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Haftungsausschliisse Prospektteil B

Der Prospekt ist erst dann als vollstdndig anzusehen, wenn der
Investor neben dem vorliegenden Teil B auch den Prospektteil A
sowie die in diesem Teil B erlduterten Vertragswerke (Kaufvertrags-
entwurf, Teilungserkldrung nebst Anlagen, Pachtvertrag fiir den
Hotelbetrieb) zur Kenntnisnahme ausgehandigt bekommen hat.
Gegenstand dieses Prospektes ist die Darstellung des Erwerbes von
104 Hotelzimmern sowie in diesem Zusammenhang die allgemeine
Nutzung von Wellness-, Tagungs- und Eventmdglichkeiten einer neu
zu erbauenden Hotelanlage in einer konkreten Liegenschaft (Wein-
und Themenhotel Volkach, Erlachhof 1a in 97332 Volkach) sowie
diversen AuBRenstellpldtzen und 20 Tiefgaragenstellpldtzen als
Gemeinschaftseigentum und Sondernutzungsrechte an Terrassen-
und Gartenanteilen der Hotelzimmer 0-01 bis 0-06 im Erdgeschoss.

Bei den Balkonen handelt es sich um Sondereigentum.

Der guten Ordnung halber sei erwdhnt, dass die neu zu bildende
WEG gemaf Teilungserklarung URNr. 08o5H /2018 vom 09.05.2018
insgesamt 105 Einheiten umfasst. Bei der nicht zur Verdufierung
stehenden Einheit handelt es sich um eine nicht Wohnzwecken die-
nende Teileigentumseinheit (,,Fitnessraum*), der Sondernutzungs-
rechte fir Freifldchen, die insbesondere fiir den Bau von noch nicht
genehmigten sog. ,,Weinfass-Suiten“ des Sondernutzungsrechts-
inhabers, an Lager- und Ausstellungsflachen im Untergeschoss
unterhalb der Tagungsraume und an den Dachflachen des
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3. Obergeschosses zugeordnet sind. Die Teileigentumseinheit ,,Fit-
nessraum® partizipiert wie alle weiteren Teileigentumseinheiten an
den Ertrdgen aus dem Pachtvertrag liber das Hotel vom 22.11.2017
i.V.m dem Nachtrag zum Pachtvertrag vom 07.11.2018 sowie an

samtlichen Kosten des Verpdchters.

Die Weinfass-Suiten sind nicht Teil des zum Verkauf stehenden
Hotelzimmerbestandes, sondern werden erst nach erfolgter
Genehmigung erbaut und unterliegen dann dem Sondernutzungs-
recht der Verkduferin. Dieser steht auch die alleinige Pacht fiir die
eventuellen Weinfass-Suiten zu (vgl. § 22 Pachtvertrag liber das
Hotel vom 22.11.2017). Der Sonderrechtsinhaberin stehen zudem
die Erlose aus der Nutzung oder der Verpachtung der Dachflachen
auf dem 3. Obergeschoss zu, die insbesondere aus einer geplanten
Energieerzeugungsanlage (z.B. Photovoltaik-Anlage) resultieren
kdnnen sowie die Erlose aus den Lager- und Ausstellungsflachen im

Untergeschoss unterhalb der Tagungsrdaume.

Alle im Prospekt dargelegten Zahlen, Daten und Fakten entspre-
chen nach bestem Wissen dem Kenntnisstand zum Zeitpunkt der
Prospektierung und geben aus Sicht der Prospektherausgeberin
und Verkauferin alle fiir die Anlageentscheidung wesentlichen Um-
stande vollstéandig und richtig wieder. Soweit moglich wurden alle

zum Zeitpunkt der Prospektierung bekannten bzw.



erkennbaren Sachverhalte und Entwicklungen bei der Prospekter-
stellung beriicksichtigt. Aufgrund des Erstellungs- und Ausgabe-

zeitpunkts des Prospektes kann jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den, dass die im Prospekt genannten Zahlen, Daten und Fakten im
Zeitverlauf noch Anpassungen unterliegen. Ebenfalls ist nicht aus-
zuschlieBBen, dass trotz umfassender und gewissenhafter Priifung
Irrtlimer aufgetreten sind oder sich Schreibfehler eingeschlichen

haben. Insbesondere kénnen sich bei den Quadratmeter-Angaben
aufgrund von Anpassungen in der Werkplanung und Baudurchfiih-

rung noch Abweichungen ergeben.

Ferner ist darauf hinzuweisen, dass ein Teil der Rendite aus einer
Naturalpacht (im Gegensatz zu einem Geldbetrag) durch die Liefe-
rung einer bestimmten Anzahl von Weinflaschen (sog. ,,R6mmert
Premiumweinen) erzielt werden soll. Daraus ergibt sich, dass

es sich um vorher auf der Anbauflache bzw. dem Betrieb erwirt-
schaftete landwirtschaftliche Giiter handelt. Aufgrund erforderli-
cher Drittleistungen (z.B. Bewirtschaftung) und den allgemeinen
Anbaubedingungen (z.B. Bodenqualitat, Bewadsserung, Witterung,
Schéadlingsbekdampfung) kann die Naturalpacht in ihrem Umfang

jahrlichen Schwankungen unterliegen.

Auch im Hinblick auf Finanzierungsthemen, Fragen zur Nutzung als

Kapitalanlage oder der wirtschaftlichen Konsequenzen eines

Immobilieninvestments erfolgt keine Beratung. Der Investor ist
gehalten, sich entsprechenden Rat fachkundiger dritter Personen
seines Vertrauens einzuholen. Weiterhin {ibernehmen weder die
Verkauferin noch die Prospektherausgeberin, noch ein an der
Erstellung dieses Prospektes beteiligter Dritter eine Haftung fiir die
zukiinftige Entwicklung der unterstellten Kosten- und Ertragsstruk-
tur. Gleiches gilt flir eine eventuell beabsichtigte Geltendmachung
steuerlicher Vorteile. Alle diese Faktoren sind — neben der nicht
kalkulierbaren regionalen und globalen Entwicklung der Immobili-
enmdrkte — sowohl individuellem (personen- oder objektbezogene
Sachverhalte) als auch generellem Wandel unterworfen, etwa in
Form von Anderungen der Gesetzgebung, der Rechtsprechung als
auch der verwaltungs- und steuerrechtlichen Praxis. Fiir den Inhalt
des Prospektes ist daher immer nur die zum Zeitpunkt der Erstel-

lung geltende und bekannte Sach- und Rechtslage magebend.

Vertragsmuster

Teile der zum Zeitpunkt der Prospektlegung beschriebenen Ver-
tragsmuster kdnnen noch vorldufig sein. Dem Investor wird daher
bei weitergehendem Interesse eine Zusammenstellung der aktu-
ellen Vertragsmuster zur Verfiigung gestellt. MaBgeblich fiir die
Rechtsbeziehung zum jeweiligen Vertragspartner sind dann letztlich
allein die beurkundete Vertragsfassung bzw. die unterschriebenen

Vertrage. Deswegen ist es wichtig, dass der Investor die vom Notar
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vorbereiteten individualisierten Vertragsentwiirfe und Erklarungen

sorgféltig liest — da diese gegeniiber dem Prospekt noch tatsdchli-

che und rechtliche Anderungen enthalten kénnen — und gegebenen-

falls erneut Riicksprache mit seinen Beratern halt.

Prospektverantwortung

Weder die Rommert Wein- und Ferienland GmbH in ihrer Funktion
als Verkduferin noch die NSI Netfonds Structured Investments
GmbH in ihrer Funktion als Prospektherausgeberin erbringen durch
die Erstellung dieses Prospektes eine Rechts- oder Steuerberatung,
da dies gesetzlich ausschlieBlich den entsprechenden Berufstra-
gern vorbehalten ist. Die ausschlieBliche Verantwortung fiir die
Richtigkeit und Vollstédndigkeit der im Prospekt und den weiteren
Vertragsunterlagen dargelegten Tatsachen iibernehmen — unter
den Einschrankungen dieser Haftungsausschliisse — sowohl die
Verkduferin als auch die Prospektherausgeberin. Diese haben
deswegen auch als einzige die Méglichkeit, verbindliche Aussagen
zum Prospektinhalt abzugeben. Das gleiche gilt fiir vom Prospekt
abweichende Angaben.

Werden durch die Verkauferin und/oder die Prospektherausgeberin
externe Vertriebspartner mit dem Verkauf der Liegenschaft beauf-
tragt, haften weder die Vertriebspartner, noch deren Geschéftsfiih-
rer, Mitarbeiter oder weitere Beauftragte und deren Mitarbeiter fiir
unklare, unrichtige oder unvollstandige Prospektangaben und die
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eventuell daraus resultierende Verletzung von Aufklarungs- und
Hinweispflichten der Prospektherausgeberin oder der Verkduferin.
Die mit dem Vertrieb beauftragten Gesellschaften und Personen
sind ihrerseits nicht berechtigt, verbindliche Zusagen oder Neben-
abreden, die vom Inhalt dieses Prospektes abweichen oder {iber
diese hinausgehen, zu treffen. Sie sind weder zur rechtsgeschéft-
lichen Vertretung der Verkauferin oder der Prospektherausgeberin
ermdchtigt, noch diirfen sie Zahlungen oder Leistungen fiir diese
entgegennehmen. Die beauftragten Vertriebsgesellschaften sind
insbesondere keine Erfiillungsgehilfen der Verkduferin und der Pro-
spektherausgeberin, welche insoweit auch keine Haftung fiir solche
unberechtigten Erklarungen und Handlungen iibernimmt. Es sind
einzig und allein die Erkldrungen der Verkduferin und der Prospekt-

herausgeberin maBgebend.

Verjdhrung

Ersatzanspriiche wegen fehlerhafter oder unvollstandiger Prospekt-
angaben gegen die Verkduferin und die Prospektherausgeberin
verjahren, soweit sie nicht auf vorsatzlicher oder grob fahrldssiger
Pflichtverletzung beruhen, ein Jahr nach Kenntniserlangung eines
solchen Fehlers, spatestens jedoch drei Jahre nach Herausgabe des

Prospektes.



Rechte

Die Verkduferin und die Prospektherausgeberin weisen ausdriick-
lich darauf hin, dass samtliche Texte als auch Fotos und sonstige
Darstellungen in der vorliegenden Form urheberrechtlich geschiitzt
sind. Eine weitere Verwendung in jedweder Form durch unauto-
risierte Dritte wird ausdriicklich untersagt. Klargestellt sei aber,
dass samtliche Fotos, Skizzen und Zeichnungen nur Ideenkonzepte
darstellen und nicht die kiinftigen realen Gegebenheiten wiederge-
ben. Der vollstéandige Prospekt wurde am o4. Februar 2019 fertig-
gestellt und anschliefend an die mit dem Vertrieb beauftragten

Gesellschaften herausgegeben.

Steuerliche Gestaltung

A. Vorbemerkungen

Im folgenden Abschnitt werden die steuerrechtlichen Grundlagen
im Zusammenhang mit dem Erwerb eines Hotelzimmers als Woh-
nungseigentum nach der geltenden Gesetzeslage im Februar 2019
erldutert. Dabei wird davon ausgegangen, dass es sich bei dem
Erwerber um eine natiirliche Person handelt, die in Deutschland
unbeschrankt einkommensteuerpflichtig ist und die Immobilie im
Privatvermogen halt. Bei Erwerbern, die diese Voraussetzungen
nicht erfiillen (z.B. Kérperschaften, Auslander oder Personen, die

die erworbene Immobilien im Betriebsvermdgen halten), treffen die

untenstehenden Ausfiihrungen nicht oder nur eingeschrankt zu.
Fiir den hier aufgrund der Gebrauchsregel der einheitlichen Ver-
pachtung als Hotelbetrieb (vgl. Ziffer a im Abschnitt ,,Vor- und
Nachteile“ in diesem Prospekt) derzeit faktisch ausgeschlossenen
Fall der Eigennutzung der Hotelzimmer sind die nachfolgenden

Ausflihrungen ebenfalls nicht oder nur eingeschrankt anwendbar.

Im Rahmen dieses Prospektes konnen nur die wesentlichen steu-
erlichen Aspekte beim Erwerb einer Immobilie betrachtet werden.
Es wird deswegen jedem Interessenten angeraten, hinsichtlich

der individuellen persénlichen Steuerfolgen den Rat eines Steu-
erberaters hinzuzuziehen. Weiterhin ist zu beachten, dass die
Anwendungspraxis der Finanzamter einer standigen Entwicklung
und Prézisierung unterliegt. MaBgeblich hierfiir sind, neben der
eigentlichen Steuergesetzgebung, auch die Verwaltungsanweisun-
gen der Uibergeordneten Finanzbehorden sowie (hochstrichterliche)
Gerichtsentscheidungen. Deswegen kann nicht garantiert werden,
dass die hier angefiihrten steuerlichen Gegebenheiten und Folgen
auch zukinftig Bestand haben. Vielmehr muss sich der Erwerber
bewusst sein, dass sich auch noch in der Zeit zwischen Erwerb
und abschliefender Priifung durch die Finanzamter entscheidende
Anderungen in der Rechtsauffassung oder in der Rechtsprechung
ergeben konnen, die unter Umstdanden auch Riickwirkung auf alle

offenen Steuerfélle entfalten.
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B. Einkommensteuerrechtliche Grundlagen
1. Uberschuss/Uberschussprognose

a) Zimmervermietung

Soweit der Erwerber seine Tatigkeit im Rahmen der privaten Ver-
mogensverwaltung ausiibt, erzielt er Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung im Sinne des § 2 Abs. 1 Nr. 6 und § 21 Abs. 1

Nr. 1 Einkommensteuergesetz (,EStG“: vgl. auch Abschn. B.2.). Die
Ermittlung der Hohe dieser Einkiinfte erfolgt anhand einer Uber-
schussermittlung (Zufluss-/Abflussprinzip gem. § 11 EStG), bei der
den Einnahmen (im Wesentlichen den Mietzahlungen des Mieters)
die im Zusammenhang mit der Vermietung entstandenen Aufwen-
dungen (Werbungskosten) gegeniiber gestellt werden. Die dem
Eigentiimer zu bestimmten Zeiten und fiir eine bestimmte Anzahl
von Tagen im Jahr gebotene Moglichkeit sein Hotelzimmer im Wege
einer verbilligten Ubernachtung selber nutzen kénnen, stellt nach
Einschatzung der Verkduferin einen Ausgleich fiir die ansonsten de
facto ausgeschlossen Eigennutzung durch den Pachtvertrag dar.
Deshalb stellt diese Kompensation auch keinen geldwerten Vorteil
i.S. des § 8 Abs. 1 EStG dar, der primdr seinen Anwendungsbereich
im Arbeitsrecht hat und einen Arbeitslohnbestand definiert

(vgl. § 2 Abs. 1 LStDV). Gleichwohl kann im vorliegenden Fall nicht
ausgeschlossen werden, dass die Finanzverwaltung eine andere
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Rechtsaufassung vertreten kénnte, so dass der Kaufer diese verbil-

ligte Ubernachtung dann gegebenenfalls versteuern miisste.

b) Naturalpacht

Der Begriff ,,Naturalpacht“ bezeichnet eine Form der Pacht land-
wirtschaftlich genutzter Grundstiicke, bei der der Verpachter seine
Pacht nicht in Form von Geld, sondern in Naturalien erhalt — als
Anteil an der vom Pdchter erwirtschafteten Ernte. Vorteile des

Systems sind:

e \ermeidung eines Pachtriickstandes in Zeiten hoher Inflation oder
erheblicher Preisschwankungen fiir landwirtschaftliche Giiter.

e Kein Vermarktungsrisiko und -aufwand des Pachters fiir den Teil
seines Ertrages, von dem er die Pacht zahlen muss.

e \ersorgung von kleinen Verpdchtern mit landwirtschaftlichen

Produkten fiir deren Eigenbedarf.

Die Pachtertrage (dies umfasst grundsatzlich auch den Wein)
zdhlen nicht zu den Einkiinften aus Land- und Forstwirtschaft nach
§ 2 Abs.1 Nr. 1 EStG, da hier kein landwirtschaftlicher Betrieb selber
gefiihrt wird. Vielmehr miissen sie nach § 2 Abs.1 Nr. 6 EStG durch
den Kapitalanleger als Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung
versteuert werden. Fiir die Berechnung des auch als Einkiinfte aus

Verpachtung zu versteuernden Werts des Weines sind nach



Auffassung der Verkauferin die Herstellungskosten anzusetzen, die
vom Weingut Rommert GmbH & Co KG ermittelt und zur Verfligung
gestellt werden. Gleichwohl kann auch hier nicht vollig ausge-
schlossen werden, dass die Finanzverwaltung eine andere Rechts-
aufassung vertreten konnte und einen anderen Wert als Bemes-

sungsgrundlage heranzieht.

¢) Uberschusserzielungsabsicht

Soweit sich im jeweiligen Veranlagungszeitraum negative Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung ergeben, sind diese mit
Einkiinften aus anderen Einkommensarten im Rahmen des Verlust-
ausgleichs verrechenbar. Mafigeblich fiir eine einkommensteuer-
rechtliche Anerkennung der Verluste ist jedoch, dass dem Erwerber
durch die Finanzbehdrden nicht das Fehlen einer Gewinnerzielungs-
absicht unterstellt werden kann (,,Liebhaberei®). So muss objektiv
die Moglichkeit und subjektiv die Absicht bestehen, nachhaltig so
hohe Uberschiisse zu erzielen, dass insgesamt der Riickfluss aller
eingesetzten Mittel gewahrleistet ist (Totaliiberschuss). Bei einer
auf Dauer angelegten Vermietungstatigkeit geht der Bundesfinanz-
hof (BFH) zwar in standiger Rechtsprechung grundsatzlich und
typisierend von einer Uberschusserzielungsabsicht aus (vgl. auch
das Schreiben des Bundesministeriums der Finanzen (BMF) vom
08.10.2004 BStBI |, 2004, Seite 933 ff.); im Falle des Zweifels tragt

der Erwerber jedoch die objektive Beweislast. Er muss dann anhand

einer Prognoserechnung {iber einen Zeitraum von 30 Jahren darle-

gen, dass ein Totaliiberschuss zu erzielen ist.

2. Abgrenzung zwischen privater Vermogensverwaltung und ge-

werblichem Grundstiickshandel; Verdauf3erung.

Sobald die Fremdvermietung steuerlich relevant ist, muss abge-
grenzt werden, ob es sich um einen Fall der Vermietung und Ver-
pachtung (Einkiinfte nach § 21 EStG) oder um Einkiinfte aus einem
Gewerbebetrieb handelt (Einkiinfte nach § 15 EStG). Einkommen-
steuerrechtlich betrachtet kann die Verdauf3erung von Grundstiicken
durch Privatpersonen entweder eine private Vermogensverwaltung
oder einen gewerblichen Grundstiickshandel darstellen. Dabei
wurde der ungeschriebene negative Tatbestand ,,Keine Vermdgens-
verwaltung® im Gegensatz zur Definition des ,,Gewerbebetriebes”

durch die Rechtsprechung des BFH gepragt.

Sofern eine private Vermogensverwaltung unterstellt werden kann
und die Immobilie auBerhalb der 10-jdhrigen Spekulationsfrist ver-
duBert wird, unterliegt der VerauBerungsgewinn derzeit nicht der
Einkommensteuer. Bei einem Verkauf innerhalb der Spekulations-
frist ist ein VerduBerungsgewinn nur dann nicht steuerbar, wenn im
VerduBerungszeitpunkt eine bereits mindestens zwei Kalenderjahre

dauernde Privatnutzung vorliegt bzw. im Fall der Verauf3erung vor
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Ablauf der zwei Kalenderjahre seit Anschaffung eine durchgehende

Privatnutzung bestand (§ 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG).

Im Interesse der Rechtssicherheit hat der BFH zur Abgrenzung der
privaten Vermodgensverwaltung vom gewerblichen Grundstiickshan-
del die sog. “Drei-Objekte-Grenze” entwickelt, die die Grundstiicks-
verkdufe betrifft, nicht aber vom Grundsatz her bereits Grund-
stlicks- bzw. Immobilienerwerbe. Die Gerichtsurteile der letzten
Jahre zu dieser Abgrenzungsthematik haben sich mit Sonderfallen
beschaftigt, wie beispielsweise die Zwischenschaltung einer GmbH
und die VerdauBerung von Grofiobjekten an einen einzigen Erwerber,
wobei die aus einer Vielzahl von Einheiten bestehenden Grof3ob-
jekte z. T. im zeitlichen Zusammenhang mit dem Kaufvertrag in
Teileigentum aufgeteilt wurden. Insofern wurde in diesem Bereich
die Grenze der Drei-Objekte beziiglich des gewerblichen Grund-
stiickshandels relativiert, so dass nicht auszuschlief}en ist, dass
nicht auch zukiinftig Ausnahmen entstehen werden. Objekte i. S.
der ,,Drei-Objekt-Grenze“ sind dabei Grundstiicke jeglicher Art. Auf
Grofie, Wert oder Bebauung kommt es nicht an. Danach stellt auch
zum Beispiel ein im Teileigentum befindlicher Stellplatz ein selbst-
standiges Objekt dar, wenn er nicht in Einheit mit einer Wohnung

verauflert wird.
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Fiir den klassischen Fall des privaten Anlegers mit branchenfrem-
dem Beruf und Besitz einzelner Eigentumswohnungen ist hingegen
die Rechtslage klar. Werden innerhalb eines Zeitraums von

5 Jahren mehr als 3 Objekte verdauBert, geht die Finanzverwaltung
davon aus, dass die Grenze der privaten Vermdgensverwaltung
Uberschritten wurde (standige Rechtsprechung BFH 06.12.1986 VII|
317/82, BStBL. 111988, 244; 10.12. 2001-GrS 1/98, BStBL. Il 2002,291
und BMF-Rundschreiben vom 26.03.2004, BStBL. | 2004, 434 zum
gewerblichen Grundstiickshandel). Fiir die Frist zwischen Anschaf-
fung und VerduBerung ist der Abschluss der jeweiligen notariellen
Kaufvertrage maBgebend. Soweit Gebdude neu errichtet (Neubau)
oder in nicht unerheblichem Mafe modernisiert (Sanierungsmas-
nahme) werden, ist fiir den Fristbeginn der entweder im Kaufvertrag
vereinbarte Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten (BNL) oder der
Abschluss der Bauarbeiten zusammen mit dem dann eintretenden

Ubergang von BNL ausschlaggebend.

Damit handelt es sich dann um einen Fall des gewerblichen Grund-
stiickshandels, da die Finanzverwaltung unterstellt, dass durch
diesen (spekulativen) Wiederverkauf die vorhandene Wertsteige-
rung realisiert werden soll. Der VerduBerungsgewinn berechnet sich
dann aus dem VerduBerungspreis abziiglich der Anschaffungs- und
Nebenkosten sowie den bisher geltend gemachten Abschreibungen

(Normal-Abschreibungen genauso wie erhdhte Abschreibungen



nach § 7h oder § 7i EStG). Die daraus entstehenden Gewinne unter-

liegen dann grundsatzlich der Besteuerung nach § 15 EStG.

AuBRerdem ist zu beriicksichtigen, dass die 5-Jahres-Frist keine
starre Grenze darstellt. Sofern dem Steuerpflichtigen eine bereits
vor Ablauf der 5 Jahre bestehende bedingte VerduBerungsabsicht
unterstellt bzw. nachgewiesen werden kann, fiihren auch Verau-
Berungen kurz nach Ablauf der 5 Jahre noch zur Annahme eines

“Zahlobjektes” im Sinne der Drei-Objekte-Grenze.

Aus welchem Grund eine VerduBerung stattfindet, spielt dabei
keine Rolle. Ein nicht gewollter, aber von Dritten (z. B. der Gldubi-
gerbank) aufgezwungener Notverkauf (gilt auch fiir Zwangsverstei-
gerung) wird genauso behandelt, wie ein planméagig durchgefiihrter
Verkauf (vgl. BGH Urteil vom 27.09.2012 Az.: Il R 19/11 in open Jur
2013, 26337).

Daneben ist im Bereich der Vermietung und Verpachtung noch
die 10-jahrige Spekulationsfrist (§ 23 Abs. 1 Nr. EStG) zu beach-
ten, in der potenzielle Verduflerungsgewinne steuerpflichtig sind,
sofern nicht im Verduflerungszeitpunkt eine bereits mindestens

2 Kalenderjahre dauernde Privatnutzung vorliegt bzw. im Fall der
VerduBerung vor Ablauf der 2 Kalenderjahre seit Anschaffung

eine durchgehende Privatnutzung bestand. Nach dem BFH-Urteil

vom 17.12.2008 (Az.: IV R 72/07 in openjur 2011, 86430) gestattet
ndamlich ein zeitlicher Zusammenhang von mehr als zwei Jahren
zwischen Erwerb oder Bebauung und (nachfolgender) Verduerung
eines Grundstiicks fiir sich genommen nicht den Schluss, dass der
Grundbesitz mit der unbedingten Absicht erworben oder bebaut
worden ist, ihn alsbald zu verkaufen. Das gilt auch dann, wenn der

Verduflerer Grundstiicksmakler ist oder der Baubranche angehort.
3. Modellhafte Gestaltung gemaf § 15b EStG

Durch das Gesetz zur Beschrankung des Verlustabzugs im Zusam-
menhang mit Steuerstundungsmodellen vom 22.12.2005 wurde der

§ 15b neu in das Einkommensteuergesetz aufgenommen.

Von einem Steuerstundungsmodell ist dann die Rede, wenn auf-
grund einer modellhaften Gestaltung (hohe) Steuervorteile in Form
negativer Einkiinfte generiert werden sollen und die prognostizier-
ten Verluste in der Anfangsphase zehn Prozent des gezeichneten
oder aufzubringenden Kapitals (bei Einzelinvestitionen des einge-
setzten Eigenkapitals) ibersteigen. In diesem Fall ist eine Verrech-
nung der Verluste aus Vermietung und Verpachtung mit den iibrigen
Einkiinften des Steuerpflichtigen (z. B. Einkiinften aus (nicht)
selbststandiger Arbeit) im Jahr der Verlustentstehung nicht méglich.

Dies gilt auch fiir die Verrechnung der Verluste in der
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gleichen Einkommensart (z. B. mit weiteren Einkiinften aus Ver-
mietung und Verpachtung). Anfallende Verluste kénnen bei Fest-
stellung eines Steuerstundungsmodels nur noch mit Gewinnen aus
spdteren Veranlagungszeitraumen der gleichen Einkommensquelle

(z. B. der gleichen Immobilieninvestition) verrechnet werden.

Bautrager sind grundsatzlich von den Restriktionen des § 15b EStG
nicht ausgenommen. Das BMF hat aber in seinen Schreiben vom
17.07.2007 (BStBI. | 2007, Seite 542 ff.) und 29.01.2008 (DStR
2008, S. 561) festgehalten, dass der blof3e Erwerb einer noch zu sa-
nierenden Wohnung von der Verkduferin grundsatzlich keinen Fall
der modellhaften Gestaltung und damit kein schddliches Steuer-
stundungsmodell darstellt. Fiir die Modellhaftigkeit typisch, ist die
Bereitstellung eines Biindels an Haupt-, Zusatz- und Nebenleistun-
gen; letztere fiihren zu einer Schadlichkeit des Vertragswerks, wenn
sie es nach dem zugrunde liegenden Konzept ermdglichen, den
sofort abziehbaren Aufwand zu erhéhen (vgl. BMF-Schreiben vom
17.07.2007 Gz. IV B 2-S 2241-b/07/0001, Dok. 2007/0299270)
Modellhafte Zusatzleistungen kdnnen z.B. die Stellung einer Biirg-
schaft fiir die Endfinanzierung oder die Gewdhrung einer Mietga-
rantie sein. Streitig ist dabei, ob es hinsichtlich der Annahme einer
Modellhaftigkeit zusatzlich darauf ankommt, dass diese Zusatzleis-
tungen nur gegen ein gesondertes Entgelt (das den sofort abzugs-
fahigen Aufwand erhoht) geleistet werden. Fiir die Feststellung
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unerheblich ist es hingegen, ob diese Neben- und Zusatzleistungen
durch die Verkduferin selber gewdhrt werden oder aber der Verkau-
ferin nahestehende Personen, mit ihr verbundene Gesellschaften

oder Dritte als Anbieter dieser Leistungen auftreten.

Nebenleistungen, die der ordnungsgemadfien Bewirtschaftung und
Verwaltung der Liegenschaft dienen (z. B. WEG-Verwaltung, Son-
dereigentumsverwaltung, usw.) sind dagegen unschédlich, sofern
nicht gleichzeitig verpflichtende Vorauszahlungen fiir mehr als 12
Monate vereinbart werden. Gleiches darf fiir den Beitritt zu einem

Mietpool angenommen werden.

Ein Verkaufsprospekt per se fiihrt nicht zur Annahme der Modellhaf-
tigkeit, sondern es bedarf der Priifung des konkreten Inhaltes des
Prospektes, ob es sich tatsdchlich um schaddliche Nebenleistungen
im Einzelfall handelt. Die Entscheidung tiber das Vorliegen schad-
licher Leistungen wird allerdings dabei durch das fiir den Steuer-
pflichtigen zustandige Finanzamt getroffen (vgl. BMF-Schreiben
vom 29.01.2008 Gz.: IV B 2 S 2176/07/001 Dok. 2008/0027617).

Aus der bisherigen Anwendung der Vorschrift des § 15b EStG ldsst
sich noch keine dauerhafte Anwendungspraxis der Finanzverwal-
tung ableiten. Auch eine einschldgige hochstrichterliche Rechtspre-

chung ist bisher nicht vorhanden, so dass es in Bezug auf den
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§ 15b EStG noch keine abschlieBende Rechtssicherheit gibt.

4. Werbungskosten bei Vermietung

Zu den Werbungskosten zdhlen alle Aufwendungen, die zum
Erwerb, zur Sicherung und Erhalt der (Miet-)Einnahmen dienen

(§ 9 Abs. 1 EStG). Diese Aufwendungen konnen im jeweiligen Ver-
anlagungszeitraum sofort geltend gemacht werden und verringern
somit die Einnahmen aus Vermietung und Verpachtungi.S. d. §§ 2
Abs. 1 Nr. 6, 21 Abs. 1 Nr. 1 EStG. Typische laufende Werbungskos-
ten bei den Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung sind zum
Beispiel Betriebs- und Verwaltungskosten, Fremdkapital- und sons-
tige Finanzierungskosten, wie zum Beispiel Bereitstellungszinsen,
Fahrtkosten zu Eigentlimerversammlungen sowie die Grundsteuer.
Dagegen werden die Anschaffungs-/Herstellungskosten eines
Gebaudes (nicht Grund und Boden) {iber die Abschreibung (AfA) als
Werbungskosten beriicksichtigt. Dabei werden die Anschafffungs-/
Herstellungskosten der Immobilie ratierlich in vorgegebenen Teil-
betrdgen tber einen festgelegten Zeitraum einnahmemindernd

angesetzt.

5. Absetzung fur Abnutzung (AfA)

Bei der Bemessung der AfA werden nur die anteiligen Herstellungs-
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und Anschaffungskosten nebst anteiligen Anschaffungsnebenkos-
ten (Kaufpreis, Notar- und Gerichtskosten, Grunderwerbsteuer,
Maklerkosten, etc.) fiir das Gebdude/Wohnung nicht aber die
Kosten fiir das Grundstiick bzw. den Grundstiicksanteil beriicksich-
tigt. Die Herstellungs- und Anschaffungskosten sind deswegen in
einen (absetzungsfahigen) Anteil fiir das Gebdude und einen (nicht
absetzungsfahigen) Anteil fiir das Grundstiick aufzuteilen (vgl.

BFH Urteil vom 10.10.2000. Az.: IXR 86/97 BStBI Il 2001, 183). Fiir
diese Aufteilung zwischen Gebdude- und Grundstiicksanteil sind
einerseits die Gro3e und Lage des Gesamtgrundstiicks, die Gro-
e des erworbenen Miteigentumsanteils sowie der Verkehrswert
des Grundstticks, der wiederum von dem auf kommunaler Ebene
ermittelten Bodenrichtwert abgeleitet werden kann, maBgeblich.
Zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage flir Absetzungen fiir
Abnutzung von Gebduden (§ 7 Absatz 4 bis 5a EStG) ist es in der
Praxis haufig erforderlich, einen Gesamtkaufpreis fiir ein bebautes
Grundstiick auf das Gebdude, das der Abnutzung unterliegt, sowie

den nicht abnutzbaren Grund und Boden aufzuteilen.

Nach der hochstrichterlichen Rechtsprechung ist ein Gesamtkauf-
preis fiir ein bebautes Grundstiick nicht nach der sogenannten
Restwertmethode, sondern nach dem Verhdltnis der Verkehrswer-
te oder Teilwerte auf den Grund und Boden einerseits sowie das

Gebé&ude andererseits aufzuteilen (vgl. BFH-Urteil vom 10. Oktober
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2000 IX R 86/97, BStBl Il 2001, 183). Das Bundesministerium der
Finanzen stellt daher eine “Arbeitshilfe zur Aufteilung eines
Gesamtkaufpreises fiir ein bebautes Grundstiick (Kaufpreisauf-
teilung)” mit letztem Stand vom Marz 2018 als xls-Datei zur Verfii-
gung, die es unter Beriicksichtigung der héchstrichterlichen Recht-
sprechung ermdglicht, in einem typisierten Verfahren entweder eine
Kaufpreisaufteilung selbst vorzunehmen oder die Plausibilitdt einer
vorliegenden Kaufpreisaufteilung zu priifen. Zusatzlich steht eine
Anleitung fiir die Berechnung zur Aufteilung eines Grundstiicks-

kaufpreises zur Verfligung.

(Fundstelle: https://www.bundesfinanzministerium.de/Con-
tent/DE/Standardartikel/Themen/Steuern/Steuerarten/
Einkommenssteuer/2018-03-28-Berechnung-Aufteilung-Grundstu-

eckskaufpreis.html)

Nach Auffassung der Finanzverwaltung handelt es sich dabei um
eine qualifizierte Schatzung. Im Einzelfall kann es geraten sein,
diese qualifizierte Schatzung der Aufteilung der Anschaffungskos-
ten Uber ein gesondertes Wertgutachten eines Sachverstandigen
entkréften zu lassen.

Fiir die prospektierten Grundstiicke Bezirk Volkach, Teileigentums-
grundbiicher 12801-12905 betreffend die Flurstiicke 5688, 5689,
5689/1, 5687, 5690, 5691 mit einer Gesamtflache von 8.284 m2,
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sowie die Weinberge im Bezirk Volkach, Blatt: 12567, Flurstiicke
957, 1026/3, 1081/2, 1309, 1318, 1788, 1793, 1906, 1927 und im Be-
zirk Obervolkach, Flurstiick 632 mit einer Gesamtfldche von 19.523

m2 wurden folgende Wertansatze gewdahlt:

Grundstiickflache Hotel: 8.284 m2 x 22,00 € Bodenwert

Grundstiickflache Weinberge: 19.523 m2 x 9,50 € Bodenwert

Bemessungsgrundlage fiir die Steuer ist neben Grundstiick und Ge-
bdude lediglich das untrennbar mit dem Haus verbundene Inventar.
SerienméBige Einbaumdbel wie Kiiche, Sauna, Kamin, Markise oder
Schranke sind von der Grunderwerbsteuer dagegen nicht erfasst.
Im Kaufvertrag werden diese Positionen daher aus dem Gesamt-
kaufpreis herausgerechnet und im notariellen Kaufvertrag geson-
dert ausgewiesen. Im vorliegenden Fall gehen die Beteiligten davon
aus, dass es sich bei den Betriebsvorrichtungen im Rahmen des
Pachtvertrages (Ausstattungen, Mdblierung, Einbauten) um einen
Kaufpreisanteil von rund 20% handelt, der gesondert zu betrachten

ist.

Da die endgilltige Festsetzung der Einkommensteuer und der
Besteuerungsgrundlagen den jeweiligen Finanzbehdrden vorbe-
halten ist, kann jedoch generell keine verbindliche Aussage iiber

die Aufteilung der Anschaffungskosten auf den Gebdude- und den
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Grundstiicksanteil einerseits bzw. der Moblierung/bewegliche
Ausstattung andererseits gemacht werden. Abweichungen von den
im Prospekt niedergelegten Erwartungen hinsichtlich der steuerlich

abzugsfahigen Betrdge sind deswegen nicht auszuschliefien.

6. Lineare Abschreibung

a) Grundsatz

Fir Gebdude, die nach dem 31.12.1924 fertiggestellt wurden, kann
der Steuerpflichtige die auf das Gebdude entfallenden Herstel-
lungs- und Anschaffungskosten normal linear nach § 7 Abs. 4 EStG
mit zwei Prozent pro Jahr tiber die Dauer von maximal 50 Jahren
abschreiben. Die Abschreibung kann erstmals im Jahr der Fertig-
stellung in Anspruch genommen werden. Im Jahr der Fertigstellung
ist die AfA monatsgenau zu berechnen, das hei3t der AfA-Betrag ist
jeweils um ein Zwolftel fiir jeden vollen Monat zu kiirzen, der der
Fertigstellung vorangeht. (§ 7 Abs.1S. 4 EStG). Die monatsgenaue

Berechnung gilt auch fiir das Jahr der Verdufierung.

b) Aufenanlagen

Zu erstellende Auf3enanlagen, die selbststandig zu bewertende
unbewegliche Wirtschaftsgiiter darstellen (z. B. Gartenanlagen,
Hofgestaltungen, Kinderspielpldtze etc.), sind — unabhéngig vom

Gebdude —in der Regel {iber eine Dauer von zehn Jahren nach
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§ 7 Abs. 1 EStG linear abzuschreiben (vgl. FG K6ln, Urteil vom.
10.02.2009 (14 K 4709/04), Abs. 50).

¢) Betriebsvorrichtungen

Betriebsvorrichtungen sind Maschinen und sonstige Vorrichtungen
aller Art, die zu einer Betriebsanlage gehoren (§ 68 Abs. 2 Nr. 2
BewG) und —im Zweifel — dem Betrieb dienen. Sie sind (und blei-
ben) Betriebsvorrichtungen auch dann, wenn sie wesentliche Be-
standteile des Grundstiicks oder Gebaudes sind, da sie grundsatz-
lich als eigene selbststandige Wirtschaftsgiiter behandelt werden.
Sie werden ertragsteuerlich als bewegliche Wirtschaftsgiiter behan-
delt. Die Ubrigen aus dem Ertragssteuerrecht bekannten Grundsat-
ze beziiglich der Bewertung von Wirtschaftsgiitern gelten auch bei
Betriebsvorrichtungen: Die jahrliche Abschreibungsrate beruht auf
den Anschaffungskosten der Betriebsvorrichtungen sowie den mit
ihrer Anschaffung in Verbindung stehenden Anlaufkosten, die zur
Herstellung der Einsatzfahigkeit der Betriebsvorrichtung aufgewen-
det werden miissen. Die Abgrenzung der Betriebsvorrichtungen von
Gebduden, Gebdudebestandteilen sowie Auf’enanlagen ist von der
Verwaltung mittels eines gleich lautenden Landererlasses im Jahre

2013 (BStBl | 2013, 734) geleistet worden.
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Die Entscheidung der Frage, ob die einzelnen Bestandteile Teile von
Gebduden oder Betriebsvorrichtungen sind, hangt davon ab, ob sie
der Benutzung des Gebdudes ohne Riicksicht auf den gegenwdrtig
ausgeiibten Betrieb dienen oder ob sie in einer besonderen Bezie-
hung zu diesem Betrieb stehen. Als Betriebsvorrichtungen kénnen
dabei nur Vorrichtungen angesehen werden, mit denen das Gewer-
be unmittelbar betrieben wird (BFH Urteil vom 23.3.1990,

IIIR 63/87, BStBl Il 1990, 751; BFH Urteil vom 10.10.1990, II R
171/87, BStBl 11 1991, 59; BFH Urteil vom 9.8.2001, Il R 43/98,
BStBI Il 2002, 100; BFH Urteil vom 7.3.2002, Il R 13/99, BStBL I
2002, 433 sowie vom BFH Urteil vom 5.9.2002, Il R 13/99, BStBI

Il 2002, 433). Im Einkommensteuerrecht werden die beweglichen
Wirtschaftsgiiter nach § 7 Abs.1 und 2 EStG innerhalb von 10 Jahren
abgeschrieben, die Abschreibungsgrundsatze fiir Gebaude finden

keine Anwendung.

Damit unterliegend die Betriebsvorrichtungen weder der Grunder-

werbsteuer noch der Grundsteuer. Eine nur geringfligige Mitvermie-

tung von Betriebsvorrichtungen steht der sog. »erweiterten Grund-
stiickskiirzung« nach § 9 Nr. 1 Satz 2 GewStG entgegen (BFH Urteil
vom 17.5.2006, DStR 2006, 1363). Der BFH stellt diesbeziiglich

darauf ab, ob die Mitvermietung von Betriebsvorrichtungen fiir die

»Nutzung« des Grundstiicks (wirtschaftlich) zwingend notwendig,
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d.h. unentbebhrlich ist (BFH Beschluss vom 7.4.2011, IV B 157/09,
BFH/NV 2011, 1392).

7. Disagio und Damnum

Unter einem Disagio (auch Damnum oder Abgeld) versteht man die
Differenz zwischen dem Nennbetrag (vertraglicher Darlehenssum-
me) und dem Ausgabebetrag (erhaltenem Betrag) eines Darlehens,
das in der Regel zusammen mit einem geringeren Nominalzins

Uber die Restlaufzeit des Darlehens vereinbart wird. Im Wesentli-
chen handelt es sich bei einem Disagio also um eine vorgezogene
Zinszahlung, die gemaf3 § 9 Abs. 1 EStG zu den abzugsfahigen
Werbungskosten zahlt und im Jahr der Darlehensauszahlung zu
einer Reduzierung der Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung
flihren kann. Dies gilt jedoch nur fiir ein marktiibliches Disagio

(§ 11 Abs. 2 S4 EStG). Gemaf BMF-Schreiben vom 20.10.2013
(IVC3S2253a48/03) BStBI. 2003 | S 546 Abs. 15) kann von einer
Marktiblichkeit dann ausgegangen werden, wenn bei einer Darle-
henslaufzeit von mindestens fiinf Jahren ein Disagio von maximal
fiinf Prozent vereinbart wird. Dariiber hinaus ist zu beriicksichtigen,
dass die Vereinbarung eines Disagios bei gleichgerichteter Vermitt-
lung das Risiko einer modellhaften Gestaltung bergen kann

(vgl. Abschn. B.3). Dies muss individuell durch den K&dufer unter

Einbindung eines Steuerberaters gepriift werden.
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8. Beantragung eines Freibetrages

Fur die Zeitraume nach Fertigstellung der Immobilie kénnen etwai-
ge ausgleichsfahige Verluste aus Vermietung und Verpachtung
(vgl. Abschn. B.1) bei Selbstdndigen im Rahmen der Einkom-
mensteuervorauszahlungen (§ 37 EStG) und bei Arbeitnehmern

im Rahmen des Lohnsteuerabzugsverfahren bereits unterjahrig
beriicksichtigt werden (§ 39a Abs. 1 Nr. 5b EStG). Eine Berlicksich-
tigung kann aber erst fiir die Kalenderjahre erfolgen, die nach der
Fertigstellung der Immobilie beginnen, wobei nicht auszuschlieBen
ist, dass es im Einzelfall zu einer langeren Bearbeitungszeit durch
die Finanzbehorden kommen kann, bis der Freibetrag abschliefend
anerkannt wird. Eine Eintragung von Freibetrdgen bereits fiir das
Jahr der Fertigstellung ist geméf} § 37 Abs. 3 S. 8 EStG nicht mog-
lich. Dies bedeutet, dass im vorliegenden Fall vermutlich in Abhan-
gigkeit vom notariellen Kaufvertragsabschluss erst im Steuerjahr
2020 der Freibetrag voraussichtlich beriicksichtigt werden kann.
Seit dem Jahr 2013 erfolgt die Erfassung und Anderung der Lohn-
steuerabzugsmerkmale bei Arbeitnehmern tiber das elektronische
Datenaustauschverfahren ELStAM (,,elektronische Lohnsteuer-
karte“). Die Freibetrdge miissen aber weiterhin beim zustdndigen

Wohnsitzfinanzamt auf amtlichen Vordruck beantragt werden.

15

C. Grunderwerbsteuer

Beim Erwerb eines Grundstiickes im Bundesland Bayern fallt zurzeit
eine Grunderwerbsteuer (GrESt) in Hohe von 3,5 Prozent bezogen
auf den notariell bekundeten Kaufpreis an. Bewegliche Zusatze, wie
zum Beispiel die enthaltenen Betriebsvorrichtungen (z.B. Mdblie-
rung des Sondereigentums), unterliegen, soweit sie im Kaufvertrag

gesondert ausgewiesen sind, nicht der Grunderwerbsteuer.

Schuldner der Steuer sind regelméaBig der Veraufierer und der
Erwerber gesamtschuldnerisch. Ublicherweise wird aber im notari-
ellen Kaufvertrag der Erwerber allein verpflichtet, die Grunderwerb-
steuer zu entrichten. Die Erhebung der Grunderwerbsteuer kniipft
an das rechtswirksame Verpflichtungsgeschift, also in der Regel

an den rechtswirksamen Kaufvertrag an. Sie ist einen Monat nach
Zugang des entsprechenden Bescheides fallig. Da die Grunderwerb-
steuer grundsaétzlich nicht gestundet wird (Verkehrssteuer), muss
der Erwerber ausreichend Eigenkapital vorhalten, um die Steuer-

schuld fristgerecht zu begleichen.
D. Besonderheiten bei der Umsatzsteuer

1. Gewerbliche Verpachtung der Immobilie
Der Vermieter hat fiir die Vermietung des Mietgegenstandes

(Hotelpachtvertrag) gemaf § 9 Umsatzsteuergesetz (UStG) auf
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die Umsatzsteuerbefreiung nach § 4 Nr. 12 a UStG verzichtet (sog.
Umsatzsteueroption). Aufgrund dessen hat der Pachter zusatzlich
zu der Pacht, Betriebskosten, Nebenkosten und den jeweiligen
Vorauszahlungen die Umsatzsteuer in der jeweils gesetzlichen
Hohe zu zahlen. Im Gegenzug dazu hat der Vermieter als Unterneh-
mer die Moglichkeit gemdR §§ 15, 15a UStG von seiner Umsatz-

steuerschuld die an Vorunternehmer oder Eingangszollstellen bzw.

Finanzamter entrichtete Umsatzsteuer (sog. Vorsteuer) abzuziehen.

Da im vorliegenden Fall der Kaufpreis fiir das Hotelzimmer mit Um-
satzsteuer ausgewiesen wird, kann der Kaufer als Vermieter diesen
Betrag als Vorsteuer geltend machen, damit wird der Regelung des
§ 13b UStG Rechnung getragen. Die Erlduterungen unter Abschn.

D.4 Satz 2 ff sind entsprechend anzuwenden.

2. Besonderheiten bei Land- und Forstwirtschaft

Als land- und forstwirtschaftlicher Betrieb gilt nach § 24 Abs. 2

Nr. 1 UStG u.a. die Landwirtschaft (zu der auch der Weinbau z&hlt).
Darunter versteht man die planmafige Nutzung des Bodens und
die Verwertung der gewonnenen Erzeugnisse (vgl. BFH-Urteil vom
12. Oktober 2006 V R 36/04, BFHE 215, 356, BStBl 11 2007, 485,

unter Il. 4. a, m.w.N.).

Jedoch betreibt ein Unternehmer, der seinen landwirtschaftlichen
Betrieb (hier: die Weinberge) verpachtet und dessen
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unternehmerische Betdtigung im Bereich der Landwirtschaft sich in
dieser Verpachtung erschopft, mit der Verpachtung keinen land-
wirtschaftlichen Betrieb i.S. des § 24 UStG (vgl. BFH-Urteile in BFHE
131, 104, BStBI 11 1980, 613; vom 25. November 2004 V R 8/01, BFHE
208, 73, BStBl Il 2005, 896).

Da somit der Verpdchter selber kein landwirtschaftliches Gewerbe
ausibt, sondern nur verpachtet ist, ist davon auszugehen, dass
die Anwendung der Sonderregelungen fiir Umsdtze im Rahmen
eines land- und forstwirtschaftlichen Betriebs (§ 24 UStG) nicht zur
Anwendung kommen. Vielmehr handelt es sich um reine Pachter-
l6se nach § 4 Nr. 12a UStG, fiir die grundsétzlich eine Umsatzsteu-
erbefreiung besteht. Auf die ausgeiibte Option zur Umsatzsteuer
(§ 9 UStG) wird verwiesen (vgl. Abschn. D.1). Allerdings besteht ein
Restrisiko, dass diese Sichtweise erst bei der zustdandigen Finanz-

verwaltung durchgesetzt werden muss.

3. Verkauf der Teileigentumseinheit

Die VerduRerung von Grundstticken (oder Wohnungs-/Teilei-
gentumseinheiten) stellt eine NICHTSTEUERBARE Geschéfts-
verduBerungi. S. v. § 1 Abs. 1a UStG dar, wenn der Verkdufer als
Unternehmer sein gesamtes fiir Vermietungszwecke genutztes
Grundvermdgen an einen Erwerber mit Fortfiihrungsabsicht ver-

auflert, der die Vermietungstatigkeit an einen Unternehmer fort-
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setzt, auch wenn es sich nur um ein einziges Objekt (im Extremfall
eine Eigentumswohnung) handelt und damit erfolgt die Veraufe-
rung ohne Umsatzsteuer (BFHE 194, 522 = BStBL. Il 2003, 430 = BB
2001, 870 = DStR 2001, 700; BFHE 205, 511 = BStBI. Il 2004, 802 =
DB 2004, 1598 = DStR 2004, 1126 = UR 2004, 417; Herbert), denn
gemaB § 4 Nr. 9 Buchst. a UStG sind Umsatze, die unter das GrEStG
fallen, steuerfrei. Allerdings hat die Steuerbefreiung nicht nur
Vorteile. Konsequenz ist ndmlich, dass § 15 Abs. 2 Nr. 1 UStG den

Vorsteuerabzug aus den Eingangsumsatzen des Verkdufers aus-

schlieBt bzw. nach § 15a Abs. 4 UStG ein bereits erfolgter Vorsteuer-

abzug zu berichtigen ware. Hat der Verkdufer Investitionen auf das
Grundstiick (das ist auch eine Teileigentumseinheit) vorgenommen,
so steht ihm aufgrund des steuerfreien Verkaufs fiir die ihm selbst
in Rechnung gestellte Umsatzsteuer kein Vorsteuerabzug (mehr) zu
(so dass es ggf. zu einer anteiligen Vorsteuerkorrektur kime, sofern
die Investitionen innerhalb der letzten zehn Jahre vorgenommen
worden wiaren). Auch ist nicht auszuschlieRen, dass die Finanzver-
waltung einen (anteiligen) Vorsteuerabzug aus dem Kauf der Antei-
le an den Weinbergen (ca.1,5%- 2% des Kaufpreises) versagt, da die
Verpachtung der Weinberge gegen Naturalpacht (ohne gesonderten

Steuerausweis) erfolgt.
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4. Umsatzsteueroption

Dem unter der vorherigen Ziffer geschilderten Nachteil beim Weiter-
verkauf kann der Grundstiicksverkdufer unter den Voraussetzungen
des § 9 Abs. 1 UStG durch einen Verzicht auf die Steuerbefreiung
die sog. Umsatzsteueroption entgehen. In diesem Falle geht die
Steuerschuldnerschaft nach §13b Abs. 2 Nr. Nr. 3 UStG auf dem
Leistungsempfanger (Kdufer) iber. Da der Kdufer gleichzeitig auch
zum Vorsteuerabzug berechtigt ist, entsteht ihm durch die Option
kein Nachteil, da ihm zeit- und betragsgleich der Vorsteuerabzug
zusteht (Everts, in: Grziwotz/Everts/Heinemann/Koller, Grund-

stiickskaufvertrage, 2005, Rn. 1326; Hipler, ZNotP 2004, 222).

5. USt-Unternehmer

Der guten Ordnung halber sei darauf hingewiesen, dass der
Kapitalanleger als Kdufer bei diesem Vertragsmodell zum
Umsatzsteuer-Unternehmer wird und dann dem damit verbundenen
Besteuerungsverfahren nach § 18 UStG unterliegt, es sei denn, er
wadre bereits zuvor aufgrund seiner Geschaftstatigkeit umsatzsteu-

erpflichtig gewesen.
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Vor- und Nachteile bei Immobilieninvestments

Einleitung

Aufgrund der anhaltenden Wirtschaftskrise in Europa suchen
derzeit viele durch die volatile Entwicklung an den Aktienmarkten
und die Niedrigzinspolitik der EZB verunsicherte Anleger nach
wirtschaftlich sinnvollen Alternativen. In den Fokus der Betrachtung

sind deshalb wieder verstarkt Immobilieninvestments geriickt.

Eine Immobilie in Deutschland kann, im Vergleich zu anderen Ka-
pitalanlageformen, aufgrund der kontinuierlichen Entwicklung des
Immobilienmarktes in Deutschland als wertbestandig und relativ
krisensicher eingestuft werden. Durch die rdumlichen Gegebenhei-
ten in Deutschland ist Grund und Boden und damit auch Bauland
insgesamt nicht unbegrenzt verfiigbar und somit eine beliebige
Neuerrichtung von Immobilien nicht méglich. Dies hat zur Folge,
dass die Neubautatigkeit durch das Bauordnungs- und das Bau-
planungsrecht gesetzlich limitiert wird. Preisverfallrisiken durch
massiven Neubau sind in prosperierenden Gebieten deswegen
kurzfristig nicht wahrscheinlich. In der jiingeren Vergangenheit war
dariiber hinaus die Entwicklung der Neubautatigkeit in Deutsch-
land iiber Jahre verhalten, was u. a. zu dem heute herrschenden
Nachfragemarkt fiir Mieter und Investoren mit merklichen Miet- und
Immobilienwertsteigerungen gefiihrt hat.
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Allerdings ist eine unbegrenzte Fortsetzung dieser Entwicklung
insbesondere, aber nicht ausschlieBlich in Ballungsraumen und Zu-
zugsgebieten unwahrscheinlich, vielmehr sind Korrekturbewegun-
gen bei der Kaufpreisgestaltung genauso iiblich und zu erwarten,
wie massive Eingriffe der Politik in die freie Marktentwicklung.

Kurz bis mittelfristig kann also der Immobilienmarkt grofieren
Schwankungen unterworfen sein. Da liber einen ldngeren Zeitraum
betrachtet die Preise in der Regel steigen, besteht fiir den langfris-
tig orientierten Anleger aber eine gute Chance fiir eine wertbestan-

dige Anlage.

Dabei ist auch das positive rechtliche Umfeld zu beriicksichtigen,
das dem Eigentum — gerade auch an Immobilien — aufgrund der
Verankerung in der Verfassung (Art. 14 GG) besonderen Schutz
zumisst und eine entschddigungslose Enteignung grundsatzlich
ausschlieft.

Vorliegend handelt es sich um eine Liegenschaft, deren ausschlief3-
liche Nutzung auf den Betrieb als Hotel (Sonnenhotel Weingut
Rommert) ausgerichtet ist und die durch einen P&chter (Sonnen-
hotels Nord GmbH & Co. KG, Goslar) betrieben wird. Maigeblich
ist der Hotelpachtvertrag vom 22.11.2017 i.V. m. dem Nachtrag zum
Pachtvertrag vom 07.11.2018. Unabhdngig davon sind die vollmd-
blierten Hotelzimmer nach Beendigung des Pachtverhdltnisses

(durch Auslauf der Pachtzeit oder auBerordentlicher Kiindigung)



an einen anderen Betreiber zu verpachten und unterliegen insofern
dann auch den gleichen MaBgaben wie klassische Eigentumswoh-
nungen im Hinblick auf die Drittverwendungsfahigkeit. Allerdings
ist hier immer zu beriicksichtigen, dass nicht der einzelne Kapital-
anleger Verpdchter ist, sondern nur die Gesamteinheit aller Kapital-
anleger als Wohnungseigentiimergemeinschaft der Verpdchter ist
und es daher auch nur einen Pachtvertrag zwischen der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft und dem Pachter gibt. Dies bedeutet,
dass fiir die Ausgestaltung und Umsetzung des Pachtverhdltnisses
die Gesamtheit der Wohnungseigentiimer verantwortlich ist. Im
Einzelfall bedeutet dies dann auch Mehrheitsbeschliisse, die dann
der einzelne Wohnungseigentiimer mittragen muss, auch wenn er

dagegen gestimmt hat.

Bei der Investition in Immobilien ist zu beriicksichtigen, dass dies
eine langfristige Anlageentscheidung ist, die aufgrund ihrer Laufzeit
das Risiko in sich trdgt, dass sich durch heute noch nicht abzuse-
hende Unwdgbarkeiten das Risiko von Wertverlusten realisieren
konnte. Die Kapitalanlage in Immobilien ist daher — wie jede andere
Kapitalanlageform auch — nicht nur einseitig mit Vorteilen, sondern
auch mit moglichen Nachteilen behaftet. Durch die vorliegende
Darstellung will die Verkduferin dem Erwerber diesen Umstand vor
Abschluss einer vertraglichen Bindung vor Augen fithren und mog-

lichst umfassend iiber potenzielle Risiken aufkldren.
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Die Vor- und Nachteile eines Immobilieninvestments lassen sich
am besten durch die nachfolgenden neun Kriterien zur besseren

Beteiligung darstellen:

1. Zusammenarbeit mit kompetenten und verldsslichen Geschafts-
partnern;

2. Verwendung eines der aktuellen Rechtslage entsprechenden
Vertragswerks;

3. Lage der Immobilie in einer guten und nachgefragten Gegend;

4. Zustand der Liegenschaft;

5. Verfolgung eines wirtschaftlich sinnvollen Eigen- oder
Fremdnutzungskonzeptes;

6. Einsatz eines kompetenten Immobilienmanagements;

7. langfristige Planung zur Erhaltung des Immobilienwertes durch
Pflege-, Erhaltungs- und InstandhaltungsmaBnahmen;

8. langfristig durchdachte Finanzierungsstruktur;

9. steuerliche Rahmenbedingungen bei einer Bestandsimmobilie.

Allerdings ist immer zu beachten, dass diese Betrachtungen vom
Status quo zum Zeitpunkt der Beteiligung ausgehen und zukiinftige
Entwicklungen und Tendenzen nur im Wege der Prognoseentschei-
dung mit aufgenommen werden und daher keine zwangslaufige

Verbindlichkeit beinhalten.
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Es darf ferner nicht vergessen werden, dass Chancen und Risiken
nicht zwingend immer einzeln auftreten, sondern in der Regel in un-
terschiedlichen Konstellationen und gegebenenfalls auch kumulativ

entstehen.

Fiir den einzelnen Investor kann dies bedeuten, dass durch das
Eintreten einzelner Risiken (z. B. Verschlechterung der personli-
chen Einkommensverhiltnisse durch Krankheit und/oder Unfall,
Mietausfall, groftere ModernisierungsmaBnahmen sowie zu hohe
Fremdfinanzierung) bzw. durch die Verkntipfung mehrerer Einzelrisi-
ken die Einnahmen aus der Verpachtung bzw. der Vermietung nicht
mehr alleine ausreichend sind, die Kosten der Immobilie sowie

ggf. einer Fremdfinanzierung abzudecken. In diesem Fall muss

die Unterdeckung dann aus dem laufenden Einkommen oder dem
Vermdégen ausgeglichen werden, mit der Folge, dass es erst zu einer
Liquiditatskrise und im schlimmsten Fall sogar zum persénlichen

Vermdégensverfall kommen kann.

1. Geschdftspartner

Eine finanzielle Transaktion und damit auch eine Immobilieninves-
tition leben davon, dass sich kompetente und zuverldssige Partner
zusammenfinden, um im beiderseitigen Interesse ein bestmdog-
liches Ergebnis zu erzielen. Somit ist die Auswahl des richtigen
Partners der Schliissel fiir einen erfolgreichen Vertragsabschluss.
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Erst wenn Verkdufer und Kadufer eine gemeinsame, offene und kon-
struktive Gesprachs- und Verhandlungsgrundlage gefunden haben,

besteht das erforderliche Miteinander der Geschaftspartner.

Prospektherausgeberin ist im vorliegenden Fall die NSI Netfonds
Structured Investments GmbH mit Sitz im Heidenkampsweg 73 in
20097 Hamburg. Der Gegenstand des Unternehmens NSI Netfonds
Structured Investments GmbH, deren Gesellschafter die Netfonds
AG mit Stammsitz Hamburg ist (ein im Jahre 2000 gegriindetes Ver-
triebsunternehmen), ist das Halten und Verwalten von Beteiligun-
gen, im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung, Erbringung von
Konzeptionsleistungen unter Ausschluss von Finanzierungsinstru-
menten, beraten von anderen Unternehmen sowie die Erbringung
von Verwaltungs- und Managementdienstleistungen fiir andere
Gesellschaften. Ferner erbringt die Gesellschaft Tatigkeiten nach

§ 34 c Abs. 1S. 1 Nr. 1 GewO. Die Netfonds-Gruppe konzeptioniert
und vertreibt seit fast 20 Jahren Kapitalanlagen, darunter von Be-

ginn an auch Wohnbauprojekte und Gewerbeimmobilien.

Verkduferin ist im vorliegenden Fall die Rommert Wein- und Ferien-
land GmbH mit Sitz in der Berliner StraBe 16 in 84478 Waldkraiburg.
Die Rémmert Wein- und Ferienland GmbH besitzt mehrere Hektar
weinwirtschaftliche Flachen in Unterfranken sowie Immobilien und

ein Feriengrundstiick in Osterreich und ist wirtschaftlich mit der
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PELABA-Investmentgruppe, Neubiberg, verbunden. Die PELABA
investiert schwerpunktmafig in Wohn- und Gewerbeimmobilien

im Grofsraum Miinchen, in erneuerbare Energie Themen im In- und
Ausland sowie in Ferien- und Hotelprojekte in touristischen Wachs-
tumsregionen in Deutschland. Sie hat das traditionsreiche, vor

gut 100 Jahren gegriindete Weingut Rommert 2015 erworben und

inzwischen auf rund 20 ha Rebflédche vergroBert.

Pdchter und Betreiber des Hotels ist die zur Sonnenhotels-Gruppe,
einer seit den 8oer Jahren familiengefiihrten Unternehmensgruppe,
gehorende Sonnenhotels Nord GmbH & Co. KG, Gerhard-Weule-
Straf’e 20 in 38644 Goslar. Die auf Ferienhotels spezialisierte
Sonnenhotels-Gruppe verfligt derzeit iber 12 Hotels in attraktiven
Ferienregionen in Deutschland und Osterreich (Stand: 01/2019). Bei
den Hotels handelt es sich um drei bis vier Sterne-Hduser in beson-
derer Lage, deren individueller Charakter iberwiegend Touristen

aber auch Tagungsgéaste und Geschéftsreisende anspricht.

Auf der anderen Seite offenbart der Kdufer der Verkduferin seine
wirtschaftlichen Verhiltnisse, so dass davon auszugehen ist, dass
das erforderliche Eigenkapital vorhanden ist und Fremdkapital zu
marktiiblichen Konditionen dem Kaufer gewahrt werden wiirde.

Damit ist die Annahme einer in sich stimmigen Finanzierung
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sachlich gerechtfertigt und die erforderliche wechselseitige Trans-

parenz gegeben.

Allerdings ist zu beriicksichtigen, dass die Verkduferin — trotz
Referenzen und des Nachweises des Stammkapitals sowie rechtlich
ordnungsgemafBer vertraglicher Vereinbarungen — durch Risiken,
die sich aus der generellen Tatigkeit im Markt ergeben, in Insolvenz

geraten kdnnte.

2. Vertragswerk

Grundlage des vorliegenden Prospektes ist der Erwerb eines neu
erbauten Hotelzimmers in der Liegenschaft Erlachhof 1a in 97332
Volkach. In dem im Bau befindlichen Gebdude sind entsprechend
der vorliegenden Baugenehmigung insgesamt 105 Einheiten
geplant, von denen 104 Hotelzimmer Gegenstand des vorliegenden
Angebotes sind. Eine weitere Einheit verbleibt im Eigentum der Ver-
kaduferin und umfasst eine nicht Wohnzwecken dienende Teileigen-

tumseinheit (,,Fitnessraum®) mit Sondernutzungsrechten.
a) Baugenehmigung

Die fiir das Bauvorhaben erforderliche Baugenehmigung wurde am
21.12.2017 durch das Landratsamt Kitzingen erteilt; die offentliche

Bekanntmachung erfolgte am 27.12.2017.
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Allerdings reichten im Mai 2018 vier Biirger aus Volkach wegen
ungeniigender Beriicksichtigung nachbarlicher Belange beim
Verwaltungsgericht Wiirzburg weitestgehend deckungsgleiche
Anfechtungsklagen und gleichzeitig Eilantrage auf sog. aufschie-
bende Wirkung (§ 8o Abs. 5 VwGO) ein. Mit Beschliissen vom
18./19./20.06.2018 wurden die Eilantrdge abgewiesen mit dem
Hinweis: ,,Es spricht viel dafiir, dass der Antragsteller mit all diesen
Einwendungen im Hauptsacheverfahren nicht durchzudringen
vermag“. Drei der vier urspriinglichen Klager reichten trotz der
gerichtlichen Hinweise am 29.06.2018 / 04./09.07.2018 wieder-
um Beschwerden beim Bay. VGH in Miinchen ein. Am 16.10.2018
wies der Bay. VGH alle drei Beschwerden ab, ,weil die Klage im
Hauptsacheverfahren keinen Erfolg haben wird“. Das urspriingliche
Hauptsacheverfahren ist jedoch noch anhdngig und wird vermutlich
erst im Frithjahr des Jahres 2019 entschieden. Insoweit weist die

Verkduferin auf dieses bestehende Risiko hin.

Damit der Kdufer gegen dieses Risiko abgesichert wird, ist Voraus-
setzung fiir die Falligkeit der Kaufpreisraten, dass dem Erwerber
zuvor auf Kosten der Verkduferin eine Sicherheit durch Bankbiirg-
schaft im Sinne von § 7 Abs. 1 Makler- und Bautrdgerordnung
(MaBV) geleistet worden ist. Der Kaufer ist verpflichtet, die so
gestellte Sicherheit an den Biirgen zuriickzugeben, sobald die Bau-
genehmigung nicht mehr angefochten ist; dies wird die Verduferin
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dem Kaufer in geeigneter Form nachweisen. Es ist darauf hinzu-
weisen, dass ohne eine Riickgabe der Biirgschaftsurkunde oder
einer entsprechenden Verlusterkldarung kein Eigentum am Objekt
erworben werden kann. Zudem kann der Verkdufer in diesem Fall

Schadensersatzforderungen stellen.

b) Kaufgegenstand

Der Kdufer erwirbt im Wege eines notariellen Kaufvertrages ein
derzeit noch nicht fertig gestelltes Hotelzimmer als sog. Sonderei-
gentum (Wohnungseigentum) mit Festpreiszusage und mit einem
bestehenden Hotelpachtvertrag. Daneben werden auch die Ge-
meinschaftsrdume ohne Sondernutzungsrechte, die Ausstattungs-
und Einrichtungsgegenstande (FF&E, SoE‘s) sowie die verpachteten
Weinberge jeweils quotal nach entsprechenden 1.000stel - Anteilen
anteilig miterworben. Fiir das Rechtsverhdltnis zwischen den Ge-
schaftspartnern sind die Regelungen des Werkvertragsrechtes (Ho-

telzimmer) und des Kaufvertragsrechts (Weinberge) maigebend.

Da es sich um einen Festpreis handelt, trdgt in diesem Fall die
Verkduferin das Risiko von nach Vertragsabschluss entstehenden
Kostensteigerungen (z.B. Material und/oder Lohnkosten) und even-

tuell erst nachvertraglich auftretenden Baurisiken.
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Der vorliegende Prospekt hat den Kauf von Wohnungs- und Teilei-

gentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) zum Inhalt.

Des Weiteren gibt es einen Verwaltervertrag flir das Gemeinschafts-

eigentum, in welchen der Kaufer eintritt (vgl. ,, WEG-Verwalter®).
Schlussendlich ist ein Pachtvertrag mit der Sonnenhotels Nord
GmbH & Co. KG geschlossen, in welchen der Kdufer ebenfalls ein-
tritt (vgl. ,,Eigen- oder Fremdnutzungskonzept*). Des Weiteren gibt
es je eine Dreiseitige Vereinbarung zur Marketingtechnischen bzw.
Weinthematischen Zusammenarbeit zwischen Pachter, Verpdchter
und dem Weingut, welche der Kaufer im Vorfeld tibermittelt be-
kommen hat und die er insoweit als eine auch fiir ihn maBgebliche

Vereinbarung akzeptiert.

¢) Regelung durch die Makler- und Bautragerverordnung

Fiir das Rechtsverhdltnis zwischen den Geschéftspartnern sind
grundsatzlich die Regelungen der sog. Makler- und Bautragerver-
ordnung (MaBV) in der jeweils aktuellen Fassung magebend, die
ihren Eingang in den konkreten Bautrdgerkaufvertrag finden. Dies
bedeutet, dass der Kdufer vertragsgemaf3 nur in der Hohe Zah-
lungen zu erbringen hat, als diesen Zahlungen zuvor festgelegte
Bauleistungen durch die Verkduferin gegeniiber stehen. Da diese
Séatze pauschal sind, entspricht der gezahlte Kaufpreisanteil nicht

unbedingt dem Wert der Bauleistungen. Ferner muss die
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Verkduferin dafiir Sorge tragen, dass die konkrete schliisselfertige
Immobilie (= Sondereigentum) bis zum vertragsgemaf vereinbar-
ten Termin bezugsfertig ist. Der Kaufvertrag sieht vor, dass der Kau-
fer bei Vertragsabschluss eine Rate in Hohe von 30% zahlen muss,
von der der Sicherheitseinbehalt in Hohe von 5% in Abzug gebracht
werden kann und der restliche Kaufpreis in drei weiteren Raten
(15% bei Fertigstellung des Rohbaus inkl. Zimmererarbeiten, 51,5%
nach Bezugsfertigkeit und 3,5% bei Fertigstellung des Objekts) zu

erbringen ist.
d) Einbehalt oder Sicherheitsleistung

Sollte es sich bei dem Kadufer um einen klassischen Verbraucher
handeln, so hat dieser kraft Gesetzes (§ 632a Abs. 3 BGB) die
Moglichkeit eingerdumt bekommen, einen Einbehalt von 5 % des
Kaufpreises bei der ersten Abschlagszahlung vornehmen zu kénnen
oder sich von der Verkduferin eine Sicherheit stellen zu lassen

(z. B. selbstschuldnerische Biirgschaft), damit die Verkduferin
sicherstellt, dass der Kaufgegenstand rechtzeitig und ohne wesent-
lichen Mangel an den Kaufer ibergeben wird, da sie sonst Gefahr
l[duft, den Einbehalt nicht ausgezahlt zu bekommen bzw. die Si-
cherheit in Anspruch genommen wird. Im vorliegenden Fall wird die
Verkauferin aufgrund der Besonderheit der laufenden Anfechtungs-

klagen auf eigene Kosten eine Sicherheit durch Bankbiirgschaft im
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Sinne von § 7 Abs. 1 Makler- und Bautrdgerordnung (MaBV) leisten,
um den Kdufer bei Ratenzahlung vor der abschlieBenden rechtli-
chen Klarung zu schiitzen. Allerdings ist zu beachten, dass weder
der Einbehalt noch die Sicherheit als solche verhindern kénnen,
dass es zu Leistungsstorungen im Vertragsverhaltnis kommt, denn

es handelt sich hier nur um spezielle Formen von Sicherheiten.
e) Verjahrung der Anspriiche

Nach erfolgter Abnahme der Liegenschaft gilt die gesetzliche Ver-
jahrungsvorschrift des § 634a Abs.1 Ziffer 2 BGB mit einer fiinf Jahre
dauernden Madngelbeseitigungsverpflichtung fiir die am Gebdude
erbrachten Bauleistungen. Wirtschaftlich besteht allerdings das
Risiko, dass dieser Mangelbeseitigungsanspruch nur eingeschrankt
oder gar nicht durchgesetzt werden kann, wenn die Verkduferin
innerhalb des Fiinf-Jahres-Zeitraums in Vermégensverfall gerdt und
damit ihre Leistungsverpflichtung auch nur noch teilweise oder gar

nicht mehr erfiillen kann.
f) Weitergehende Schadensersatzanspriiche

Sollte es sich im Nachhinein ergeben, dass weitergehende Scha-
densersatzanspriiche gegen die Verkduferin bestehen kdnnten
(z. B. Transaktionsnebenkosten, Verspatungsschaden,
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Vertragsstrafen, verzogerte Vermietungsmaoglichkeit und damit
einhergehender Mietausfall, entgangene Steuervorteile als Teil
des Verspdtungsschadens oder zusdtzliche Finanzierungskosten
bei kompletter Riickabwicklung des Kaufvertrages), so bleibt

das tatsdchliche und rechtliche Risiko der Leistungsfahigkeit der
Verkduferin beim Kdufer, wenn dieser den Kaufpreis zwischenzeit-
lich vollstandig bezahlt und auch die Sicherheit wegen Erledigung

zurlickgegeben hat.

g) Insolvenz der Verkauferin

Trotz rechtlich ordnungsgemaBer vertraglicher Vereinbarungen
kdnnen sich die durch die generelle Tatigkeit im Markt bestehenden
Risiken bei der Verkaduferin verwirklichen, die im schlimmsten Fall
sogar zur Insolvenz fithren und damit die Erfiillung der Verpflich-
tungen aus dem Grundstiickskaufvertrag verhindern. Sollte dieser
Fall eintreten, so muss zwischen dem Eigentumserwerb und der Er-/
Fertigstellung des Bauwerkes unterschieden werden. Sobald das
Wohn- und Teileigentum gebildet sowie zu Gunsten des Kaufers
eine Auflassungsvormerkung im Grundbuch eingetragen wurde,

hat der Kdufer gegeniiber dem Insolvenzverwalter eine gesicherte
Rechtsposition auf Ubertragung des erworbenen Objektes. Der
dinglich gesicherte Anspruch auf Eigentumsverschaffung begriindet

jedoch keinen Anspruch auf Fertigstellung der BaumaBnahmen.
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Dain der Regel in der Liegenschaft mehrere einzelne Immobilien
vorhanden sind, bedeutet dies, dass sich der Kaufer tiberlegen
muss, ob er sich nicht mit anderen Miteigentiimern/K&ufern, die
das gleiche Schicksal der Insolvenz ihrer Verkduferin verbindet,
vereinbart, um nicht fertiggestellte Baumainahmen (Ausbau,
Modernisierung etc.) in gemeinsamer Verantwortung fortzufiihren
und ein drittes Unternehmen mit der Fertigstellung zu beauftragen,
wenn sich der Insolvenzverwalter dazu nicht mehr in der Lage sieht.
Dies ist allerdings nur dann méglich, wenn auch alle Eigentiimer
bereit sind, sich an den dadurch bedingten (Mehr-)Kosten finanziell
zu beteiligen. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass in diesen
Fallen zusatzliche Kosten entstehen werden, da die urspriingliche
Pauschalpreisvereinbarung nicht mehr greift und die Gewerke neu
einzeln vergeben werden miissen. Die anfallenden Kosten kann der
Kaufer im Wege des Schadenersatzes oder der Kaufpreisminderung
verlangen und mit dem Kaufpreiszahlungsanspruch verrechnen.
Letztlich muss sich der Kdufer dariiber im Klaren sein, dass trotz
dieser Bemiihungen das Risiko besteht, dass die Baumaf3nahme
nicht oder nur teilweise durchgefiihrt wird. Da der Kaufer zu diesem
Zeitpunkt gegebenenfalls eine Fremdfinanzierung fiir den Kaufpreis
abgeschlossen hat, laufen Zins- und Tilgungskosten immer weiter,
ohne dass die erhofften Mieteinnahmen kommen. Gerat die Verkau-
ferin nach Fertigstellung des Bauwerkes und Ubergabe in Insolvenz,

so muss beriicksichtigt werden, dass eventuelle Gewdhrleistungs-
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anspriiche bereits vor Ablauf der fiinfjahrigen Verjahrungsfrist

verloren gehen, da die Verkduferin selbige nicht mehr erfiillen kann.
h) Riicktritt vom Vertrag

Ein Riicktritt vom Grundstiickskaufvertrag kommt nur dann in Be-
tracht, wenn dieser ausdriicklich im Vertrag vereinbart wurde oder
ein gesetzliches Riicktrittsrecht besteht. Nur falls sich die Verkaufe-
rin vertragswidrig verhalt, hat der Kdufer das Recht, die Aufhebung
des Grundstiickskaufvertrages zu verlangen oder den Riicktritt vom
Vertrag zu erkldren. Sollte sich hingegen der Kdufer im Nachgang zu
seiner Kaufentscheidung doch nicht in der Lage sehen, die Finan-
zierung zeitnah zu bekommen oder Griinde auftreten, die in seiner
Person begriindet sind (Anderung der persénlichen Lebensplanung
0.A), so stellt dies keinen Riicktrittsgrund dar und der Kdufer muss

sich am Vertrag festhalten lassen.
i) Zusatzliche Unwagbarkeiten | Risiken

Ohne dass diese Aufzdahlung den Anspruch auf Vollstéandigkeit in
sich birgt, so darf der Kaufer nicht vergessen, dass es trotz ord-
nungsgemafem Vertragswesen und leistungsfahiger und williger
Verkauferin Fallkonstellationen gibt auf die beide Seiten keine

Einfluss haben: Durch Unwetter oder dhnliche Naturgewalten
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(Hohere Gewalt) verzdgert sich die Fertigstellung des Bauvorha-
bens, durch Streik steht das Personal nicht oder nur eingeschrankt
zur Verfligung bzw. Subunternehmer sind nicht arbeitsfahig, (nach-
trdgliche) Sonderwiinsche der Kdufer behindern den Bauablauf,
aufgrund offentlich-rechtlicher oder gerichtlicher Entscheidungen
kommt es zur Baueinstellung etc. Damit entfallen fiir den Zeitraum
des Verzuges die zundchst eingeplanten Mieteinnahmen und die
beabsichtigte Realisierung von Steuervorteilen oder stehen nur ein-
geschrankt zur Verfligung, wenn dass das Projekt wie im Prospekt
beschrieben unter der Magabe eventuell nachtrdglicher geringfii-
giger Auflagen der zustdndigen Behorden gebaut werden muss.

Im vorliegenden Fall ist als Unwéagbarkeit ferner zu beriicksichtigen,
dass gemaf § 6 Ziffer 1 des urspriinglichen Pachtvertrages vom
22.11.2017 die Ubergabe des Pachtgegenstands spatestens zum
30.06.2019 erfolgen sollte. Aus jetziger Sicht wird die Ubergabe des
Hotels aber im August 2019 erfolgen. Gemaf} Nachtrag zum Pacht-
vertrag vom 07.11.2018 verzichtet der Pachter auf sein vertragli-
ches Recht die Ubergabe auf den 01.04.2020 zu verschieben und
akzeptiert den genannten Ubergabetermin, sofern die Nennung
des Termins mindestens 5 Monate vor dem Ubergabetermin selbst
erfolgt. Die Pacht nach der vereinbarten pachtfreien Zeit verringert
sich 6 Monate lang um 20.000,00 € anstatt um 25.000,00 €. Liegt
der genannte konkrete Termin nach dem 01.09.2019 verldngert sich
die pachtfreie Zeit gemaf} § 8 Abs. 2 von 3 auf 4 Monate.
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Fiir den Fall, dass der konkrete Ubergabetermin vor dem 01.09.2019
liegt, gilt die Ubergabe auch dann zu diesem Zeitpunkt als voll-
standig erfolgt, wenn der gesamte Spa-Bereich bis spdtestens

01.09.2019 fertiggestellt und iibergeben ist.

Des Weiteren gibt es fiir den Eigentiimer das Risiko, dass sowohl
der Pdchter des Hotels als auch der Pachter der Weinberge wah-
rend der Laufzeit des jeweiligen Pachtvertrages in Vermdgensverfall
geraten konnten. In allen diesen Fallen muss dann die Eigentlimer-
gemeinschaft versuchen zeitnah einen neuen Péchter zu gewinnen,
was allerdings fiir eine Ubergangszeit zu einem Leerstand bzw.
Stillstand bei der Bewirtschaftung der Weinanbaufldchen fiihren
konnte, da die Kdufer selber keine Erfahrung und Eignung haben
(Pachtereigenschaft). Dieses Risikos muss sich der Kdufer bewusst
sein, damit er zusammen mit seinen Miteigentiimern friihzeitig

gegensteuern kann.

Eine weitere Unwagbarkeit liegt darin, dass in zwei Dreiseitigen Ver-
einbarungen (zur Weinwirtschaftlichen bzw. Marketingtechnischen
Zusammenarbeit) zwischen Pachter, Verpdchterin und dem Wein-
gut, in die die Eigentiimergemeinschaft und damit der jeweilige
Kaufer fiir die Verpdchterin eintritt, Regelungen getroffen wurden,
die die kiinftige Eigentiimergemeinschaft bei einer anderweitigen

Verpachtung ggf. einschranken kénnen, da darin z.B.
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Rechte vereinbart sind, die bei einer anderweitigen Verpachtung
ggf. weiterhin Bestand haben. Uber diesen Umstand muss sich der

Kaufer im Klaren sein.

3. Lage
Von entscheidender Bedeutung fiir den Wert einer Immobilie ist
immer ihre Lage. Dabei kommt es sowohl auf die Makro- als auch

die Mikrolage an. Der Kaufer muss daher, bevor er seine Kaufent-

scheidung trifft, priifen, wo sich die Liegenschaft befindet. Nur in ei-

ner 6konomisch und 6kologisch gesunden Umgebung ist mit einer
stabilen Entwicklung des Immobilienmarktes zu rechnen. Dabei
kommt es — neben dem Makrostandort — auch immer darauf an,

in welchem Stadtviertel sich die Liegenschaft befindet, denn auch
innerhalb der gleichen Stadt gibt es aufgrund der unterschiedlichen
Nachfrage erhebliche Differenzen beim Immobilienwert. Gleiche
Entwicklungen gibt es dann auch innerhalb des gleichen Stadt-
viertels. Das prospektierte Objekt befindet sich in den Weinbergen
am Ortsrand der Stadt Volkach in Mainfranken, bestens erreichbar
Uiber die Hauptverkehrslinien A3 und A7; die genaue Lage wird im

Prospekt Teil A beschrieben.

Des Weiteren ist immer zu beriicksichtigen, dass eine Priifung der
Lage immer nur den aktuellen Zustand widerspiegeln kann. Kiinf-

tige stadtebauliche Entwicklungen, Wohntrends oder gednderte
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wirtschaftliche Rahmenbedingungen kénnen dazu fiihren, dass sich
die Standortattraktivitdt mit der Zeit andert und damit der Immobi-
lienwert aufgrund der gednderten Nachfrage steigt oder fallt, was
in jedem Fall erhebliche Auswirkungen auf die Werthaltigkeit der
Eigentumswohnung haben kann. Dies gilt insbesondere bei der
prospektierten Immobilie, die durch die Nutzung als Hotelzimmer
an ein sehr viel kleineres Marktsegment der Kaufinteressenten
adressiert ist, als dies bei einer klassischen Wohnung der Fall ware.
Der Kadufer darf also nicht davon ausgehen, dass sich der Wert sei-

ner Immobilie/Eigentumswohnung linear entwickelt.

4. Zustand der Liegenschaft

MaBgebend fiir den Immobilienkdufer ist, neben den zuvor be-
schriebenen Kriterien, dass es sich um eine zeitgeméfle, angepass-
te Bauausfithrung handelt. Dies bedeutet, dass Raumaufteilung,
Grundriss und Ausstattung, sowie die verwendeten Materialen den
Winschen der heutigen Kauferschaft entsprechen, da nur dann si-
chergestellt werden kann, dass auch ein addquater Immobilienwert
vorhanden ist. Der Kaufer erwirbt im vorliegenden Fall eine neu zu
errichtende bzw. sich in Bau befindliche Immobilie. Bedingt durch
zusatzliche Vorgaben von Behorden kann es im Einzelfall zu Abwei-
chungen von den urspriinglichen Planungen kommen. Der Kdufer
kann dadurch keine Anspriiche gegen die Verkduferin geltend

machen. Auch geringfiigige Anderungen der Wohnflache
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(+/- 2 %) und der Raumaufteilung sind durch den Kaufer
hinzunehmen und berechtigen nicht zur Kaufpreisminderung und
der Kaufvertrag ist entsprechend ausgestaltet (vgl. BGH Urteil vom
22.10.1999 Az.: V ZR 398/98 in NJW-RR 2000,202 ,,Geringfiigikeits-

zuschlag®).

Esist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass die urspriinglich
vom BGH in Féllen von abweichenden Mietflachen von tatsachli-
chen Ist-Flachen vertretene Auffassung, dass eine zehnprozentige
Toleranzgrenze fiir Flachenabweichung gilt, mit der Entscheidung
vom 18.11.2015 (BGH Urteil, Az.: VIl ZR 266/14 in NJW 2016, 239)
aufgegeben wurde. Der BGH hat diese Rechtsprechung mit Ent-
scheidung vom 30.05.2018, (Az.: VIII ZR 220/17 in NJW 2018,2317)

auch auf die Betriebskostenabrechnung erweitert.

Da im vorliegenden Fall der Mietzins fiir das gesamte Objekt (vgl.

§ 8 Miete des Hotelpachtvertrages vom 22.11.2017) berechnet wird,
kommt es auf die konkrete einzelne Flache des Hotelapartments
nicht an und geringfiigige Flachenabweichungen sind daher

unbeachtlich.

Die Verkduferin errichtet das mit diesem Vertrag verkaufte Sonder-
und Gemeinschaftseigentum. Die Verkduferin verpflichtet sich, das
Bauvorhaben nach Maf’gabe der Bau- und Leistungsbeschreibung
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und den Planen geméf} der Bezugsurkunde herzustellen. Aus der
Bau- und Leistungsbeschreibung ergeben sich die von der Verkau-
ferin im Rahmen der Errichtung des Gebdudes und der Herstellung
der AuBenanlagen durchzufiihrenden Arbeiten. Wegen der Einzel-
heiten wird auf die Bau- und Leistungsbeschreibung verwiesen.
Die Parteien sind sich einig, dass es sich bei den in der Bau- und
Leistungsbeschreibung enthaltenen Angaben und Beschreibungen
des Kaufobjekts ausschlieBlich um blof3e Beschaffenheitsangaben
handelt und keine dieser Angaben und Beschreibungen eine Be-
schaffenheitsgarantie oder sonstige Garantie begriindet. Soweit in
den notariellen Kaufvertrdagen Erklarungen zur Bau- und Leistungs-
beschreibung enthalten und/oder Anlagen beigefiigt sind, gelten
diese Individualvereinbarungen vor den allgemeinen Beschreibun-
gen. Die Errichtung des Gebdudes erfolgt, soweit technisch moglich
und wirtschaftlich vertretbar, nach den zum Zeitpunkt der Erteilung
der Baugenehmigung anerkannten Regeln der Technik und der
Baubeschreibung unter Verwendung normgerechter Baustoffe und
unter Beachtung behordlicher Auflagen und nicht nach denjenigen,
die ggfs. abweichend im Zeitpunkt der vereinbarten Fertigstellung
gelten. Soweit die Baubeschreibung oder der Kaufvertrag keine
oder nur unbestimmte Angaben hinsichtlich der Bauausfiihrung
enthalten, werden die Bauleistungen in einer den sonstigen
Leistungen und dem Baustandard des Bauwerks entsprechenden

Qualitat ausgefiihrt.
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Die Verkauferin ist insofern zur Leistungsbestimmung gemaf § 315

BGB nach billigem Ermessen berechtigt.

5. Eigen- oder Fremdnutzungskonzept

Wenn der Kaufer alle zuvor genannten Punkte berticksichtigt hat,
stellt sich fiir ihn gewdhnlich die Frage, ob er das Hotelzimmer sel-
ber bewohnen mochte (“Eigennutzungskonzept®) oder es an einen
Dritten vermieten will (“Fremdnutzungskonzept®), da grundsatzlich

beides moglich ware.

a) Eigennutzung

Im vorliegenden Fall besteht allerdings die Besonderheit, dass
jeder Teileigentiimer verpflichtet ist, sein Sondereigentum sowie
das anteilige Gemeinschaftseigentum der Eigentiimergemeinschaft
zur einheitlichen Verpachtung vorzugsweise als Hotelbetrieb zur
Verfligung zu stellen. Insofern ist eine Eigennutzung des Eigentums
grundsatzlich ausgeschlossen und es ist bereits ein langfristiger
Hotelpachtvertrag abgeschlossen worden. Die Gebrauchsregel

der einheitlichen Verpachtung kann unabhangig von der Verpach-
tung nur durch einstimmigen Beschluss der Eigentlimer gedndert

werden.

Als Zusatzvereinbarung zum Hotelpachtvertrag ist in der Teilungs-

erklarung das unter Teil D beschriebenes Eigennutzungsmodell
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vereinbart. Mit dem Erwerb der jeweiligen Teileigentumseinheit tritt
der Kaufer in diese Zusatzvereinbarung ein, wobei sich der Verkau-
fer einen Teil der vereinbarten Ubernachtungen zuriickbehalten

hat und damit der Wohnungseigentiimergemeinschaft im Zeitraum
jeweils vom 01.10.-30.04. (auf3er in der Weihnachts- und Silvester-
woche) ein Kontingent von 748 Ubernachtungen zu einem Pau-
schalbetrag von 30,00 € pro Nacht zur Verfligung steht, die nach
dem in der Teilungserkldrung festgelegten Verteilungsschliissel auf

die jeweiligen Eigentiimer verteilt werden.

Durch den Abschluss des Pachtvertrages hat der Erwerber fiir
dessen Laufzeit, voraussichtlich also mindestens zwanzig Jahre,
eine bereits jetzt feststehende Pachteinnahme, unabhdngig von
der tatsdchlichen Belegung des Hotelzimmers. Gleichwohl besteht
die Moglichkeit, dass der Pachter nicht mehr leistungswillig oder

leistungsfahig ist, und der Kdufer daher keinen Mietzins erhalt.

Sollte — gleich aus welchem tatsdchlichen oder rechtlichen Grund —
das Pachtverhdltnis beendet werden oder vertragsmafig auslaufen,
so hat der jeweilige Eigentiimer dann ggf. vertreten durch den Ver-
walter oder den gewdhlten Beirat zundchst gemeinsam mit den an-
deren Miteigentiimer nach einem neuen Mieter/P&chter zu suchen,
der den Hotelbetrieb dann erneut an diesem Standort fortfiihrt. Vor

einer vollstandigen Nutzungsanderung in eine reine
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Wohnimmobilie miisste zuerst eine entsprechende Anderung der
Gebrauchsregel erfolgen, bevor dann noch die Teilungserkldrung
notariell gedndert und eine neue Baugenehmigung beantragt
werden muss. Ob eine rechtliche Basis zu diesem zukiinftigen
Zeitpunkt vorhanden sein wird, kann heute nicht abschlieBend
beurteilt werden, so dass eine dauerhafte Nutzung als Hotelzimmer
unterstellt werden muss.

Sollte sich der Kdufer nach Beendigung des Pachtvertrages fiir
eine Verduflerung des Hotelzimmer entscheiden, ist zu beachten,
dass die hier angebotenen Immobilie sowohl wegen ihrer Gréfle/
Ausstattung, als auch aufgrund der Ausgestaltung der Teilungs-
erklarung fiir einen Eigennutzer nicht in Betracht kommt und dies
Einfluss auf den potentiellen Kauferkreis und den erzielbaren
Kaufpreis haben kann. Aufgrund der geschilderten Besonderheit
der Nutzung sind bei den angebotenen Hotelzimmern auch Son-
derwiinsche —wie sie bei Eigennutzung haufig gedufiert werden —

grundsatzlich ausgeschlossen.

b) Vertriebskosten und WeiterverduBerung

Unabhdngig vom Nutzungskonzept muss der Kaufer beriicksichti-

gen, dass der Kaufpreis der Immobilie — neben den tatsdchlichen

Baukosten —auch nicht wertbildende Kosten umfasst. Zu diesen ge-

horen auch die Vertriebskosten, die bei diesem Angebot héher als
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Ublicherweise am Markt zu erwartende Maklerprovisionen liegen.
Die Vertriebskosten kann der Kdufer bei Interesse bei der Verkdufe-
rin im konkreten Einzelfall erfragen, da diese je nach Vertriebspart-
ner und Vertriebsstand unterschiedlich hoch sein konnen.
Insgesamt wiirde eine kurzfristige Weiterverduflerung wegen der
Summe der Transaktionskosten (Kaufpreis einschlieflich Bautra-
gergewinn, Vertriebs- und Marketingkosten, Nebenkosten, wie

z. B. Notarkosten und Grunderwerbsteuer, Finanzierungskosten und
Spekulationssteuer) saldiert betrachtet eine nachteilige Wertent-
wicklung beinhalten, weshalb in der Regel eine langfristige Halte-
dauer angestrebt werden sollte. Unabh&ngig davon ist zu beachten,
dass bei einer raschen WeiterverdauBerung (Notverduferung) der
dann zu erzielende Verkaufspreis aufgrund der Notlage in der Regel

niedriger ausfallen wird, als der gezahlte Kaufpreis.

¢) Fremdnutzung

Die Alternative zur Eigennutzung ist die Fremdnutzung. Entscheidet
sich der Kaufer bei beschlossener Anderung der Gebrauchsregel zur
einheitlichen Verpachtung fiir die individuelle weitere gewerbliche
Vermietung/Verpachtung, kommt es wesentlich auf die Vermietbar-
keit des Hotelzimmers an. Fiir die Vermietbarkeit sind die Lage, der
Zuschnitt und die Ausstattung magebend.

Die Prospektherausgeberin geht aufgrund ihrer vorherigen Studien
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zur Vermietbarkeit von einem Hotelzimmer mit Vermietungspoten-

tial aus.

Soweit im Prospekt Pachterwartungen oder Berechnungsbeispiele
wiedergegeben werden, handelt es sich um die Ergebnisse von
Recherchen zu ortsiiblichen Pachten und nachhaltig zu erzielenden
Pachten. Alle diese Angaben sind Momentaufnahmen der Markt-
situation, die einem teilweise raschen Wandel unterworfen sind.
Seitens der Verkduferin kann fiir diese Angaben —insbesondere fiir
die Zeit nach Ende des Pachtvertrages — keine Gewahr ibernom-
men werden.

In Bezug auf Pachterhhungen im Rahmen des Hotelpachtvertrages
oder der Verlangerungsoption ist der Kaufer an die vertraglichen
bzw. gesetzlichen Vorgaben zu Miet-/Pachterh6hungsverlangen
gebunden. Wahrend der Laufzeit des Pachtvertrages passt sich die
Pacht entsprechend der Anderung des Verbraucherpreisindex (§ 8
Pachtvertrag - Indexierung der Miete gemaf} Hotelpachtvertrag vom
22.11.2017) an.

Steht das Hotelzimmer nach Beendigung des Hotelpachtvertrages
mit dem jetzigen Betreiber leer, kann es eine gewisse Zeit dauern,
bis ein neuer Hotelpdchter gefunden ist. Diese Suche kann sich

unter Umstanden iber mehrere Monate hinziehen.

Der Kaufer muss dann sicherstellen, dass die nétigen finanziellen
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Mittel vorhanden sind, um diesen Zeitraum zu tiberbriicken.

Selbst wenn das Hotelzimmer im Anschluss an den Hotelpachtver-
trag wohnwirtschaftlich vermietet wird und dafiir ein entsprechen-
der Beschlu der WEG zur Nutzungsanderung erfolgt (und die dafiir
erforderliche Kiicheneinbauten angeschafft wurden), besteht keine
Gewabhr dafiir, dass der Mieter die vertraglich vereinbarte Miete ver-
tragsgeman entrichtet. In diesem Fall muss der Erwerber ggf. den
Rechtsweg beschreiten und ein erstrittenes Urteil unter Umstanden
vollstrecken, um seine Forderungen durchzusetzen und Zahlung der
Miete und/oder Rdumung des Mieters zu erreichen. Die damit ver-
bundenen Kosten treffen zunachst den Erwerber, ihm obliegt auch
das Risiko, hierfiir vom Mieter keinen Ersatz zu erlangen. Der guten
Ordnung halber sei darauf hingewiesen, dass durch die gesetzliche
Neuregelung ab 01.06.2015 die Maklerkosten (im Fall einer wohn-

wirtschaften Neuvermietung) regelmafig den Vermieter treffen.
d) Fremdnutzung durch Photovoltaik-Anlage

Eine besondere Form der Fremdnutzung ist in Form einer Photovol-
taik Anlage auf dem Dach des Hotels vorgesehen. Diese soll durch
einen Dritten betrieben werden. Hierzu wird fiir 20 Jahre eine kos-
tenfreie Dachnutzung ab Fertigstellung eingerdumt, danach werden

10% der erzielten Ertrdge aus dem Verkauf des
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produzierten Stroms an die Wohnungseigentiimergemeinschaft
abgefiihrt. Da die Inbetriebnahme von Energieerzeugungsanlagen
einer Einspeisegenehmigung des regional zustandigen Energiever-
sorgungsunternehmens und der Anzeige bei der Bundesnetzagen-
tur bedarf, welche zum Zeitpunkt der Prospekterstellung noch nicht
vorlagen bzw. abgegeben werden konnten, so konnen die Verkdu-
ferin und die Prospektherausgeberin auch keine Garantie dafiir
ibernehmen, dass das geplante Energiekonzept umgesetzt werden

kann.

e) Fremdnutzung durch Verpachtung des Weinberges

Die Verkduferin hat mit dem Weingut Rommert GmbH & Co. KG, Er-

lachhof 1in 97332 Volkach (,,Pachter”) einen langfristigen Pachtver-

trag tiber die der Eigentlimergemeinschaft gehdrenden Weinberge
abgeschlossen. In diesem Vertrag ist bereits vereinbart, dass der
Pachtvertrag von der Verkduferin auf die zu begriinde Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft als neuen Verpdchter iibergeht. Verpachtet
werden alle im Eigentum der WEG stehenden Grundstiicke (Ge-
samtflache It. Grundbuch: 19.523 m2) mit dem darauf befindlichen
Aufwuchs (Weinstdcke) mit unterschiedlichen Rebsorten. Die Ver-
pachtung erfolgt ausschlieBlich zur weinwirtschaftlichen Nutzung.
Der Pachtvertrag begann am 01.01.2018 und hat eine feste Laufzeit
von 10 Jahren. Er verldangert sich jeweils um ein Jahr, falls nicht eine
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Partei drei Monate vor Vertragsende dieser Verlangerung schriftlich

widersprochen hat.

6. Immobilienmanagement

Eine Immobilie muss bewirtschaftet werden. Die Qualitat des
Immobilienmanagements ist iber die Jahre hinweg mafigeblich
fir die Bestandssicherung einer Immobilie und Grundlage fiir eine
potentielle Wertsteigerung. Das Immobilienmanagement umfasst
entsprechend der getroffenen vertraglichen Vereinbarungen die
Verwaltung des Gemeinschaftseigentums sowie des Sondereigen-

tums.

a) Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG)

Durch den Erwerb der Eigentumswohnung (= Ubergabe nach
vollstandiger Kaufpreiszahlung) und spatestens mit der Grund-
bucheintragung wird der Kaufer Mitglied der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft der Liegenschaft (gesetzliche Regelung im sog.
Wohnungseigentumsgesetz - WoEigG). Diese Gemeinschaft tragt
zusammen die anfallenden Kosten des gesamten Objektes. Dies
bedeutet konkret, dass im Fall der fehlenden Leistungsfahigkeit
von einzelnen Eigentiimern die anderen Eigentlimer diese Kosten
mit schultern miissen, zu ihren eigenen Verpflichtungen aus den

Miteigentumsanteilen somit hinzuzurechnen miissen. Des Weite-
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ren muss der K&dufer sich dartiber im Klaren sein, dass innerhalb
der WEG Mehrheitsentscheidungen getroffen werden und er diese
gegebenenfalls gegen sich gelten lassen muss, was ein gewisses
Konfliktpotential in sich bergen kann. Sollte der Kdufer der Auffas-
sung sein, dass bestimmte Mafsnahmen zum Wohl der Liegenschaft
erforderlich sind (z.B. eine Dachreparatur, Fahrstuhleinbau), so
werden diese nur umgesetzt, wenn die Mehrheit der Miteigentimer
sich diesem Vorschlag im Rahmen einer Eigentiimerversammlung
anschlief}t und ein entsprechender Beschluss gefasst wird, sodass
dann der WEG-Verwalter mit der Umsetzung beauftragt werden

kann.

b) WEG-Verwalter

Bei der Liegenschaftsverwaltung des Gemeinschaftseigentums
ergeben sich die Aufgaben und Pflichten des WEG-Verwalters nach
dem WoEigG (Wohnungseigentumsgesetz). Vom WEG-Verwalter
zu unterscheiden ist der fiir das Sondereigentum zustandige Miet-
oder Sondereigentumsverwalter, dessen Tatigkeit im Abschnitt

»Konzeptionelle Gestaltung® ndher beschrieben wird.

Eine Liegenschaft muss erkennbar in einem geordneten und funk-
tionsfahigen Zustand sein. Dies beginnt bereits mit der regelmafi-

gen Prifung des baulichen Zustandes durch die Hausverwaltung
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und dem damit verbundenen Erfordernis von Verbesserungs- und
Instandhaltungsvorschldgen und deren Umsetzung. Gleiches gilt
fir die Hege und Pflege der AuBenanlagen. Die WEG-Verwaltung
kiimmert sich sofern notig auch mittels anwaltlicher Unterstiitzung
darum, dass die erforderlichen Hausgelder durch die Eigentiimer
gezahlt werden, damit dann die Versorger und andere Kostenposi-
tionen gezahlt werden kénnen. Sie sorgt dafiir, dass die organisa-
torischen Rahmenbedingungen fiir die Eigentlimerversammlungen
gegeben sind, bereitet Beschliisse vor, erstellt Wirtschaftsplane fiir
die Verwaltung und rechnet die Mittelverwendung ab. Dabei ist es
seine Aufgabe als effizienter WEG-Verwalter fiir eine einheitliche
Beschlussfassung aller Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft zu
sorgen. Zusammenfassend kann gesagt werden, dass der Gesamt-
zustand der Liegenschaft wesentlich durch die Tatigkeit des WEG-
Verwalters geprdgt wird und ohne funktionierende Verwaltung die

Gefahr besteht, dass es zur Wertminderung kommen kann.

Bei der hier angebotenen Liegenschaft ist mit der Firma PELABA
Consult GmbH (Geschéftsansassig: Professor-Messerschmitt-
Strafe 1, 85579 Neubiberg) ein Verwaltervertrag abgeschlossen.
Mit Begriindung der WEG soll sie zum ersten WEG-Verwalter
bestellt werden. Der Verkdufer kann jedoch vor Begriindung der
WEG und vor der ersten Bestellung auch ein anderes, mit der

PELABA Consult GmbH wirtschaftlich verbundenes Unternehmen
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zum ersten Verwalter bestellen, wenn dieses Unternehmen den ab-
geschlossenen Verwaltervertrag inhaltlich unverandert tibernimmt
und die PELABA Consult GmbH dem zustimmt. Die jdhrliche Vergi-
tung des WEG-Verwalters betrdgt 10.000,00 € zzgl. der gesetzlichen
Umsatzsteuer und ist vom jeweiligen Kdufer entsprechend seinem
1.000stel-Anteil zu tragen. Diese Kosten muss der Kdufer in seiner
Rentabilitatsbetrachtung beriicksichtigen, da die Kosten fiir die
Verwaltung grundsatzlich nicht auf den Pachter oder die kiinftigen
Mieter umgelegt werden konnen. Weitere Ausfiihrungen zu den
Verwaltungskosten befinden sich auch im Abschnitt ,,Konzeptionel-

le Gestaltung®.

Der WEG-Verwalter stellt vor dem Hintergrund der Verpachtung
des gesamten Objektes einen vereinfachten Wirtschaftsplan auf,
der die zu erwartenden Pachterldse und Bewirtschaftungskosten
flir das Wirtschaftsjahr enthdlt und durch die Eigentiimergemein-
schaft genehmigt werden muss. Da nach § 9 des Pachtvertrages
der Pachter alle direkt beim Betrieb des Pachtobjektes anfallenden
Betriebskosten ab dem Tag der Ubergabe iibernimmt, bleiben als
Ausgaben nur die Haus- und Eigentiimerverwaltung, die Gebdude-
versicherung, die Grundsteuer sowie der Anteil an der Zufiihrung
zur Instandhaltungsriicklage (vgl. nachfolgende Nr. 7) bei der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft. Soweit die Erlose die Ausgaben
nicht decken sollten, ergibt sich aus dem Wirtschaftsplan dann fiir
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jeden Eigentlimer ein festgelegter Betrag, das sogenannte Haus-
oder Wohngeld, den er verpflichtend an die Eigentiimergemein-

schaft entrichten muss.

Der Kaufer muss sich aber dariiber im Klaren sein, dass er im Falle
eines Leerstandes (z. B. nach Beendigung des Pachtvertrages) auch
diesen umlegbaren Anteil der Objektkosten anteilig alleine tragen
muss und dass diesen Ausgaben dann in der Regel keine Pacht-/

Mietertrdge entgegenstehen.

©) Sondereigentumsverwaltung (Mietverwaltung)

Zur effizienten Nutzung der Gesamtheit der hier angebotenen
Apartments als Hotelzimmer ist es erforderlich, dass die Objektbe-
treuung in einer Hand liegt. Sofern bestellt (s.0.), tibernimmt die
Firma PELABA Consult GmbH daher im Rahmen der vertraglichen
Absprache der WEG-Verwaltung gegeniiber dem Erwerber auch die
Verwaltung des Sondereigentums. Dies beinhaltet samtliche im

Verwaltervertrag vereinbarten Grundleistungen.

Aufgrund der vorgesehenen vertraglichen Vereinbarung tibernimmt
der Kdufer dieses kostenpflichtige Angebot. Er muss die dabei
entstehenden — nicht umlagefahigen — Kosten fiir die Sondereigen-

tumsverwaltung in seine Finanzplanung einbeziehen. Aufgrund der
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Besonderheiten des hiesigen Mietvertrages kommt eine Eigenver-

waltung oder eine Ubertragung auf Dritte nicht in Betracht.

Nach Beendigung des bestehenden Pachtverhéltnisses und bei
fehlendem nachfolgendem Generalpachtvertrag steht es dem
Erwerber frei, auf eine Sondereigentumsverwaltung zu verzichten.
In diesem Fall musste sich der Erwerber unter anderem selbst um
das Mietinkasso kiimmern, die Angemessenheit der Mietnebenkos-
tenvoraus- und Nachzahlungen priifen und die Durchsetzung der
Nachforderungen in die Wege leiten, erforderliche Neuvermietungs-
aktivitaten starten bzw. einen externen Makler mit der gewerbli-
chen Vermietung beauftragen. Die fiir diese Tatigkeiten anfallenden
Kosten muss der Erwerber in diesem Falle, zusatzlich zu eventuell
bestehenden Kosten fiir Mietausfall und Leerstand bei seiner Pla-

nung beriicksichtigen.

7. Erhaltung des Immobilienwertes

Fiir jede Immobilie gilt der Grundsatz der regelméafiigen Wartung
und Instandhaltung. Der Kdufer muss daher bei seiner Planung
beriicksichtigen, dass finanzielle Vorsorge fiir zukiinftig notwendig
werdende Instandhaltungen und Instandsetzungen durch Riickla-
genbildung der Eigentiimergemeinschaft erfolgen muss. Die Hohe
der Instandhaltungsriicklage wird dabei durch die Wohnungsei-

gentiimergemeinschaft im Rahmen der Eigentiimerversammlung
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festgelegt und kann sich jahrlich @&ndern (Erh6hung aber auch
ErméRigung). Die ausreichende Bemessung der Riicklage obliegt
daher ausschlieBlich den Eigentiimern (Kaufern) und ist nicht im

Verantwortungsbereich der Verkduferin angesiedelt.

Im vorliegenden Fall hat der Pachter fiir die pflegliche Behandlung
des Pachtobjektes Sorge zu tragen. Dariiber hinaus steht er fiir die
ordnungsgemaBe Handhabung der Haustechnik und der Einrichtun-
gen des Hotels ein. Der Pdchter libernimmt die Pflege der AuRenan-
lagen (§ 10 Abs.1 des Pachtvertrages). Der Pachter ist grundsatzlich
fir die Instandsetzung, Instandhaltung, Wartung und Schonheits-
reparaturen verantwortlich. Ab dem 01.01.2020 zahlen hierzu der
Pachter jeweils 1,5% und der Verpachter 0,5% der Netto-Umsatze
aus Logis, F&B, Tiefgarage und Beauty auf ein Instandhaltungsriick-
lagenkonto. Das Instandhaltungsriicklagenkonto ist getrennt vom
sonstigen Vermégen der Verpachterin zu fithren (§ 10 Abs. 2 des

Pachtvertrages).

Die Instandhaltungsriicklage dient dazu, zukiinftig anfallende
Instandsetzungen am Gemeinschaftseigentum (z. B.: Dach, Aufen-
fassade, Treppenhaus, Heizungsanlage etc.) sowie am Sonderei-
gentum durch die angesparten Gelder zu bezahlen. Damit wird
eine Reserve geschaffen, die zur Finanzierung spater anfallender

Instandhaltungsaufwendungen dient. Uber die Verwendung der
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Mittel entscheiden die Eigentiimer und der Pachter gemeinsam, so-
weit die Einzelmafinahmen netto 2.000,00 € libersteigen; liegen sie
darunter, kann der Pdchter eigenstandig handeln. Der Pachter legt
zudem jahrlich im Dezember einen Investitionsplan fiir das Folge-
jahr vor. Den Eigentiimern steht hier jedoch grundsétzlich ein Nach-
besserungsrecht zu. Eine ggf. verzinsliche Anlage dieser Gelder bis
zum Zeitpunkt der Verwendung unterliegt der Kapitalertragsteuer.
Welche Betrdge nach Ende des Pachtvertrags fiir eine Instandhal-

tungsriicklage einmalig zusatzlich und/oder daneben regelmafig

aufgebracht werden miissen und ob diese Betrdge zukiinftig ausrei-

chend sein werden, kann abschlief’end nicht beurteilt werden, da
es bei den einzelnen Gewerken unterschiedlich lange Verschlei3-
zeiten gibt und die Hohe der Instandhaltungsriicklage nicht auf der
Basis der jeweiligen (Rest)Nutzungsdauer der Gewerke festgelegt
wird. Insoweit muss gegebenenfalls eine gesonderte Zufiihrung zur
Instandhaltungsriicklage beschlossen werden oder diese zusatzli-
chen Kosten werden im Wege der Sonderumlage an die einzelnen
Wohnungseigentiimer weitergegeben. Erfahrungsgemaf} ist davon
auszugehen, dass innerhalb eines Zyklus von 25 bis 40 Jahren ab
Errichtung einer Immobilie eine grundlegende Modernisierung,
bzw. Erneuerung des Wohngebdudes erforderlich werden wird. Es
kann daher passieren, dass bereits ab dem 25. Jahr bzw. friiher
nicht unerhebliche zusétzliche finanzielle Mittel fiir die Moderni-
sierung und Instandhaltung des Gebdudes und der technischen
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Anlagen zur Verfligung gestellt werden miissen. Gleiches gilt auch,
wenn durch Gesetzesdanderungen neue Vorgaben fiir die Technik

umzusetzen sind.

Auch Anpassungen an die kiinftigen Bediirfnisse und Wiinsche der
Mieter kdnnten Modernisierungsmafinahmen im Sondereigentum
nach sich ziehen. Im vorliegenden Fall wird vom Pdchter aus der
gemeinschaftlich gebildeten Investitionsriicklage vertragsgemafs
auch die gesamte Hotelausstattung zu jeder Zeit in einem der
ordnungs- und standardgeméfien Bewirtschaftung entsprechenden
Zustand, welcher den vereinbarten Standards entspricht, erhalten
und im notwendigen Umfang laufend instand gehalten, instand
gesetzt oder ersetzt (vgl. § 10 Instandsetzung, Instandhaltung und
Schonheitsreparaturen gemafl Pachtvertrag vom 22.11.2017). Sollte
er dieser Verpflichtung nicht oder nicht vollstandig nachkommen,
so besteht fiir den Kdufer/ Eigentiimer das Risiko, dass er diese
MaBnahmen selber zu einem spdteren Zeitpunkt auf eigene Kosten

nachholen muss.

8. finanzierung

Eine Immobilienfinanzierung setzt sich, soweit keine &ffentliche
Forderung besteht, aus zwei Finanzierungsbausteinen zusammen,
ndmlich dem Eigenkapital und dem Fremdkapital. Dabei sind als

wesentliche Kosten neben dem Kaufpreis
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(einschlieBlich Projektierungs-, Marketing- und Vertriebskosten) die
Erwerbsnebenkosten (Notar- und Grundbuchkosten sowie Grunder-
werbsteuer) sowie erforderliche Zwischenfinanzierungskosten (z.B.
fiir die Zeit der ersten Ratenzahlung ab Erwerb bis hin zur Neuver-

mietung) im Gesamtinvestitionsvolumen zu berticksichtigen.

a) Fremdfinanzierung

Fiir die Finanzierung des Kaufgegenstandes sind aus Sicht des
kreditgebenden Institutes mehrere Faktoren wichtig. Zum einen
kommt es auf die Werthaltigkeit des Beleihungsobjektes an, da die
Immobilie als Sicherheit fiir den Kredit dienen soll. Dazu kommt
dann das erforderliche Eigenkapital, welches der Kaufer im Rahmen
der Kaufpreisfinanzierung darstellen kann. Die Hohe des erforder-
lichen Eigenkapitals richtet sich dabei nach den Vermogensverhalt-
nissen des Kaufers, die er gegeniiber der Bank offenlegen muss
(Bonitét).

Die erforderliche Fremdfinanzierung des Immobilienerwerbs erhoht
die Investitionskosten und das Risiko. Der Kaufer muss ab einem im
Darlehensvertrag vereinbarten Zeitpunkt Bereitstellungszinsen zah-
len. Hinzu kommen Zinsen fiir die bereits abgerufenen Darlehens-
anteile und z. B. Bearbeitungsgebiihren des Finanzinstitutes oder
eines eingebundenen Finanzierungsvermittlers, ggf. Abschlussge-

biihren fiir einen Bausparvertrag, einen Lebensversicherungsver-
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trag oder ein Disagio. Diese Kosten sind in der Regel entweder aus
Eigenkapital oder aus der laufenden Liquiditdt zu erbringen. Die
Summen dieser Finanzierungskosten kénnen dazu fiihren, dass die
vom Kdufer erwarteten steuerlichen Vorteile ganz oder teilweise
aufgebraucht werden und die laufenden Mieteinnahmen nicht oder
nur zum Teil ausreichen, so dass der Kdufer das Risiko einer zu
hohen Belastung aus der Fremdfinanzierung trdgt. Dabei muss sich
der Erwerber immer bewusst sein, dass er personlich fiir die
fristgerechte Bedienung von Zinsen und die Tilgung seines Darle-

hens haftet.
b) Anschlussfinanzierung

Aufgrund des Umstandes, dass die Finanzierungen grundsatzlich
zeitlich befristet sind, sind damit auch die vereinbarten Kondi-
tionen (Zins und Tilgung) zeitlich befristet. Nach Fristablauf muss
sich der Kdufer um eine Anschlussfinanzierung bemiihen. Die zu
diesem Zeitpunkt geltenden Konditionen kénnen von den heutigen
Konditionen sowohl positiv als auch negativ abweichen. Aufgrund
der derzeit sehr giinstigen Konditionen sind zukiinftig hohere
Zinsen wahrscheinlich. Dieses Risikos muss sich der Erwerber
bewusst sein. Dazu kommen neuerliche Vertragsabschlusskosten
(z.B. Bearbeitungsgebiihren etc.). Summiert betrachtet kann dies

bedeuten, dass sich der Aufwand fiir die Finanzierung im Verhaltnis
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zu den vorhandenen Mieteinnahmen erhdht und es zu einer Ver-
schlechterung der Liquiditdtslage kommt. Bei zu geringer Tilgung
kann es sein, dass die Bewertung der Immobilie zum Zeitpunkt der
Anschlussfinanzierung niedriger ausféllt als der benotigte Fremdka-
pitalbedarf. In diesem Falle ist bei unzureichender Bonitét Eigenka-
pital nachzuschieBen. Ferner muss sich der Kaufer dariiber bewusst
sein, dass das Immobilieninvestment aufgrund seiner Langfristig-
keit auch durch die persénlichen Lebensumstande mitgepragt wird
und dies im Rahmen einer zukiinftig erforderlichen Anschlussfinan-
zierung zum Tragen kommen kann. Sowohl das Alter des Kaufers,
sein Arbeitsverhaltnis, die Laufzeit der Finanzierung als auch die
Nachhaltigkeit der Vermietung oder die Eigennutzung spielen dabei

einzeln und/oder kombiniert eine Rolle.
) Kreditzusage

Fiir die Fremdfinanzierung des Immobilienkaufs bedarf der Kdufer
einer Kreditzusage eines Kreditinstitutes. Die der Erteilung einer
solchen vorausgehende Priifung ist seit Mdrz 2016 aufgrund der
EU-Verbraucherkreditrichtlinie an strengere Auflagen gekniipft. So
wird weniger auf den Wert der Immobilie als vielmehr auf das nach-
haltige Einkommen des Erwerbers abgestellt. Zudem muss wahrend
der statistischen Lebenserwartung des Erwerbers eine Tilgung des
Darlehens iiber die Raten moglich sein. Dies kann dazu fiihren,
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dass eine Finanzierung nicht erfolgt, obgleich durch die monatlich
durch die Immobilie erzielten Einnahmen Zins und Tilgung abge-

deckt sind.

Der Gesetzgeber hat dieses Problem erkannt und hat das Gesetz
zur Ergdanzung des Finanzdienstleistungsaufsichtsrechts im Bereich
der Mainahmen bei Gefahrdung der Stabilitdt des Finanzsystems
und zur Anderung der Umsetzung der Wohnimmobilienkreditricht-
linie (Finanzaufsichtsrechtsergdnzungsgesetz in BGBL | 2017, 1495)
erlassen, welches am 10.06.2017 in Kraft getreten ist. Wichtigste
Neuerungen dieses Gesetzes sind u.a. die Moglichkeit zur Festle-
gung bestimmter Mindeststandards durch die Bundesanstalt fiir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin). Das Verhaltnis zwischen
Immobilienwert zum Darlehen wurde konkretisiert, daraus folgt,
dass sich die Kreditwiirdigkeitspriifung nicht hauptsachlich darauf
stiitzen kann, dass der Wert der Wohnimmobilie den Darlehensbe-
trag tibersteigt, oder auf die Annahme, dass der Wert der Wohnim-
mobilie zunimmt, es sei denn, der Darlehensvertrag dient zum Bau
oder zur Renovierung der Wohnimmobilie (§ 18a Absatz 4

Satz 3 Kreditwesengesetz ,,KWG*). Dies bedeutet, dass die BaFin im
Wege einer Allgemeinverfiigung fiir Kreditinstitute Beschrankungen
fiir die Vergabe von Darlehen zum Bau oder Erwerb von im Inland
belegenen Wohnimmobilien festlegen kann (§ 48u Abs.1 KWG). Die

Darlehensvergabe wird somit durch eine maximale Beleihungs-
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hohe, bis zu der Immobilien beliehen werden diirfen, beschrankt
(Darlehensvolumen-Immobilienwert-Relation). Ferner gibt es

eine Vorgabe zur Vereinbarung einer Mindesttilgung bzw. eines
Zeitraums in dem ein bestimmter Bruchteil des Darlehens zuriick
gezahlt sein muss (Amortisationsanforderung). Es gibt ferner eine
Bagatellgrenze in Hohe von mindestens 50.000 € sowie Schwel-
lenwerte fiir die Darlehenshdhe bis zu 8o % des Beleihungswertes
(BLW) von mindestens 200.000 € beziehungsweise bis zu 60 % des
BLW von mindestens 400.000 €, fiir die die Beschrankungen nicht
gelten. Durch diese Neuregelung werden die strengeren Auflagen
aus der Verbraucherkreditrichtlinie teilweise wieder revidiert.
Sollte der Kdufer gleichwohl vor verbindlichem Abschluss einer
Finanzierung den Kaufvertrag unterzeichnen, so besteht das Risiko,
dass er nicht iber die notwendigen Mittel verfiigt, um den Grund-
stiickskaufpreis zu bezahlen. Damit kann es dazu kommen, dass
die Verkduferin aufgrund der Kaufpreisfalligkeit die Bezahlung
verlangt und sie im Fall der Nichterfiillung in das sonstige Ver-
mdogen des Kaufers vollstreckt, was zu dessen Vermodgensverfall
flthren kann. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass mit Abschluss
des Kreditvertrages auch ohne Abnahme des Darlehens erhebliche
Kosten entstehen kénnen (Nichtabnahmeentschadigung).
Zusammenfassend ist festzuhalten, dass jede Finanzierung der
individuellen Anpassung an die personlichen Moglichkeiten des

Kadufers bedarf, damit Chancen und Risiken addquat abgebildet
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werden. Dem K&ufer wird daher seitens der Verkduferin empfohlen,

sich mehrere Finanzierungsangebote einzuholen.

9. Steuerliche Aspekte

Die Verkduferin ist in eigenem Namen und auf eigene Rechnung té&-
tig und es erfolgt keine steuerliche Geltendmachung von Abschrei-
bungen fiir den Kaufgegenstand durch die Verkduferin.

Gleichwohl hat sich die Verkduferin — ohne rechtliche Gewabhr fiir
den Erfolg — bereit erklart, den Kaufer bei der Beschaffung der fiir
die steuerliche Anerkennung erforderlichen Unterlagen zu

unterstiitzen.

Bei der Wertermittlung von Immobilien wird unterschieden zwi-
schen Neubauten, Bestandsimmobilien (gebrauchte Objekte) und
Immobilien mit potentiellen Sonderabschreibungsmaoglichkeiten

(Sanierungsobjekte).
a) Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung

Bei einer Vermietung des Sondereigentums durch den Kdufer
(Privatperson), erzielt dieser steuerliche Einkiinfte aus Vermietung
und Verpachtung im Sinne des § 21 EStG. Aufgrund der getdtigten
Investitionen flir den Ankauf kann der Kdufer bestimmte Teile der

verauslagten Gelder entweder sofort als Werbungskosten oder
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tiber die Haltdauer der Immobilie in Form von Abschreibungen (AfA)
steuerlich geltend machen. Dies fiihrt grundsatzlich zu einer Sen-
kung des zu versteuernden Einkommens. Eine Beriicksichtigung der
AfA im Lohnsteuerabzugsverfahren kann jedoch frithestens im Jahr
nach der Bezugsfertigkeit erfolgen. Allerdings kann sich die
Anerkennung im Einzelfall bisweilen verzégern. Nahere Erlduterun-
gen zu den steuerlichen Aspekten finden sich im Abschnitt ,,Steuer-

liche Grundlagen*“.

b) Ein Kapitalanleger als Kdufer mit dem Willen selber weiter zu

vermieten

Die VerduRerung von Grundstticken (oder Wohnungs-/Teilei-
gentumseinheiten) stellt eine NICHTSTEUERBARE Geschéfts-
verduflerungi. S.v. § 1 Abs. 1a UStG dar, wenn der Verkaufer als
Unternehmer sein gesamtes fiir Vermietungszwecke genutztes
Grundvermdgen an einen Erwerber mit Fortfiihrungsabsicht verau-
Rert, der die Vermietungstatigkeit an einen Unternehmer fortsetzt,
auch wenn es sich nur um ein einziges Objekt (im Extremfall eine Ei-
gentumswohnung) handelt und damit erfolgt die Verduf3erung ohne
Umsatztsteuer (BFHE 194, 522 = BStBL. Il 2003, 430 = BB 2001, 870
= DStR 2001, 700; BFHE 205, 511 = BStBI. Il 2004, 802 = DB 2004,
1598 = DStR 2004, 1126 = UR 2004, 417; Herbert, Geschéftsver-
duBerung und Immobilien, UR 2004, 506, 509 m. w. N.). Der guten
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Ordnung halber sei darauf hingewiesen, dass der Kapitalanleger

als Kaufer bei dieser Variante zum Umsatzsteuer-Unternehmer wird
und dann dem damit verbundenen Besteuerungsverfahren nach

§ 18 UStG unterliegt, es sei denn, er ware bereits zuvor aufgrund
seiner bisherigen Geschaftstatigkeit umsatzsteuerpflichtig gewe-
sen. Ein Immobilieninvestment darf nicht im Hinblick auf die Umset-
zung steuerlicher Vorteile erfolgen und die Liquiditdtsplanung darf
nicht auf der Ziehung selbiger beruhen, sondern muss beriicksich-
tigen, dass auch entsprechende Einkommensverhaltnisse gegeben
sein miissen, um Uiberhaupt die steuerlichen Vorteile realisieren zu
konnen. Ob dies tiberhaupt der Fall sein kann, hangt nahezu aus-
schlielich von den steuerlichen Gegebenheiten des Einzelfalles auf
Seiten des Kdufers ab, so dass an dieser Stelle dazu keine verbind-
lichen Aussagen gemacht werden konnen. Auf jeden Fall ist ratsam,
bereits im Vorfeld einer Investitionsentscheidung fiir eine Immobilie

steuerlichen Rat von einem Fachmann einzuholen.

¢) Wandel der Steuergesetzgebung

Wie die gesamte Gesetzgebung und Rechtsprechung einem standi-
gen Wandel und Anpassungen unterliegt, so gilt dies auch fiir die

Steuergesetze und Rechtsverordnungen sowie die Rechtsprechung
der Finanzgerichtsbarkeit und die Ausfiihrungspraxis der Finanzam-

ter. Dies bedeutet, dass die zum Zeitpunkt der Prospekterstellung
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geltenden Regelungen sich jederzeit dndern kdnnen und es keine
Gewdhr dafiir gibt, dass sie in unverdnderter Form fortbestehen
bleiben. Dies gilt auch fiir die derzeit noch geltende Steuerfreiheit
des Verdaufierungsgewinns bei einer Haltedauer von mindestens

zehn Jahren.

Der Prospekt wurde mit Unterstiitzung von Fachleuten erstellt.
Deren Beurteilung der bestehenden Rechtslage sowie die Auswir-
kungen der Immobilientransaktion in steuerlicher Sicht kénnen
aber von einer abschlieRenden Beurteilung durch das Finanzamt
abweichen. Unterschiedliche Interpretationen des gleichen Sach-
verhaltes sind daher moglich. Die in diesem Prospekt unter dem
Abschnitt ,,Steuerliche Grundlagen enthaltenen Angaben zu den
steuerlichen Auswirkungen erldutern nur die grundsatzlich denk-
baren Rahmenbedingungen und stellen keine steuerliche Beratung
dar. Der Kdufer sollte in jedem Fall vor Kaufvertragsabschluss mit
seinem Steuerberater seine persdnliche Besteuerungssituation und
die daraus resultierenden Vor- und Nachteile des Immobilieninvest-
ments erdrtern. Weder die Verkduferin noch ein involvierter Vermitt-
ler kénnen daher eine Haftung fiir die vom Kaufer moglicherweise

mit dieser Transaktion verfolgten steuerlichen Ziele iibernehmen.
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10. Kombination von Vor- und Nachteilen

Grundsatzlich stellt der vorliegende Prospekt die Vor- aber auch
Nachteile eines Immobilieninvestments dar. Es ist aber erforderlich,
dass sich der Kdufer mit beiden Aspekten angemessen auseinan-
dersetzt und nicht nur einseitig die Vorteile in den Vordergrund
riickt und die Nachteile ignoriert.

Da sich Sachverhalte unterschiedlich entwickeln kénnen, kann es
zu Ausnahmesituationen kommen, bei denen z. B. persénliche und
objektbezogene Risiken auch in Kombination auftreten kénnen (z.B.
Arbeitslosigkeit oder Berufsunfahigkeit, Insolvenz des Mieters oder
langerer Leerstand, teure InstandhaltungsmaBnahmen ohne ausrei-
chende Riicklagen oder Modernisierungsstau, Sonderumlagen we-
gen sdumiger Miteigentiimer sowie eine Anschlussfinanzierung zu
deutlich héheren Zinsséatzen). Sollten sich diese Risiken ganz oder
teilweise realisieren und die sonstige Vermogenslage bietet keine
ausreichenden Reserven, so kann dies zu Vermodgensverlusten bis

hin zum Vermdgensverfall beim Kaufer fiihren.

Des Weiteren ist anzumerken, dass es auch Falle des sog. ,, Total-
verlustes” geben kann, wenn der Kdufer z. B. den Kaufpreis vor las-
tenfreier Eigentumsverschaffung bereits an die Verkduferin gezahlt
hat und dann Glaubiger der Verkduferin das Wohnungseigentum
versteigern konnten. Ein weiterer Fall ware dann gegeben, wenn der

Kaufpreis ohne vorherige ranggerechte Eintragung einer
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Auflassungsvormerkung zu Gunsten des Kadufers ausgezahlt werden
wiirde. Beide Fallkonstellationen setzen ferner voraus, dass dann
der zustandige Notar bzw. weitere Verfahrensbeteiligte nicht in
Regress genommen werden kdnnen und damit der Kaufer dann den
Verlust tragen miisste. Eine andere Konstellation ware die Zwangs-
versteigerung im Fall der Fremdfinanzierung mit einem merkantilen
Mindererlds, so dass der Kaufer schlimmstenfalls sogar noch fiir die
Differenz haftet. Ein Totalverlust kénnte auch eintreten, wenn die
Liegenschaft durch Feuer 0.d. zerstort werden wiirde und keine
entsprechende Versicherungsleistung zum Ausgleich zur Verfiigung

stiinde.

Ferner ist stets zu bedenken, dass die vorstehenden Ausfiihrungen
zu den Vor- und Nachteilen nicht abschlieffend sein kénnen und

lediglich die am hadufigsten nach Einschatzung der Prospektheraus-
geberin auftretenden Aspekte beriicksichtigen. Alles andere wiirde

den Rahmen der gebotenen Information sprengen.

Da im vorliegenden Prospekt sowohl tatsachlich als auch rechtlich
komplexe Sachverhalte erortert werden, die auch nicht statisch,
sondern einem kontinuierlichen Wandel unterworfen sind, kann es
immer wieder passieren, dass einzelne Details nicht erfasst werden,
die aber fiir die Anlageentscheidung des Kaufers und seiner Ab-
wdgung aller Vor- und Nachteile mafRgebend sind. Soweit insofern
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weitere Fragen auftauchen steht die Verkduferin dem Kaufer gerne,
soweit ihr moglich, zur gewissenhaften Beantwortung solcher Fra-

gen zur Verfiigung.

Unabhdngig von dem offenen und transparenten Umgang miteinan-
der, der durch diesen Prospekt geférdert wird, entbindet dies daher
nicht von der individuellen Beratung, Priifung, Information, Aufkla-
rung und Empfehlung durch eine fachkundige Person lhres
Vertrauens (beispielsweise Rechtsanwalt oder Steuerberater) vor

Vertragsabschluss.

Angebot im Uberblick

Inhalt dieses Prospektes ist ein Angebot der Unternehmen Rom-
mert Wein- und Ferienland GmbH mit dem Sitz in der Berliner Stra-
Be 16 in 84478 Waldkraiburg -als Verkduferin- und der NSI Netfonds
Structured Investments GmbH mit Sitz im Heidenkampsweg 73 in
20097 Hamburg -als Prospektherausgeberin- fiir die neu zu errich-
tende Hotelliegenschaft Erlachhof 1a in 97332 Volkach von insge-
samt 104 Hotelzimmern nebst (anteiligem) Gemeinschaftseigentum
an und allgemeiner Nutzung von Wellness-, Tagungs- und Event-
rdumlichkeiten, Restaurant, Bar, Lobby, sowie Kiiche und Sonder-
nutzungsrechten an Terrassen- und Gartenanteilen der Hotelzimmer

0-01 bis 0-06 im Erdgeschoss.
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Bei den Balkonen handelt es sich um Sondereigentum.

Der guten Ordnung halber sei erwdhnt, dass die neu zu bildende
WEG geméf Teilungserklarung URNr.: 0805H /2018 vom 09.05.2018
insgesamt 105 Einheiten umfasst (AG Kitzingen, Grundbuch von
Volkach, Teileigenstumsgrundbiicher Blatt 12801-12905). Bei der
nicht zur VerduBerung stehenden Einheit handelt es sich um eine
nicht Wohnzwecken dienende Teileigentumseinheit
(,,Fitnessraum*®), der Sondernutzungsrechte fiir Freiflachen, die
insbesondere fiir den Bau von noch nicht genehmigten sog.
»Weinfass-Suiten“ des Sondernutzungsrechtsinhabers, an Lager-
und Ausstellungsflachen im Untergeschoss unterhalb der Tagungs-
rdume und an den Dachfldachen des 3. Obergeschosses zugeordnet
sind. Die Teileigentumseinheit ,,Fitnessraum* partizipiert wie alle
weiteren Teileigentumseinheiten anteilig nach 1.000stel an den Er-
trdgen aus dem Pachtvertrag iiber das Hotel vom 22.11.2017 i.V.m.
dem Nachtrag zum Pachtvertrag vom 07.11.2018 und trdgt anteilig

samtlichen Kosten des Verpachters.

Die Weinfass-Suiten sind nicht Teil des zum Verkauf stehenden
Hotelzimmerbestandes, sondern werden erst nach erfolgter Geneh-
migung erbaut und unterliegen dann dem Sondernutzungsrecht der
Verkauferin. Dieser steht auch die alleinige Pacht fiir die eventuel-

len Weinfass-Suiten zu (vgl. § 22 Pachtvertrag liber das Hotel vom
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22.11.2017). Der Sonderrechtsinhaberin stehen zudem die Erlose
aus der Einspeisung oder der Verpachtung der Dachflachen auf dem
3. Obergeschoss zu, die insbesondere aus einer geplanten Energie-
erzeugungsanlage (z.B. Photovoltaik-Anlage) resultieren kénnen
und die Erlose aus den Lager- und Ausstellungsflachen im Unterge-

schoss unterhalb der Tagungsrdaume.

Zielgruppe des Angebotes sind Investoren, die diese Hotelzimmer
zum Zwecke der dauerhaften gewerblichen Vermietung erwerben
wollen, da eine Eigennutzung perspektivisch nicht in Betracht
kommt (mit Ausnahme der jahrlich gestatteten ,,Eigennutzung*

im Rahmen der Verpachtung). Dabei sollte sich der Investor dar-
iber im Klaren sein, dass die im Prospekt aufgezeigten Chancen
dann in Betracht kommen, wenn das Hotelzimmer im Rahmen der
individuellen Lebensplanung der Zukunfts- und Altersversorgung
durch gewerbliche Pachteinnahmen dienen soll. Er muss dabei aber
beriicksichtigen, dass er aufgrund der auch im Prospekt aufgezeig-
ten Risiken willens und wirtschaftlich in der Lage sein muss, selbige
auch tragen zu kdnnen, insbesondere eventuelle Unterdeckungen
zwischen Pachteinnahmen und Fremdfinanzierung durch andere

Vermdgenswerte auszugleichen.
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Sollte der Investor hingegen beabsichtigen, durch diesen Ankauf in den
Genuss eines Steuerstundungsmodells mit kurzfristigen steuerlichen
Verrechnungsmoglichkeiten zu kommen oder eine garantierte Kapital-
verzinsung wahrend einer kurzfristig fest vereinbarten Laufzeit und vor-
ab vereinbarten konkreten Riickzahlungstermin zu erwarten, so kommt
dieses Immobilieninvestment aufgrund seiner im Prospekt erlduterten

Risiken nicht in Betracht.

LIEGENSCHAFT ERLACHHOF 1A IN 97332 VOLKACH

Produktpartner: Rommert Wein- und Ferienland GmbH,

Berliner Strafie 16, 84478 Waldkraiburg

Prospektherausgeber: NSI Netfonds Structured Investments GmbH
Heidenkampsweg 73, 20097 Hamburg

Produkt: Neubau

Baujahr: 2019

Anzahl WE: 104 Hotelzimmer/Suiten zzgl. 1 nicht zu Wohnzwecken die-
nende Teileigentumseinheit (,,Fitnessraum*)

HotelzimmergroBen: 20,04 m2 bis 61,95 m2/ @ 26,4 m2 *
Gemeinschaftsflachen: 4.420 m2

Kaufpreis pro m2/WE: durchschnittlich 2.973,75 €

(arithmetisches Mittel)

Kaufpreis pro WE+ Weinberganteil gesamt: von 178.900,00 € bis
298.900,00 € fiir WE sowie 393.900,00 € fiir die sog. “Winzer-Suite*
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Lineare Abschreibung: Lineare AfA gem. § 7 Abs. 4 Satz1

Nr. 2a EStG, 2,0 % linear liber 50 Jahre der Anschaffungskosten fiir
Gebdude; hohere Abschreibungssatze bei Ausstattung, Betriebs-
vorrichtungen Aufienanlagen u.&.

Erwerbsnebenkosten: ca. 2,0 % fiir Notar- und Grundbuch-/

Registerkosten, 3,5 % Grunderwerbsteuer auf den Kaufpreis abzgl.

beweglicher Ausstattung

Nebenkosten: WEG-Verwaltung derzeit 10.000,- € jéhrlich (zzgl.
USt.), aufgeteilt nach 1.000stel- Anteil pro Wohneinheit, fiir die SE
Verwaltung erfolgt keine separate Vergiitung
Instandhaltungsriicklage: jahrlich 0,50 % der Hotelumsatze,
aufgeteilt nach 1.000stel- Anteil pro Wohneinheit
WEG-Verwaltung: PELABA Consult GmbH (Prof.-Messerschmitt-
Str. 1, 85579 Neubiberg)

SE-Verwalter: PELABA Consult GmbH (Prof.-Messerschmitt-Str. 1,
85579 Neubiberg)

Angaben zum Grundbuch: Grundbuchamt: AG Kitzingen, Bezirk
Volkach, Teileigentumsgrundbiicher mit den laufenden Blatt-Nr.
12801 bis 12905

Enthaltene Grundstiicke:

e Hotelgrundstiick
Flurstiicke: 5687, 5688, 5689, 5689/1, 5690, 5691
Gesamtgrundstiick Hotel: 8.284 m2

Bruttogeschofflache Hotel ca. 9.467 m?2 !
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e Weinberge:
Flurstiicke: 957, 1262, 1263, 1308, 1308/2, 1309, 1927, 5615
sowie Flurstiick: 632 des Bezirks Obervolkach

Gesamtflache Weinberge: 19.523 m2

Grundstiicksfldche: insgesamt ca. 27.807 m2

1 die Flachenangaben beziehen sich auf den Planungsstand vom Februar 2019.
Abweichungen von den in der Teilungserkldrung angegebenen Flachen durch
behordliche Auflagen oder Notwen-digkeiten im Baufortschritt sind moglich und

zuldssig, soweit sie nicht die wirtschaftliche Rentabilitdt der einzelnen Einheit ein-

schranken.
Konzeptionelle Gestaltung
Der vorliegende Prospekt beinhaltet die Grundlagen des notariellen

Kaufvertrages zum Erwerb eines von insgesamt 104 Hotelzimmern

sowie in diesem Zusammenhang die allgemeine Nutzung von Well-

ness-, Tagungs- und Eventmaoglichkeiten sowie diversen AuBenstell-

pldtzen und 20 Tiefgaragenstellpldtze in einer neu zu erbauenden
Hotelanlage in einer konkreten Liegenschaft Wein- und Themenho-

tel Volkach, Erlachhof 1a in 97332 Volkach.

Auflerdem steht den im Erdgeschoss befindlichen Teileigentumsein-

heiten Hotelzimmer Nr. 0-01 bis 0-06 das alleinige und ausschlie3-
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liche Sondernutzungsrecht an den der jeweiligen Teileigentumsein-
heit Hotelzimmer angrenzenden Terrassen- und Gartenflachen zu.
Bei den vorhandenen Balkonen handelt es sich um Sondereigen-

tum.

Der guten Ordnung halber sei erwdhnt, dass die neu zu bildende
WEG gemaéf Teilungserklarung URNr.:0805 H/2018 vom 09.05.2018
des Notars Herrn Ferdinand Huwendiek (Amtssitz in 80331 Miin-
chen, Rindermarkt 16) insgesamt 105 Einheiten umfasst. Bei der
nicht zur VerduBerung stehenden Einheit handelt es sich um eine
nicht Wohnzwecken dienende Teileigentumseinheit (,,Fitness-
raum®), der Sondernutzungsrechte fiir Freiflachen, die insbesonde-
re fiir den Bau von noch nicht genehmigten sog. ,,Weinfass-Suiten®
des Sondernutzungsrechtsinhabers, an Lager- und Ausstellungs-
flachen im Untergeschoss unterhalb der Tagungsraume und an

den Dachflachen des 3. Obergeschosses zugeordnet sind. Die
Teileigentumseinheit ,,Fitnessraum* partizipiert wie alle weiteren
Teileigentumseinheiten anteilig nach 1.000-stel an den Ertrdgen aus
dem Pachtvertrag tiber das Hotel vom 22.11.2017 und trdgt anteilig

samtlichen Kosten des Verpdchters.

Die Weinfass-Suiten sind nicht Teil des zum Verkauf stehenden
Hotelzimmerbestandes, sondern werden erst nach erfolgter Geneh-

migung erbaut und unterliegen dann dem Sondernutzungsrecht der
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Verkauferin. Dieser steht auch die alleinige Pacht fiir die eventuel-
len Weinfass-Suiten zu (vgl. § 22 Pachtvertrag liber das Hotel vom
22.11.2017). Der Sonderrechtsinhaberin stehen zudem die Erlse
aus der Einspeisung oder der Verpachtung der Dachflachen auf dem
3. Obergeschoss zu, die insbesondere aus einer geplanten Energie-
erzeugungsanlage (z.B. Photovoltaik-Anlage) resultieren kénnen
und die Erlose aus den Lager- und Ausstellungsflachen im

Untergeschoss unterhalb der Tagungsrdaume.

Zu diesem Zweck ist der Abschluss mehrerer Vertrdge vorgesehen.
Zundchst wird der notarielle Kaufvertrag nebst Grundlagenurkunde
URNTr.: 0805 H/2018 vom 09.05.2018 des Notars Ferdinand Huwen-
diek (Amtssitz: 80331 Miinchen, Rindermarkt 16) abgeschlossen.
Wahrend der notarielle Kaufvertrag die konkreten Vertragskon-
ditionen beinhaltet, befinden sich in der Anlage zum Kaufvertrag
(Grundlagenurkunde) die generellen Erlduterungen zum Hotelzim-
mer (insbesondere Grundbuchbestand, Teilungserklarung nach

§ 8 WoEigG nebst Gemeinschaftsordnung, der Verwaltervertrag, der
Hotelpachtvertrag nebst nachtraglicher Vereinbarung, die Erlaute-
rung des Eigennutzungsmodells, sowie die Weinbergverpachtung
und die damit verbundene Verteilung der Naturalpacht und die
Baubeschreibung sowie Vollzugsvollmachten). Mit dem Kaufvertrag
wird der Kaufer ferner mit der Objektverwaltung einen Verwal-
tervertrag fiir sein Sondereigentum abschlieBen. Der Kaufer tritt in
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den bereits durch die Verkduferin abgeschlossenen langfristigen
Hotelpachtvertrag liber seine Teileigentumseinheit mit dem bereits
vorhandenen Pdchter ein. Der auf den jeweiligen einzelnen Kdufer
angepasste Kaufvertrag wird dem Kaufinteressenten mit ausrei-

chender Priifungszeit vor dem Bekundungstermin tiberlassen.

1. Notarieller Abschluss eines Kaufvertrages
Zum Erwerb schlieBt der Kaufer mit der Verkduferin, der Firma
Rémmert Wein- und Ferienland GmbH, Berliner Strafie 16 in 84478

Waldkraiburg, einen notariellen Bautrdgerkaufvertrag tiber ein

Hotelzimmer (AG Kitzingen, Grundbuch von Volkach, Teileigentums-

grundbiicher Blatt 12801-12905) und damit verbunden einen Mitei-
gentumsanteil am Hotelgrundstiick, AG Kitzingen der Gemarkung
Volkach Flurstiicke 5687, 5688, 5689, 5689/1, 5690, 5691, sowie
darin enthalten einen Kaufvertrag tiber einen Miteigentumsanteil
an Weinbergen, AG Kitzingen der Gemarkung Volkach Flurstiicke
957, 1262, 1263, 1308, 1308/2, 1309, 1927, 5615 sowie Flurstiick
632 der Gemarkung Obervolkach ab.

2. Vertragsinhalt
Die Verkduferin ist Eigentiimerin des nachfolgend ndher beschrie-

benen rechtlich vereinigten Grundbesitzes, welcher sich aus
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Grundstiicken fiir das Hotel und aus Weinberggrundstiicken zu-
sammensetzt. Das Hotelgrundstiick und die Weinberge wurden zur
Bildung von Teileigentum entsprechend der Teilungserklarung vom
09.05.2018 (URNr.: 0805 H/2018 des Notars Ferdinand Huwendiek,
Amtssitz: 80331 Minchen, Rindermarkt 16) aufgeteilt. Die hieraus
entstandenen einzelnen Einheiten wurden in das Grundbuch von
Volkach des Amtsgerichts Kitzingen, als Teileigentumsgrundbiicher

mit den laufenden Blatt-Nr. 12801 bis 12905 eingetragen.

a) Hotelgrundstiick

Die zum Hotel gehdrenden Grundstiicke des rechtlich vereinigten
Grundstiicks umfassen die Flurstiicke Nr. 5687, Nr. 5688, Nr. 5689,
Nr. 5689/1, Nr. 5690, und Nr. 5691 mit einer Gréf3e von insgesamt
8.284 m?2 (,,Grundstiick®; kiinftige Adresse:

Erlachhof 1a in 97332 Volkach).

Das Eigentum ist zum Verkaufstag wie folgt belastet:

lastend an Flurstiicken 5687, 5688, 5689, 5689/1, 5690 und 5691:
Abt. Il Ifd. Nr. 2:  Rohr- und Kabelleitungsrecht fiir Zweckverband
Fernwasserversorgung Franken, Uffenheim; gemaf} Flurbereini-
gungsplan Volkach 2 (Anlage 19 nebst Kartenbeilage); eingetragen
am 09.04.2009 / 14.04.2009 [ 29.04.2009 und am 06.05.2009 aus

Blatt 12567, auf die jeweiligen Teileigentumsgrundbiicher mit den
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laufenden Blatt-Nr. 12801 bis 12905 am 28.05.2018

Abt. Il Ifd. Nr. 3: Recht auf Duldung von Stérungen, Beeintrachti-
gungen und Emissionen aus Landwirtschafts- und Weinbaubetrieb
zugunsten des Freistaat Bayern, vertreten durch das Landratsamt
Kitzingen, Kitzingen; gemaR Bewilligung vom 01.02.2018 URNr.:
110/2018 der Notarin Dr. Christina Wolf, Volkach; eingetragen am
13.02.2018 aus Blatt 12567, auf die jeweiligen Teileigentumsgrund-

biicher mit den laufenden Blatt-Nr. 12801 bis 12905 am 28.05.2018

lastend an Flurstiicken 5689/1, 5690 und 5691:

Abt. Il lfd. Nr. 4: beschrankt persénliche Dienstbarkeit in Form
eines Zugangs- und Kabelrecht fiir eine Trafostation fiir die Unter-
frankische Uberlandzentrale e.G. Liilsfels, gemaR Bewilligung vom
14.09.2018 URNT.: 1598/2018 des Notars Maximilian Hain,
Mihldorf am Inn, eingetragen am 18.10.2018, auf die jeweiligen
Teileigentumsgrundbiicher mit den laufenden Blatt-Nr. 12801 bis

12905 am 28.05.2018

lastend an den Flurstiicken 5688, 5689, 5689/1, 5687, 5690 und
5691:

Abt. IIl Ifd. 1 jeweils erstrangig: Grundschuld ohne Brief zu vierzehn
Millionen flinfhundertfiinfzig Tausend Euro fiir Sparkasse Mainfran-
ken Wiirzburg, 18 % Zinsen jahrlich; vollstreckbar nach § 8oo ZPO

hinsichtlich eines zuletzt zu zahlenden Teilbetrages in Hohe von
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1.455.000,00 € nebst 18 % Zinsen jahrlich; gemaf Bewilligungen
vom 09.05.2018 URNT.: 0806 H/2018 des Notar Ferdinand Huwen-
diek, Miinchen und Zwangsvollstreckungsunterwerfung gemaf
Urkunde vom 09.05.2018 URNr.: 0807 H/2018 des Notars Ferdinand
Huwendiek, Miinchen, eingetragen am 22.05.2018 und iibertragen
am 22.05.2018 eingetragen am 22.05.2018 und {ibertragen am
22.05.2018 aus Blatt 12567, Gesamthaft Blatt 12567, Blatt 12801

bis 12905 (jeweilige Teileigentumsgrundbiicher)
b) Weinberge

Die zum Grundbesitz gehdrenden Weinberge des rechtlich vereinig-
ten Grundstiicks umfassen die Flurstiicke der Gemarkung Volkach
Nr. 957 mit einer GroBe von 1.697 m2, Nr. 1262 mit einer Gréf3e
von 2.430 m2, Nr. 1263 mit einer Groe von 2.280 m2, Nr. 1308 mit
einer Gr6f3e von 1.060 m2, Nr. 1308/2 mit einer GréRe von 840 m2,
Nr. 1309 mit einer Groéfie von 1.930 m2, Nr. 1927 mit einer Grofe
von 2.304 m2, Nr. 5615 mit einer GroBe von 3.884 m2 sowie das
Flurstiick Nr. 632 mit einer Grofie von 3.098 m2 der Gemarkung
Obervolkach, insgesamt also eine Gréfe von 19.523 Quadratmeter
(,Weinberge®).

Dieses Eigentum ist zum Verkaufstag wie folgt belastet:

lastend an Flurstiick 957:

Abt. II Ifd. Nr.1: Stromleitungsrecht fiir Unterfrankische Uberland-
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zentrale e.G., Liilsfeld; gemaf Bewilligung vom 18.08.1971; einge-
tragen am 14.01.1972, auf die jeweiligen Teileigentumsgrundbiicher
mit den laufenden Blatt-Nr. 12801 bis 12905 am 28.05.2018

lastend an den Flurstiicken 957, 1262, 1263, 1308, 1308/2, 1309,
1927, 5615 und 632:

Abt. [Il lfd. Nr. 1 jeweils erstrangig: Grundschuld ohne Brief zu
vierzehn Millionen flinfhundertfiinfzig Tausend Euro fiir Sparkasse
Mainfranken Wiirzburg, 18 % Zinsen jahrlich; vollstreckbar nach

§ 800 ZPO hinsichtlich eines zuletzt zu zahlenden Teilbetrages in
Hohe von 1.455.000,00 € nebst 18 % Zinsen jahrlich; gemaf Bewil-
ligungen vom 09.05.2018 URNr.: 0806 H/2018 des Notar Ferdinand
Huwendiek, Miinchen und Zwangsvollstreckungsunterwerfung
gemaR Urkunde vom 09.05.2018 URNr.: 0807 H/2018 des Notars
Ferdinand Huwendiek, Miinchen, eingetragen am 22.05.2018

und libertragen am 22.05.2018 aus Blatt 12567, Gesamthaft Blatt

12567, Blatt 12801 bis 12905 (jeweilige Teileigentumsgrundbiicher)

Die Verkduferin behlt sich vor, sofern zur Durchfiihrung des Projek-
tes erforderlich, weitere Grundpfandrechte und Grunddienstbarkei-
ten eintragen zu lassen um Belange der Gemeinde, des Freistaates
Bayern, von Versorgern und/oder Nachbarn oder der Finanzierung
abzusichern (z.B. Bestellung einer Sicherungsdienstbarkeit gemaf

Grundlagenurkunde Teil C Hotelpachtvertrag I1.). Die Verkauferin
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wird dafiir Sorge tragen, dass die Lastenfreistellung hinsichtlich der
grundpfandrechtlichen Belastungen in Abteilung Il im Zuge des
Kaufvertragsvollzugs erfolgt. Die zum Zeitpunkt des Verkaufs in
Abt. Il eingetragenen Belastungen werden vom Kdufer als nicht

wertmindernd ibernommen.

) Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (nachfolgend

»WoEigG“ genannt)

Die Verkduferin hat das Eigentum an dem Grundstiick in Mitei-
gentumsanteile nach § 8 WoEigG geteilt. Dies bedeutet, dass das
Sondereigentum an einem bestimmten Teileigentum (Hotelzim-
mer) in der Liegenschaft mit einem konkreten Miteigentumsanteil
verbunden ist. Die konkrete Zuordnung ergibt sich aus der Tei-
lungserklarung, die samtliche Teileigentumseinheiten nummerisch
auflistet und Bestandteil der Grundlagenurkunde ist (URNr.: 0805
H/2018 vom 09.05.2018 des Notars Ferdinand Huwendiek, Amtssitz
Miinchen). Ein Teileigentumsanteil (Nr. 105) umfasst das Sonderei-
gentum an einer nicht zu Wohnzwecken dienenden Teileigentums-
einheit (Fitnessraum), verbunden mit dem Sondernutzungsrecht
an den (Lager-)Rdaumlichkeiten unter dem Tagungsbereich und an
ausgewiesenen Dach- und Freifldchen. Die Erstellung von Nachtra-
gen zur Grundlagenurkunde (z.B. zur Beriicksichtigung des Nach-

trags zum Hotelpachtvertrag) bleibt vorbehalten. Die erforderliche
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Abgeschlossenheitsbescheinigung (Erklarung der Bauaufsichts-
behorde, dass die Raumlichkeiten entsprechend dem Wohnungs-
eigentumsgesetz abgeschlossen, d.h. baulich von fremden Woh-
nungen und Wohnrdumen abgetrennt sind) liegt gemaf Schreiben
vom 12.02.2018 i.V. mit dem Anderungsschreiben vom 05.04.2018
des Landratsamts Kitzingen vor. Im Grundbuch von Volkach des
Amtsgerichts Kitzingen, wurden hierzu Teileigentumsgrundbiicher
mit den laufenden Blatt-Nr. 12801 bis 12905 erstellt.Der Kaufgegen-

stand wird im Kaufvertrag exakt bezeichnet.
d) Kaufpreisgestaltung

Der hier angebotene Kaufvertrag beziiglich der Teileigentumsein-
heit (104 Hotelzimmer) beinhaltet einen Festpreis auf das jeweilige
Hotelzimmer. Fiir die M&blierung/bewegliche Ausstattung erfolgt
eine separate Ausweisung im Rahmen des Vertrages (Kaufvertrags-
element). Grund und Boden sowie die Weinberge werden nicht

separat ausgewiesen.

Fiir das Hotelzimmer verzichtet die Verkduferin gemaf} § 9 Abs. 1
und 2 USHtG fiir die Grundbesitzlieferung auf die mégliche Steuerbe-
freiung gemadB § 4 Nr. 9a UStG und optiert hinsichtlich des Vertrags-

objekts zur Umsatzsteuer. Im Hinblick auf § 13b UStG, wonach der
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Erwerber Steuerschuldner der Umsatzsteuer ist, wird die
Verkduferin dem Erwerber die Umsatzsteuer nicht in Rechnung stel-
len und diese nicht vereinnahmen. Die Pflicht des Erwerbers zur An-
meldung und Zahlung anfallender Umsatzsteuer richtet sich allein
nach den flir den Erwerber einschlédgigen steuerlichen Regelungen
und ist gegeniiber dem VerduBerer nicht geschuldet. Diesbeziiglich
wird auch nochmals auf die Ausfiihrungen im Abschnitt steuerliche
Gestaltung verwiesen.

In diesem Kaufpreis sind diverse Kostenpositionen enthalten, die
die Verkauferin im Vorfeld bereits verauslagt hat. Dazu gehoren

die Kosten der Projektierung, des Marketings und des Vertriebes
des Gesamtobjektes. Des Weiteren gehdren dazu auch die Innen-
provisionen an den Kapitalanlagevertrieb, die in der Regel immer
tiber dem Niveau einer marktiiblichen Maklercourtage liegen.
Aufgrund der konkreten Teileigentumseinheit, dem eingebundenen
Vertriebspartner und dem aktuellen Stand der Vertriebsaktivita-
ten kann die Hohe variieren und bei Interesse bei der Verkduferin
erfragt werden.

Der Kaufpreis beinhaltet keine anfallenden Vertragsnebenkosten
(Notar- und Grundbuchgebiihren, Kosten des Vertragsvollzuges),
keine vom Kaufer eventuell zu tragende Aufienprovision des Ver-
mittlers, keine Kosten fiir die Eintragung von Grundpfandrechten fiir
eine eventuell benotigte Finanzierung des Kdufers, keine Beitrdge
zur Haftpflicht- und Feuerversicherung, die anfallenden &ffentlichen
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Lasten wie Steuern (z.B. Grunderwerbsteuer, Grundsteuer), Ge-
biihren (z.B. Abfallgebiihren) und sonstige Beitrage nach Besitz-
iibergang (Ubergang Nutzen/Lasten).

Als Faustformel fiir die zusatzlich anfallenden Nebenkosten ist ein

Betrag von ca. 5,5 % des Kaufpreises (zur Zeit 3,5 % Grunderwerb-

steuer in Bayern und ca. 2,0 % Notar- und Gerichtskosten sowie

ggf. weitere Kosten zur Bestellung der Finanzierungsgrundschuld)

anzusetzen. Diese Kosten muss der Kdufer in seinen Liquiditdtsbe-

darf mit einbeziehen.

Gleiches gilt fiir noch anfallende Bereitstellungszinsen sowie Be-

arbeitungsentgelte (Zwischenfinanzierungskosten). Fiir die ausrei-

chende Finanzierung ist ausschlieBlich der Kdufer verantwortlich.

e) Falligkeit der Zahlung beim Bautrdgerkaufvertrag

Der Kaufpreis ist in vier Raten zu zahlen. Grundvoraussetzungen

hierfiir sind, dass

aa) dem Notar alle etwa zur Rechtswirksamkeit und zum Vollzug

dieses Vertrags erforderlichen Genehmigungen vorliegen,

bb) die Auflassungsvormerkung am Vertragsobjekt fiir den Kaufer

im vorstehend ausbedungenen Rang eingetragen ist,
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cc) die Lastenfreistellung durch Vorliegen der Freistellungsver-
pflichtung des Gldaubigers beim Notar gesichert ist, wonach nicht zu
tibernehmende Grundpfandrechte geldscht werden, und zwar, wenn
das Bauvorhaben vollendet wird, unverziiglich nach Zahlung der ge-
schuldeten Vertragssumme, andernfalls unverziiglich nach Zahlung
des dem erreichten Bautenstand entsprechenden Teils der geschul-
deten Vertragssumme durch den Erwerber; fiir den Fall, dass das
Bauvorhaben nicht vollendet wird, kann sich der Glaubiger vorbe-
halten, anstelle der Freistellung alle vom Kadufer vertragsgemaf3
geleisteten Zahlungen bis zum anteiligen Wert des Vertragsobjekts
zuriickzuzahlen. Diese Erklarung muss dem Kaufer ausgehandigt

sein.

dd) Auerdem muss der Notar bestéatigt haben, dass alle vorge-
nannten Voraussetzungen vorliegen und ihm keine Griinde ersicht-
lich sind, die gegen die Wirksamkeit des Vertrags sprechen. Der
Notar wird beauftragt, die Bestatigung dem Kaufer an die im Bau-
tragerkaufvertrag genannte Anschrift zu erteilen; die Verkduferin
erhalt eine Abschrift.

ee) Weitere, vom Notar nicht zu bestdtigende Grundvoraussetzung
ist das Vorliegen der Baugenehmigung. Diese liegt nach Angabe
vor, ist jedoch noch angefochten (vgl. Abschnitt ,,Vor- und Nachtei-
le“ in diesem Prospekt). Daher gilt vereinbarungsgemaf: Vor fiir

die Klager erfolgloser Beendigung der erfolgten Anfechtung der
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erteilten Baugenehmigung ist weitere Grundvoraussetzung der
Falligkeit, dass dem Kaufer auf Kosten der Verkduferin eine Sicher-
heit durch Bankbiirgschaft im Sinne von § 7 Abs. 1 MaBV geleistet
worden ist. Der Kaufer ist verpflichtet, die so gestellte Sicherheit

an den Biirgen zuriickzugeben, sobald die Baugenehmigung

nicht mehr angefochten ist; dies wird die Verkauferin dem Kaufer
nachweisen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen,
dass ohne eine Riickgabe der Biirgschaftsurkunde oder einer ent-
sprechenden Verlusterkldrung kein Eigentum am Objekt erworben
werden kann. Zudem kann der Verkdufer in diesem Fall Schadenser-

satzforderungen stellen.

ff) Der Kaufer hat entsprechend der Durchfiihrung des geschulde-
ten Bauvorhabens Raten, berechnet in Vom-Hundert-Satzen aus

der Vertragssumme, wie folgt zu zahlen:

30 % nach Beginn der Erdarbeiten,

15 % nach Fertigstellung des Rohbaus (inkl. Zimmererarbeiten)
51,5 % nach Bezugsfertigkeit Zug um Zug gegen Besitzlibergabe
3,5 % nach vollstandiger Fertigstellung.

Diese Raten sind jeweils zur Zahlung féllig, wenn die entsprechen-

den Arbeiten durchgefiihrt sind, nicht jedoch vor Eintritt der in
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Ziffern aa)-ee) genannten Grundvoraussetzungen und nicht vor
Ablauf von 14 Tagen, nachdem die Verkduferin den Kaufer zur
Zahlung unter Vorlage einer Bestdtigung des Bauleiters {iber den
Baufortschritt aufgefordert hat. Der Anforderung der letzten Rate

ist eine priiffahige Schlussrechnung beizufiigen.

gg) Zur Sicherheitsleistung nach § 65o0m BGB gilt:

Der Kaufer ist berechtigt, von der ersten Abschlagszahlung einen
Betrag in Hohe von s (fiinf) % des Gesamtkaufpreises als Sicher-
heit fir die rechtzeitige Herstellung des Werks ohne wesentliche
Mangel einzubehalten. Dieser Einbehalt ist zur Zahlung fallig, wenn
das Vertragsobjekt rechtzeitig und ohne wesentliche Mangel fertig
gestellt ist; ist dies nicht der Fall, gelten die gesetzlichen Bestim-
mungen, dies bedeutet, dass die Regelungen liber das Werkver-

tragsrecht des BGB Anwendung finden.

hh) Zahlungen haben schuldbefreiend auf das vom Gldaubiger der
nicht ibernommenen Grundpfandrechte im Zusammenhang mit
der Freistellungsverpflichtungserklarung benannte Konto in dem
insoweit benannten Umfang zu erfolgen. Die Verkduferin hat ihren
Kaufpreiszahlungsanspruch an diesen Glaubiger abgetreten und
der Kaufer hat diese Abtretung ausdriicklich zur Kenntnis

genommen.
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i) Zahlt der Kaufer bei Falligkeit der jeweiligen Rate nicht, kommt er
ohne Mahnung in Verzug (§ 286 Abs. 2 Nr. 2 BGB) und er muss dann
den Teilkaufpreis zzgl. dem gesetzlichen Verzugszinssatz (5 Pro-
zentpunkte tiber dem jeweiligen Basiszinssatz) bis zum Zeitpunkt

der Zahlung entrichten.

f) Flachenberechnung

Die Berechnung der Wohnflachen im Bautrdgervertrag erfolgt nach
der sog. Wohnflachenverordnung (WoFIV). Dabei ist zu bertick-
sichtigen, dass Balkone und Loggia- und Terrassenflachen bei der
Berechnung aufgrund ihrer Wohnwertsteigerung, abweichend zur
Regelgrofie nach § 4 Ziffer 4 WoFlV, mit der Halfte ihrer Grundfla-
che angesetzt werden. Eine Haftung der Verkduferin fiir Flachen-
abweichungen kommt nach der bisherigen Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofes (BGH-Urteil vom 22.10.1999, Az. V ZR 398/98
in NJW-RR 2000, 202) nur dann in Betracht, wenn sie nicht auf
Sonderwiinschen des Kdufers beruhen und soweit sie um mehr als
3 % nach unten abweichen. Da es sich im vorliegenden Fall um eine
gewerbliche Vermietung als Hotelbetrieb handelt, wird beziiglich
des vertragsgegenstdndlichen Hotelzimmers in Abweichung von der
Nutzflache als Beschaffenheit eine Mindestgrofie des Hotelzimmers
vereinbart, die das Maf} der Nutzungsflache um bis zu 2 % unter-
schreiten darf. Die Verkauferin haftet demnach nur dann, wenn die

als Beschaffenheit vereinbarte Mindestgrofie des Hotelzimmers um
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2 % unterschritten wird. Die Nutzfladchenangaben wurden berechnet
auf der Grundlage der Wohnflachenverordnung, wobei Terrassen/
Dachterrassen/Balkone — je soweit vorhanden — mit der Hilfte der
Grundflache angesetzt wurden. Eine Haftung fiir die Grof3e der
Sondernutzungsflachen tibernimmt die Verkauferin nicht; die dies-
beziiglichen Angaben in der Teilungserklarung sind vorlaufig und

dienen nur der Identifikation der Flachen.

g) Finanzierungsmitwirkung

Die Verkduferin verpflichtet sich, bei der Bestellung von Grund-
pfandrechten in beliebiger Hohe fiir Glaubiger, die in der Bundesre-
publik Deutschland zum Betrieb von Bankgeschéften befugt sind,
mit Zinsen und Nebenleistungen in beliebiger Hohe vor Eigentums-
ibergang mitzuwirken und deren Eintragung im Grundbuch samt
dinglicher Zwangsvollstreckungsunterwerfung zu bewilligen. Hierzu
treffen die Vertragsteile folgende Vereinbarungen, die in der Bestel-

lungsurkunde wiedergegeben werden miissen:

aa) Der Grundpfandrechtsglaubiger darf das Grundpfandrecht nur
insoweit als Sicherheit verwerten oder behalten, als tatsadchlich
Zahlungen mit Tilgungswirkung auf die Kaufpreisschuld geleistet

wurden; abweichende Sicherungsvereinbarungen gelten erst ab
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vollstandiger Kaufpreiszahlung, jedenfalls ab Eigentumsumschrei-

bung.

bb) Bis zur vollstandigen Tilgung des Kaufpreises sind Zahlungen,
soweit zur Lastenfreistellung erforderlich, direkt an die dinglich

Berechtigten, im Ubrigen an die Verk&uferin zu leisten.

cc) Das Grundpfandrecht darf auch nach Eigentumsumschreibung
auf den Kaufer bestehen bleiben. Die Verkduferin libertragt alle

ihm an diesem Grundpfandrecht zustehenden Rechte, insbeson-
dere Eigentiimerrechte und Riickgewdhranspriiche, mit Wirkung ab
Zahlung des Kaufpreises, in jedem Fall ab Eigentumsumschreibung,

und bewilligt die entsprechende Umschreibung im Grundbuch.

dd) Die Verkauferin tibernimmt im Zusammenhang mit der Grund-
pfandrechtsbestellung weder eine persdnliche Haftung noch tragt
sie damit verbundene Kosten. Die Verkduferin erteilt dem Kaufer
unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB Vollmacht,
alle Erklarungen abzugeben, zu denen die Verkduferin aufgrund
vorstehender Bestimmungen verpflichtet ist. Von dieser Vollmacht
kann nur vor dem bekundenden Notar, dessen Sozius, deren Vertre-

tern oder Amtsnachfolgern Gebrauch gemacht werden.
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h) Objektbeschreibung

Die Verkduferin verpflichtet sich, die Weinhotelanlage und insbe-
sondere das Vertragsobjekt nach der Baubeschreibung und den
Baupldnen sowie dem Hotelpachtvertrag der Erstverpachtung her-
zustellen und auszustatten. Sie schuldet die Herstellung so, dass
sich das Vertragsobjekt fiir die gewdhnliche Verwendung als Hotel-
zimmer eignet und eine Beschaffenheit aufweist, die bei Werken
gleicher Art erwartet werden kann. Wegen der Baubeschreibung
(Anlage 8 Stand 12/17) und der Bauplane wird auf die Grundlagen-
urkunde URNr. 0805 H/2018 vom 09.05.2018 des Notars Ferdinand

Huwendiek, Miinchen verwiesen.

Dem Bautrdgerkaufvertrag ist ein sog. Verkaufsplan des vertrags-
gegenstdndlichen Hotelzimmers als Anlage beigefiigt, welcher zwar
auf den Planen der Grundlagenurkunde basiert, jedoch in Details
modifiziert sein kann. Soweit der Verkaufsplan von den Baupla-
nen der Grundlagenurkunde abweicht, bestimmt der Verkaufsplan
den Inhalt der Bauleistungsverpflichtung der Verkduferin. Abwei-
chungen sind zuldssig, wenn sie aufgrund behordlicher Auflagen
rechtlich geboten sind oder wenn sie sich als technisch notwendig
erweisen oder wenn sie auf der Grundlage des Hotelpachtvertrags
der Erstverpachtung in Vereinbarung mit dem Pdchter erfolgen
(z.B. Errichtung von Verbindungstiiren zwischen Hotelzimmern,
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gednderte Erstausstattung) und dem K&ufer zumutbar sind. Ferner
sind Anderungen in Bezug auf Gebdudeteile, die nicht das Son-
dereigentum des Erwerbers betreffen, zuldssig, soweit sie nicht den
vertragsgemdBen Gebrauch des Gemeinschaftseigentums unzu-
mutbar beeintrachtigen. Generell wird die Verkduferin — soweit es
ihr aus tatsdchlichen und rechtlichen Griinden méglich ist — dafiir
Sorge tragen, dass Abweichungen weder die Qualitadt des vorhan-
denen Objektzustandes noch den Wert oder die Gebrauchsfahigkeit
des einzelnen Teileigentums- oder des Gemeinschaftseigentums

mindern.

Bei Zweifeln liber die zu erbringenden Leistungen geht die Bau-
beschreibung den Baupldnen vor; im Ubrigen ist die Verkauferin
berechtigt, den Inhalt der Leistungen nach billigem Ermessen zu
bestimmen.

Die Verkduferin hat die Leistungen nach den anerkannten Regeln
der Technik und technisch einwandfrei unter Beachtung der ein-
schldagigen DIN-Vorschriften und unter Verwendung normgerechter
Baustoffe zu erbringen, soweit nicht in der Baubeschreibung aus-
driicklich etwas anderes bestimmt ist. Mafigeblich sind diejenigen
Regeln der Technik, die in dem Zeitpunkt des Baugenehmigungsan-

trags gelten.
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i) Contracting

Die Versorgung des Gebdudes mit Warme und Warmwasser

erfolgt zukiinftig tiber einen externen Energiedienstleister
(sog.“Contractor®). Mit diesem wird von dem P&chter ein langfristi-
ger Versorgungsvertrag abgeschlossen werden. Der Vertrag kann
nur aus wichtigem Grund vor Ablauf dieser Zeit gekiindigt werden.
Die Warmeerzeugungsanlage steht im Eigentum des Contractors,
das hier angebotene Objekt verfiigt lediglich iiber eine Ubergabe-
station zum hausinternen Leitungssystem. Zur Absicherung des
Contractors kann eine Dienstbarkeit in Abt. 2 des Grundbuchs des
Vertragsobjektes eingetragen werden, die dem Energiedienstleis-
ter die Installation, den Betrieb, die Instandhaltung und das
Erneuern der hierfiir erforderlichen Anlagen sowie das Betreten des
Grundstiicks fiir diese Zwecke erlaubt und den Eigentiimern dauer-
haft untersagen, auf dem Grundstiick eine eigene Warmeerzeugung
vorzunehmen bzw. vornehmen zu lassen, insbesondere eine eigene
Heizungsanlage zu installieren, insbesondere dort Anlagen fiir die
Versorgung des Gebdudes mit Heizwdrme und/oder Warmwasser
zu errichten, zu betreiben oder durch Dritte errichten oder betrei-
ben zu lassen. Voraussetzung ist jedoch, dass das Versorgungsun-
ternehmen Wdrme zu den von mit ihm vergleichbaren Versorgern
allgemein geforderten Preisen bereitstellt, die der Kaufer tiber-

nimmt. Dem Kaufer ist bekannt, dass der Pachter damit die Pflicht
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zur Abnahme von Warme vom Contractor hat und keine eigene
Warme auf dem Grundstiick erzeugen bzw. erzeugen lassen darf
und diese Pflicht durch Eintragung von Unterlassungsdienstbarkei-
ten im Grundbuch gesichert ist. Nach Ablauf des Versorgungsver-
trages muss Seitens des Verpdchters und des Péchters dafiir Sorge
getragen werden, dass entweder ein neuer Contractor gefunden
wird oder alternativ selber eine neue Heizungsanlage durch den
Verpdchter angeschafft wird. Diesbeziiglich eventuell anfallende
Kosten kdnnten dann im Wege einer Sonderumlage auf die Eigentdi-

mer umgelegt werden.
j) Abnahme

Die Vertragsteile verpflichten sich gegenseitig zur Abnahme des
vertragsgegenstdndlichen Sondereigentums - soweit zutreffend:
samt Sondernutzungsrecht - nach dessen bezugsfertiger Herstel-
lung. Gleichzeitig sind auch die zu diesem Zeitpunkt abnahmeféhig
hergestellten, in sich abgeschlossenen Teile des Gemeinschaftsei-
gentums abzunehmen. Spater durchgefiihrte Arbeiten sind nach
Fertigstellung abzunehmen. Bei der Abnahme findet eine gemein-
same Besichtigung des Vertragsobjekts statt. Hieriiber ist ein
Abnahmeprotokoll anzufertigen, in das noch fehlende Leistungen
und Méangel aufzunehmen sind, auch soweit hieriiber Streit be-

steht. Andere Formen der Abnahme und die gesetzlichen Fiktionen
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einer Abnahme sind damit nicht ausgeschlossen; § 640 BGB bleibt

unberiihrt.

k) Besitziibergang

Auf den Kdufer gehen Besitz, Nutzungen und Lasten, insbesondere
die laufenden Steuern und 6ffentlichen Abgaben, die Gefahr eines
zufdlligen Untergangs und einer zufélligen Verschlechterung, sowie
die Verkehrssicherungspflicht beziiglich der Teileigentumseinheit
mit der Abnahme des Sondereigentums uber, sofern der Kaufer alle
zu diesem Zeitpunkt geschuldeten Zahlungen geleistet hat oder
Zug um Zug leistet. Werden zu diesem Zeitpunkt geschuldete Zah-
lungen spéter geleistet, so erfolgt der Ubergang Zug um Zug gegen
Zahlung. Gleiches gilt fiir Eigentum und Besitz an der verkauften

Moblierung.

Der Kaufer tritt vom Tage des Besitziibergangs an in samtliche
Verpflichtungen ein, die inshesondere durch die Teilungserklarung
und die Gemeinschaftsordnung sowie den Pachtvertrag begriindet
werden. Die Verkduferin erteilt dem Kaufer daher ab Besitziiberga-
be Stimmrechtsvollmacht fiir die Eigentiimerversammlung. Ein in
diesem Fall eingeschrédnktes Hausgeld fiir den Vertragsbesitz hat

bis zur Besitziibergabe die Verkauferin, ab diesem Zeitpunkt der

Kdufer zu zahlen. Sollte es bis zum Besitziibergang zu Erlosen kom-
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men, so stehen diese der Verkduferin zu, danach dem K&ufer. Dies
beinhaltet auch eine interne Ausgleichsverpflichtung gegeniiber

der Verkduferin wegen der anteiligen Grundsteuer fiir das Jahr des
Erwerbs, da diese als sog. Jahressteuer immer auf die Eigentiimer-

schaft zum o1.01. des jeweiligen Jahres abstellt.

) Erschlieungskosten

Die Verkduferin tragt alle ErschlieSungsbeitrdge im Sinne des Bau-
gesetzbuchs fiir ErschlieBungsanlagen, die bis zur bezugsfertigen
Fertigstellung des Vertragsobjekts bereits hergestellt sind, oder fiir
die die Gemeinde bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens Voraus-
oder Sicherheitsleistungen verlangt hat, oder tiber die ein Erschlie-
Bungsvertrag mit der Gemeinde geschlossen wurde, sowie alle Kos-
ten flir naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen. Auflerdem
tragt sie alle Kosten fiir die Anschliisse des Vertragsobjekts an Ver-
und Entsorgungsanlagen, einschlieBlich der Anschlussgebiihren,
Herstellungsbeitrage und Kommunalabgaben nach dem Kommu-
nalabgabengesetz fiir die erstmalige vollstandige Erschlieung des
Vertragsobjekts sowie die Kosten der inneren ErschlieBung. Art und
Umfang der Leistungen der Verkduferin richten sich insoweit nach
der Baubeschreibung und der Baugenehmigung fiir das Bauvorha-
ben. Im Ubrigen trégt der Kaufer solche Kosten. Etwaige Riickerstat-

tungen von Vorausleistungen stehen der Verkduferin zu.
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m) Anspriiche und Rechte bei Mangeln

Der Kdufer kennt aufgrund des Prospektes die Lage der Weinberge,
des Hotelgrundstiicks und dessen Grundrisse und ist zum Erwerbs-
zeitpunkt Giber den Baufortschritt des Gebdudes und der Aufienan-
lage informiert. Fiir M@ngel am Bauwerk gelten die Bestimmungen

des Biirgerlichen Gesetzbuchs {iber den Werkvertrag, fiir Mdngel an
der Méblierung/beweglichen Ausstattung die Vorschriften tiber das

Kaufvertragsrecht.

Eine Haftung der Verkduferin wegen der Grof3e und der Bodenbe-
schaffenheit des Grundstiicks wird ausgeschlossen mit Ausnahme
der gesetzlichen Haftung fiir Grundstiicksméngel, wegen denen

das Gebdude dort nicht errichtet oder bestimmungsgemaf genutzt
werden kann, oder wenn die Beschaffenheit des Grundstiicks zu
Sachmangeln am Bauwerk flihrt sowie fiir die Verletzung einer
Pflicht zur Bodenuntersuchung. Der Ausschluss der Haftung gilt
auch nicht fiir eine Haftung bei Vorsatz oder Arglist. Hinsichtlich von
Schadensersatzanspriichen bleibt auch die Haftung fiir grob fahr-
ldssig verursachte Schdaden und fiir Schdaden aus der Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, die auf einer fahrlassigen
Pflichtverletzung der Verkduferin, ihres gesetzlichen Vertreters oder
eines Erfiillungsgehilfen beruhen, unberiihrt. Das Vertragsobjekt

muss bei Besitziibergang frei von Rechtsmangeln sein, also ohne
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dass Dritte Rechte gegen den Kaufer geltend machen kénnen,
soweit nicht im Rahmen des Bautrdagerkaufvertrages nichts anderes

bestimmt ist.

Zum Thema erfolgte Anfechtung der Baugenehmigung gibt es aus-
fuhrliche Erlduterungen im Abschnitt ,,Vor- und Nachteile“ in
diesem Prospekt. Die Verkduferin stellt deshalb eine Biirgschaft
nach § 7 Abs.1 MaBV dem Kaufer zur Verfiigung und hat deren vor-
herige Ubergabe auch zur Filligkeitsvoraussetzung im Rahmen des

Kaufvertrages gemacht.

Die im Prospekt dargestellten Bilder, Maf3e, Bautafelzeichnungen
etc. sind nur als Ideen/Konzepte zu verstehen und konnen jeder-
zeit hinsichtlich Grof3e, Form, Gestalt, Farbe etc. gedndert werden.
Sichergestellt werden muss dabei nur, dass solche Anderungen die
Wirtschaftlichkeit des Hotelpachtbetriebes nicht beeintrachtigen
werden. Dies ist grundsatzlich dann gewahrleistet, wenn der Hotel-

pachter einer solchen Anderung zustimmt.
n) Abwicklungsvollmachten

aa) Im Kaufvertrag sind verschiedene Vollmachten enthalten. Die
Vertragsteile beauftragen und bevollmdchtigen den Notar, fiir sie

einzuholen und entgegenzunehmen:
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- Genehmigungen, auch nicht erschienener Beteiligter,
- die fiir die Lastenfreistellung erforderlichen Erkldarungen wie

Loschungen, Pfandfreigaben und Rangriicktritte.

Der Notar wird soweit wie moglich erméachtigt, zu dieser Urkunde
Bewilligungen und Antrdge - auch teilweise und eingeschrankt -

neu abzugeben, zu ergdnzen, abzudndern und zuriickzunehmen,

Berechtigungsverhaltnisse anzugeben und abzudndern sowie Rang-

bestimmungen zu treffen.

bb) Wenn und soweit Behdrden im Zusammenhang mit der Bebau-
ung des Grundstiicks Auflagen fiir die Errichtung des Gebdudes
machen sollten, verpflichtet sich der Kaufer zur Einhaltung der sich
daraus ergebenden Beschrankungen. Wenn und soweit auf dem
Grundstiick Anlagen errichtet werden, die fiir die Ver- oder Entsor-
gung des Vertragsobjekts und/oder der Gesamtanlage erforderlich
sind, ist der Kaufer verpflichtet, deren Errichtung und dauernden
Betrieb zu dulden und zu gestatten, dass alle Mafinahmen vor-
genommen werden diirfen, die zur Instandhaltung und eventuellen
Erneuerung erforderlich sind. Nutzt die Eigentiimergemeinschaft
bzw. deren Pachter derartige Anlagen auf gesonderten Nachbar-
grundstiicken mit, so kann sie angemessen zur Mittragung diesbe-
ziiglicher Lasten verpflichtet werden. Der Kdufer ist verpflichtet,
entsprechende Dienstbarkeiten und Reallasten zu bestellen oder
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zu Ubernehmen. Diese Verpflichtungen bestehen nur, wenn die Ge-

brauchstauglichkeit des Vertragsobjekts nicht beeintrachtigt wird.

cc) Der Kaufer erteilt der Verkduferin mit der Befugnis, Untervoll-
macht zu erteilen, und unter Befreiung von den Beschrankungen
des § 181 BGB unwiderruflich Vollmacht,

(1) die Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung samt etwaigen
Nachtrdagen hierzu beliebig zu dndern und zu erganzen und eine
etwa erforderliche Auflassung zu erkldren und entgegenzunehmen,
(2) Dienstbarkeiten wie Geh- und Fahrtrechte sowie Rechte zur Ver-
und Entsorgung zugunsten &ffentlicher und privater Versorgungs-
trager sowie von Nachbargrundstiicken sowie Dienstbarkeiten und
Reallasten zu bestellen und zu iibernehmen und diesen Rang vor
der Vormerkung des Kadufers sowie vor Rechten in Abteilung Il des
Grundbuchs zu verschaffen,

(3) den Bautragervertrag samt Auflassung und allen weiteren
Grundbucherkldrungen sowie etwa vom Kdufer bestellte Finanzie-
rungsgrundpfandrechte entsprechend anzupassen,

(4) Der Kaufer erteilt der Verkduferin und dem Verwalter je einzeln
und mit der Befugnis, Untervollmacht zu erteilen, unter Befreiung
von den Beschrankungen des § 181 BGB zudem unwiderruflich
Vollmacht zum Abschluss von allen Miet-, Leasing- und sonstigen
Betriebs- und Nutzer- sowie allen Wartungs-, Service-, Aufschal-

tungs-, Versorgungs-, Verwalter-, Betreiber-, Bewirtschaftungs-,

58



Gestattungs- und Unterhaltungsvertrdagen, welche zur Inbetrieb-
nahme und Aufrechterhaltung der Gesamtanlage erforderlich oder
zweckdienlich sind; dies betrifft insbesondere auch das Contracting
zur Energieversorgung (= Energieerzeugung durch fremde Dritte;
eine Energieerzeugungsanlage durch die Verkauferin ist nicht ge-
schuldet [s. Baubeschreibung]).

Im Auf3enverhéltnis konnen Sondereigentum / Sondernutzungs-
recht des Kadufers aufgrund der Vollmacht nicht verdndert werden;
im Ubrigen ist diese Vollmacht jedoch uneingeschrankt. Im In-
nenverhdltnis ist der Bevollmachtigte insofern beschrankt, dass
Verkehrs- und Gemeinschaftsflachen, soweit fiir die Nutzung durch
den Kdufer von Interesse, nicht wesentlich verkleinert oder verlegt
werden diirfen. Notar und Grundbuchkosten diirfen dem Kdufer

durch etwaige Anderungen nicht entstehen.

Unter diesen Voraussetzungen ist der Kdufer der Verkduferin gegen-

iiber zu solchen Anderungen auch verpflichtet.

Von dieser Vollmacht kann nur vor dem amtierenden Notar, dessen
Sozius, deren Vertretern oder Amtsnachfolgern Gebrauch gemacht
werden.

Die Vollmacht erlischt mit Umschreibung des Eigentums an samtli-

chen Teileigentumseinheiten.

o) Riicktritt nach Vertragsabschluss
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Nach Abschluss des Kaufvertrages ist ein Riicktritt vom Vertrag nur
noch nach den gesetzlich vorgesehenen Griinden moglich

(88 634,635 BGB). Dabei sind die Voraussetzungen des Riicktritts
limitiert und greifen nur bei schwerwiegenden Griinden. Damit
wird dem Rechtsgrundsatz Rechnung getragen, dass gemeinschaft-
lich ausgehandelte Vertrage fiir beide Seiten bindend sind. Tritt

die Verkduferin wegen Zahlungsverzugs des Kdufers von diesem
Vertrag zuriick, so schuldet der Kaufer der Verkduferin pauscha-
lierten Schadensersatz in Hohe von 4 % - vier Vom-Hundert - des
Gesamtkaufpreises. Dem Kaufer bleibt der Nachweis unbenommen,
dass ein wesentlich niedrigerer Schaden oder gar kein Schaden
eingetreten ist; der Verkduferin bleibt der Nachweis eines héheren

Schadens unbenommen.
p) Eigentumsumschreibung

Der Eigentumsiibergang auf den Kdufer erfolgt durch seine Eintra-
gung im neu gebildeten Teileigentumsgrundbuch (Hotelzimmer).
Voraussetzung dafiir sind grundsatzlich die vollstandige Zahlung
des Kaufpreises nach Falligkeit und die Vorlage der Unbedenklich-
keitsbescheinigung des Finanzamtes (Nachweis tber die Bezahlung
der Grunderwerbsteuer). Gegebenenfalls konnen die Erklarungen
zur Auflassung in einer Nachtragsurkunde erfolgen. Zur Sicherung

des Anspruchs auf Eigentumsumschreibung wird im Grundbuch
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zundchst eine sogenannte Auflassungsvormerkung eingetragen,
die bei Eintragung des Kaufers als Eigentiimer wieder zur Loschung

kommt.
q) Besondere Pflichten des Kaufers

aa) Dem Kaufer ist bekannt, dass das Konzept des Hotelbetriebs
eine einheitliche Vermietung des Anwesens durch die Gemeinschaft
der Miteigentiimer in Vertretung durch den Verwalter voraussetzt,
wie dies in der Gemeinschaftsordnung niedergelegt ist. Der Kaufer
bekennt sich zu diesem Konzept und verpflichtet sich gegeniiber
der Verkduferin, zugleich aber als echter Vertrag zugunsten Dritter
im Sinne von § 328 Abs. 1 BGB auch gegeniiber dem Mieter des
Hotels, dem Verwalter und den {ibrigen Miteigentiimern, alles Er-

forderliche zur Wahrung und Umsetzung dieses Konzepts zu tun.

bb) Um diesen Zweck zu erfiillen, bedarf die VerduBerung des
Sondereigentums an den Kdufer sowie alle nachfolgenden Weiter-
verdauBerungen an Dritte der schriftlichen Anzeige an den Pachter
des Hotels, die Sonnenhotels Nord GmbH & Co. KG. Der Kaufer und
jeder Kdufer im Rahmen einer WeiterverduRerung sind verpflichtet,
die in der Teilungserkldrung und in den dazugehdrigen Anlagen,
insbesondere der Gemeinschaftsordnung vereinbarten eigenen Ver-
pflichtungen, nebst entsprechender Weitergabeverpflichtungen auf
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etwaige Rechtsnachfolger, als eigene Verpflichtung gegeniiber dem
Hotelpédchters als echten Vertrag zugunsten Dritter (§ 328 BGB) zu

tibernehmen.

cc) Dem Verwalter ist zu dem in lit. aa) beschriebenen Zweck eine
fir die Dauer des Pachtverhdltnisses unwiderrufliche, uneinge-
schrankte und vollumfangliche rechtsgeschéftliche Vollmacht, in
seinem Namen Rechte aus dem Pachtverhaltnis wahrzunehmen,

was ausdriicklich mit einschliefit, wie folgt zu erteilen:

(1) die Wahrnehmung aller Aufgaben des Verpéachters in seiner
Person zu biindeln,

(2) Auftreten als unmittelbarer Ansprechpartner fiir den Pachter vor
Ort,

(3) regelmaRige Information der WEG, des Verwaltungsbeirats —
sofern vorhanden — und Abstimmung mit diesem,

(4) rechtsgeschiftliche Vertretung der WEG in allen das Pachtver-
héltnis betreffenden Sachverhalten,

(5) Abgabe und Empfang aller das Pachtverhéltnis betreffenden,
auch einseitig empfangsbediirftigen, Erkldrungen,

(6) Abwicklung der vollstdandigen Korrespondenz mit dem Péchter,
(7) die Erflillung aller Vertragspflichten der WEG, insbesondere alle
zur Aufrechterhaltung eines ungestorten Betriebs des Hotels erfor-

derlichen Mafinahmen zu treffen,

60



(8) eine laufende enge Information und Abstimmung mit dem Hotel-
pdchter liber alle Belange des Pachtverhaltnisses,

(9) dem Hotelpachter Mitteilung iiber Anderungen hinsichtlich des
Eigentums zu machen, insbesondere bei VerduRerung den Erwerber
mit ladungsfahiger Anschrift zu benennen,

(10) Einzug des Pachtzinses sowie ggf. anfallender Nebenkosten-
vorauszahlungen auf ein Konto der Teileigentiimergemeinschaft,
Begleichung der auf die einzelnen Teileigentiimer entfallenden ge-
meinschaftlichen Lasten, Uberwachung der Zahlungseingédnge und
Auszahlung eines verbleibenden Uberschusses an die jeweiligen
Teileigentiimer zum Ende eines Kalendervierteljahres; die Auszah-
lung soll dabei so rechtzeitig erfolgen, dass die Liquiditdt moglichst
bis zum Ultimo dem Konto des jeweiligen Teileigentiimers gutge-
schrieben ist,

(12) jéhrliche Abrechnung der Heiz- und Nebenkosten nach Ge-
nehmigung durch die Eigentlimerversammlung gegeniiber dem
Pachter, soweit erforderlich.

(12) unverziigliche Anmahnung und Beitreibung von
Pachtriickstanden.

(13) Aufnahme und Erledigung festgestellter oder vom Pachter
angezeigter Mdngel; soweit nicht nach dem Hotelpachtvertrag bzw.
dem Weinbergpachtvertrag bzw. einem sonstigen Pachtvertrag der
Pachter zustandig ist, Auftragsvergabe zu deren Beseitigung sowie

Uberwachung der Mangelbeseitigung,
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(14) Uberhaupt die gesamte, uneingeschréankte und vollumfangliche
Vertretung, Interessewahrung und Fiirsorge in Bezug auf Belange

des Pachtverhéltnisses und der Unterstiitzung des Hotelbetriebs.

dd) Der Kaufer von Teileigentumsanteilen verpflichtet sich gegen-
Uber der Verkduferin, zugleich aber als echter Vertrag zugunsten
Dritter im Sinne von § 328 Abs. 1 BGB auch gegeniiber dem Pachter
des Hotels, dem Verwalter und den librigen Miteigentiimern, alles
zu unterlassen, was die einheitliche Verpachtung des Anwesens als
Hotel durch die Gemeinschaft der Miteigentiimer, vertreten durch
den Verwalter, gefdhrden oder in Frage stellen konnte. Das umfasst
insbesondere die Behauptung und Ausiibung von angeblichen
Rechten aus einer Gesellschaft biirgerlichen Rechts im Hinblick auf
die Verpachtung des Anwesens. Die Verpachtung des Anwesens
durch die Gemeinschaft der Teileigentiimer als Verband begriindet
ausdriicklich keine Gesellschaft biirgerlichen Rechts zwischen den
Teileigentiimern. Das gemeinschaftliche Rechtsverhéltnis der Teilei-
gentlimer untereinander beschrankt sich ausschlieBlich auf die
bestehende Wohnungseigentiimergemeinschaft. Sollte das Verhalt-
nis der Teileigentiimer untereinander durch zwingende gesetzliche
Regelung, durch Entscheidung eines Gerichts oder aus anderen
Griinden dennoch zugleich auch als Gesellschaft biirgerlichen
Rechts (GbR) anzusehen sein, sind die Teileigentiimer einander

wechselseitig dazu verpflichtet, im Rahmen einer etwaigen Gesell-
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schaft keine Entscheidungen zu treffen, die mit der Gemeinschafts-
ordnung im Widerspruch stehen oder die in anderer Weise den

rechtlichen Gegebenheiten innerhalb der Gemeinschaft der Teilei-

gentlimer (die ,WEG*) widersprechen. Vorsorglich erklart der jewei-

lige Teileigentlimer fiir diesen Fall unwiderruflich den Ausschluss
der ordentlichen Kiindbarkeit einer solchen GbR bis langstens zum
31.05.2039, es sei denn, der Pachtvertrag mit einem Hotelbetreiber
endet zuvor ersatzlos; in diesem Fall ist die Kiindigung bereits ab

Beendigung des Pachtverhéltnisses zuldssig.

Soweit der Kaufer sein Sondereigentum verduBert, scheidet dieser
im Falle einer GbR mit der Eintragung der Rechtsanderung im jewei-
ligen Teileigentumsgrundbuch aus einer solchen GbR aus, bleibt
jedoch der GbR so lange verpflichtet, bis der Erwerber des Son-
dereigentums in gleichlautende Verpflichtungen eingetreten ist.
Der jeweilige Kdufer ist in diesem Fall ferner dazu verpflichtet, sich
mit den anderen Gesellschaftern der GbR — soweit wie moglich — so
zu stellen, als bestiinde keine von der WEG gesonderte Gesell-
schaft, sowie festzustellen, dass in diesem Fall alle Regelungen der
Teilungserkldrung samt Gemeinschaftsordnung zugleich Inhalt des
Gesellschaftsvertrags sind. Dariiber hinaus ist der Kdufer fiir diesen
Fall verpflichtet, als Gesellschafter einer GbR daran mitzuwirken,
einen Verwaltungsbeirat als dem vertretungsberechtigten Vertreter
der GbR zu bilden und dem Hotelbetreiber dies und jede Anderung
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der Zusammensetzung des Verwaltungsbeirats unverziiglich anzu-
zeigen. Regelungen, Rechtsverhdltnisse und Beschliisse innerhalb
der Gemeinschaft der Teileigentlimer - soweit sie der Teilungserkla-
rung samt Gemeinschaftsordnung nicht widersprechen - haben im
Ubrigen, soweit gesetzlich zuldssig, Vorrang gegeniiber jedweden
Rechtsverhéltnissen innerhalb einer etwaigen Gesellschaft biirger-
lichen Rechts. Die Teileigentiimer sind einander wechselseitig dazu
verpflichtet, bei Bedarf ergdnzende vertragliche Regelungen zu
schaffen, um das Ziel der Unterordnung einer etwaigen Gesellschaft
biirgerlichen Rechts unter die Regelungen, Rechtsverhaltnisse und

Beschliisse der Gemeinschaft der Teileigentiimer sicherzustellen.

ee) Der Kaufer verpflichtet sich gegeniiber der Verkauferin, zugleich
aber als echter Vertrag zugunsten Dritter auch gegeniiber dem
Pachter des Hotels, dem Verwalter und den tibrigen Miteigentii-
mern, seine Verpflichtungen, insbesondere aus der Gemeinschafts-
ordnung, im Falle eines Weiterverkaufs des Vertragsgegenstands in
gleicher Weise, wortgleich und umfassend an einen Erwerber
wiederum mit entsprechender Weitergabeverpflichtung weiterzuge-

ben.

ff) Dem Verwalter ist im Falle eines Verkaufs auf Kosten des Verkau-
fers — unmittelbar nach notarieller Bekundung — zur Priifung der

Einhaltung dieser Verpflichtung der Kaufvertrag mit einem zukdinfti-
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gen Erwerber in beglaubigter Abschrift zu tibermitteln.

3. Verwaltung des Gemeinschaftseigentums

Der Kaufer tritt vom Tag des Besitziibergangs an in alle Rechte und
Pflichten ein, die sich fiir ihn aus der Grundlagenurkunde URNr.:
0805 H/2018 vom 09.5.2018 des Notars Ferdinand Huwendiek,
Miinchen, insbesondere der dort enthaltenen Teilungserkldrung
und Gemeinschaftsordnung, ergeben. Gleiches gilt fiir die in der
Grundlagenurkunde enthaltenen Rechtsverhaltnisse:

e Hotelpachtvertrag in Anlage 5 der Grundlagenurkunde samt wei-
tere Vertrage

e Dreiseitige Vereinbarung - Marketingtechnische Zusammenarbeit
e Dreiseitige Vereinbarung - Weinthematische Zusammenarbeit

(s. Teil C. der Grundlagenurkunde), insbesondere unter anteiliger
Ubernahme der Freistellungsverpflichtungen durch den Kiufer
gemadf Teil C I1l.2 der Grundlagenurkunde

e Eigennutzungsmodell samt Vorbehalt der Verkauferin (s. Teil D.
der Grundlagenurkunde),

e Weinbergpachtvertrag in Anlage 7 der Grundlagenurkunde mit
Verteilung der Realpacht (s. Teil E. und F. der Grundlagenurkunde),

¢ Verwaltervertrag (s. Teil G. der Grundlagenurkunde),

Dazu kommen die Rechtsverhaltnisse, in welche der Kdufer im Rah-

men des Kaufvertrages eintritt:

e vor allem Miet-, Leasing- und sonstigen Betriebs- und Nutzer- so-
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wie allen Wartungs-, Service-, Aufschaltungs-, Versorgungs-, Ver-
walter-, Betreiber-, Bewirtschaftungs-, Gestattungs- und Unterhal-
tungsvertragen, welche zur Inbetriebnahme und Aufrechterhaltung
der Gesamtanlage erforderlich oder zweckdienlich sind, dies betrifft

insbesondere auch das Contracting zur Energieversorgung.
a) WEG-Verwaltervertrag

Bei der hier angebotenen Liegenschaft ist mit der Firma PELABA
Consult GmbH (geschéftsansassig: Professor-Messerschmitt-
Strafe 1, 85579 Neubiberg) ein Verwaltervertrag abgeschlossen.
Mit Begriindung der WEG soll sie zum ersten WEG-Verwalter
bestellt werden. Der Verkdufer kann jedoch vor Begriindung der
WEG und vor der ersten Bestellung auch ein anderes, mit der
PELABA Consult GmbH verbundenes Unternehmen zum ersten Ver-
walter bestellen, wenn dieses Unternehmen den abgeschlossenen
Verwaltervertrag inhaltlich unverdndert tibernimmt und die PELABA
Consult GmbH dem zustimmt.

Kraft Gesetzes (§ 26 Abs.1 S.1 2 HS WoEigG) ist die Verwaltererstbe-
stellung auf die Dauer von drei Jahren ab dem Tag der Bezugsfertig-
keit des Objekts befristet. Eine wiederholte Bestellung kann durch
Beschluss der Eigentiimerversammlung erfolgen. Der Verwalter-
vertrag kann von der WEG vor Fristablauf nur aus wichtigem Grund

beendet werden. In diesen Vertrag tritt der Kdufer mit Ubergang von

e
NSI Netfonds



Besitz-, Nutzen und Lasten als Eigentiimer ein. Die im Gesetz (§ 23
Abs. 2, § 24, § 27 und § 28 WoEigG) vorgesehen einzelnen Aufga-
ben und Befugnisse des Verwalters finden sich im Verwaltervertrag.
Die zurzeit giiltige reguldre Vergiitung des WEG-Verwalters betragt
derzeit jahrlich 10.000,00 € zzgl. der jeweils giiltigen gesetzlichen
Umsatzsteuer und ist von den Teileigentiimern quotal entsprechend
dem jeweiligen 1.000stel Anteilen zu tragen. Die Vergiitung ist in
vierteljahrlichen Teilbetrdgen jeweils zum Ende des Kalendervier-
teljahres zur Zahlung fallig. Die Verwaltervergiitung ist -soweit
moglich- ebenso wie die sonstigen Kosten fiir das Objekt direkt

aus den eingezogenen Pachtvergiitungen zu begleichen und ein
danach verbleibenden Uberschuss an die Eigentiimer zum Ende
eines Kalendervierteljahres auszukehren. Die Auszahlung soll dabei
so rechtzeitig erfolgen, dass die Liquiditdat moglichst bis zum Ultimo
dem Konto des Eigentlimers gutgeschrieben ist. Zusatzleistungen
sind gemaf Verwaltervertrag gesondert zu honorieren. Aufgrund
der gesetzlichen Grundlagen des Wohnungseigentumsgesetzes
(WoEigG), dem Verwaltervertrag nebst Vollmacht, der Gemein-
schaftsordnung (Teil der Bezugsurkunde) und den Beschlussfas-
sungen kann der Verwalter die Wohnungseigentiimergemeinschaft

im Rechtsverkehr vollumfanglich vertreten.

b) Informationsverpflichtungen gegeniiber der WEG Verwaltung
Aufgrund der Regelungen in der Gemeinschaftsordnung bedarf eine
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freihdndige VerduBerung des Teileigentums der Zustimmung des
WEG-Verwalters und ist dem Hotelpdchter unter Angabe der
Adressdaten des Erwerbers unverziiglich anzuzeigen. Die Zustim-
mung des Verwalters ist dabei grundsatzlich zu erteilen, es sei
denn, in der Person des potentiellen Erwerbers liegende Griinde wie
z.B. Wettbewerber zum Hotelpachter bzw. Weingut oder finanzielle/
personliche Griinde (Leumund, Bonitdt) des Erwerbers sprechen
dagegen. Zudem muss der Kdufer dafiir Sorge tragen, dass Rechte
und Pflichten aus der Teilungserkldrung und der Gemeinschaftsord-
nung sowie den bisherigen Beschlussfassungen dem Rechtsnach-
folger auferlegt werden. Die Teileigentumseinheiten (Hotelzimmer)
dienen grundsatzlich nur der gewerblichen Nutzung durch den
Hotelpédchter, eine anderweitige Nutzung (z.B.: Eigennutzung) ist
nicht zuldssig. Die Eigentlimer der Hotelzimmers sind durch den
abgeschlossenen Pachtvertrag verpflichtet, zusammen mit dem
Hotelpdchter ab dem 01.01.2020 eine Instandhaltungsriicklage fiir
das Sonder- und das Gemeinschaftseigentum zu bilden. Dazu zah-
len die Eigentiimer insgesamt 0,5 % und der Hotelpdchter 1,5 % der
Nettoumsdtze aus Logis, F&B, Tiefgarage und Beauty des Hotels
auf ein Instandhaltungsriicklagenkonto ein. Im Fall der Weiterver-
duflerung der Teileigentumseinheit kann der Kdufer keine Auszah-
lung seines Anteils an der Instandhaltungsriicklage und an dem
sonstigen Verwaltungsvermodgen verlangt, sondern die Anspriiche

gehen auf seinen Rechtsnachfolgeriiber.
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4. Verwaltung des Sondereigentums

Es obliegt in der Regel der Entscheidung des Kdufers, ob er fiir die
Verwaltung seiner Hotelzimmer eine Hausverwaltung beauftragt
oder dies eigenverantwortlich erledigt. Die hier vorliegende beson-
dere Konstellation — Verpachtung aller 104 angebotenen Apart-
ments sowie der 105. Sondereigentumseinheit an einen Hotelpach-
ter und gemeinschaftliche Verpachtung aller Weinberge an einen
Weinbaubetrieb- machen es hier allerdings erforderlich, auch die
Verwaltung des Sondereigentums organisatorisch in einer Hand zu
vereinigen. Deshalb wird dies im vorliegen Fall bereits mit dem WEG
Verwaltervertrag mit der Firma PELABA Consult GmbH mit geregelt,
der auch die Sondereigentumsverwaltung ohne separate Vergiitung
mit umfasst. Eine fremde (kostenpflichtige) Hausverwaltung oder
Eigenverwaltung durch den Kaufer ist daher in diesem speziellen
Fall nicht vorgesehen. Der Sondereigentumsverwalter wird umfas-
send bevollmachtigt. Die Befugnisse ergeben sich aus den Regelun-
gen des Kaufvertrages.

5. Hotelpachtvertrag vom 22.11.2017 i.V. m. Nachtrag zum Pachtver-
trag vom 07.11.2018

Die Verkduferin hat bereits am 22.11.2017 mit dem Betreiber des
Hotels, der Sonnenhotels Nord GmbH & Co. KG, Gerhard —

Weule - StraBBe 20 in 38644 Goslar, (,Pdchter”; aufgrund einer
Einbringungsvereinbarung vom 01.09.2018 mit dem urspriinglichen

Péchter der Sonnenhotels Stid GmbH & Co KG) einen langfristigen
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Pachtvertrag iiber das gesamte Hotelgebdude abgeschlossen.
Aufgrund einer zwischen den Parteien am 15.12.2017 geschlosse-
nen gesonderten Vereinbarung ist geregelt, dass der Pachtvertrag
von der Verkduferin auf die zu begriinde WEG als neuen Verpéach-
ter Uibergeht. Diesem Wechsel des Verpachters hat der Pachter in
dieser Vereinbarung bereits zugestimmt. Gegenstand des Pacht-
vertrages ist die Gesamtheit der zu vermietenden Flachen des
Hotelgebdudes einschliefilich aller Gemein- und Nutzflachen sowie
der AuBenanlagen, jedoch ohne die Rdaumlichkeiten fiir die Hei-
zungstechnik und die Flachen unter dem Tagungsbereich. Der Raum
fir die Heizungstechnik wird einen Contractor durch die kiinftige
Verpdchterin unentgeltlich zur Verfligung gestellt. Die Flachen
unter dem Tagungsbereich sind im Sondernutzungsrecht der 105.
Teileigentumseinheit, die im Eigentum der Rommert Wein- und
Ferienland GmbH verbleiben wird und von dieser im eigenen Namen
und auf eigene Rechnung iiberwiegend an das Weingut Rommert
sowie an Dritte verpachtet werden soll. Soweit auf den Freifldchen
im Sondernutzungsrecht der Rmmert Wein- und Ferienland GmbH
auf deren Kosten sogenannte Weinfass-Suiten errichtet werden,
sind diese zwar ebenfalls durch die Hotelpdchterin gepachtet,
jedoch steht der daraus erzielte (zusatzliche) Pachtzins alleinig der
Sondernutzungsberechtigten zu. Gleiches gilt auch fiir Erlose aus

der Dachflachennutzung.
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Der Pachtvertrag hat eine feste Laufzeit von 20 Jahren mit einer
flnfjahrigen Verlangerungsoption fiir den Pachter. In diesen Pacht-
vertrag tritt der Kaufer als Mitglied der Gemeinschaft der Eigenti-
mer mit Abschluss des Kaufvertrages ein.

Laut Vertrag vom 22.11.2017 betrédgt die Pacht fiir den gesamten
Pachtgegenstand monatlich zwischen dem 1. und 3. Monat nach
der Ubergabe des Hotels an die P4chterin 0,00 €, danach bis zum
31.12.2019 42.500,00 €. Zwischen 01.01.2020 und dem 31.12.2020
betrdgt die monatliche Pacht 48.000,00 €, zwischen dem 01.01.2021
und dem 31.12.2021 dann 56.000,00 € pro Monat und ab dem
01.01.2022 monatlich 72.150,00 €. Ferner ist eine Umsatzpacht von
13,5 % auf die Nettoumsdtze aus Logis, F&B, Tiefgarage und Beauty
des Hotels zu bezahlen, soweit diese einen Nettoumsatz von

3,0 Mio. € pro Kalenderjahr iibersteigen. Friihestens ab dem
01.01.2022 erfolgt eine Anpassung der Fest- und der Umsatzpacht,
wenn sich der Verbraucherpreisindex seit der letzten Pachtanpas-
sung um mehr als 6% verandert hat.

Der guten Ordnung halber ist darauf hinzuweisen, dass gemaf

§ 6 Ziffer 1 des urspriinglichen Pachtvertrages vom 22.11.2017 die
Ubergabe des Pachtgegenstands spatestens zum 30.06.2019 erfol-
gen soll. Sollte der Ubergabetermin nach dem 01.07.2019 liegen,
so verzichtet der Pachter gemaf dem Nachtrag zum Pachtvertrag
vom 07.11.2018 auf sein vertragliches Recht, die Ubergabe auf den
01.04.2020 zu verschieben und akzeptiert den genannten Uberga-
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betermin, sofern die Nennung des Termins mindestens 5 Monate
vor dem Ubergabetermin selbst erfolgt. Die Pacht nach der verein-
barten pachtfreien Zeit verringert sich 6 Monate lang um

20.000,00 € anstatt um 25.000,00 €. Liegt der genannte konkrete
Termin nach dem 01.09.2019 verldngert sich die pachtfreie Zeit ge-
maB § 8 Abs. 2 von 3 auf 4 Monate. Fiir den Fall, dass der konkrete
Ubergabetermin vor dem 01.09.2019 liegt, gilt die Ubergabe auch
dann zu diesem Zeitpunkt als vollstdndig erfolgt, wenn der gesamte
Spa-Bereich bis spatestens 01.09.2019 fertiggestellt und ibergeben

ist.

Der Vermieter hat fiir die Vermietung des Mietgegenstandes gemaf
§ 9 Umsatzsteuergesetz (UStG) auf die Umsatzsteuerbefreiung
nach § 4 Nr. 12 a UStG verzichtet (Umsatzsteueroption). Aufgrund
dessen hat der Pachter zusatzlich zur Pacht die Umsatzsteuer in der
jeweils gesetzlichen Hohe zu zahlen.

Samtliche direkt beim Betrieb des Pachtobjekts anfallenden
Betriebskosten des Pachtobjektes, mit Ausnahme der Kosten fiir
den Verwalter, einer Allgefahren-Gebdudeversicherung und der
Grundbesitzsteuern und -abgaben tibernimmt der Pachter. Pachter
und Verpdchter sind gemeinschaftlich fiir die vollstandige Instand-
setzung und Instandhaltung des Pachtobjektes einschlieBlich FF&E-
sowie SoE-Gegenstdnden verantwortlich. Ab dem 01.01.2020 zahlen

dazu der Verpéachter 0,5% und der Pachter 1,5% der Nettoumsatze
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aus Logis, F&B, Tiefgarage und Beauty des Hotels auf ein Instand-
haltungsriicklagenkonto ein.

Der Pachtvertrag kann wahrend der Festlaufzeit ordentlich nicht
gekiindigt werden. Fiir den Verpdchter besteht jedoch das Recht
zur fristlosen Kiindigung, wenn sich der Pdchter mit seiner Pacht-
zahlung mehr als 6 Wochen in Verzug befindet oder er nachhaltig
unvollstandige Pachtzahlungen leistet.

Der guten Ordnung halber sei darauf hingewiesen, dass gemaf

dem Hotelpachtvertrag vom 22.11.2017 an den Pdchter ein sog. Pre-

Opening-Zuschuss zu leisten ist. Diese Zahlung ist ausschlieBlich
von der Verkduferin zu leisten. Gleiches gilt fiir eventuelle Mehr-
oder Minderzahlungen aus den von der Verkduferin zu tragenden
Aufwendungen fiir die SoE‘s (vgl. § 4 Abs. 4 des Hotelpachtvertrags

vom 22.11.2017).

Der Vollstandigkeit halber ist zu beriicksichtigen, dass das Vermie-
tungskonzept in unternehmerischer Hinsicht erfolgreich sein muss.
Mit dem Erwerb des Miteigentumsanteils beteiligt sich der Kaufer
indirekt an einem Unternehmen (Betreibergesellschaft) und parti-
zipiert an den unternehmerischen Chancen und Risiken der vermie-
teten Liegenschaft. Dabei vermietet die Sonnenhotels Nord GmbH
& Co. KG die Hotelzimmer an Endkunden. Auf diese Vermietungen
haben die Kdufer (Miteigentumsanteilsinhaber) keinen direkten

Einfluss, da sie keine Gesellschafterposition bei der Betreiberge-
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sellschaft innehaben, sondern miissen sich auf die Erfahrung und
die konzeptionelle Umsetzung der Vermietungskonzepte durch die

Betreibergesellschaft verlassen.

6. Eigennutzungsmaoglichkeit von Hotelzimmern

Gemaf einer Vereinbarung tiber die Marketingtechnische Zu-
sammenarbeit vom 22.11.2017 (vgl. Bezugsurkunde) stehen der
Eigentlimergemeinschaft in der Zeit jeweils vom 01.10. bis zum
30.04. (auBer in der Weihnachts- und Silvesterwoche) insgesamt
1.040 Ubernachtungen zu pauschalen Kosten von 30,00 € (inde-
xierter Preis) pro Ubernachtung zur Verfiigung. Je nach Typ des
Apartments/Hotelzimmer (bzw. Miteigentumsanteil) erhalt der
jeweilige Eigentlimer fiir maximal 2 Personen in einem Zimmer der
jeweils zum Aufenthaltszeitraum besten verfiigbaren Kategorie incl.

Friihstiick folgende Anzahl von Ubernachtungen:

Typ: Anzahl Ubernachtungen
Standard 7
Premium 7
Superior 7
Deluxe 8
Junior-Suite 9
Winzer-Suite 12
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Weitere nicht quotal zugeordnete Ubernachtungen verbleiben in
der Verfligung des Verkdufers, die dieser einzelnen Hotelzimmern

zusdtzlich zuschlagen kann oder auch fremden Dritten tiberldsst.

7. Pachtvertrag tiber Weinbergfldchen

Am 16.01.2018 hat die Verkduferin mit dem Weingut Rommert
GmbH & Co. KG, Erlachhof 1in 97332 Volkach (,,Pachter®) einen
langfristigen Landpachtvertrag fiir Rebland (Bestockt) tiber die der
Eigentimergemeinschaft gehdrenden Weinberge abgeschlossen
(Anlage 7 zu der Grundlagenurkunde). In diesem Vertrag ist bereits
vereinbart, dass der Pachtvertrag von der Verkduferin auf die zu
begriinde WEG als neuen Verpdchter iibergeht.

Verpachtet werden alle im Eigentum der WEG stehenden Grund-
stiicke (Gesamtfléche It. Grundbuch: 19.523 m2) mit dem darauf be-
findlichen Aufwuchs (Weinstocke) mit unterschiedlichen Rebsorten.
Die Verpachtung erfolgt ausschlief3lich zur weinwirtschaftlichen
Nutzung. Der Pachtvertrag begann am 01.01.2018 und hat eine feste
Laufzeit von 10 Jahren. Er verlangert sich jeweils um ein Jahr, falls
nicht eine Partei drei Monate vor Vertragsende dieser Verldngerung

schriftlich widersprochen hat.

Der Pachtzins ist als Naturalpacht zu leisten und betrdgt jahrlich
40% des mengenmafig erzielten Traubenertrags aus den gepachte-
ten Flachen in Form von verkaufsfahigen o,75 | - Flaschen.
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Die Naturalpacht soll jedoch zu einem mafigeblichen Teil aus dem
Lesegut der Pachtflachen geliefert werden, weshalb zu einem
moglichst hohen Anteil die roten (,,Denkansto“) oder weien
(,,Denkfreiheit*) Premium-Cuvées geliefert werden sollen. Je nach

Typ des Apartments/Hotelzimmers bzw. Miteigentumsanteil erhalt

der jeweilige Eigentiimer davon bei einem durchschnittlich erreich-

baren Hektarertrag die folgende Anzahl von Flaschen:

Typ: Anzahl Weinflaschen
Standard 66
Premium 66
Superior 72
Deluxe 78
Junior-Suite 90

Winzer-Suite 108

Da nur ganze Flaschen geliefert werden, entfdllt ein Anspruch auf
Bruchteilsflaschenmengen oder ein entsprechender Ausgleich fiir

Bruchteilsflaschen.

Sollte der tatsachlich erzielte Naturalertrag auf Grund meteorolo-
gischer oder biologischer Einfliisse erheblich abweichen, geht dies
auch zu Lasten der Eigentiimer, da sich die quotal zur Verfiigung

stehende Anzahl von Flaschen reduziert, wobei jedoch das Auftei-
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lungsverhdltnis zwischen den einzelnen Typen bestehen bleibt.
Eine eventuell aus weinbaulichen Erfordernissen gebotenen Ro-
dung und Wiederbepflanzung einer Rebanlage ist zwischen Padchter
und Verpdchter abzustimmen. Die dabei anfallenden Kosten sind
zwischen Verpdchter und Pachter im Verhaltnis 6:4 aufzuteilen.

Die Kosten einer eventuell notwendigen Neubestockung eines
Weinbergs in Folge Zerstdrung oder hoherer Gewalt, sind dagegen
ausschliefilich vom Verpdchter zu tragen. Ebenso tragt dieser alle
auf dem Grundbesitz ruhenden Lasten und Abgaben. Dagegen sind
samtliche Abgaben und Lasten, die aus der Bewirtschaftung resul-
tieren ebenso vom Pachter zu tragen wie der Beitrag zur landwirt-

schaftlichen Berufsgenossenschaft.

Ein auBerordentliches Kiindigungsrecht besteht fiir jede der Partei-
en, wenn sich nach einer Zerstérung der Weinstocke Pachter und
Verpdchter hinsichtlich der Neubestockung nicht einigen kénnen
oder wenn die Fortsetzung des Vertragsverhdltnisses wegen in

der Person des anderen Vertragspartners liegender Griinde nicht
zumutbar ist. Daneben bestehen fristlose Kiindigungsrechte fiir
den Verpdchter im Falle unsachgemaBer Bewirtschaftung, Lieferung
keiner oder nachweislich qualitativ schlechter Naturalpacht sowie

bei Insolvenz des Péachters.
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8. Freistellungsvereinbarung fiir Riickgewdhr aus dffentlichen
Forderungen.

Als derzeitiger Alleineigentiimerin hat die bisherige Eigentiimerin
und Verk&uferin, die Rommert Wein- und Ferienland GmbH, in ihrer
Eigenschaft als Verpdchter mit dem Pachter einen langfristigen
Hotelpachtvertrag abgeschlossen. Daneben haben der Péachter und
die Rommert Wein- und Ferienland GmbH eine Férderung bei der
Regierung von Unterfranken beantragt, die dem Pachter zusteht.
Diese Forderung ist vereinbarungsgemafs unverziiglich vom Pachter
an die Verpéachterin (WEG) als Mithafter auszuzahlen, um sie dann
in 60 gleichen Monatsraten an diesen zuriickzuerstatten. Diese
Gelder sichern dann unmittelbar die Haftung aus Riickgewahr der
Férderung und sind deshalb getrennt vom sonstigen Vermdgen des
Verpdchters aufzubewahren und diirfen auch nicht an die Teileigen-

timer ausgekehrt werden.

Des Weiteren wurde hierzu vereinbart, dass die Férderung dem
Verpdchter bis zu einer Summe von 1.500.000,00 € ausbezahlt wird.
Sollte diese Forderungshshe aufgrund der Fordervorschriften nicht
erreicht werden, stellt die Rémmert Wein- und Ferienland GmbH
dem Pdchter die Differenz zu dem vorgenannten Betrag in Hohe von

1.500.000,00 € in ebenfalls 60 gleich hohen Raten zur Verfligung.
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Soweit die Férderung aber den Betrag von 1.500.000,00 € Uberstei-

gen sollte, wird dieser libersteigende Betrag zu 95 % vom Pachter

an die Rommert Wein- und Ferienland GmbH in 60 gleichen Monats-

raten zur Erstattung der Aufwendungen von dieser fiir Pre-Opening-

Aktivitaten und Kleinausstattung (sog. ,,SOE‘s*) bezahlt.

Vorsorglich gilt hierzu, dass, soweit die Gemeinschaft der Teileigen-
timer als zukdiinftiger Verpdchter und Rechtsnachfolger des
bisherigen Verpédchters tatsdchlich Inhaber der vorgenannten Geld-
betrdge wird, diese sowie jedes zukiinftige Mitglied — entsprechend
seinem Miteigentumsanteil — verpflichtet ist, die Rommert Wein-
und Ferienland GmbH als Mithafter/bisheriger Verpachter von einer

Haftung auf Riickgewahr der Geldbetrage freizustellen.

Zudem ist diese Freistellungsvereinbarung zum Inhalt jedes

Erwerbsvertrags zu machen.
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