
Hausern. Die Funktionen dienen vornehmlich dazu,

die Lebensqualitdt und den Wohnkomfort zu erhéhen.

Die technische Basis fiir die Vernetzung bilden ka-
belgebundene und drahtlose Netzwerke sowie Bus-
systeme (Verbindung zwischen einzelnen Kompo-

nenten, die zur Kommunikation untereinander dient).

Smart Home, Pixabay

Smart Home, Pixabay

PERSONENAUFZUG

Um die Wohnungen auch im hohen Alter barrierefrei
erreichen zu kénnen, wird ein Personenaufzug ein-
gebaut. Die einzelnen Haltestellen befinden sich in
allen Wohngeschossen, d.h. vom EG bis zum Dach-

geschoss.




ENERGETISCHE ALTERNATIVVERSORGUNG

KOSTEN SPAREN UND GLEICHZEITIG DAS KLIMA SCHONEN

FERNWARME

Unter Fernwdrme versteht man die Versorgung von
Gebduden mit Heizwarme und Warmwasser aus zen-
tralen Anlagen. Ein isoliertes, hdufig erdverlegtes
Rohrleitungssystem leitet erhitztes Wasser direkt
vom Erzeuger, meist ein Heizkraftwerk, zu den an-
geschlossenen Gebauden. In den Ubergabestationen
wird das heiBe Wasser des Fernwdrmesystems ge-
nutzt, um den Wasserkreislauf innerhalb des Gebau-
des zu bedienen. Das abgekiihlte Fernwarmewasser
flieBt danach Uber den Riicklauf wieder zum Erzeu-

ger und der Vorgang beginnt erneut.

Im geschlossenen Heizkreislauf
wird das warme Wasser zum Objekt,
das abgekiihlte Wasser nach der
Warmeabgabe zurtick zum Heiz-
kraftwerk transportiert.

Warmwasser
Heizung

Vorlaufleitung

_Riicklaufleitung

Zur Herstellung der Warme dient grlines Gas, der

Biogasanlage in Schépstal (Landkreis Gérlitz).

Ein Fernwdrmeanschluss bringt verschiedene Vor-

teile mit sich. Fernwdrme punktet in Sachen Komfort.

Neben einem Schornstein am Objekt, ist ebenso
dessen Wartung und Instandhaltung hinfallig. Zudem
kdnnen sich die Mieter iiber geringere Wartungskos-
ten der Heizungsanlage und damit verbundene Be-

triebskosteneinsparungen freuen.

7 RDERKREDIT Y
ENTSPRICHT

KF\N-PROGRAMM ;
SANIEREN DENKMAL

VORTEILE:

v Einsparung: Heizungsanlage, Lagerkapazitdten,
Schornstein und Schornsteinfeger

Dauerhaft giinstig: geringe Betriebskosten
und Wartungskosten fallen komplett weg

Hervorragende Okobilanz: Klimafreundlich,
schont Ressourcen und Umwelt

C < 9

Forderkredit: der Férderkredit entspricht
ebenfalls dem Programm 261 ,Energieeffizientes
Sanieren Denkmal EE®

AFTER SALES

SERVICE NACH DEM KAUF

AFTER SALES KUNDENSUPPORT

Bei uns wird der After-Sales-Service groB geschrie-
ben. Wir sichern unseren Kunden auch nach dem
Erwerb der Immobilie garantierte Serviceleistungen
zu und bieten mit unserem After-Sales-Angebot ein
Rundum-Sorglos-Paket. Darunter zahlen Leistungen,
wie die 48h Antwort-Garantie bei Fragen zu lhrer
Immobilie, die Mietverwaltungs-Koordination oder

die jahrliche Zuarbeit fir den Steuerberater.

Uns ist es wichtig, unsere Kunden von Anfang bis
Ende gut und professionell zu betreuen. Wir stehen
Ihnen auch nach dem Kauf weiterhin mit Rat und Tat

zur Seite.

Unsere Leistungen im Uberblick:

* digitales After-Sales-System

48h Antwort-Garantie bei Fragen

monatliche Objektinformationen

* Mietverwaltungs-Koordination

* jahrliche Zuarbeit fiir den Steuerberater

Nach dem Kauf einer Inmobilie erhalten unsere Kun-
den einen Objektordner, welche fiir alle Unterlagen
bestimmt ist. In diesem befindet sich ein Register mit

folgenden Themen:

Hausverwaltung

Mieter / Mietvertrag
Kaufvertrag / Grundbuch
Bank / Finanzierung / Zinsbescheinigungen

Finanzamt / Grundsteuer

Teilungserklarung / Baubeschreibung / Grundrisse

Energieausweis / Versicherungen

Handwerker / Reparaturen / Renovierungen

Rechnungen

CrefoZert©

Creditreform
Bonitdtszertifikat

2022

AUSGEZEICHNETE
BONITAT

Giiltig bis:
32’023

ELSTERIX GmbH
Radeburg

Unser After-Sales-Service ist eine sehr wichtige Kom-

ponente — denn zufriedene Kunden sind unser Ziel.

37 —



SMART HOME

TECHNISCHE VERFAHREN & SYSTEME.

SICHERHEIT FUR MEHR KOMFORT!

Die Wohnungen sind mit der Komfortleistung ,Smart
Home" ausgestattet. Intelligente Smart Home-Lo-
sungen sorgen fir zusatzlichen Luxus, der im Alltag

einen echten Unterschied ausmacht.

»omart Home" dient als Oberbegriff fiir technische
Verfahren und Systeme in Wohnrdumen und Wohn-
hdusern und steigert dadurch Ihre Wohn- und Le-
bensqualitdt auf Basis vernetzter und fernsteuerba-
rer Gerdte und Installationen sowie automatisierbarer
Abldufe. Geldufig werden auch verwandte Begriffe,
wie Smart Living, Connected Home, Hausautomation
oder eHome verwendet. Smart Home ist ein riesiger
Baukasten fiir mehr Sicherheit, fiir optimales Energie
sparen, mehr Wohnkomfort und Lebensfreude — fiir

ein Zuhause zum Wohlfiihlen.

Wir klimmern uns darum, dass am Ende ein reibungs-
los ineinandergreifendes System entsteht, welches
fiir Sie bedarfsgerecht konfiguriert und zusammen-
gestellt wird. Neben einer festen Smart-Home-Aus-
stattung, gibt es auch optionale Erweiterungsmdg-
lichkeiten, wie z.B. die Aktore fiir Elektrogerdte.

Die Einrichtung und Installation ist schnell und st6-
rungsfrei moglich. Ohne Schmutz, ohne Ldrm und

ohne Ihren gewohnten Tagesablauf zu storen.

Smart Home, Pixabay

Warum ,,Smart Home"?

* Wertsteigerung der Immobilie garantiert
% erh6hter Wohnkomfort fiir Mieter

* unterstlitzt Altersgerechtes Wohnen

* mehr Sicherheit in der Wohnung

* zusatzliche Energie-Sparmdglichkeiten

SMART HOME AUSSTATTUNG:

* eine Steuerung, die mit den ,,smarten”
Komponenten kommuniziert

% eine App mit der Sie lhre Gerdte liber
das Smartphone steuern kdnnen

* den Smart Home Gerdten — Heizungs-
thermostate, Sicherheitskontakte, Alarm-
melder und Lichtsteuerung, mit denen Sie
lhre Elektrogerate steuern konnen

INTELLIGENTES ZUHAUSE

AUF BASIS VERNETZTER & FERNSTEUERBARER GERATE & INSTALLATIONEN

Wohnkomfort per Smartphone steuern

* mehr Sicherheit durch Einbruchalarm

* optimierte Heizkosten dank smarter Heizungssteuerung

* hdchster Wohnkomfort mit intelligenter Beleuchtung und
steuerbaren Elektrogerdten

Steuerung

* Smart Home Steuerung mit App fiir Android und i0OS —
individuell konfigurierbar

* 10" IPS Display — die ganze Wohnung auf einen Blick

* einfaches Einstellen von Zeiten, Temperaturen und Alarm

* Thermostate flir FuBbodenheizung und Heizkdrper,
mit Tagesprogramm und Nachtabsenkung
* Temperaturregelung von unterwegs per App mdglich

Sicherheit

% Sicherheitskontakte an Tiiren und Fenstern
zur Einbruchtiberwachung

* Einbruch- und Rauchalarm akustisch hérbar sowie
als Push-Nachricht auf lhr Smartphone lesbar

Komfort

* smarte Lichtsteuerung fir ein gemitlich gedimmtes
Licht am Abend oder helles klares Licht zum Kochen,
Lesen und Arbeiten, zur Anwesenheitssimulation —
und auch ganz bequem zum Ausschalten von unterwegs

Erweiterungen

Smart Home, Pixabay

R

Smart Home, Pixabay

* schaltbare Steckdosen, programmierbare Wandtaster, Bewegungsmelder

* Sprachsteuerung (Alexa, Google Assistent, Siri)




BAU- UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG

Bauvorhaben:

Sanierung eines denkmalgeschiitzten Mehrfamilienhauses,

Baugenehmigungsverfahren nach §63 SachsBO

Bauherr / Bautrdger:

Baugrundstiick:

ELSTERIX GmbH, Friedrich-Ludwig-Jahn-Allee 6, 01471 Radeburg
GobbinstraBe 4, 02826 Gorlitz

Gemarkung: Gorlitz Flur 55

Flursttick: 421

AUSGANGSLAGE UND ALLGEMEINES

Die vorliegende Baubeschreibung dient der Teilungs-

erklarung und bezieht sich auf die Sanierung und
den Umbau von einem zurzeit leerstehenden Wohn-
haus. Bei dem Wohnhaus, auf der GobbinstraBe 4,
handelt es sich um ein Griinderzeitgebdude, welches
1888 erbaut wurde.

Es ist eine Sanierung des Gesamtkomplexes geplant,
sodass 10 bezugsfertige Wohneinheiten entstehen.
Im Kellergeschoss befinden sich Technik- und Funk-
tionsrdume. Das Wohnhaus besteht aus vier Etagen,
zuzlglich Dachgeschoss. Es gibt ein Kellergeschoss,
eine Hochparterre, drei Obergeschosse, Dachge-
schoss und einen nicht ausgebauten Spitzboden. In
den Etagen, Erdgeschoss bis Dachgeschoss, befin-
den sich je 2 Wohnungen pro Etage.

Durch die Planung nach den aktuellen Bestimmun-
gen des Gebdudeenergiegesetzes und den Schall-
schutzbestimmungen bieten wir einen ausgezeich-

neten Wohnkomfort sowie Energieeffizienz.

Bei der spdteren Umsetzung sind die anerkannten
Regeln der Technik sowie der giltigen DIN Normen
und Vorschriften zu beachten:
* samtliche Gutachten
* Baugenehmigung(en)
* Brandschutzkonzept mit Priifberichten
» Standsicherheitsnachweis mit Priifberichten
* Warmeschutznachweis nach aktuell
gliltigem GEG 2020
* Schallschutznachweis
* Plane und Schriftstiicke des Architekturbiiros

und aller beteiligten Fachplaner

Vor dem Einbau von Bauteilen sind diese von den
ausfiihrenden Firmen zu bemustern und durch den
Bautrdger freizugeben.

* Wand- und Bodenbeldge inkl. Farbgebung

* AuBen- und Innenttiren inkl. Farbgebung

* Beschldge, Bedienelemente

* Sanitdrkeramik und Armaturen

* Materialien fiir Absturzsicherungen

inkl. Farbgebung

AuBenwande:

StraBenseitig: nach Denkmalschutzauflagen wieder-
hergestellt, Innenhofseitig: nach statischen Erfor-
dernissen mit WDVS-Vollwérmeschutz und GEG-War-

meschutznachweis.

Tragende Innenwénde:

Herstellung der tragenden Wande gemaB Stand-
sicherheitsnachweis und zugehdrigen Priifberichten
aus Mauerwerk und ggf. erforderlichen Stahlbeton-

stlitzen, wenn notwendig geputzt und gestrichen.

Nichttragende Innenwénde:

Nichttragende Innenwande, Vorsatzschalen und
Verkleidungen aus Gipskartonstanderwerk. Je nach
erforderlichem Schallschutz (gemdB Schallschutz-
nachweis) mit eingelegter Dammstoffeinlage in

entsprechender Stdrke, gespachtelt.

Treppenrdaume:

Massivbauwande, wenn notwendig geputzt und ge-
strichen bzw. Gipskartonstanderwerk mit eingelegter
Dammstoffeinlage gemaB Schallschutznachweis und

Brandschutzkonzept mit Priifberichten, gespachtelt.

Ausbildung der neuen Decken gemdB Standsicher-

heitsnachweis, gespachtelt. Teilbereiche mit Unter-

hangdecke aus Gipskartonstanderwerk, gespach-
telt. Bestands-Holzbalkendecken saniert und nach
schallschutz- und brandschutztechnischen Anfor-
derungen aufgewertet. Dammung der Kellerdecken
nach GEG-Nachweis zu Wohnungen unverputzt.
Unterhangdecken fir Leitungsfihrung, auch wenn

diese nicht aus den Pldanen hervorgeht.

Es erfolgt eine Neueindeckung mit anthrazitfarbe-
nen Biberschwanzziegeln im Segmentschnitt in Dop-
peldeckung und eine Folienabdichtung der Flach-
dachfliche. Die Ubergange vom Schrigdach zum
Flachdach werden traditionell mit Ortgangbrett
ausgebildet. Die an beheizte Rdume angrenzenden
Dachflachen werden mit Warmedammung entspre-
chend EnEV versehen. Auf dem Dach wird eine PV-
Anlage errichtet.

Innenputz

Kalk-Zement-Innenputz auf gemauerten Innenwdn-
den, wenn notwendig. Kdrnung, Struktur und Farb-

gebung nach Wahl des Bauherrn.

Balkone und Terrassen

Die Balkonanlage wird als Stahlkonstruktion mit Bal-
konitplatten entsprechend den Vorgaben der Trag-
werksplanung hergestellt. Alle Balkonanlagen er-

halten einheitliche Metallgeldnder. Im Dachgeschoss



BAU- UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG

erfolgt die Ausbildung als innenliegende Loggien ge-

maB Denkmalschutzauflagen.

Schlosserarbeiten

Balkongelander in verzinkter Stahlkonstruktion mit
eingeschraubten Trespalplatten oder gleichwertig.

In das Gebdude wird ein Aufzug (Hersteller: TKE Auf-
ziige, Schindler, Kone oder gleichwertig) eingebaut,
der den barrierearmen Zugang vom Erdgeschoss bis
zum Dachgeschoss ermdglicht. Der Aufzug verfligt
tiber eine Notrufeinrichtung und wird schallentkop-

pelnd hergestellt.

In samtlichen Rdumen der Wohneinheiten wird Heiz-
estrich inklusive eingebrachter Wdrme- und Tritt-
schallddmmung verlegt. Die im FuBboden verlegten

Installationen sind einzubetten.

Fenster und AuBentiiren

Fenster und AuBentliren aus Holzelementen sind
nach Planung des Architekturbtiros, Warmeschutz-
nachweis, Brandschutznachweis und Schallschutz-
nachweis auszuwahlen und einzubauen. Ebenso ist
das Luftungskonzept zu berlicksichtigen. Farbge-
bung und Beschldge nach Denkmalschutzvorgaben.

Die Hauseingangstiir ist einbruchhemmend und

selbstschlieBend. Die Ausgange zu Balkonen und
Terrassen werden als Drehfliigeltiir eingebaut. Off-
nungsfliigel der Fenster in der Regel mit Dreh-Kipp-
Funktion, Abweichungen oder Festverglasungen sind

der Ansicht zu entnehmen.

Gebaudehtille

AuBenwdnde ergdnzt mit Warmedammverbund-
system nach Warmeschutznachweis, geputzt, ge-
strichen. Kdrnung, Struktur und Farbgebung nach
Farbkonzept des zustandigen Denkmalamtes. Nicht
brennbare Ausfiihrung in den erforderlichen Berei-
chen gemaB Brandschutzkonzept mit Priifberichten.
AuBenwénde der Denkméler geputzt und gestrichen.
Die Sockelbereiche werden mit einem Sanierputzsys-
tem versehen. Der Neuanstrich mit den Silikatfarben
wird entsprechend der abgestimmten Farbtonkarte
erfolgen.

Im Zuge dieser MaBnahmen werden auch die ge-
samten Fassadenabdeckungen der Gesimse und der

Fensterbanke aus Titanzink erneuert.

Innentliren

Die Innentiiren werden hauptsdchlich eine Durch-
gangsbreite von 81 cm haben. Oberfldche und Farb-
wahl von Tiren, Rahmen und Tiirblatt entsprechen
einem WeiBlackfabrikat mit Profil. Driickergarnituren
und Beschldge in Edelstahl oder Aluminium z.B. Fab-

rikat Hoppe, Typ Amsterdam oder gleichwertig. Woh-

nungseingangstiiren werden, sofern erforderlich,
nach Denkmalanforderungen aufgearbeitet und mit
einer Ausstattung Klasse RC2 versehen.

OffnungsmaBe und Tiiranforderungen sind den Archi-
tektenpldnen sowie dem Brandschutzkonzept und ggf.
dem Liftungskonzept zu entnehmen. Brandschutztti-
ren in der Brandwand sind mit automatisch auslds-
baren OberttirschlieBer ausgestattet. In Abhangigkeit
des Zustands der vorhandenen Innentiiren kann es
zur umfangreichen Aufarbeitung dieser kommen und

von deren Austausch abgesehen werden.

Wande und Decken der Rdume werden wei3 oder far-
big, nach Wahl des Bautrdgers deckend gestrichen.
In den Badern werden nur die nicht gefliesten Be-

reiche gestrichen.

Fliesen / Feinsteinzeug

Feinsteinzeug nach Bemusterungsvorlage des Bau-
herrn in Badern (60x60 bis 40x120, Materialpreis
35 Euro/m? brutto Listenpreis). Bodenfliesen auf
schwimmendem Estrich im Diinnbett verlegt. In den
Bereichen der Duschen tiirhoch gefliest. Abdichtung
aller erforderlichen Bereiche hinter den Boden- und
Wandfliesen. In Rdumen mit Bodenfliesen ist um-
laufend eine Sockelfliese vorgesehen. Die Farbe der
Fugenmasse und der elastischen Fugen sind auf die

Fliesen abzustimmen.

FuBbodenbeldge

Alle nicht gefliesten Bereiche in den Wohnungen
(Wohn-, Gaste-, Kinder- Schlafzimmer, Abstellraum)
sowie in den Gdngen erhalten einen Designbelag
aus hochwertigem Klebevinyl. Modell nach Bemuste-
rungsvorlage des Bauherrn. Die Flache ist der Archi-
tekturplanung zu entnehmen. Grundlage fir den De-
signbelag ist der Materialpreis inkl. Sockelleiste pro
m? von 45 Euro brutto Listenpreis.

Heizung / Warmwasserversorgung

Die Energieversorgung und Warmwasserbereitung

wird mittels stadtischer Fernwdrme sichergestellt.

Rohrleitungen:

Isolierung und Verlegung sowie Durchfiihrungen der
Rohrleitungen nach den technischen Vorschriften
und Schottung nach Brandschutzkonzept. Verle-
gung verdeckt im FuBboden, Schdchten, Trocken-

bauwdnden, Vorsatzschalen oder Unterhangdecken.

Heizfldchen:

Thermostatgesteuertes flachendeckendes FuBbo-
denheizsystem in allen Wohneinheiten. Abstell- und
Hauswirtschaftsraume erhalten keinen separaten
Heizkreis mit Raumthermostat zur individuellen
Regelung der Temperatur. Hausflure, Treppenrdume
sowie Rdume im Kellergeschoss werden nach Er-

fordernis mit Heizkérpern ausgestattet.



BAU- UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG

Sanitarinstallationen

Rohrleitungen:

Abwasserleitungen aus schallisolierenden Rohren.
Trinkwasserleitungen  (Kalt-, Warmwasser) nach
Vorschrift isoliert und Anbindungen an die Sanitar-
gegenstande. Verlegung verdeckt im FuBboden,
Schéchten, Trockenbauwanden, Vorsatzschalen oder

Unterhangdecken, wenn technisch méglich.

Einrichtungsgegensténde:
Wie im Plan eingezeichnet. Standardfarbe: weiB. Ent-
halten sind Sanitdrkeramik als Markenfabrikat ,mitt-

lere Qualitat” von Duravit, Grohe oder gleichwertig.

Je Wohnung sind enthalten:

* 1 WC-Anlage (Wandhéngende WCs als Tiefspihlklo-
sett, UP-Spiilkasten mit Spiiltastatur) Duravit, brut-
to Listenpreis 300,00 Euro/Stiick, * 1 Badewanne,
(brutto Listenpreis 1.000,00 Euro/Stiick), * 1 Bade-
wannenarmatur Duravit (brutto Listenpreis 150,00
Euro/Stiick), * 1 Waschtischanlage Duravit (brutto
Listenpreis 350,00 Euro/Stiick), * 1 Waschtisch-
armatur Duravit (brutto Listenpreis 120,00 Euro/
Stiick), * 1 Duschsystem Grohe (brutto Listenpreis
300,00 Euro/Stiick), = 1 Kiichenspiilenanschluss
mit KW / WW-Anschluss, * 1 Waschmaschinenan-
schluss mit Geruchsverschluss und KW-Anschluss +

dazugehdrige Armaturen

Sdmtliche Einrichtungsgegenstande werden durch

die Bauherren bestimmt.

Elektroanlage

In Wohnbereichen werden sémtliche Leitungen unter
Putz verlegt. Die Installation in den einzelnen Rau-
men entspricht dem heutigen Stand der Technik mit
ausreichender Versorgung von Brennstellen und

Steckdosen entsprechend Elektroinstallationsplan.

Verbrauchszahleinrichtung im Kellergeschoss zentral.
Brandschottung nach Brandschutzkonzept inkl. Priif-
berichten. Elektroverteilungen mit automatischen Si-
cherungselementen in ausreichender Anzahl. Schal-
terprogramme von Busch-Jdger oder gleichwertig.

Farbe einheitlich nach Wahl des Bauherrn.

lede Wohnung erhdlt eine Videogegensprechanla-
ge. In der Kiiche sind neben Herdanschluss ein An-
schluss fiir Kihlschrank und Geschirrsplilmaschine
sowie ausreichend Steckdosen vorhanden. Im Bad
werden am Spiegel und an der Decke jeweils eine
Brennstelle installiert. Weiterhin sind vier Schuko-
Steckdosen in Waschtischndhe vorgesehen. In den
Wohnbereichen sind Datendosen (CAT7) Anschluss-
dosen fir Telefon und Fernsehen vorgesehen.

Fensterbanke

Innenfensterbanke aus Naturstein.

SchlieBanlage

ZentralschlieBanlage fiir das gesamte Objekt mit 3
Schliisseln pro Einheit.

AuBenanlagen

Die Gestaltung der AuBenanlagen erfolgt nach den
Planen des Architekturbiiros bzw. Vorgaben des
Denkmalschutzes. Umfriedung, Befestigung der Zu-
wegungen zum Haus inkl. 10 Stellpldtzen mit ausge-
wahlten Pflastersteinen in erforderlicher Stérke und
zugehdrigem Unterbau (Mineralgemisch).

Abbruch und Bereinigung von Bestandsbdumen

nach Erfordernis laut AuBenanlagenplan.

Bepflanzung:
Nach Festlegung des Griinflichenamtes und AuBen-
anlagenplanung bzw. Baugenehmigung. Rasenein-

saat und Erstbepflanzung nach Griinflachenplan.

AuBenbeleuchtung:

Die AuBenbeleuchtung ist nach Angabe des Fachpla-
ners zu erbringen. Grundsatzlich werden der Hauszu-
gang sowie Gartenwege mit AuBenwandlampen in den
Hauseingangsbereichen ausgeleuchtet. Die Bedie-

nung erfolgt mit Schalter und/oder Bewegungsmelder.

Folgende Elemente werden gemal AuBenanlagen-

plan vorgesehen:* 1 Miillplatz, * 1 Briefkastenanla-

ge mit integrierter Haussprech- und Klingelanlage

ALLGEMEINE BEDINGUNGEN (STAND AUGUST 2023)
Bauausfihrung und Ausstattung richten sich nach
dieser Baubeschreibung auf Grundlage der Pro-
jektunterlagen. Notwendige Anderungen auf Grund
technischer oder behdrdlicher Erfordernisse bleiben
vorbehalten, ebenso geringfiigige maBliche Differen-
zen gemdB DIN 18202 und 18022.

Die Darstellung in den Planen eignet sich nicht fir
die Entnahme von MaBen. Sollten exakte MaBe fiir
Einbaumdbel wie z.B. Kiichen benétigt werden, so
sind diese MaBe vor Ort zu messen.

Die in den Visualisierungen ausstehenden techni-
schen Anlagen an Dach und Fassade (Regenentwads-
serung, Dachrinnen, Dachaufbauten, Schornsteine)
werden entsprechend den haustechnischen Berech-
nungen und nach Vorgabe der Architekten platziert.
Die resultierende Anordnung wird durch die Erwer-

ber akzeptiert.

Die in den Planen dargestellten Einrichtungsgegen-
stande dienen der Veranschaulichung von Raumver-
hdltnissen oder Stellfldchen und sind unverbindlich

und nicht im Kaufpreis enthalten.

Die vorstehende Baubeschreibung entspricht den
zur Zeit der Erstellung geltenden Bauvorschriften.

Die Baubeschreibung und alle Zeichnungen gelten



BAU- UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG

vorbehaltlich aller Genehmigungen und Auflagen der

zustandigen Behorden und Versorgungsbetriebe.

Der EnEV-Warmeschutznachweis wird auf der Grund-
lage des GEG 2020 erstellt.

In den Kellergeschossraumen sind Ver- und Entsor-
gungsleitungen untergebracht. Deshalb kdnnen sich
(auch unter 2 m Hohe) nicht verkleidete Leitungen
befinden, dies ist aus technischen Griinden hinzu-
nehmen, eine Wertminderung kann daher nicht ver-
langt werden. Fir Kontroll-, Reparatur- und Kunden-
dienstarbeiten ist in den oben genannten Bereichen

deren Zugang jederzeit zu ermdglichen.

Der Bautrdger legt die Position der Heizkreisvertei-
ler und Sicherungskdsten in den Wohnungen nach
eigenem Ermessen fest. Der Kdufer verpflichtet sich,
die Revisionierbarkeit der Kdsten sicherzustellen.
Die Gewdhrleistung fiir die Bauausfihrung richtet
sich nach den Vorschriften des BGB und betrdgt fiir
das Bauwerk 5 Jahre ab Fertigstellung. Die Gewahr-
leistung fiir mechanisch bewegliche Teile, VerschleiB-
gegenstande und Haustechnik ist teilweise geringer

gemaB Herstellerangaben.

Durch die Austrocknung von Bauteilen kann es zu
geringfligigen Haarrissen kommen, die keinen Mangel

darstellen. Ebenso sind Dehnungsrisse zwischen ver-

schiedenen Baustoffen z.B. Putz, Trockenbau und Holz
in Ecken nicht auszuschlieBen und stellen im Rahmen
der allgemein anerkannten Regeln der Technik még-

lichen Rissbreiten keinen Reklamationsgrund dar.

Plastische Verfugungen (z.B. bei Badewannen und
Duschwannen) sind bauphysikalisch notwendig. Die
Uberwachung sowie Instandhaltung und -setzung
der Verfugungen obliegen dem Nutzer. Im Falle des
Versagens der Dichtung wird die gewlinschte Was-
serundurchldssigkeit dieser Bereiche nicht mehr ge-
wahrleistet. Feuchtigkeitsschaden, welche hieraus
am Gebdude entstehen kénnen, unterliegen nicht

der Gewdhrleistung.

Alle nicht spezifizierten Beschreibungen und Bau-
leistungen sind nach heutigem Stand der Technik
und allen einschldgigen Vorschriften und Normen
auszuftihren. Soweit nicht besonderes angegeben

ist, ist eine mittlere Qualitat zu wahlen.

Soweit Bauteile nicht den hier angegebenen Fabri-
katen entsprechen bzw. als gleichwertig angegeben
werden, sind diese zu bemustern und ggf. ist ein

Gleichwertigkeitsnachweis zu fiihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass zwischen Wohn-
raumen und Terrassen bzw. Balkonen Héhenunter-

schiede sowie Tiirschwellen vorhanden sein kdnnen.

BILDERGALERIE ZUR BAUBESCHREIBUNG

Musterwohnung

T |




VISUALISIERUNGEN
ZUR BAUBESCHREIBUNG

Visualisierungen Wohnzimmer = Bad (unverbindlich)
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ALLGEMEINE HINWEISE

DIE EIGENTUMSWOHNUNG

ALS IMMOBILIEN-KAPITALANLAGE

Eine Investition in Immobilien bedeutet fir jeden Anleger
neben Chancen auch Risiken und Pflichten, die er mit dem
Erwerb von Eigentum Ubernimmt. Auf jeden Fall sollte vor
Abschluss eines Kaufvertrages oder vor Abgabe eines nota-
riellen Kaufangebotes an den Verkdufer, der das Angebot in
notarieller Form annehmen wird, das Grundstiick nebst Um-
feld und Planungsunterlagen sowie die Wirtschaftlichkeit des
Angebotes ausfiihrlich gepriift werden.

Der Kaufer von Immobilieneigentum erzielt in der Regel aus
einer zum Privatvermégen gehdrenden Wohnung Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung (§ 21 EStG), sofern die Woh-
nung nicht selber genutzt wird, sondern an Dritte vermietet
wird. Aufgrund des Prinzips der konsequenten Trennung der
Anschaffungskosten von den absetzbaren Aufwendungen ent-
stehen gegebenenfalls beim Erwerb Werbungskosten, die zu
negativen Einklinften bei dieser Einkunftsart flihren kdnnen.
Der Kaufer ist berechtigt, diese Verluste bedingt mit seinen
anderen einkommensteuerpflichtigen Einkiinften zu verrech-
nen und mindert damit sein zu versteuerndes Einkommen. Zu
den generell in § 9 EStG geregelten Werbungskosten gehéren
alle Aufwendungen im Zusammenhang mit der Finanzierung,
Vermietung und Verwaltung der Wohnung sowie die Abschrei-
bung aus den Herstellungskosten. Zu den Werbungskosten
bei dem Erwerb einer Wohnung gehéren unter anderem ganz
oder teilweise die Aufwendungen im Zusammenhang mit der
Finanzierung und ein mégliches Disagio (Damnum). Sofern

das Eigentum vermietet wird, kdnnen die Zinsen steuerlich

geltend gemacht werden. Diese sind in Verbindung mit der
linearen Abschreibung fiir Abnutzung (AfA) jahrlich abzu-
setzen. Negative Einklinfte aus Vermietung und Verpach-
tung ergeben sich bei der Immobilien-Kapitalanlage nicht
nur im Jahr des Erwerbs. Auch in den Folgejahren iiberstei-
gen die Ausgaben fiir Zinsen, Bewirtschaftungskosten so-
wie die Abschreibungen im Regelfall die Mieteinnahmen. Die
Anschaffungskosten der Wohneinheit unterliegen der jahrli-
chen Abschreibung. Sie fiihren dabei ebenfalls zu einer lau-
fenden Minderung des steuerpflichtigen Einkommens. Die
Differenz zwischen den Gesamtausgaben und den Einnah-
men (Miete fiir Wohnung) zuziiglich der AfA (Steuervorteil)
stellt die Position der negativen Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung dar. Im Jahr des Erwerbs und in den fol-
genden Jahren kann die lineare AfA in Hohe von 2% aus der
Bausubstanz nach § 7 Abs. 4 EStG in Anspruch genommen
werden (im Jahr des Erwerbs anteilig). Die Berechnungs-
grundlage ergibt sich aus dem Kaufpreis abziiglich des
Wertes flir Grund und Boden. Die aus der Fremdfinanzierung
resultierenden Schuldzinsen, eventuell zuk(inftig anfallenden Auf-
wendungen fiir Reparaturen etc., sind fir den Kaufer als Wer-
bungskosten absetzbar. Der Kaufer muss allerdings beachten,
dass nach Anrechnung der Steuervorteile trotzdem monatliche
Unterdeckungen, die langfristig durch Miet- und Zinsénderun-
gen steigen kénnen, zu tragen sind. Hierzu sollte der Erwer-
ber zwingend vor Abschluss des Kaufvertrages auf Basis
der Prospektangaben unter den aktuellen Bankkonditionen
eine von ihm zu priifende, auf seine persénlichen Verhalt-

nisse abgestellte Berechnung auf mindestens 15 Jahre ab

Erwerbsdatum von einem unabhangigen Dritten erstellen
lassen, in der die liquiditdtsmaBige Betrachtung auch nach
Auslauf eines etwaigen Disagios enthalten ist. Eine Haftung
bezliglich der wirtschaftlichen und steuerlichen Ziele des Er-

werbers wird vom Verkdufer des Objektes nicht ibernommen.

EINTRAGUNG VON FREIBETRAGEN

AUF DER LOHNSTEUERKARTE

Negative Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung kon-
nen ab dem auf den Kauf folgenden Jahr als Freibetrag auf
die Lohnsteuerkarte eingetragen werden.
INFLATIONSSCHUTZ UND WERTZUWACHS

Die Immobilie in Stadtlage bzw. stadtnahen Lagen kann nach
den Erfahrungen seit Jahrzehnten eine gute Inflationsabsi-
cherung bieten. Die Nachfrage nach Wohnraum in den Bal-
lungsgebieten, steigende Grundstiickspreise in den Stad-
ten sowie steigende Kosten fiir Material und Lohne kénnen
Grundlagen fiir Wertsteigerungen sein. Es ist zu beachten,
dass, soweit bei der VerduBerung mehrerer Objekte die Gren-
ze der Vermdgensverwaltung Uberschritten wird, nach gel-
tender Rechtsprechung eine gewerbliche Tatigkeit gegeben
ist, mit der Folge, dass VerduBerungsgewinne zu unterwerfen
wdren. Mégliche Wertsteigerungen kdnnen gem. § 23 EStG
nach 10 Jahren steuerfrei vereinnahmt werden. Die Wertent-
wicklung in Immobilieninvestitionen muss erfahrungsgema’
sehr langfristig gesehen werden. Bedingt durch Konjunktur-
schwankungen und andere Rahmenbedingungen wird der
Marktwert der Wohnung bei kurzfristiger VerduBerung oder
zum falschen Zeitpunkt niedriger sein. Die Wertzuwachs- /

Stabilitdtserwartung hat daher spekulativen Charakter.

FINANZIERUNG

Zur Bezahlung des Kaufpreises und den Nebenkosten kann
gegebenenfalls ein Darlehen in voller Hohe bei einer Bank
aufgenommen werden. Dieses Darlehen dient ausschlieBlich
zur Bezahlung des Kaufpreises und den Nebenkosten. Im
Kaufpreis sind folgende Kosten enthalten: Grundsttick, Ge-
baude, Verkdufergewinn und Vermittlungsprovision fiir Drit-
te. Nicht enthalten ist ein eventuelles Damnum der Fremd-
finanzierung, dass jeder Erwerber individuell wéhlen kann,
sowie eine mdgliche Bearbeitungsgebiihr der Bank.
BESITZUBERGABE

Das Eigentum geht nach vollstdndiger Kaufpreiszahlung am
ndchst folgenden Monatsersten auf den Kaufer tber.
BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN /

HAUSGELD

Die Bewirtschaftungskosten (Hausgelder) werden vom ein-
gesetzten WEG-Verwalter direkt mit dem Kaufer abgerech-
net. Die Vorauszahlungen fir die Bewirtschaftungskosten sind
monatlich im Voraus zu entrichten. Die umlagefahigen Neben-
kosten werden auf den Mieter umgelegt (sofern méglich). Zu
den nicht umlagefdhigen Nebenkosten gehdren die Gebiihren
fiir die WEG und Mietsonderverwaltung sowie die Zufiihrung
zur Instandhaltungsriicklage fiir das Gemeinschaftseigentum
sowie die Nebenkosten, die nicht auf den Mieter umgelegt
werden konnen. Die Hausgelder kénnen sich durch neu-
gefasste Beschliisse der Eigentiimerversammlung dndern.
Insbesondere kdnnen sich diese Kosten z. B. durch notwen-
dige Instandhaltungen oder Geblihrenerhéhungen im Laufe

der Jahre wesentlich erh6hen.



ALLGEMEINE HINWEISE

WEG- UND MIETSONDERVERWALTUNG

Fir die Verwaltungsleistungen sind vom Kaufer verschiedene
Gebiihren zu zahlen, die nicht auf den Mieter umgelegt wer-
den kénnen. Sollte eine Mietsonderverwaltung in Anspruch
genommen werden, erhélt der Mietverwalter fiir seine Ta-
tigkeit im Rahmen der Mietsonderverwaltung eine laufende
monatliche Vergiitung in Héhe von ca. 22,00 EURO. Fiir die
Verwaltung des Gemeinschaftseigentums erhalt der WEG-Ver-
walter eine monatliche Gebiihr gemdB den bestehenden Wirt-
schaftspldnen. Diese Gebiihren sind, innerhalb der Neben-
kostenvorauszahlungen monatlich, im Voraus zu entrichten.
Instandhaltungsriicklagen fiir das Gemeinschaftseigentum im
Rahmen einer ordnungsgemdBen Verwaltung nach den Be-
stimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes ist die Bildung
einer Instandhaltungsriicklage fiir das Gemeinschaftseigen-
tum erforderlich. Die Instandhaltungsriicklage dient der Fi-
nanzierung von auBergewdhnlichen Reparaturen und der im
Laufe der Jahre erforderlich werdenden ModernisierungsmaR-
nahmen des Gemeinschaftseigentums am Objekt. Die Hohe
der jahrlich zu bildenden Instandhaltungsriicklagen wird im
Gremium der Eigentiimerversammlung beschlossen und kann
sich im Laufe der Nutzungsjahre entsprechend deutlich er-
héhen. Die genauen Werte werden auf Wunsch mitgeteilt. Die
Hohe der jeweils festgesetzten Instandhaltungsriicklage sagt
nichts dartiber aus, ob diese fiir die zukiinftigen Nutzungs-
jahre ausreichend angesetzt ist, oder ob Sonderumlagen auf
die einzelnen Eigentlimer im Bedarfsfall notwendig werden.
Die Bildung einer angemessenen Instandhaltungsriicklage ist

fiir Eigentlimergemeinschaft unverzichtbar. Rechtzeitig durch-

gefihrte Reparaturen und ModernisierungsmaBnahmen
sowie standige Pflege des Gemeinschaftseigentums dienen
der Werterhaltung des erworbenen Immobilieneigentums. In
diesem Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewie-
sen, dass diese Instandhaltungsriicklagen nur fiir das in der
Teilungserkldrung definierte Gemeinschaftseigentum gebildet
bzw. verwendet werden. Instandhaltungs-, Reparatur- und
ModernisierungsmaBnahmen am jeweiligen Sondereigen-
tum (also innerhalb der erworbenen Eigentumswohnung)
sind vom jeweiligen Kdufer bzw. Eigentimer gesondert zu
erbringen, sofern MaBnahmen notwendig werden und nicht
im Rahmen des Endmietvertrages auf den jeweiligen Mieter
umgelegt werden kdnnen.

ABNUTZUNG UND RUCKLAGEN

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage unterliegt der freien
Entscheidung der Eigentimergemeinschaft. Zweck der In-
standhaltungsriicklage firr das Gemeinschaftseigentum ist fiir
zukiinftige Instandsetzungs- und InstandhaltungsmaBnah-
men der sogenannten VerschleiBbauteile, eine Riicklage zu
bilden, die den gesamten hierfiir notwendigen Bedarf deckt.
Die Hohe dieser Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten
hangt maBgeblich von der Nutzungsdauer und der Qualitat
des Gebdudes bzw. der einzelnen Bauteile ab. Durch den Er-
werb der Wohnung tritt der Kéufer in die bestehende Eigen-
tiimergemeinschaft ein.

MUSTERBERECHNUNG LIQUIDITATSUBERSICHT
Auf Wunsch kann fir jeden Kaufinteressenten bereits vor
Kaufvertragsabschluss eine individuelle Vorausschau erstellt

werden. Da es sich bei den Wohnungen um eine konventionel-

le Immobilie handelt wurde auf den Abdruck einer allgemein
gliltigen Musterberechnung verzichtet, da die Finanzierungs-
konditionen sich dndern kénnen. Diese kénnen erst nach
einer Finanzierungsbestdtigung des einzelnen Kunden mit
den aktuellen Konditionen fiir die Musterberechnung bertick-
sichtigt werden. Es ist jedoch zwingend notwendig, dass sich
jeder Interessent vor Kaufentscheid bzw. Beurkundung des
Kaufvertrages eine entsprechende Berechnung von einem
unabhdngigen Dritten (Steuerberater oder Wirtschaftspriifer)
erstellen lasst, um die langfristig anfallenden Unterdeckun-
gen personlich einschatzen zu kénnen. Dabei ist zu ber(ick-
sichtigen, dass die Einkommensteuerersparnisse zeitversetzt
wirksam werden und alle Werbungskosten vom Finanzamt ge-
priift werden missen (dies gilt auch fiir die AfA-Bemessungs-
grundlage) und somit die definitive Hohe der Werbungskosten
zum heutigen Zeitpunkt nur geschétzt werden kénnen. Alle
Einkommensteuerersparnisse sind nach dem individuellen
Einkommensteuersatz des Kdufers zu errechnen. Instandhal-
tungsriicklagen kdnnen nur bei tatsdchlicher Verausgabung
steuerlich berticksichtigt werden. Mieteinnahmen sollten bei
der Berechnung der finanziellen Belastung auch unter dem
Aspekt des Leerstandes und des allgemeinen Vermietungsri-
sikos in Bezug auf die Miethdhe betrachtet werden. Der Wert
und die monatliche Belastung der Immobilie missen dem
Kaufer auch langfristig klar sein. Erforderlich ist es weiterhin,
mindestens 14 Tage vor notarieller Beurkundung des Kauf-
vertrages / Kaufvertragsangebotes den Musterkaufvertrag
nebst Anlagen einzusehen und zu priifen, sowie die Ver-

tragsbedingungen zur Kenntnis zu nehmen. Sofern Sie sich

entschlossen haben, eine Eigentumswohnung zu erwerben,
solite ein Notartermin zur Beurkundung des Kaufvertrages /
Kaufangebotes iiber die aufgefiihrte(n) Wohneinheit(en) ver-
einbart werden. Dem Kaufer ist bekannt, dass Grundstticks-
geschafte zur Erlangung der Wirksamkeit der notariellen Be-
urkundung nach § 311 b BGB bediirfen. Die finanzierende
Bank ist nach § 18 KWG verpflichtet, vor Abschluss eines Kre-
ditvertrages eine Bonitdtspriifung des Kaufers vorzunehmen.
Zu diesem Zweck ist es notwendig, eine sogenannte Selbstaus-
kunft zur Weiterleitung an die finanzierende Bank zu erstellen
und die erforderlichen aktuellen Einkommens- und Bonitats-
nachweise zur Verfiigung zu stellen. Sofern Sie mit Ihrem Ehe-
gatten in gesetzlichem Giiterstand (Zugewinngemeinschaft)
leben, verlangt die Bank in der Regel, dass auch der Ehegatte
Kreditnehmer wird. Bei vereinbarter Giitertrennung behalt sich
die Bank beziiglich der Kreditverpflichtung des Ehegatten die
Entscheidung vor. Vor einer Kaufentscheidung ist eine Priifung
des Kaufobjektes bzw. des Grundstiicks und dessen Standort
und Umfeld notwendig, um sich einen Eindruck von der Im-
mobilien-Anlage zu verschaffen. Der vom Kaufer beauftrag-
te Makler ist kein Erfiillungsgehilfe des Verkdufers. Auf die
magliche Auswirkung des § 15 b EStG- Verlustrechnungsbe-
schrankung bei Steuerstundungsmodellen wird ausdriicklich
hingewiesen. Ab 2007 kénnen keine Werbungskosten auBer-
halb der AfA aus dem Objekt in der Erwerbsphase geltend ge-
macht werden. Dies gilt insbesondere fiir mdgliche Gebtihren
im Bereich der Finanzierungsvermittlung. Diese Kosten / Ge-
biihren miissen vom Kaufer zwingend mit den Anschaffungs-

kosten abgeschrieben werden (keine Werbungskosten)!



WICHTIGE HINWEISE ZUR
PRAKTISCHEN ABWICKLUNG

ABWICKLUNG

Der Kaufer schlieBt mit dem Verkdufer einen notariellen
Kaufvertrag ab. Bei der Beurkundung des Kaufvertrages
muss dem Kdufer der Inhalt des Kaufvertrages bekannt
sein. Das Verkaufsexpose hat der Kdufer ebenfalls mindes-
tens 14 Tage vor Notartermin, eingehend zu priifen. Der
Kaufer schlieBt die Darlehensvertrdge sowie alle gewiinsch-
ten Nebenvertrdge wie z.B. den Vertrag zur Mietenverwal-
tung direkt mit dem Anbieter ab. Der Kdufer tritt durch den

Kauf in den bestehenden WEG-Verwaltervertrag ein.

NOTARGEBUHREN / GRUNDBUCHKOSTEN

Fir die notarielle Abwicklung sowie die entstehenden Kos-
ten der grundbuchtechnischen Abwicklung ist kalkulatorisch
ein Betrag in Hohe von ca. 2 % aus dem Kaufpreis vom
Kaufer anzusetzen und in der Gesamtbetrachtung der Fi-
nanzierung ebenso wie die Kosten der Grunderwerbsteuer
zu beriicksichtigen. Der Kéufer muss diese anfallenden Ge-
blihren bei Kaufpreisfalligkeit zur Verfligung haben oder ge-
gebenenfalls bei einer Fremdfinanzierung mit finanzieren.
In diesem Fall erhéht sich die monatliche Belastung aus der

Gesamtfinanzierung.

GRUNDERWERBSTEUER

Bei dem Kauf der Eigentumswohnung fallt Grunderwerb-
steuer an, unabhdngig davon, ob das Objekt nur vermietet
oder eigengenutzt wird. Die Grunderwerbsteuer betrégt in

Sachsen derzeit 5,5 % des Kaufpreises.

VERTRIEB / MARKETING / PROVISION / VERKAUFER

Die Kosten fiir Vertriebsprovisionen und Marketing tragt der
Verkaufer. Samtliche dafiir anfallenden Vergiitungen sind im
Kaufpreis enthalten. Der Vertrieb erhalt eine Innenprovision
aus dem Kaufpreis. Der Verkdufer steht fir detaillierte Aus-
kiinfte zu diesem Bereich gern vor dem Notartermin zur
Verfligung. Im Kaufpreis ist auch der Unternehmergewinn
des Verkdufers enthalten. Der Verkdufer kann aus diesem

Gewinnanteil auch weitere Provisionen an Dritte auszahlen.

w——

- Handschlag Pixabay

Dieser Sachverhalt wird vom Kdufer mit Unterzeichnung des
notariellen Kaufvertrages ausdriicklich genehmigt unter
Ausschluss von Regressanspriichen gegeniiber dem Ver-
kdufer aus Darlehensfluss bzw. Zahlung des Gesamtkauf-
preises. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
Makler, Vertriebsbeauftragte des Verkdufers oder sonstige
Dritte nicht Erfullungsgehilfen des Verkdufers sind, ihren Er-
kldrungen keine fiir den Verkdufer rechtsverbindliche Be-
deutung zukommt. Daher ist die Haftung des Verkaufers
flir Erkldrungen von Maklern, Vertriebsbeauftragten oder

sonstigen Dritten vollstandig ausgeschlossen.

ALLGEMEINE RISIKEN

Generellem Wandel unterworfene Faktoren (Unterscheidung

zwischen rechtlichen und marktbezogenen Risiken).

RECHTLICHE RISIKEN

* Anderungen in der Steuergesetzgebung und / oder
Verwaltungspraxis und / oder der Steuer- bzw.
Verwaltungsrechtsprechung

* Anderungen des Miet-, Wohn- und Teileigentumsrechts
— bspw. die Regelungen in der Wohnflachenverord-
nung (WoFIV) betreffende Anderungen, Auswirkungen
der sog. Kappungsgrenze, Anderungen in der Steuer-
gesetzgebung und / oder Verwaltungspraxis und /
oder der Steuer- bzw. Verwaltungsrechtsprechung

* (gednderte) rechtliche Auflagen bei der Grundrissge-
staltung / Bauausflihrung bzgl. des Bestandes, bspw.
auch die Nachriistung technischer Anlagen betreffend

* aus mdglichen Auflagen resultierende (erhéhte)
Reparatur- und Instandhaltungskosten, Verjahrung
von Anspriichen

MARKTBEZOGENE RISIKEN

* \lerdnderung der Makro- und / oder Mikrolage,
sinkende Umfeldattraktivitat

* gednderte Nachfrage hinsichtlich der Wohnraumgestaltung
und Ausstattung sowie des Fldchenverbrauchs

* demografische Entwicklung

* sinkender Verkaufspreis bei einem eventuellen
Wiederverkauf sowie negative Entwicklung zukiinftiger
Kosten und Mietertrage

* steigende Grundschuldzinsen —

erhdhte Kosten der Anschlussfinanzierung

Individuellem Wandel unterworfene Faktoren (Unterschei-

dung zwischen objekt- und personenbezogenen Risiken).

OBJEKTBEZOGENE RISIKEN

* wesentliche Mangel wahrend der Herstellung und /
oder nach Ablauf der Gewahrleistungsfrist —
daraus resultierend: Instandhaltungsrisiko

* eingeschrankte Mdglichkeit zur Eigennutzung
vermieteter Eigentumswohnungen — Weiter-
verduBerung nur an Kapitalanleger maglich

* erhohter Pflege- und Erhaltungsaufwand im Sonderei-
gentum, veranderte Kosten- und / oder Ertragsstruktur

* Mieterauswahlfluktuation, daraus resultierend:
Leerstandsrisiko, Wiedervermietungskosten

* unzureichende Objektverwaltung — erhéhte
Bewirtschaftungskosten

* |nsolvenzrisiko der Verkduferin

PERSONENBEZOGENE RISIKEN

* fehlende Finanzierungsmdglichkeiten aufgrund
unzureichender Bonitdt und Einkommensverhdltnisse

* Arbeitsplatzverlust, Scheidung, Krankheit oder Unfall,
verminderte Steuervorteile durch verringertes
(zu versteuerndes) Einkommen

* erhohte Liquiditatsbelastung durch Ausgleich von
Unterdeckungen, daraus resultierend: Notverkauf,
Insolvenzrisiko (Erwerber)

* unzureichende Entschuldung / fehlende Exit-Strategie
(Renteneintritt), Verhdltnis zu Miteigenttimern,

Beschluss mehrheit in der WEG



PROJEKTHAFTUNG & HAFTUNGSAUSSCHLUSSE

PROSPEKTHERAUSGEBER
Prospektherausgeber ist die ELSTERIX GmbH.

HAFTUNG FUR AUSKUNFTE
Mit diesem Prospekt werden ausschlieBlich Auskiinfte zu

der angebotenen Immobilie erteilt.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS FUR

WEITERGEHENDE INFORMATIONEN

Durch die Initiatoren, Prospektherausgeber und Verkaufer
wird keine Rechts-und Steuerberatung erbracht. Alle auf-
gefiihrten Informationen hierzu sind beispielhaft und stellen
keine Beratung im vorgenannten Sinne dar. Er hat hierzu
auch keinen Dritten, bspw. mit dem Vertrieb befassten Ver-
mittler beauftragt, eine solche Beratung in seinem Namen
gegeniiber Kaufinteressenten vorzunehmen. Eine Haftung
fiir den Eintritt von Kosten-, Ertrags- und Steuerprognosen
sowie fir die zukiinftige Entwicklung der Finanzierungs-und
Bewirtschaftungskosten, insbesondere auch fiir ggf. er-
stellte Berechnungsbeispiele etc. wird (u. a. aufgrund der
Vielzahl unbekannter bzw. veranderlicher Parameter) nicht
iibernommen. Die Prospektherausgeber haben niemanden
bevollmichtigt, Kaufinteressenten und Kaufer zu der ange-
botenen Immobilie, insbesondere zu den finanziellen und
steuerlichen Auswirkungen eines Kaufs, zu beraten. Kauf-
interessenten werden ggf. als Anlage eine Vertragsmappe
mit zum Teil unverbindlichen Vertragsmustern (Entwiirfen)
erhalten. Planungs- und Berechnungsgrundlagen stehen

unter dem Vorbehalt der jederzeit mdglichen Verdnderung.

Die derzeitige Bau-, Verwaltungs- und Finanzverwaltungs-
praxis sowie Rechtsprechung kann sich jederzeit, insbeson-
dere zwischen der Prospekterstellung und Fertigstellung
der Immobilie, verandern. Dabei ist auf die sogenannte
unechte Riickwirkung in der verwaltungs- und steuerrechtli-
chen Rechtsprechung hinzuweisen, die fir den Prospekter-

steller nicht absehbar ist.

HAFTUNG FUR INHALTE DES PROSPEKTES
Fiir den Inhalt dieses Prospektes sind nur die bis zum Pro-
spekterstellungszeitpunkt bekannten oder erkennbaren

Sachverhalte maBgebend.

HAFTUNG FUR FOTOS UND ILLUSTRATIONEN

Im Prospekt enthaltene lllustrationen und Fotos sind nur als
Vorschldge, Entwiirfe und Muster zu verstehen und nicht we-
sentliche Bestandteile der Baubeschreibung. Die tatsachliche
Gestaltung und Bauausfiihrung kdnnen hiervon abweichen.
MaBgeblich sind der Bauvertrag und die Baubeschreibung.
Die Angaben im Prospekt wurden sorgfaltig gepriift. Fiir die
Richtigkeit wird jedoch keine Haftung iibernommen. Das Pro-
spekt stellt kein Angebot dar. Alle bildlichen Darstellungen der
Réume und des Gebaudes sind Visualisierungen und kdnnen im
MaBstab variieren. Die Grundrisse sind vom GrundrissProfi, die

Objektvisualisierungen von der Home Comfort Dresden GmbH.

HAFTUNG FUR PLANUNGEN
Die Realisierung von Planungen steht unter dem Genehmi-

gungsvorbehalt durch die zustandigen Behérden. Giiltigkeit

haben ausschlieBlich die notariell beurkundeten Vertrdage
und die dazu in Bezug genommenen Planungsunterlagen,
Kaufvertrage und die Teilungserkldrung. Nur die Prospekt-
herausgeber diirfen verbindliche bzw. vom Prospekt abwei-
chende Angaben zur Planung und Ausfiihrung der Immobilie
machen. Dritte Personen, insbesondere mit dem Vertrieb und
der Vermittlung befasste Personen, sind hierzu nicht befugt.
Die Prospektherausgeber haben niemanden bevollméchtigt,
potenzielle Kaufinteressenten zu den angebotenen Immobi-
lien, insbesondere zu den finanziellen Auswirkungen eines
Kaufs, zu beraten. Kaufinteressenten werden ggf. als Anlage
eine Vertragsmappe mit zum Teil unverbindlichen Vertrags-
mustern (Entwirfen) und im Regelfall zwei Wochen vor der
Beurkundung Uber das Notariat die aktuellsten Vertragsver-
sionen ausgehandigt. Der Prospekt ist nur im Zusammenhang
mit diesen Vertrdgen volistandig. Da auch die letztendlich ab-
zuschlieBenden Vertrage Verdnderungen in sachlicher und
rechtlicher Hinsicht unterliegen kénnen, besitzen am Ende
nur die wechselseitig abgeschlossenen Vertrdge Giltigkeit.
Die im Prospekt enthaltenen Angaben und Angebote sind

demnach unverbindlich und beispielhaft.

URHEBERRECHTSSCHUTZ

Samtliche Texte, Fotos, Visualisierungen und sonstigen Dar-
stellungen im Prospekt sind urheberrechtlich geschiitzt.
Jede Verwertung auBerhalb der engen Grenzen des Urhe-
berrechts ist ohne Zustimmung des Urhebers unzuldssig
und strafbar. Dies betrifft insbesondere Vervielfaltigungen,

Ubersetzungen, Mikroverfilmungen, Speicherung und Ver-

arbeitung in elektronischen Systemen.

PROSPEKTERSTELLUNG
Der Prospekt wurde von Mai bis August 2023 erstellt. Tat-
sdchliche Angaben und die Gesetzeslage konnten nur bis zu

diesem Zeitpunkt beriicksichtigt werden.

VERIAHRUNG

Zum Zeitpunkt der Prospekterstellung stehen noch nicht
samtliche Daten, Fakten und Zahlen beziiglich des Projektes
fest. Die weitergehende Planung und baurechtliche Genehmi-
gung kénnen zu wesentlichen Anderungen fiihren. Der Kaufer
wird bei Interesse von den Projektbeteiligten iiber den aktu-
ellen Planungsstand des Objekts informiert. Sollten sich den-
noch Anspriiche aus diesem Prospekt ergeben, so verjahren
diese innerhalb von sechs Monaten ab Kenntnis des Kaufers,
spétestens zwei Jahre ab dem Herausgabedatum des Pros-
pektes. Die Beweislast fiir die Kenntnis tragt der Kaufer. Bei
vorsatzlichen oder grob fahrldssigen Falschangaben durch
die Prospektherausgeber verjdhren die Anspriiche spates-

tens drei Jahre nach Herausgabe des Prospektes.

SORGFALTSPFLICHT

Der Prospektherausgeber versichert, dass er nach bestem
Wissen und Gewissen Uber alle fiir die Anlageentscheidung
wesentlichen Umstande im Prospekt mit Sorgfalt vollsténdig
und richtig aufgekldrt hat. Trotz sorgféltiger, gewissenhaf-
ter Erarbeitung und Priifung kénnen Irrtiimer nicht ausge-

schlossen werden.



GLOSSAR

ABGESCHLOSSENHEITSBESCHEINIGUNG

Hierbei handelt es sich um die Bestatigung der Baubehdrde,
dass die Rdume und / oder Wohnrdume, die im beiliegenden

Aufteilungsplan benannt sind, in sich als abgeschlossen gelten.

Die Bescheinigung ist mit dem Aufteilungsplan Vorausset-

zung fir die Griindung von Teileigentum.
ABSETZUNG FUR ABNUTZUNGEN (AFA)

Abschreibungsmdglichkeit fiir Eigentiimer von vermieteten

Immobilien.
ANNUITAT

Summe aus Zinsen und Tilgungsbeitrdgen, der jdhrlich fiir ein

Hypothekendarlehen zu zahlen ist.
AUFLASSUNGSVORMERKUNG

Nach Beurkundung sollte der Notar beauftragt werden, eine
Auflassungsvormerkung zu bestellen. Damit wird die Ubertra-
gung des Eigentums am Grundsttick sichergestellt, da eine

unmittelbare Auflassung nicht oder nur selten mdglich ist.
BELEIHUNGSOBIEKT

Als Beleihungsobjekt bezeichnet man das Grundstiick, Haus

oder die Wohnung, welches als Sicherheit fiir eine geplante

Baufinanzierung dienen soll.

BETRIEBSKOSTEN

Betriebskosten gehéren zu den Bewirtschaftungskosten
einer Immobilie und fallen fir Eigentiimer als Lasten eines

Grundstticks an.

Sofern die Immobilie vermietet ist, kénnen diese Kosten ge-
maB der Betriebskostenverordnung (BetrKV) z.T. auf den

Mieter umgelegt werden.

Alle wiederkehrenden Kosten, wie z.B. Grundsteuer, Mllab-
fuhr, Wasserversorgung, StraBenreinigung, Zentralheizung,
Hausmeistermeister, Schornsteinfegergebiihren und Haus-
versicherung sind umlageféhige Kosten. Ausgeschlossen

davon sind z. B. Kosten fiir Verwaltung und Instandsetzung.

DAMNUM / DISAGIO

Das Damnum ist der Oberbegriff fiir das Darlehensaufgeld

(Agio) / Darlehensabgeld (Disagio).

DENKMALSCHUTZ

Denkmalschutz ist eine staatliche MaBnahme zur Bewahrung
von kulturhistorisch relevanten Gebauden oder Gebdude-

teilen, um sie dauerhaft und unverfalscht zu erhalten. Jedes

Gebdude, das kiinstlerisch oder geschichtlich von Bedeutung
ist, kann unter Denkmalschutz gestellt werden. Der Denkmal-

schutz kann sich auch nur auf Teile eines Gebédudes beziehen.

EFFEKTIVZINS

Die gemdR § 4 Preisangabeverordnung als Preis eines Kre-
dites anzugebende Gesamtbelastung pro Jahr, ausgedriickt

im Prozentsatz.

EIGENTUMSWOHNUNG (ETW)

Wohneinheit in einem Mehrfamilienhaus. Die Teilung eines

Mehrfamilienhauses erfolgt in der Regel nach WEG.

GRUNDBUCH

Register zur Verwaltung von Grundstiicken mit den dazu-
gehdrigen Eigentumsverhdltnissen (Abteilung 1), Lasten
und Beschrdnkungen (Abteilung II) und Grundpfandrech-
ten (Abteilung Ill). Das Register enthdlt die Grundstlicks-

daten des Liegenschaftskatasters bezliglich der GréBe.
Das Grundbuch kann von jedem eingesehen werden, der ein
berechtigtes Interesse nachweisen kann. Es liegt beim Grund-

buchamtaus,dasdemzusténdigenAmtsgerichtangegliedertist.

GRUNDERWERBSTEUER

Abgabe an das Finanzamt in Hohe von derzeit 5,5 % auf den

Wert der gekauften Immobilie gem. Notarvertrag.

Ausgenommen von dieser Steuer ist miterworbenes Zubehdr,

was als solches im Vertrag deklariert werden muss.

GRUNDSCHULD

Dingliche Absicherung i.d.R. fir Immobiliendarlehen. Die
Hohe der Grundschuld und die Gldubigerdaten werden ins
Grundbuch eingetragen. Zusatzlich wird zwischen den Par-

teien eine Zweckbestimmungserkldrung vereinbart.

GRUNDSTEUER

Jahrliche Abgabe an das Finanzamt auf Grundeigentum.
Durch unterschiedliche Hebesétze (werden von der jeweili-
gen Gemeinde als Bemessungsgrundlage festgelegt) kann
die Hohe der Grundsteuer von Gemeinde zu Gemeinde va-

riieren.

INSTANDHALTUNGSRUCKSTELLUNG

Zahlungen von Eigentimern von i.d.R. WEG-Eigentum, zur
Verwaltung und Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums. Wird i.d.R. auf Basis des m?-Eigentumsanteils berech-
net. Die Festlegungen werden in der Eigentimerversamm-

lung beschlossen.



GLOSSAR

JAHRESABRECHNUNG

Jahrliche Zusammenstellung aller Ausgaben und Einnahmen
fiir ein Gesamtobjekt, i.d.R. unter WEG-Teilung und die daraus
resultieren den Einzelabrechnungen fiir den jeweiligen Eigen-

timer unter Zugrundelegung des Verteilerschliissels.
KREDITANSTALT FUR WIEDERAUFBAU (KFW)

Die KfW ist nicht Teil des Staatssektors. Bei der KW handelt
es sich um eine Bank, die von der Européischen Zentralbank

auf der MFI-Liste gefiihrt wird.

Die Abkiirzung KW steht fiir Kreditanstalt fiir Wiederaufbau.
Sie ist eine der fiihrenden Forderbanken der Welt, die diverse
Forderprogramme fir Bauherren, Immobilienkdufer oder fiir

Eigenheimbesitzer die modernisieren wollen, anbietet.
SONDEREIGENTUM

Bereich des Wohneigentums bei Teilung nach WEG, der der
ausschlieBlichen Nutzung des Wohnungseigentlimers unter-

liegt.
TEILUNGSERKLARUNG

Bescheinigung der Baubehdrde iiber die Abgeschlossenheit
der gem. Aufteilungsplan aufgefiihrten Wohn- und / oder

Nutzflachen eines nach WEG geteilten Objektes.

UNBEDENKLICHKEITSBESCHEINIGUNG

Bestdtigung vom zusténdigen Finanzamt, dass der Kaufer
eines Grundstlickes die féllige Grunderwerbssteuer gezahlt
hat. Unbedenklichkeitsbescheinigung ist i.d.R. Voraussetzung

fiir die Eintragung des Eigentums in das Grundbuch.

WEG (WOHNEIGENTUMSGESETZ)

Das bundesdeutsche Wohnungseigentumsgesetz regelt im
Falle einer entsprechenden formellen Teilung eines Grund-
stlicks durch Teilungserkldrung das Eigentum an den einzel-
nen Wohnungen oder Gebduden (Wohnungseigentum), an
nicht zu Wohnzwecken genutzten Raumen oder Flachen (Teil-
eigentum) und das Gemeinschaftseigentum am gemeinsa-

men Gebadude oder Grundstuick.

ZINSBINDUNG

Zeitraum, fir den die Zinsen eines Darlehens festgeschrie-

ben wurden.

Bildnachweise

Die abgebildeten 2D Grundrisse sind von GrundrissProfi. Alle bildlichen Darstellungen des Gebdudes sind Fotos der
ELSTERIX GmbH. Die Objekt-Visualisierungen sind von der Home Comfort Dresden GmbH. Die Wohnzimmer-Visualisierung ist
von Pixabay, die Bad-Visualisierungen von der Architektin, Frau Klaudia Szeremeta. Das Bild vom Personenaufzug ist von TKE
Aufziige. Die Grundrisse sowie die Visualisierungen kénnen im MaBstab variieren. Abweichungen in der Ausfihrung sind még-

lich. Das Copyright liegt bei der ELSTERIX GmbH.
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