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Vorwort



Werte Immobilieninvestorin, werter Immobilieninvestor,

Wir, die LS Denkmal GmbH &amp; CO. KG,

stellen Ihnen auf den kommenden

Seiten ein ganz besonderes Projekt

im Herzen von Leipzig vor.

Die „Jahnallee 61“ wurde 1910 erbaut und gehört zum letzten unsanierten Jugendstil-Ensemble am

prachtvollen Palmengarten. Nach

8-monatiger Planungs- und Projektierungszeit wird vorraussichtlich im

September 2013 mit der Renovierung

und Sanierung des Hauses begonnen,

damit es wieder zum Leben erweckt

und in die Gesellschaft zurück geführt

werden kann.

Alle Wohnungen werden so gestaltet,

dass die historischen Decken und

Räume großteils erhalten bleiben

und

dennoch

den

heutigen

Wohnansprüchen voll entsprechen.

So erwarten Sie nach der Fertigstellung des Projektes stuckverzierte

Fassaden und Decken, imposante

Raumhöhen, originalgetreue Türen

und Böden sowie ein standesgemäßer

Eingangsbereich, der die ganze Pracht

der Gründerzeit entfaltet. Hochwertige



Materialien, luxuriöse Standards und

moderne Technik sorgen für höchste

Lebensqualität und Komfort. Nach der

erfolgten Sanierung erhält das Haus,

seinen Ansprüchen gemäß, den Namen

„Palmengarten Palais“.

Abgerundet wird dieses Immobilienschmuckstück durch seinen Standort. Joggen, entspannt spazieren,

Kanu fahren oder picknicken - der

historische Palmengarten liegt direkt gegenüber und stellt Ihnen unzählige Freizeitmöglichkeiten zur

Verfügung. Das Zentrum von Leipzig

mit seiner angenehmen Stadtkultur sowie unzählige Geschäfte und

Restaurants sind auf kurzem Weg

erreichbar. Das Schul- und Universitätszentrum erwartet Sie in direkter

Umgebung.

Damit Sie sich aber auch langfristig in

und mit Ihrer Immobilie wohl fühlen,

sorgen wir gerne für die individuelle

und persönliche Verwaltung Ihrer

Wohneinheit(en). Wir betreuen Sie umfassend durch eine Haus- und Mietverwaltung, einen Hausmeisterdienst und



einen Vermietungsservice, damit sie

in vollen Zügen ihre Entscheidung genießen können.



„Das Kleinvenedig von Deutschland“,

wie Leipzig gerne genannt wird, wartet

mit seiner Vielfalt und wir mit unserer

Immobilie auf Sie! Wir freuen uns auf

den persönlichen Kontakt mit Ihnen.



“



Weit über 100 historisch bedeutsame Gebäude wurden von uns

behutsam renoviert.

Die enge Zusammenarbeit mit dem

Amt für Denkmalschutz schafft

zeitloses Wohnen.



„



Ihr LS- TEAM



Horst Langner

Geschäftsführer
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Franz Steiglechner

Geschäftsführer
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Die Immobilie

Chancen &amp; Risiken

LS Denkmal GmbH &amp; Co. KG ist

ausschließlich Bauträger und Immobilienverkäufer. Sie ist keine

Beratungsfirma und führt auch

keine individuelle Beratung durch.

Desgleichen hat sie niemanden

bevollmächtigt oder ermächtigt, in

ihrem Namen individuelle Beratungen

durchzuführen.

Das gilt insbesondere für Erklärungen

von

beteiligten

Vertriebsgesellschaften oder Maklern gegenüber einem Kaufinteressenten im Zuge von

vorbereitender Gespräche über den

möglichen Ankauf einer Wohnung.

Die nachstehenden Ausführungen

sind allgemein und nicht auf

den konkreten Einzelfall eines

bestimmten Kaufinteressenten bezogen. Jeder Investor muss sowohl

seine Chancen, die er bereit ist zu

nutzen, genauso selbst prüfen und

abwägen, wie er auch die Risiken,

die er eingeht, selbst abwägen sollte.

Sofern er dazu nicht vollständig in

der Lage ist, empfiehlt es sich, den

fachlichen Rat durch entsprechend

kompetente und unabhängige Berater

in Anspruch zu nehmen.

Der Immobilienerwerb ist in jedem

Fall als langfristige Kapitalanlage zu

betrachten. Immobilien haben sich

in ihrer Preisentwicklung über lange

Zeiträume als gute Kapitalanlagen erwiesen.

Trotzdem sind sie besonders bei

kurzfristigem Besitz auch starken

Schwankungen hinsichtlich ihrer

Wertentwicklung unterworfen, wie

die jüngste Vergangenheit zeigt. Die
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Wirtschaftlichkeit einer Immobilie

kann sich erheblich negativ oder

auch positiv entwickeln, z.B. durch:

a) Mietausfall und/oder schlechte

Vermietbarkeit, aber auch durch

Mietsteigerungen und/oder erhöhte

Nachfrage nach Immobilien;

b) Ausfall des Bauträgers oder Ausfall des Generalunternehmers während der Bauzeit oder der Gewährleistungszeit;

c) Verzögerung bzw. Verlängerung

der Bauzeit, oder durch Verkürzung

der Bauzeit.

d) Unvorhergesehene und zum Zeitpunkt des Kaufes nicht bekannte

gesetzliche Änderungen hinsichtlich

der Mietpreisgestaltung;

e) Steuerliche Veränderungen, z.B.

durch Veränderungen im Einkommen des Erwerbers und dadurch bedingte veränderte Steuererstattungen

und/oder

steuerrechtliche

Veränderungen;

f) Die Leistung des Verwalters kann

nicht ausreichend sein oder aber für die

Immobilien mit gutem Engagement

verbunden sein;

g) Instandhaltungsmaßnahmen und

die Pflege des Sondereigentums;

h) Veränderungen bei der Finanzierung

z.B. nach der Zinsfestschreibungszeit;



i) Hohe Differenzkosten zwischen

Finanzierungsaufwand (Zins und Tilgung) sowie Mieteinnahmen, die noch

höher werden durch evtl. Mietausfall,

insbesondere bei Arbeitslosigkeit

oder auch zu geringem verfügbarem

Einkommen.



HERVORRAGENDE

KAPITALANLAGE

In der Vergangenheit boten Immobilien langfristig betrachtet Wertsteigerungen wie sonst fast keine

andere Kapitalanlage.

Immobilien sind unter dem Aspekt der langfristigen Anlage als

ein hervorragendes Instrument für

die Bildung zusätzlicher Einkünfte

zur Altersversorgung zu betrachten

und stehen als Inbegriff für Sicherheit.

Es empfiehlt sich jedoch dringend,

die Immobilie vor dem Erwerb anzusehen. Außerdem sollten die entsprechenden Notarverträge gründlich geprüft werden, bzw. empfehlen

wir,

den

fachkundigen

Rat von Angehörigen der entsprechenden

Berufsgruppen

(Anwälte,

Steuerberater einzuholen.

Auch der Notar hat entsprechende

Aufklärungspflicht. Bitte prüfen Sie,

ob und wie die Informationen und

Beispiele auf Ihre persönlichen Verhältnisse zu übertragen sind.

Änderungen, der in diesem Exposé

gemachten Angaben, sind nicht

vorgesehen, bleiben aber vorbehalten. Sie können aufgrund von

Irrtümer, Auslassungen o. ä., oder



durch

künftige

wirtschaftliche

Entwicklung oder Änderungen von

Gesetzen, Rechtsprechung oder Verwaltungspraxis erforderlich werden

und berühren die Wirksamkeit eines

etwaigen Kaufes nicht.

Von nachfolgenden Informationen

abweichende Angaben oder Zusagen

bedürfen der ausdrücklichen schriftlichen Zustimmung des Verkäufers.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Die LS Denkmal GmbH &amp; Co. KG haftet

nicht für Aussagen Dritter, insbesondere nicht für Aussagen von Beratern, Vermittlern oder Maklern,

die von den Angaben in diesen Unterlagen abweichen.



Die LS Denkmal GmbH &amp; Co. KG

haftet für die Angaben in dem von

ihr rechtlich zulässig eingeschränkten

Rahmen

der

gesetzlichen

Bestimmungen

für

nachgewiesene,

vorsätzlich oder grob fahrlässig

falsche Zusicherungen.

Die LS Denkmal GmbH &amp; Co. KG

haftet nicht dafür, dass der Erwerber

seine individuellen steuerlichen und

wirtschaftlichen Vorstellungen sowie

Ziele, die er mit dem Ankauf einer

Wohnung verfolgt, auch tatsächlich

erreicht.

Die LS Denkmal GmbH &amp; Co. KG

ist

nicht

in

der

Lage,

die

Immobilienpreise

der

Zukunft

vorherzusagen; dies wäre Wahr-



sagerei! Sie kann deshalb auch keine

Aussagen zu Gewinnen machen,

die sich der Erwerber für den Fall

eines Weiterverkaufs der erworbenen

Wohnung für die Zukunft erhofft.

Die LS Denkmal GmbH &amp; Co. KG

will derartige Aussagen auch nicht

machen. Sie hat auch niemanden

bevollmächtigt oder sonst ermächtigt,

solche Aussagen in ihrem Namen zu

machen. Als Käufer (Kapitalanleger

oder Eigennutzer) erwerben Sie einen

Miteigentumsanteil an der nachfolgend bezeichneten Immobilie,

verbunden mit dem Sondereigentum für die entsprechend erworbene

Wohneinheit.
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Die Immobilie

Rechtsinformation

1. KAPITALANLEGER

(Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung.) Sofern der Erwerbsvorgang im Privatvermögen gehalten

wird, erzielen Sie Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung gemäß

§ 21 (1) Nr. 1 Einkommenssteuergesetz (EStG).

Diese Einkünfte werden durch Gegenüberstellungen der Einnahmen (Mieten)

zu den Werbungskosten (Schuldzinsen, Geldbeschaffungskosten, Abschreibungen etc.) ermittelt.

Die Abschreibung begünstigt grundsätzlich die Aufwendungen für Baumaßnahmen die notwendig sind, um

das Baudenkmal für die Nachwelt auf

Dauer zu sichern. Damit ist offensichtlich, dass immer nur ein Teilbetrag der vom Bauträger kalkulierten

Sanierungskosten steuerlich abzugsfähig sein kann. Das Finanzamt legt

nach Abschluss der Sanierung und

Prüfung aller Einzelmaßnahmen für

jedes Objekt autonom fest, welcher

Teil der vom Bauträger kalkulierten

Sanierungs-Aufwendungen dann am

Ende im Rahmen der Denkmal-Abschreibung ansetzbar ist.

Da der Bauträger auf diese Aufteilung

keinerlei Einfluss hat, kann er hierfür

auch keine Haftung übernehmen.

Bezüglich der sanierten Wohneinheit können gemäß § 7 i EStG

jeweils bis zu 9% der Anschaffungskosten, welche auf die Sanierungsaufwendungen Ihrer Einheit entfallen,

im Jahr der Fertigstellung und in den

anfolgenden 7 Jahren und 7% für

weitere 4 Jahre als Abschreibungen
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geltend gemacht werden.

Zur Geltendmachung dieser erhöhten

Abschreibungen ist weiterhin eine

Bescheinigung der nach Landesrecht

zuständigen

Stelle

(Regierungspräsidium Leipzig, Referat für

Denkmalschutz)

erforderlich,

in

welcher die Höhe der begünstigten

Sanierungsaufwendungen dargelegt

werden. Bei diesem Bescheinigungsverfahren ist Ihnen der Bauträger

gerne behilflich. Bezüglich der erworbenen Altbausubstanz wird die

Abschreibung gemäß § 7 (4) EStG

mit 2% (ab Baujahr 1925) bzw. 2, 5

% (bis einschließlich Baujahr 1924)

vorgenommen.



Der Grund und Boden bleibt bei

der Bemessung der Abschreibungsgrundlage außer Ansatz. Da durch

Abschreibungen

und

sonstige

Werbungskosten in den Anfangsjahren nach Erwerb der Immobilie steuerliche Verluste eintreten,

können diese auf der Lohnsteuerkarte

bzw. als Minderung der Einkommenssteuervorauszahlung während des

laufenden Jahres steuermindernd

geltend gemacht werden.

Der Eintrag auf der Lohnsteuerkarte

bzw. die Minderung der Einkommenssteuervorauszahlungen ist jedoch

erst ab dem Kalenderjahr möglich,

welches der Fertigstellung der



Immobilie folgt (§37 (3) u. §39a

EStG). Anträge auf Lohnsteuerermäßigung sind dann bis zum

30.11. des jeweiligen Jahres beim

Finanzamt des Käufers zu stellen.

1.1. EIGENNUTZER

Der steuerpflichtige Eigennutzer

kann Aufwendungen an einem

eigenen Gebäude im Kalenderjahr

des Abschlusses der Baumaßnahme

und in den neun folgenden Kalenderjahren jeweils bis zu 9 Prozent wie

Sonderausgaben abziehen, wenn die

Voraussetzungen des § 7h (Objekt

im Sanierungsgebiet) oder des § 7i

(Objekt als Baudenkmal) vorliegen.

Dies gilt nur, soweit er das Gebäude

in dem jeweiligen Kalenderjahr zu

eigenen Wohnzwecken nutzt und

die Aufwendunge nicht in die

Bemessungsgrundlage nach § 10e einbezogen hat.



Auch hier gilt das Bescheinigungsverfahren der nach Landesrecht zuständigen Stelle, sowie die Grundsätze

über das Lohnsteuerermäßigungsverfahren

(vgl.

Kapitalanleger).

Diese Vergünstigung kann jeder



Steuerpflichtige nur

Anspruch nehmen.



einmal



in



2. SPEKULATIONSGESCHÄFTE

Gewinne aus der Veräußerung der

Immobilie unterliegen grundsätzlich

nicht der Besteuerung, wenn die

Immobilie nicht innerhalb einer Frist

von zur Zeit 10 Jahren veräußert

wird. Falls die Immobilie gemäß §

23 (1) Nr. 1 a EStG innerhalb dieses

Zeitraums veräußert wird, muss

der sich ergebende Veräußerungsgewinn der Versteuerung unterzogen

werden.

Als Veräußerungsgewinn wird dann

im Rahmen der Einkommenssteuer

der

Differenzbetrag

zwischen

dem Veräußerungspreis einerseits

und dem um die bisher geltend

gemachten Abschreibungen verminderte Anschaffungswert andererseits versteuert.



3. GRUNDERWERBSSTEUER

Die

Grunderwerbssteuer

beträgt gemäß § 11i. V. § 9 (1) Nr. 1

Grunderwerbssteuergesetz 3,5% der

notariellen Kaufvertragssumme.



4. UMSATZSTEUER

Mietumsätze sind gemäß § 4 Nr. 12a

Umsatzsteuergesetz grundsätzlich

von der Umsatzsteuer befreit.

Es gibt jedoch unter gewissen

Voraussetzungen die Möglichkeit für

gewerblich genutzte Einheiten zur

Umsatzsteuerpflicht gem. § 9 Umsatzsteuergesetz zu optieren.

5. SCHLUSSBEMERKUNG

Diesen Ausführungen zum steuerlichen Teil liegen die aktuellen

Steuergesetze zugrunde. Die steuerlichen Rahmenbedingungen können

sich positiv als auch negativ für den

einzelnen Erwerber verändern.

Ebenfalls stellen die vorgenannten

Ausführungen nur einen groben

Überblick über die entsprechenden

steuerlichen Regelungen dar und sind

nicht auf individuelle Umstände des

einzelnen Investors zugeschnitten.

Wegen der in jedem Einzelfall

anderen individuellen Merkmale empfiehlt die LS Denkmal GmbH &amp;

Co. KG jedem Kaufinteressenten,

sich vor dem Kauf den Rat

eines Angehörigen der steuerberatenden Fach- und Berufsgruppen

seines Vertrauens einzuholen.
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Die Immobilie

Nähere Informationen

1. BAUAUSFÜHRUNGEN

Grundlage für den Ausbau des

Objektes ist die Baugenehmigung

der Stadt Leipzig, sofern erforderlich, die Auflagen der Denkmalschutzbehörde, sowie die diesen

Genehmigungen zugrundeliegenden

technischen Dokumentationen, wie

Zeichnungsunterlagen und statische

Berechnungen.

Änderungen

auf

Grund von behördlichen Auflagen

bzw. statischen Erfordernissen sind

maßgebend und werden von allen

Beteiligten anerkannt. Die Ausführung erfolgt nach den anerkannten

Regeln der Bautechnik sowie der

VOB/C. Zumutbare Abweichungen

in der Bauausführung sind ohne

Zustimmung des Erwerbers zulässig.

Die Abweichungen dürfen jedoch den

Wert der Bauleistung nicht mindern.

Es gelten die Gewährleistungsbestimmungen

u.

-fristen

des

Bürgerlichen Gesetzbuches für Werkvertrag (§§ 633 ff BGB).

2. BESTANDTEILE DES ANGEBOTS

Die nachfolgenden Informationen

sollen dazu dienen, dem interessierten

Investor über die wesentlichen

Bestandteile dieses Angebotes und

der einzugehenden vertraglichen

Beziehungen zu informieren.

Ungeachtet dessen empfehlen wir

jedoch jedem

Investor die Einbeziehung entsprechender

qualifizierter Berater, sowie die

Beurteilung der Chancen und

Risiken. Für die hier angebotene

Kapitalanlage in Form von Wohnungseigentum schließen Erwerber und
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Veräußerer hinsichtlich Kauf- und

Sanierungsverpflichtung einen notariellen Kaufvertrag ab, wonach sich

der Veräußerer verpflichtet, das Bauvorhaben bis zum vereinbarten Fertigstellungstermin nach den Festlegungen in der notariell beurkundeten

Baubeschreibung zu sanieren. Für

diesen Vertrag gilt die Maklerund Bauträgerverordnung (MaBV) als

Schutzgesetz zugunsten des Erwerbers,

nach der sich die Regelungen der

Kaufpreisfälligkeiten richten.

Wesentlicher Aspekt der MaBV ist

in diesem Zusammenhang, dass die

Zahlung des Kaufpreises grundsätzlich nach dem jeweiligen Bautenstand erfolgt (§3 MaBV).

Der Baubeginn wird durch den Bauträger so festgelegt, dass rechtzeitig

zum vertraglich vereinbarten Fertigstellungstermin das Objekt übergeben

werden kann. Einzelheiten hierzu sind

im Kaufvertrag verankert.

Der Kaufpreis für die jeweilige

Eigentumswohnung setzt sich zusammen aus einem Anteil für das

Grundstück, einem Anteil für die

bestehende Altbausubstanz und den

Kosten für die Sanierungsmaßnahmen.

Darüber hinaus sind anteilig in den

vorgenannten Bestandteilen auch

Aufwendungen enthalten für Baunebenleistungen, sowie Aufwendungen

für

Konzeption,

Planung,

Marketing und Vertrieb. Hinsichtlich

der Maklercourtage wird darauf

hingewiesen, dass der Vertrieb als

Nachweismakler für den Bauträger



und gleichzeitig als Vermittlungsmakler für den Erwerber tätig

ist.

Für

die

Vermittlung

der

Immobilie kann der Vermittler vom

Erwerber eine Provision in Höhe

von bis zu 3% zzgl. gesetzl. MwSt.

geltend machen. Darüber hinaus erhält

der Vertrieb auch vom Bauträger eine

Vergütung (Innenprovision), welche

aber bereits im Kaufpreis enthalten ist.

Die im Zusammenhang mit der

Immobilieninvestition

anfallenden

Erwerbsnebenkosten wie z. B. Notarund

Grundbuchkosten,

Grunderwerbssteuer und ggf. andere Nebenkosten sind vom Erwerber zusätzlich

zum Kaufpreis zu tragen, ebenso

wie einzelne Bankgebühren, Bauzeitzinsen

sowie

Zinsen

und

Tilgung, sofern der Kaufpreis fremdfinanziert wird.

3. VERWALTUNG

Die Verwaltung des Objektes wird

durch den Verkäufer in der Teilungserklärung für die Dauer von fünf

Jahren an einen Hauverwalter übertragen, welche über eine entsprechende Qualifikation verfügt. Der Verwalter und dessen Firmenanschrift ist

der Teilungserklärung zu entnehmen.

Die Gebühren für die Verwaltung des

Gemeinschaftseigentums erhalten Sie

gerne auf Anfrage, bzw. entnehmen

Sie bitte der Kopie des Hausverwaltervertrages, die Sie auf Wunsch gerne

erhalten. Der Erwerber hat die Hausverwaltergebühr ab dem folgenden

Monat der der bezugsfertigen Übergabe des Vertragsgegenstandes folgt,

zu zahlen.
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Leipzig

Eine Stadt erleben
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