ETAGENWOHNUNG KAUF

3-Zimmer-Eigentumswohnung
Im Rhein-Main-Gebiet

Breslauerstr. 2, 65232 Taunusstein

EXPOSE

Alle Angaben nach bestem Wissen. Irrtum und Zwischenverkauf vorbehalten. Dieses Exposé ist eine Vorinformation, als Rechtsgrundlage gilt allein der notariell abgeschlossene
Kaufvertrag.



IMPRESSIONEN




ECKDATEN

Strale: Breslauerstr.2 Baujahr: 1972/2018
Oort: 65232 Taunusstein Denkmal: nein
Objektart: Eigentumswohnung Balkon: ja
Ftage: 13. Etage/Whg56 KFZ-Stellplatz: Tiefgarage
Zimmeranzahl: 3 Keller: Ja
Wohnflache: 83,24 m2 Energieausweisdatum: 06.02.2019
Vermietet: ja Energiekennwert: 108 kWh
Nettomonatsmiete (Ist): € 695 Energietréager: Erdgas
Nettojahresmiete (Ist): €8.340

Besonderheit

KAUFPREIS

270.000 € inkl. TG-Stellplatz
plus 5.000 € Einbaukiiche

BESCHREIBUNG

« 3-Zimmer-Wohnung

* In sehr guter Lage am Rande des Rhein-Main-Gebiets

« Tiefgaragenstellplatz

AUFTEILUNG

Wohnzimmer, Schlafzimmer; Kinderzimmer/Gastezimmer/Buro, Kliche, Bad, Gaste-WC,

Flur, Abstellraum, Balkon




MAKROLAGE

Die hier angebotene Eigentumswohnung liegt in sehr guter Lage (rote Markierung), am Rande
des Rhein-Main-Gebiets in Taunusstein. Die Stadt hat 30.000 Einwohner verteilt auf 10
Stadtteile. Taunusstein ist ein ruhiger und griiner Wohnort.

Quelle: www.google.com/maps

Wiesbaden 13 km, Mainz 24 km, Frankfurt Flughafen 39 km, Frankfurt 50 km, Darmstadt 58
km, Die Rhein-Main-Region ist von Taunusstein gut zu erreichen. Insgesamt gibt es in der
Rhein-Main-Region 839 Autobahnkilometer, 14 Fernbahnhofe und 7 Binnenhafen. Auferdem
befinden sich hier dutzende Rechenzentren und der weltweit grote Internetknotenpunkt.. Seit
Jahrzehnten ist dieser Lebensbereich ein wichtiger Motor flir die deutsche Wirtschaft. Jeder
zwolfte Euro aus Deutschlands Bruttowertschopfung wird hier verdient. Wer hier wohnt oder
arbeitet, der hat beste Aussichten auf dem Arbeitsmarkt: In der Region gibt es rund 400.000
Unternehmen mit mehr als 2,2 Millionen Beschaftigten.

Ein weiterer Pluspunkt: Kurze Wege fiihren ins Griin, wie den Taunus. Rund 270.000 Hektar
Wald- und Erholungsflachen stehen fiir Sport- und Freizeitaktivitaten zur Verfligung.
Zahlreiche renommierte Museen, Einrichtungen und Festivals in der Region sorgen flir ein
hochwertiges Kulturangebot.




MIKROLAGE

Die helle 3-Zimmer-Eigentumswohnung (rote Markierung) liegt im drittgrofiten
Taunussteiner Stadtteil Wehen. Wehen hat gut 7100 Einwohner und ist bekannt durch den
FuBballverein SV Wehen Wiesbaden, der bereits in der 2. FuRball Bundesliga gespielt hat.
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Quelle: www.google.com/maps

Die Eigentumswohnung ist 2 Kilometer vom Stadttell Hahn entfernt. Hier ist die
Verwaltung von Taunusstein und hier befinden sich alle Geschafte des taglichen Bedarfs
und auch Baumarkte. Taunusstein hat drei Grundschulen, eine Gesamtschule, ein
Gymnasium und eine internationale Schule mit Realschule und Gymnasium.

Auch wenn es mit der Brita GmbH, Feinkost Dittmann, dem Institut Fresenius und Omicron
NanoTechnology einige groRe Arbeitgeber gibt, sind die meisten Menschen aulerhalb von
Taunusstein, im Rhein-Main-Gebiet beschaftigt.

Es gibt zur Zeit Uberlegungen, Taunusstein an das Rhein-Main S-Bahn Netz
anzuschlielen, was Taunusstein als Wohnort noch attraktiver machen wirde. .

Diese Eigentumswohnung ist unbestritten ein sehr gutes Investment in die Zukunft. Die
Region verspricht weiteres Wachstumspotential fiir die nachsten Jahrzehnte.
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Grundriss

Schlafen
12,73 m*




CHANCEN UND RISIKEN

A. Einleitung

Eine Immobilie ist ein attraktives langfristiges Investment mit einer Uberlegten Relation von Rendite und
Risiko. Eine europaweite historische Analyse der Immobilien im Vergleich zu anderen Anlageklassen
machte deutlich, dass diese pro Jahr den hochsten Anlage-erfolg verzeichnen. Die Immobilie setzt sich von
anderen Anlageformen dadurch positiv ab, dass sie die Eigenschaften der festverzinslichen Anlage und der
Investition in Aktien vereint. Dementsprechend hat sich in Deutschland das Investment in Immobilien,
insbesondere im Hinblick auf die unsicheren Renten und die schwankenden Bérsen, als Teil eines
ausgewogenen Portfolios bei zahlreichen Anlegern durchgesetzt. Der private Haushaltssektor in
Deutschland verfligt im Jahr 2017 {ber ein Reinvermdgen von rund 12.570 Milliarden Euro brutto. (Quelle:
crp-infotec.de/deutschland-privatvermoegenvermoegensberg 2018)

Die gegenwartig problematische Situation im Zusammenhang mit der Eurokrise und den daraus nicht
genau absehbaren Folgen fir Wahrung und Geldwert deuten auf einen guten Investitionszeitpunkt hin.
Immobilien sind sachwertgesicherte Kapitalanlagen und unterliegen im Vergleich zu anderen
Kapitalanlagen grundsatzlich nur geringen Wertschwankungen. Mit dem Erwerb einer Immobilie schiitzt der
Investor sein Vermogen gegen die anhaltende Inflation. Nicht ohne Grund investieren erfahrene und auf
Sicherheit bedachte Anleger in diesen Bereich. Denn das Eigentum genie3t besonderen Schutz und ist
grundsatzlich nicht entziehbar. Inflationare Tendenzen, wie in der Geldpolitik derzeit zu beflirchten steht,
sind aufgrund der beschrankten Verflgbarkeit von Grund und Boden regelmaRig nicht zu erwarten.

Selbstverstandlich birgt das Investment in Immobilien - wie bei jeder anderen Art der Kapitalanlage - neben
den Chancen und Vorteilen auch Risiken. Diese kénnen sich in der Sphare des Veraulberers und des
Erwerbers realisieren. Es werden nachfolgend generelle Risiken beschrieben, zu deren Wahrscheinlichkeit
Feststellungen naturgeman nicht getroffen werden kénnen.

B. Allgemeines

Die Investition in eine Immobilie enthalt immer neben den Chancen auf Gewinn und Vermogenszuwachs
auch wirtschaftliche Risiken. Die kiinftig zu erwartenden Ergebnisse sind zum Beispiel abhangig von der
Vermietungssituation, von dem Zinssatz der Finanzierung, insbesondere nach Auslauf der
Zinsbindungszeiten. Beispielhaft seien noch spezifische Risiken einer wohnwirtschaftlich genutzten
Immobilie benannt:

Durch Larm oder Immissionsbelastigungen konnen sich Entwertungen der Immobilien-investitionen
ergeben. Die Anschlussvermietung bei auslaufenden Mietvertragen kénnte moglicherweise nicht oder nur
zu schlechteren Konditionen erfolgen, was zu negativen

wirtschaftlichen Auswirkungen fiihren kann. Mieterhohungen konnen sich nicht am Markt durchsetzen
lassen, weil z.B. die Mietnebenkosten angestiegen sind.

1. Werthaltigkeit

Immobilien zeichnen sich insbesondere dadurch aus, dass sie durch ihre Wertbestandigkeit und ihr
Wertsteigerungspotenzial eine solide Saule der Geldanlage bilden. Die Wertsteigerung lasst sich
grundsatzlich nur mittel bis langfristig realisieren. Neben attraktiven Kaufkonditionen und einer vielleicht
positiven Erwartung zur Wertentwicklung sind Nebenkosten gerade in Deutschland nicht zu
vernachlassigen - das sind mindestens 7% vom Kaufpreis (zuziglich Maklerkosten). Dieser ,Aufpreis" muss
durch die Wertentwicklung eines Objekts erwirtschaftet werden. Grundsétzlich ist nattrlich eine
VeraulRerung der Immobilie zu jedem Zeitpunkt maglich, jedoch kann es insbesondere bei einem
kurzfristigen Weiterverkauf dazu kommen, dass der Verkaufserlos die Kosten des Erwerbs der Immobilie
nicht abdeckt.
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Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass bei einer Finanzierung der Immobilie die Bank fir eine vorzeitige
AblGsung des Finanzierungsdarlehens eine Vorfalligkeitsentschadigung verlangen wird, welche die der Bank
entgangenen Zinsen fir die urspriinglich vereinbarte Laufzeit abdeckt.

Die Investitionsentscheidungen sind also weit zukunftsorientiert. Merkmale des Wohnungsmarktes sind
eine hohe Kapitalbindung als auch eine lange Nutzungsdauer. Durch die damit einhergehenden ungewissen
kiinftigen Entwicklungen, beinhaltet diese Kapitalanlage zwangslaufig auch spekulative Elemente. Daher
kann flr die zukUlnftige Wertsteigerung keine Garantie Gbernommen werden. Selbstverstandlich erfolgt die
Auswahl der Objekte immer unter dem Aspekt einer zukiinftigen zu realisierenden Werterhéhung. Somit
bestehen gute Chancen einer Wertsteigerung wahrend der gesamten ,Haltedauer" der Immobilie. Die
verzeichnete Wertsteigerung kann durch die VerauRerung der Immobilie realisiert werden. Der tatséchlich
erzielbare Erlos aus dem Verkauf einer Immobilie ist von zahlreichen Gegebenheiten des Marktes abhangig.
Unter anderem sind der Standort, dessen weitere Entwicklung (Arbeitslosenquote, Firmen-ansiedlung,
Zuwanderung aus der Stadt bzw. Abwanderung aus der Stadt und dem Stadtteil), die Eigenschaften des
Objektes selbst, das Angebot und die Nachfrage am Wohnungsmarkt und letztendlich die Hohe der
Mieteinnahmen Parameter, die Uber den Vermdgenszuwachs entscheiden. Bei einer wider Erwarten
nachteiligen Entwicklung der Situation auf dem Immobilienmarkt kann eine VerauRerung zu einer
Vermogens-einbule fiihren. Diese Mdglichkeit besteht vor allem dann, wenn der Verkauf kurzfristig
erfolgen muss. Es sollte stets beachtet werden, dass ein Investment in Immobilien eine langfristige
Kapitalanlage darstellt, die sich gewohnlich erst nach zehn Jahren tragt. Verwirklichen sich jedoch die
dieser Kapitalanlage anhaftenden Risiken, ist ein Wertverlust bis hin zum Totalverlust des eingesetzten
und/oder finanzierten Kapitals maglich.

2. Nutzung der Immobilie
Das Nutzungskonzept der angebotenen Immobilien eignet sich sowohl zur Eigennutzung als auch als
Kapitalanlage.

3. Vertragliche Grundlagen

Der Notarvertrag bildet den rechtlichen Rahmen, in dem die Erwerber den Erwerbsvorgang durchftihren. In
diesem Vertrag werden klare Leistungs- und Verantwortungsbereiche der Vertragspartner festgelegt. Auf
Wunsch kann der Notarvertrag 14 Tage vor der Beurkundung eingesehen und vom Kéaufer Uberprtft
werden. Der Notarvertrag wird jedoch auch wahrend der Beurkundung verlesen und bei Bedarf erlautert.

4. Kaufpreis und Erwerbsnebenkosten

Im Kaufpreis bereits enthalten sind die erforderlichen Dienstleistungs- und Funktions-tragergebihren
(Konzeption, Vertrieb, Marketing). Darin nicht enthalten sind die Ublicherweise anfallenden
Erwerbsnebenkosten wie Notar-, Grundbuchkosten und Grunderwerbsteuer, die vom Erwerber zu tragen
sind, es sei denn, es ist etwas anderes vereinbart worden.

C. Altbauwohnungen

Altbau-Objekte besitzen ebenfalls ihren Reiz. Extras wie hohe Stuckdecken oder alte massive Parkettboden
versprihen nostalgischen Charme und vermitteln das Geflihl besonderer Behaglichkeit. Zudem liegt der
Standort solcher Wohnungen oftmals im Bereich der Innen- / Altstadte und damit in bevorzugter Wohnlage.
Die Objekte konnen aus den unterschiedlichsten Bau- und Stilepochen stammen und in Konstruktion und
Grundriss sehr unterschiedlich sein. Nach dem Gesetz gilt ein Eigenheim dann als

gebrauchte Immobilie, wenn es erst nach Ablauf des zweiten auf das Fertigstellungsjahr

folgenden Jahres angeschafft wurde.
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D. Erhaltungsaufwendungen, Instandhaltungsriicklagen, Nebenkosten und Abrechnung

Gerade im langfristigen Bereich muss bei allen Immobilien (Neubauten und gebrauchte Objekte) mit
zusétzlichen Investitionen wie Erhaltungsaufwendungen, Modernisierungen etc. gerechnet werden.

Obwohl bei einem Neubauobjekt in der Regel finf Jahre Gewahrleistungsanspriiche bestehen, ist es
grundsatzlich denkbar, dass solche Anspriiche aufgrund mangelnder Leistungsfahigkeit des ausfiihrenden
Handwerkers nicht realisiert werden kénnen. Es besteht daher auch zu Anfang der Investition durchaus die
Maoglichkeit, dass weitere Kosten auf die Eigentiimergemeinschaft und/oder den einzelnen Kaufer
zukommen. Entscheidend fiir die Hohe der Einzelbelastung ist insbesondere auch die Hohe der gebildeten
Reparaturriicklagen (sog. ,Instandhaltungsriicklagen"). Immobilien sind regelmafRig instand zu setzen.
Aufgrund zu geringer Instandhaltungsvorsorgen kénnten sich negative Abweichungen von den geplanten
Renditen ergeben.

Bei den Instandhaltungsriicklagen ist zu unterscheiden zwischen den obligatorischen Riicklagen
(Pflichtricklagen) und den fakultativen Ricklagen (freiwillige Riicklagen). Pflichtriicklagen als
Instandhaltungsricklagen missen von jeder Wohnungseigentimer-gemeinschaft fiir Verschleiteile (Dach,
Fenster, Fassade, Heizung, etc.) in ausreichender Hohe gebildet werden, so dass es in keinem Fall zu einem
finanziellen Engpass der Gemeinschaft fiir unbedingt durchzuflihrende Arbeiten kommt. Insoweit sollte vor
Erwerb die Hohe der vorhandenen Riicklagen erfragt werden. Sollte es zu dem Ausfall eines Miteigentiimers
hinsichtlich der Einzahlung der Ricklage- und Verwalterkosten kommen, so hat die Eigentimer-
gemeinschaft den Ausfall zunachst zu tragen. Falls ein Mit-eigentimer zahlungsunfahig wird, obliegt es
ebenfalls der Eigentiimergemeinschaft, die Kosten fiir eine eventuelle Rechtsverfolgung und oder
durchzufiihrende Zwangsvoll-streckungsmaRnahmen zu tragen. Je nach Teilungserklarung der
Wohnungseigentimer-gemeinschaft ist der Erwerber einer Eigentumswohnung verpflichtet, die
Verpflichtungen der Voreigentimer flr nicht eingezahlte Ricklagen zu Gbernehmen.

Freiwillige Rucklagen dienen nicht dem Erhalt des Gemeinschaftseigentums, sondern stellen vielmehr
sicher, dass ausreichend finanzielle Mittel zum Erhalt der Eigentums-wohnung (Sondereigentum)
vorhanden sind. Diese Rlcklagen missen nicht gebildet werden, sind jedoch dringend zu empfehlen —
Mangel der Wohnung berechtigen den Mieter zur Minderung!

SchlieRlich ,lebt" eine Wohnungseigentliimergemeinschaft von den regelmaRigen Haus-geldzahlungen der
Wohnungseigentiimer. Die Eigentiimer zahlen monatliche Hausgeld-raten zur Deckung samtlicher
Betriebskosten. Die Hohe der Raten ergibt sich aus dem von dem Verwalter erstellten Wirtschaftsplan, den
er auf Grundlage des Bedarfs der Gemeinschaft aus den vergangenen Jahren erstellt. Am Jahresende
errechnet der Haus-verwalter dann den tatsachlichen Verbrauch der Gemeinschaft, fordert zu wenig
gezahlte Hausgelder nach oder zahlt zu viel gezahlte Betrage zurtick.

Da tber monatliche Vorauszahlungen des Mieters nach MalRgabe vereinbarter Abschlags-zahlungen oder
Hausgeldzahlungen des Eigentlimers gemal Wirtschaftsplan in der Regel nur einmal jahrlich abgerechnet
wird, kann es zu Schwankungen des Liquiditatsstroms kommen, z.B. durch Unterdeckungen,
Nachzahlungen oder Erstattungen. Die Planung einer Bewirtschaftung von Immobilieneigentum sollte
deswegen nie ohne personliche Liquiditatsreserven erfolgen.
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G. Finanzierung — Chancen und Risiken

1. Allgemeines

Die Realisierung eines Immobilienkaufs erfordert eine Kalkulation im Hinblick auf die finanziellen Mittel des
Erwerbers. Dabei sind mehrere Faktoren dieser Berechnung zu Grunde zu legen: der Kaufpreis, die
ublicherweise anfallenden Erwerbsnebenkosten, die sich im Wesentlichen in Notar-, Grundbuchkosten,
Grunderwerbsteuer und Maklercourtage unterteilen, und gegebenenfalls nétig werdende
Zwischenfinanzierungskosten. Bei entsprechender Bonitat kann der daraus resultierende Gesamtpreis
unter Anrechnung des vorgesehenen Eigenkapitals (zuztglich Disagio) durch Fremdmittel finanziert
werden.

Flr eine Bonitatspriifung ist es erforderlich, dass dem finanzierenden Kreditinstitut ausfiihrliche Unterlagen
gemal den Bestimmungen des § 18 Kreditwesengesetz (KWG) zur Verfiigung gestellt werden. Hierzu zahlt
auch die Vorlage einer wahrheitsgetreuen Selbstauskunft, die die Einkommens- und Vermogenssituation
des Erwerbers beinhaltet.

Die dargestellten Verhaltnisse missen anhand geeigneter Unterlagen nachgewiesen werden. Bei der
Inanspruchnahme von Drittmitteln in Form eines durch ein Kreditinstitut gewahrtes Darlehen ist ferner zu
beachten, dass ein Darlehen grundsatzlich nur zeitlich befristet vergeben wird und der Darlehensnehmer
gegentber der Bank persénlich fir die fristgerechte Bedienung von Zinsen und Tilgung haftet. Nach Ablauf
der ersten Zinsfestschreibungsperiode wird die finanzierende Bank anhand der dann markttblichen
Zinssatze die Konditionen fur das gewahrte Darlehen neu festlegen. Der dann gliltige Zinssatz kann hoher
oder niedriger sein als zu Beginn der Finanzierung, wodurch sich eine liquiditatsmagige Verschlechterung
oder Verbesserung ergeben kann, insbesondere im Verhaltnis zu den Mieteinnahmen. Soweit der fir eine
eventuelle Darlehensfinanzierung zu leistende Kapitalersatz die Mieteinnahmen Ubersteigt, muss der
Investor die sich ergebende Unterdeckung, die sich bei einem Mietausfall wiederum weiter erhoht, aus
eigenen Mitteln decken. Ist er hierzu nicht in der Lage, besteht die Gefahr des Verlustes des eingesetzten
Eigenkapitals und des mit der Immobilie geschaffenen Wertes. Darliber hinausgehend kann nach
Aufzehrung des eingesetzten Eigenkapitals der Wert der Immobilie sich derart verschlechtern, dass ein
Finanzierungsdarlehen nicht mehr durch die Immobilie vollstandig abgesichert ist. Insofern kann es auch zu
einer Kumulation der genannten Chancen und Risiken kommen.

Zudem werden die Beleihungsgrundséatze der Kreditinstitute bei der einzelnen Kreditentscheidung nicht
ausschlieBlich auf die Werthaltigkeit des jeweiligen Objektes gestiitzt. Vielmehr interessiert die
kreditgebende Bank die personliche Bonitat des Erwerbers und gegebenenfalls Zusatzsicherheiten. In Hohe
des Darlehens wird die erworbene Immobilie mit Grundpfandrechten belegt. Die Absicherung der
Finanzierung durch Grundpfandrechte kann zur Zwangsverwertung durch die finanzierende Bank fihren,
falls der Erwerber seinen Verpflichtungen nicht rechtzeitig oder gar nicht nachkommt. Daher sollte die
Finanzierung dem vorher genau analysierten personlichen wirtschaftlichen Verhaltnissen des Erwerbers
angepasst werden. Eheleute, die im gesetzlichen Giterstand leben, missen sich in der Praxis gemeinsam
verpflichten und unterwerfen. Ist eine Glitertrennung zwischen den Eheleuten vereinbart, behalt sich die
finanzierende Bank in der Regel beztiglich der Verpflichtungen des Ehegatten die Entscheidung vor. Die
Notwendigkeit einer Anschlussfinanzierung nach Ablauf des Darlehens kann sich ergeben. Insoweit kann
nicht ausgeschlossen werden, dass das Zinsniveau steigt oder sinkt. Den Erwerber und Investor treffen
diesbeziglich die unternehmerischen Risiken und Chancen.
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Letztlich ist im Rahmen der Finanzierung ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass es ferner in Abhangigkeit
zum Eigenkapital zu einer ,Uberfinanzierung" der Immobilie kommen kann. Dem K&ufer muss bewusst sein,
dass der Darlehensstand grundsatzlich auch héher sein kann als der momentane Wert der Immobilie. Es ist
beispielsweise nicht auszuschlieRen, dass bei Vernachlassigung des Objektes eine Verschlechterung des
Zustandes eintritt mit der Folge einer schlechteren Vermietungsmaglichkeit. Dies kann zu einer nachtrag-
lichen negativen Bewertung des Objektes durch die Bank fiihren, die zur Absicherung des eigenen Risikos
Eigenkapital nachfordert. Insoweit ist ein Bonitatsverlust beim Kaufer denkbar. Hier besteht insbesondere
im Rahmen einer Tilgungsaussetzung die Gefahr, dass bei Verkauf der Immobilie Verluste erwirtschaftet
werden konnten. Ein solches Szenario ist vor allem bei einer Vollfinanzierung, insbesondere bei einem
Kapitalanleger, denkbar.

2. Finanzierungsbetreuung

Zur Finanzierung der Immobilie erteilt der Erwerber einen gesonderten Finanzierungsbetreuungsauftrag an
einen Finanzierungsberater seiner Wahl. Der Finanzierungsberater Gbernimmt im Rahmen des
Betreuungsauftrags flr den Erwerber die umfassende Bearbeitung der Finanzierung. Dabei bereitet der
Finanzierungsberater den individuellen Darlehensantrag vor, beschafft im Auftrag des Erwerbers die
notwendigen Kredit-unterlagen und Bonitatsnachweise und unterstiitzt den Erwerber bei der dinglichen
Besicherung der Finanzierungsmittel.

Die Finanzierungsbetreuung umfasst die Beratung und Betreuung des Erwerbers bei der Aufnahme der
Endfinanzierung. Dabei wahlt der Berater geeignete Finanzierungen und unterbreitet dem Erwerber
entsprechende Finanzierungsvorschlage. Hinweis: Bestandteile dieses Projekts sind die Teilungserklarung
und der Kaufvertrag. Beides kann zur Einsicht angefordert werden. Ferner ist, laut gesetzlicher Regelung,
nach dem Erwerb der Wohnung eine Instandhaltungsriicklage zuzlglich anfallender umlagefahiger und
nichtumlage-fahiger Nebenkosten sowie eine anteilige Verwaltervergttung an die jeweilige Hausverwaltung
zu bezahlen. Diese Kosten sind grundsétzlich hinreichend kalkuliert. Spatere Anderungen kénnen sich aber
durch Beschlisse der Eigentiimergemeinschaft ergeben.

3. Kosten der Finanzierung

Finanziert der Erwerber den Kauf durch Fremdmittel, ergibt sich seine monatliche Belastung aus den Zins-
und Tilgungsaufwendungen. Sollten tilgungsersetzende Lebensversicherungen zum Einsatz kommen,
missen die Zinsen wahrend der Darlehensfestschreibungszeit vollumfanglich aus dem
Darlehensnominalbetrag entrichtet werden. Daher empfehlen wir jedem Erwerber sich im Hinblick auf die
Vor- und Nachteile einer Finanzierung mittels tilgungsersetzender Lebensversicherungen durch einen
Steuer-berater individuell beraten zu lassen.

Zu beachten ist ferner, dass sich die Berechnungsgrundlage nach Ablauf der Zinsfestschreibungszeit
verbessern oder auch verschlechtern kann. Insoweit sind die dann herrschenden Zinskonditionen
entscheidend. Nach Ablauf der Zinsfestschreibungsperiode wird die finanzierende Bank anhand der dann
marktiblichen Zinsséatze die Konditionen flr das noch nicht abgeloste Finanzierungsdarlehen neu
festlegen.
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Der dann glltige Zinssatz kann hoher oder niedriger sein als zu Beginn der Finanzierung, wodurch sich eine
liquiditatsmaRige Verschlechterung oder Verbesserung ergeben kann.

Fir den Fall der Vereinbarung eines Disagios (Unterschiedsbetrag zwischen Netto- und Bruttofremdmittel)
wird fUr die erste Zinsfestschreibungsperiode der Zinssatz reduziert. Da das Disagio steuerlich sofort
abgeschrieben werden kann und aufRerdem den Nominalzinssatz senkt, liegt hierin ein Vorteil. Dem steht
allerdings der Nachteil einer hoheren Kreditaufnahme (in Hohe der Bruttofremdmittel) gegeniiber, sofern
das Disagio nicht aus Eigenmitteln des Erwerbers bezahlt, sondern mitfinanziert wird, da das Brutto- und
nicht nur das Nettodarlehen vom Erwerber zu verzinsen und zu tilgen ist.

H. Steuerliche Aspekte

Die steuerlichen Auswirkungen einer Immobilie als Kapitalanlage sind von den individuellen steuerlichen
Verhéltnissen des jeweiligen Erwerbers abhangig. Dabei kénnen sich positive steuerliche Effekte nur dann
auswirken, wenn das Einkommen flir Jahre, in denen steuerliche Verluste entstehen, entsprechend hoch ist
und dadurch die hohen Steuerlasten durch Verluste aus Vermietung und Verpachtung vermindert werden.
Diesen Aspekt sollte jeder Erwerber berlicksichtigen. Fir die steuerliche Anerkennung von negativen
Einklinften aus Vermietung und Verpachtung durch die Finanzverwaltung ist neben anderen Erfordernissen
auch die Uberschusserzielungsabsicht des einzelnen Erwerbers zum Zeitpunkt der Investition
Voraussetzung. Die Auffassung der Finanz-verwaltung unterliegt jedoch der jeweils geltenden Rechtslage.

1. Erwerb

Der Kauf einer Immobilie unterliegt der Grunderwerbsteuer in Hohe von zurzeit 6,5 % des Kaufpreises. Diese
Steuer fallt einmalig an und erhoht anteilig die Gebaudeabschreibungsgrundlage. Entsprechendes gilt fur
Erwerbsnebenkosten wie Aufwendungen flr Notar, fir das Gericht und Maklerhonorare. Kosten, die nicht
mit dem Erwerb des Grundstlicks im Zusammenhang stehen, kénnen als Werbungskosten geltend
gemacht werden und mindern das zu versteuernde Einkommen. Hierzu zahlen insbesondere Kosten der
Finanzierung.

2. Schuldzinsen

Die wegen Finanzierung der Vermietungsimmobilie bestehenden Schuldzinsen sind vollumfanglich
steuerlich anrechnungsféhig. Die Berlicksichtigung der Begtinstigungen hinsichtlich der
Gebaudeabschreibung und des Schuldzinsenabzuges kénnen bei der Eintragung eines Freibetrages auf der
Lohnsteuerkarte oder bei Steuervorauszahlungen bereits im ersten Jahr nach der Fertigstellung
berlicksichtigt werden.

3. Abschreibungen

Die lineare Gebaudeabschreibung betragt grundsatzlich jahrlich 2% der Anschaffungs- und
Herstellungskosten. Bei Gebauden, die vor dem 1. Januar 1925 fertig gestellt wurden, erhoht sich der
Abschreibungssatz auf 2,5%. Der Wert des Grundstlicks ist von der Berechnungsgrundlage in Abzug zu
bringen. Er wird anhand der Bodenrichtwert-Tabelle der jeweiligen Gemeinde ermittelt. Die Bemessungs-
grundlage der Abschreibung setzt allein das zustandige Finanzamt fest. Insoweit kann Uber die Hohe des
abschreibungsfahigen Gebaudeteils im Vorhinein keine verlassliche Aussage getroffen werden.

14



CHANCEN UND RISIKEN

4. Baudenkmaler

Bei einer Kapitalanlage in Baudenkmaler gemaf § 7 i EStG ergeben sich weitere steuerlich interessante
Uberlegungen. Eine erhdhte Abschreibung kann fir den Teil der Anschaffungskosten, die auf die Sanierung
des Baudenkmals entféllt, in Anspruch genommen werden. Die Abschreibung betragt im Jahr der
Fertigstellung und in den folgenden 7 Jahren jahrlich 9%, in den darauf folgenden 4 Jahren jahrlich 7%.
Dabei ist jedoch zu beachten, dass die Moglichkeit der erhchten Abschreibung nur flir BaumalRnahmen
besteht, die nach dem rechtswirksamen Abschluss des Kaufvertrages durchgefiihrt worden sind.

5. Baudenkmaler und Eigennutzung

Nutzt der Erwerber eine denkmalgeschiitzte Immobilie zu eigenen Wohnzwecken, kénnen durch das
Denkmalamt genehmigte Sanierungskosten als Sonderausgaben steuerlich abgezogen werden. Dabei wird
der Sonderausgabenabzug im Jahr des Abschlusses der Sanierungsmafinahme und in den 9 folgenden
Kalenderjahren mit jeweils 9% gewahrt. Zu beachten ist hierbei, dass die Steuerverglinstigung nur einmal
beansprucht werden kann.

6. Veraukerung bzw. Ubertragung

Bei der VerauRerung einer Immobilie gilt zurzeit die zehnjahrige Spekulationsfrist. Nach Ablauf dieser
zehnjahrigen Frist sind die VerauRerungsgewinne steuerfrei, sofern die Immobilie zum Privatvermdgen des
Verkaufers gehort. In diesem Zusammenhang weisen wir darauf hin, dass bei der VerauRerung von
mehreren Objekten die Steuerfreiheit abgesprochen werden kann. Wir empfehlen in diesem Fall, vorab
Rlcksprache mit einem Vertreter der steuerberatenden Berufe zu halten. Gegebenenfalls muss der
Veraulerungs-erlos zuziiglich der Abschreibung wahrend der Besitzdauer versteuert werden. Grund-
satzlich richten sich die steuerlichen Vorteile fir den einzelnen Investor nach dessen individuellen
Voraussetzung. Daher lassen sich verbindlich steuerliche Konsequenzen nur unter Berlicksichtigung der
individuellen Rahmenbedingungen des jeweiligen Erwerbers ableiten. Der Eintritt der vorliegend erlauterten
Steuervorteile steht unter dem Vorbehalt der Anerkennung durch die Finanzverwaltung. Eine Haftung fiir
den Eintritt von steuerlichen Verglinstigungen und Befreiungen kann nicht ibernommen werden.

Besonderheiten

1. Dauernutzungsvertrage

Bei dem Erwerb einer Eigentumswohnung, die urspriinglich im Eigentum einer Genossenschaft oder eines
Bauvereins 0.a. stand, ist die besondere Ausgestaltung der Mietvertrage zu beachten. Diese sind als
Dauernutzungsvertrage geschlossen worden mit der Folge, dass das ordentliche Kiindigungsrecht der
Genossenschaft/ des Bauvereins nur dann bestehen soll, wenn wichtige, berechtigte Interessen der
Genossenschaft/ des Bauvereins eine Beendigung des Mietverhéltnisses notwendig machen. Daher ist der
Mieter in einem solchen Fall besser gestellt als nach der gesetzlichen Regelung. Diese Kiindigungs-
beschrankung geht auf den Kaufer tUber. Auf Eigenbedarf kann die Kiindigung insoweit nur dann gestitzt
werden, wenn die daftir geltend gemachten Griinde ausnahmsweise die verscharften Voraussetzungen
eines wichtigen, berechtigten Interesses erflillen, das die Beendigung des Mietverhaltnisses notwendig
macht. Gegebenenfalls muss eine gerichtliche Klarung herbeigefiihrt werden. Wir weisen darauf hin, dass
selbstverstandlich im gegenseitigen Einvernehmen mit dem Mieter der einseitig zu Gunsten des Mieters
bestehende Kiindigungsschutz dem gesetzlichen Kiindigungsrecht angepasst werden kann.
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2. Haftungs- und Angabenvorbehalte

Die Angaben in diesem Informationsblatt entsprechen dem gegenwartigen Kenntnisstand sowie den zurzeit
geltenden gesetzlichen und sonstigen Vorschriften und Bestimmungen. Die Angaben sind mit grof3ter
Sorgfalt zusammengestellt worden. Gleichwohl kénnen sich Anderungen in der Gesetzgebung, der
Rechtsprechung sowie in der Auffassung der Finanzverwaltung bezlglich der steuerlichen und
zivilrechtlichen Wiirdigung des zu Grunde liegenden Sachverhalts ergeben. Die in diesem Informationsblatt
gemachten Angaben sollen lediglich dem Interessenten eine allgemeine Information tber den
Immobilienerwerb ermdglichen. Eine Rechts-, Steuer-, Finanzierungs-, Kapitalanlage- oder
Wirtschaftsberatung durch dieses Dokument und die NSI Netfonds Structured Investments GmbH wird
nicht erbracht. Die rechtlichen und steuerlichen Konsequenzen aus der Entscheidung zum Kauf einer
Immobilie lassen sich verbindlich nur unter Berlicksichtigung der individuellen Rahmenbedingungen des
jeweiligen Kaufinteressenten erarbeiten. Zur Analyse des steuerlichen, rechtlichen und insbesondere der
wirtschaftlichen Auswirkungen der Investitionsentscheidung wird daher unbedingt empfohlen, dass der
Kaufinteressent den Rat einer mit seinen personlichen Verhaltnissen vertrauten Person einholt und sich
darlber hinaus von kompetenten Fachleuten (Steuerberater, Wirtschaftsprifer, Rechtsanwalt) eingehend
beraten lasst.

Mit diesen Beratern werden in der Regel auch spater anstehende Entscheidungen, wie z.B. eine Anpassung
der vertraglichen Rahmenbedingungen an veranderte Marktstrukturen oder eine VerauRerung der Immobilie
und die sich daraus ergebenden steuerlichen Konsequenzen, besprochen. Von den getatigten
Informationen abweichende Angaben oder Zusagen bedtirfen der ausdriicklichen schriftlichen Zustimmung
des Herausgebers.

Flr Zusicherungen oder Angaben von Dritten wird eine Haftung nicht tbernommen.

Mit der Unterzeichnung des notariellen Kaufvertragsangebotes bzw. Kaufvertrages erklart sich der Kaufer
ausschliellich mit dieser Regelung einverstanden. Die an diesem Konzept beteiligten Personen haften nicht
flr die Aussagen von Beratern, Vermittlern oder Maklern, die von den Angaben in diesen Unterlagen
abweichen. Der Verkaufer haftet fir Angaben in dem von ihm rechtlich zulassigerweise eingeschrankten
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen nur fir nachgewiesene, vorséatzliche oder grob fahrlassige falsche
Zusicherungen. Eine Haftung flir den Eintritt von Kosten-, Ertrags- und Steuerprognosen sowie fiir die
zukiinftige Entwicklung der Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten, kann nicht Gibernommen werden.
Schadensersatzanspriiche, soweit Giberhaupt gegeben, im Zusammenhang mit diesem Dokument
verjahren mit Ablauf von 6 Monaten nach Kenntnis, spatestens jedoch zwei Jahre ab dem angegebenen
Herausgabedatum.
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