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Hinweis zum Dokument

Dieses Dokument enthält Informationen über 

Eigentumswohnungen in der Liegenschaft 

Hansastraße 8, 9, 11, in 13409 Berlin-Mitte im 

Ortsteil Gesundbrunnen. Dieses Dokument 

enthält nicht sämtliche Informationen und 

Unterlagen, die im Zusammenhang mit ei-

nem potenziellen Erwerb dieser Objekte für 

einen einzelnen Investor relevant sein kön-

nen. Dieses Dokument enthält zum Beispiel 

keine Ausführungen zu einer steuerlichen 

Konzeption und einer möglichen steuerlichen 

Auswirkung. Jeder Erwerber ist gehalten, sich 

weitere Informationen selbstständig aus den 

ihm öȅentlich und anderweitig zur Verfügung 
stehenden Quellen zu beschaȅen und sich 
fachkundig beraten zu lassen. Eine Investi-

tionsentscheidung sollte nicht ausschließlich 

auf dieses Dokument gestützt werden.
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In der Hansastraße 8, 9, 11, im nördlichen Teil 

des Bezirks Berlin-Mitte, vereinen sich zentra-

le Lage, solide Bausubstanz und urbanes Ent-

wicklungspotenzial. Der Standort überzeugt 
durch seine Nähe zu wichtigen medizinischen 

Einrichtungen, Grünȋächen und eine hervor-
ragende Infrastruktur im Herzen der Haupt-

stadt.

Besonders hervorzuheben ist die ausgezeich-

nete medizinische Versorgung in unmittel- 
barer Umgebung: Das Charité Campus  

Virchow-Klinikum, das Jüdische Krankenhaus 
sowie die DRK Kliniken Berlin Mitte zählen 

zu den renommiertesten Gesundheitsein-

richtungen der Stadt. Diese Nähe macht den  
Standort nicht nur für Beschäftigte im  

Gesundheitswesen attraktiv, sondern sorgt 

zugleich für eine stabile und nachhaltige Miet-

nachfrage.

Berlin-Mitte steht für Vielfalt, Dynamik und 
Wandel. Internationale Einȋüsse, kreative  
Impulse und eine wachsende urbane Szene 
prägen das Viertel.

Willkommen in 
Berlin-Mitte 
Investieren, wo die Stadt pulsiert

Vorwort    

Hansa Quartier straßenseitig
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1 siehe Quellenverzeichnis Seite 100

Cafés, Werkstätten, Galerien und Restaurants 

schaȅen eine lebendige Atmosphäre, die glei-
chermaßen junge Berufstätige, Studierende, 
Familien und Kapitalanleger anzieht.

Mit einer exzellenten Verkehrsanbindung 
über die U-Bahnstation Osloer Straße mit den  
Linien U8 und U9 sowie mehrere Stra-

ßenbahn- und Busverbindungen ist die  

Hansastraße optimal vernetzt. Der Volkspark 
Humboldthain, der Schillerpark und der Schä-

fersee liegen nur wenige Minuten entfernt 

und bieten Erholung im Grünen direkt in der 

Nachbarschaft. Auch die Berliner Innenstadt, 

die Universitäten und zahlreiche Forschungs-

einrichtungen sind schnell erreichbar.

Kapitalanleger können hier von einem Objekt 

proȊtieren, das sowohl durch seine Lage und 
Substanz als auch durch gute Vermietungs-

perspektiven überzeugt – im Herzen einer 

wachsenden Metropole.1 

Vorwort    

Brandenburger Tor Berlin-Mitte
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Mit diesem Dokument werden 35 Eigen-

tumswohnungen („Einheiten“ bzw. „Wohn-

einheiten“) in einem Mehrfamilienhaus mit  

insgesamt 53 Wohneinheiten aus dem  

Baujahr 1988 zum Kauf angeboten. 18 der 

insgesamt 53 Wohneinheiten wurden bereits 

durch die jeweiligen Mieter erworben. 

Im Aufgang des Hauses 8 beȊnden sich  
18 Einheiten, im Haus 9 beȊnden sich 24 Ein-

heiten und im Haus 11 beȊnden sich 11 Einhei-
ten. Die angebotenen Einheiten verteilen sich 

auf sechs Etagen. Ergänzend gehören 26 Kfz- 

Stellplätze zum Verkaufsumfang. Vier der 
angebotenen Wohneinheiten sind derzeit 

nicht vermietet, die übrigen Wohnungen 

sind vermietet. Das Objekt beȊndet sich auf 
dem Grundstück Hansastraße 8, 9 und 11,  

13409 Berlin, im Ortsteil Gesundbrunnen. 

Die Wohnungsgrößen liegen zwischen  

ca. 61 m² und 103 m² und umfassen zwei bis 

vier Zimmer.2 Die Grundrisse sind funktional 

und eȆzient gestaltet und ermöglichen ein  
komfortables Wohnambiente mit aus-

reichend Raum für Wohnen, Arbeiten,  

Schlafen sowie unterschiedliche Lebens- und  
Nutzungskonzepte.

Das Angebot 
im Überblick
Hansastraße 8, 9, 11 in 13409 Berlin-Mitte

Das Angebot im Überblick

35 Wohneinheiten & 
26 Stellplätze werden 
zum Kauf angeboten

2 - 4 Zimmer
ca. 61 - 103 m²

Baujahr des Wohn-
hauses: 1988

Loggia, Balkon oder 
Terrasse je Wohnung; 

Aufzug je Aufgang

Wohnanlage,  
bestehend aus drei 

Häusern

Instandhaltungsrücklage 
für Maßnahmen in  

Kaufpreisen enthalten

2 Angaben lt. Aufmaß

08 Hansa Quartier Haus Acht
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3, 4, 5, 6 siehe Quellenverzeichnis Seite 100

Berlin zählt zu den spannendsten Metropolen 

Europas – wirtschaftlich, kulturell und demo-

graȊsch. Als Hauptstadt mit rund 3,9 Millionen 
Einwohnerinnen und Einwohnern3 ist Berlin 

nicht nur politisches Zentrum, sondern auch 

Innovationsraum, Hochschulstandort, Krea-

tivmetropole und ein Wohnungsmarkt mit 

unverändert hoher Dynamik.

Trotz zwischenzeitlicher Preiskorrekturen 

bleibt der Berliner Immobilienmarkt langfris-

tig attraktiv. Die Stadt wächst – sowohl in der 
Bevölkerungszahl als auch in der wirtschaft-

lichen Leistungsfähigkeit.4 

Berlin als 
Investitions-
standort

Berlin als Investitionsstandort

Berlin: 3,9 Millionen  
Einwohnerinnen und 
Einwohner (2025)5

Bevölkerungswachs-
tum auf rund 4 Millio-

nen bis 2040 erwartet6
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Bestandsimmobilien in etablierten Innen-

stadtlagen – wie im Berliner Ortsteil Gesund-

brunnen – weiter an Bedeutung.

Immobilienmarkt Deutschland und aktuelle 

Entwicklungen in Berlin

Deutschland gilt im europäischen Vergleich 
weiterhin als einer der stabilsten und attrak-

tivsten Immobilienmärkte.17

Laut Analysen von Ernst & Young Real Estate 

schätzen über 90 % der institutionellen Inves-

toren den deutschen Markt als sicher und zu-

kunftsfähig ein. Trotz konjunktureller Schwä-

che und erhöhter Finanzierungskosten bleibt 

die Nachfrage nach Wohnraum konstant – 

insbesondere in den Metropolregionen.

Der Berliner Wohnungsmarkt reȋektiert diese 
Entwicklung in besonderem Maße. Während 

die Bautätigkeit aufgrund hoher Kosten und 

regulatorischer Vorgaben stagniert, bleibt der 
Bedarf an Wohnraum hoch. 

Der anhaltende Zuzug, eine wachsende Zahl 

Der deutsche Immobilienmarkt wird wesent-

lich durch gesamtwirtschaftliche Rahmen-

bedingungen wie das Bruttoinlandsprodukt 

(BIP), die Inȋationsrate, das Zinsniveau, die 
Einkommensentwicklung sowie demograȊ-

sche Veränderungen geprägt.14 

Darüber hinaus beeinȋussen Urbanisierung, 
Zuwanderung und strukturelle Verschiebun-

gen zwischen Miet- und Eigentumsmarkt die 

Marktdynamik.

Im Segment der Wohnimmobilien ist ein deut-
licher gesellschaftlicher Wandel erkennbar. 

Die Zahl der Ein- und Zweipersonenhaus-

halte steigt kontinuierlich, während klassische  

Familienhaushalte rückläuȊg sind. Dies führt 
zu einem zunehmenden Flächenbedarf pro 

Kopf und einer wachsenden Nachfrage nach 

kompakten, gut angebundenen Wohneinhei-

ten in urbanen Lagen.15

Parallel dazu sorgen steigende Baukosten, 

Fachkräftemangel und verschärfte energe-

tische Anforderungen für einen Rückgang 

der Neubautätigkeit.16 Dadurch gewinnen  

Allein zwischen 2015 und 2025 nahm die Be-

völkerung um über 290.000 Menschen zu.7 

Laut Bevölkerungsprognose des Amts für 

Statistik Berlin-Brandenburg wird Berlin bis 
2040 weiter wachsen - vor allem in Lagen 

mit guter Anbindung.8 Mit dem Jahr 2040 soll 

auch die historische Grenze von 4 Millionen 

Einwohnern überschritten werden.9

Die Nachfrage nach Wohnraum übersteigt 

weiterhin das Angebot, insbesondere in zen-

tralen Bezirken. Wohnraum in etablierten, 

aber entwicklungsfähigen Quartieren – wie 

Gesundbrunnen oder Wedding – bleibt ein 

knappes Gut mit Perspektive.10

Hinzu kommt: Berlin ist und bleibt ein inter-

nationaler Magnet. Ob als Arbeitsort, Stu-

dienstandort oder Start-up-Zentrum – die 
Stadt zieht Menschen aus aller Welt an. Diese  
Dynamik kann langfristig eine hohe Grund-

nachfrage auf dem Mietmarkt sichern und 

kann Investoren ein stabiles Fundament für 

werthaltige Anlagestrategien bieten.

Immobilienmarkt und Marktfaktoren

Immobilien- 
markt und  
Marktfaktoren 
Marktbeeinȋussende Faktoren

207 Milliarden Euro  
Wirtschaftsleistung 

(2024)11

42.000 Gewerbe- 
neugründungen (2024)13

+ 0,8 % Wirtschafts- 
wachstum (2024  
zum Vorjahr)12

7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 siehe Quellenverzeichnis Seite 100 14, 15, 16, 17 siehe Quellenverzeichnis Seite 100
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überlegenheit geprägt.21 In Berlin stiegen die 

Angebotsmieten zuletzt durchschnittlich um 

rund 3 % bis 4 % jährlich, während sich die 

Kaufpreise für Bestandsimmobilien auf stabi-

lem Niveau bewegen.

Die Objekte Hansastraße 8, 9, 11 liegen in  

einem gewachsenen innerstädtischen Wohn-

gebiet mit einer Mischung aus Wohn- und 

Mischnutzungen. Die Lage bietet kurze Wege 

zu Nahversorgern, Schulen, Kitas, medizini-
schen Einrichtungen und Naherholungsȋä-

chen wie dem Humboldthain. 

Die zentrale Lage in Verbindung mit guter  
Anbindung und urbaner Lebensqualität  

sichert eine nachhaltige Vermietbarkeit und 
hohe Standortresilienz.

Langfristig bietet die Kombination aus stabi-

ler Nachfrage, wertbeständigem Bestand und 

zukunftsfähiger Mikrolage hervorragende 

Perspektiven für risikoarme und renditestarke 

Wohninvestitionen.

Das Quartier rund um die Hansastraße  

beȊndet sich in einem Transformationspro-

zess: Neben klassischen Altbauten prägen 

modernisierte Bestände und neue Wohn-

projekte das Stadtbild. Diese Entwicklung 
sorgt für eine kontinuierliche Aufwertung des  

Mikrostandorts.

Jüngste Entwicklung des Wohnungsmarktes

Nach einer Phase der Konsolidierung zeigt 

sich der deutsche Wohnungsmarkt 2025  

stabil.

Laut ZIA-IW-Immobilienstimmungsindex 

bleibt die Branche zwar vorsichtig, die  

Erwartungshaltung der Marktteilnehmer 

hat sich jedoch leicht verbessert.19 Das  

Immobilienklima liegt laut Deutscher Hypo  

im positiven Bereich, wobei die Stimmung 
insbesondere im Wohnsegment wieder  

anzieht.20

Trotz der konjunkturellen Abschwächung 

(BIP-Rückgang um rund 0,2 %) bleibt  

der Markt von struktureller Nachfrage- 

kleiner Haushalte und die strukturelle 

Angebotsknappheit führen zu steigenden 

Mieten. Besonders zentral gelegene  

Stadtteile wie Gesundbrunnen oder Wedding 

proȊtieren von dieser Entwicklung, da sie 
ein attraktives Preis-Leistungs-Verhältnis 

und gleichzeitig urbane Wohnqualität bieten.18

Der Standort Berlin-Mitte (Gesundbrun-

nen) ist aufgrund seiner zentralen Lage, der  

exzellenten Verkehrsanbindung über ÖPNV 
und Autobahn sowie der gewachsenen  

Infrastruktur zunehmend gefragt. Fuß-

läuȊg vom Grundstück der angebotenen  
Wohneinheiten liegt der U-Bahnhof  

„Osloer Straße“ mit den U-Bahnlinien U8 / U9, 
den Tramlinien M13 und 50 sowie diversen 

Buslinien.

Der nur zwei U-Bahnstationen entfernte  

Nah- und Fernbahnhof Gesundbrunnen ist  

ein zentraler Verkehrsknotenpunkt Berlins,  
der mit S-Bahn-, U-Bahn-, Regional- und 
Fernverbindungen (inkl. ICE) eine her-

vorragende Anbindung in alle Richtun-

gen der Stadt und darüber hinaus bietet. 

Immobilienmarkt und Marktfaktoren

18, 19, 20, 21 siehe Quellenverzeichnis Seite 100

Konstante  
Nachfrage nach 

Wohnraum in den 
Metropolregionen

Wachsenden Nach-
frage nach kompakten, 

gut angebundenen 
Wohneinheiten

Jährliche  
Steigerung der  

Angebotsmieten um  
rund 3 % bis 4 %
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Die Hansastraße 8, 9, 11 liegt im Berliner Orts-

teil Gesundbrunnen, einem lebendigen Quar-

tier im Bezirk Mitte, das Vielfalt, Dynamik und 
gute Anbindung vereint.

Die gewachsene Infrastruktur mit U-Bahn, 

Bus- und Straßenbahnlinien sorgt für eine di-
rekte Verbindung zu weiteren zentralen und 
beliebten Stadtteilen Berlins. Ebenso sind 

zahlreiche Einkaufsmöglichkeiten, Cafés, 

Schulen und Kitas fußläuȊg erreichbar. Die 
umliegenden medizinischen Einrichtungen 

tragen wesentlich zur Attraktivität und Sta-

bilität des Standorts bei. Mit dem traditions-

reichen Jüdischen Krankenhaus Berlin, dem 

Charité Campus Virchow-Klinikum als Teil 
einer der führenden Universitätskliniken Euro-

pas sowie den DRK Kliniken Berlin Mitte und 

dem nahegelegenen Bundeswehrkranken-

haus beȊndet sich eine Vielzahl großer und 
etablierter Arbeitgeber in direkter Umgebung. 

Diese Institutionen sichern nicht nur eine her-

vorragende Gesundheitsversorgung, sondern 

schaȅen zugleich zahlreiche qualiȊzierte Ar-
beitsplätze - ein wichtiger Faktor für die nach-

haltige Nachfrage nach Wohnraum in dieser 

Lage.

Berlin-Mitte / 
Gesundbrunnen
Urban und gut vernetzt

Bezirk Berlin-Mitte / Gesundbrunnen

Siegessäule - Berlin-Mitte

Der Bezirk Mitte mit seinen Stadtteilen 

und angrenzenden Bezirken

Wedding

Charlottenburg- 
Wilmersdorf

Pankow

Friedrichshain-
Kreuzberg

Reinickendorf

Tempelhof- 
Schöneberg

Moabit

Mitte/Zentrum

Gesund- 
brunnen



19Bezirk Berlin-Mitte / Gesundbrunnen

Spielplatz in direkter Nähe

ÖPNV Anbindung Osloer Straße Berlin Hauptbahnhof  - Berlin-Mitte

Tiergarten - Berlin-Mitte
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21Bezirk Berlin-Mitte / Gesundbrunnen

Öffentliche Verkehrsmittel 

•	 U-Bahn Osloer Str.

•	 Straßenbahn U Osloer Str.

•	 Bus U Osloer Str.

•	 Fernbahnhof Gesundbrunnen

•	 Berlin Hbf 4,5 km

Einkaufen 

•	 Kauȋand Residenzstraße
•	 Edeka Markstraße

•	 Gesundbrunnen-Center

In direkter Umgebung

 

300 m

650 m

1,7 km

 

800 m

1,2 km

2,1 km

 

600 m

800 m

2,7 km

3,2 km

 

400 m

400 m

400 m

1,7 km

4,5 km

Medizinische Versorgung 

•	 Jüdiisches Krankenhaus

•	 DRK Klinik Mitte
•	 Charité Campus Virchow

•	 Bundeswehrkrankenhaus

Naherholung 

•	 Schillerpark 

•	 Schäfersee

•	 Volkspark Humboldthain
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* siehe Hinweis Seite 102

Das Umfeld ist dynamisch, bunt und geprägt 

von einem urbanen Alltagsrhythmus. Wo-

chenmärkte, internationale Gastronomie, klei-

ne Läden und kreative Orte prägen das Stra-

ßenbild. Gleichzeitig bieten Grünȋächen wie 
der nahegelegene Volkspark Humboldthain 
oder auch der Schäfersee Raum für Erholung 
im direkten Umfeld. Beide unterstreichen die 

hohe Lebensqualität des Standorts - urbanes 
Leben und Natur liegen hier ganz selbstver-

ständlich nah beieinander.

Die Hansastraße trägt ihren Namen seit 1906 

- benannt nach der Hanse, dem historischen 

Bund norddeutscher Kauȋeute und Städte.22  

Die Wahl des Namens steht für Vernetzung, 
wirtschaftlichen Austausch und Mobilität - 

Werte, die auch heute noch die Identität des 

Viertels prägen.

Gesundbrunnen zeigt, was Berlin kann: kantig, 

vernetzt, zugänglich – mit Charakter, Entwick-

lungskraft und städtischer Energie. 

Einwohner Bezirk-
Mitte: 397.279, davon 
ca. 24 % im Ortsteil 
Gesundbrunnen23

Ortsteil Gesund-
brunnen am bevöl-
kerungsreichsten im 

Bezirk Mitte26

Bezirk Mitte:  
EUR 3.669/Monat  

Kaufkraft je 
Haushalt (2024)24

Bezirk Mitte hat im 
Berlinvergleich die 

höchste Anzahl an Kinos, 
öȅentliche Theater und 

Bibliotheken27

Mitte ist einer der 
jüngsten und am dicht 

besiedelten Bezirke 
Berlins25

22, 23, 24, 25, 26, 27 siehe Quellenverzeichnis Seite 100Spree Berlin-Mitte

Bezirk Berlin-Mitte / Gesundbrunnen
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Das Wohnquartier in der Hansastraße 8, 9, 11 

zeigt, wie sich Funktionalität, städtische Archi-

tektur und Komfort sinnvoll verbinden lassen. 

Errichtet im Jahr 1988 war es architekto-

nisch seiner Zeit voraus. Die Aufteilung in drei 

Wohnhäuser mit insgesamt 53 Wohneinhei-

ten und mit gestaȅelter Fassadengliederung, 
Vor- und Rücksprüngen der Fassade und 
Baukörpern sowie unterschiedlichen Balkon-

typen sorgt für ein aufgelockertes Quartiers-

bild mit Wiedererkennungswert. 

Auf dem rückseitigen Hof des Grundstücks 

beȊnden sich 26 Pkw-Stellplätze sowie ein 
kleiner Spielplatz. Das Gebäude umfasst fünf 
Vollgeschosse sowie ein Dachgeschoss und 
ist vollständig unterkellert. 

Jedes der drei Häuser ist über einen separa-

ten Eingang zugänglich, der in ein gepȋegtes 
Treppenhaus mit Aufzug führt. Über das Kel-

lergeschoss sind die Häuser miteinander ver-

bunden. 

Objekt- 
beschreibung

Objektbeschreibung

Hansa Quartier



27Objektbeschreibung

Die Beheizung erfolgt über eine vor wenigen 

Jahren neu installierte Gaszentralheizung. 

Jede Wohnung verfügt über einen eigenen 

Außenbereich in Form eines Balkons, einer 

Loggia oder einer Terrasse. 

In neun Wohnungen der Liegenschaft  

wurden bereits beim Bau Merkmale  

berücksichtigt,  die dem damaligen Standard 

(ggf.  nicht jedoch den Anforderungen nach 

heutigen Normen) des rollstuhlgerechten 

Wohnens entsprechen.

Hansa Quartier Rückansicht

Wohnungsgrößen: 
2 - 4 Zimmer
ca. 61 - 103 m²

35 Wohneinheiten & 
26 Stellplätze werden 
zum Kauf angeboten

Kellergeschoss,  
EG/HP – 4.OG und 

Dachgeschoss

Neun barrierefreie 
Wohnungen nach bau-

zeitlichem Standard

Beheizung  
erfolgt über eine 

Gaszentralheizung 

Loggia, Balkon oder 
Terrasse je Wohnung; 

Aufzug je Aufgang



29

Verkäuferin
HS8b11 Liegenschaften GmbH, eingetragen im Handelsre-

gister des Amtsgerichts Charlottenburg unter HRB 274918B

Standort | Lage 13409 Berlin-Mitte

Angebotsgegenstand

35 Eigentumswohnungen (Miteigentumsanteile, verbunden 

mit dem Sondereigentum an der jeweiligen Wohnung) in 
einem Bestandsgebäude aus dem Jahr 1988.  

Größen der  

Eigentumswohnungen

Die Wohnungen sind 2-, 3- oder 4 - Zimmerwohnungen 

mit Größen ab ca. 61 m² bis 103 m².28

Kosten WEG-Verwaltung
Pro Wohneinheit: WEG EUR 30,00 zzgl. Mehrwertsteuer 

monatlich; weitere Vergütungen gemäß Verwaltervertrag

Grundbuchangaben

Grundbuch von Berlin-Wedding des Amtsgerichts Mitte 

von Berlin, eingetragenes Grundstück der Gemarkung 

Wedding (Blatt 39385 bis Blatt 39437), Flur 8, Flurstück 481, 

Gebäude- und Freiȋäche Hansastr. 8, 9, 11, mit einer  
grundbuchmäßigen Größe von insgesamt 2.841 m²  

(„Liegenschaft“).

Erwerbsnebenkosten
Grunderwerbsteuer 6 %, 

Notar- und Grundbuchkosten ca. 2 %

28 Angaben lt. Aufmaß

Die Verkäuferin, die HS8b11 Liegenschaften 
GmbH, hat ein unabhängiges technisches 

Gutachten beauftragt, um eine realistische 

Einschätzung des langfristigen Werts und  

der Nachhaltigkeit der Investition zu er-

möglichen. Eine Zusammenfassung des  

Gutachtens ist ab Seite 30 dieses Dokuments 
enthalten. Eine Kopie des Gutachtens ist  

diesem Dokument im Abschnitt Anlagen  

beigefügt.

Die Basisdaten der angebotenen Einheiten 

können der tabellarischen Darstellung im  

Abschnitt „Einheitenübersicht“ ab Seite 42  
dieses Dokuments entnommen werden.

Mit dem Sondereigentum („SE“) an der  

jeweiligen Einheit erwirbt der Käufer einen 

entsprechenden Miteigentumsanteil an dem 

Grundstück der Gemarkung Wedding (Blatt 

39385 bis Blatt 39437), Flur 8, Flurstück 481, 

Gebäude- und Freiȋäche Hansastraße 8, 9, 11, 
mit einer grundbuchmäßigen Größe von  

insgesamt 2.841 m² („Liegenschaft“). 

Objektbeschreibung28 Hansa Quartier Rückansicht 
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In der Hansa Straße 8, 9 und 11, im nördlichen Teil 
des Bezirks Berlin-Mitte, vereinen sich zentra-

le Lage, solide Bausubstanz und urbanes Ent-

wicklungspotenzial. Der Standort überzeugt 
durch seine Nähe zu wichtigen medizinischen 

Einrichtungen, Grünȋächen und eine hervorra-

gende Infrastruktur im Herzen der Hauptstadt. 

Besonders hervorzuheben ist die ausgezeich-

nete medizinische Versorgung in.

Gutachterliche Bestandsanalyse

Gutachterliche 
Bestandsanalyse 
Durch TÜV SÜD Industrie Service GmbH

Um potenziellen Erwerberinnen und Erwer-

bern eine fundierte Entscheidungsgrundla-

ge zu bieten, hat die HS8b11 Liegenschaften 
GmbH ein unabhängiges technisches Gut-

achten beauftragt. Ziel dieser Untersuchung 

war es, den baulichen Zustand des Gemein-

schaftseigentum des Gebäudes objektiv  

zu erfassen und die wesentlichen technischen, 

wirtschaftlichen und energetischen Aspekte 

transparent darzustellen. Das Gutachten 

schaȅt Klarheit über den aktuellen Zustand 
der Immobilie, identiȊziert Chancen und 
potenzielle Risiken und ermöglicht so eine  

realistische Einschätzung des langfristigen 

Werts und der Nachhaltigkeit der Investition.

TÜV SÜD - anerkannte und zertiȊzierte Exper-
ten für Sicherheit, Qualität und Nachhaltigkeit

Die TÜV SÜD Industrie Service GmbH  
(nachfolgend „TÜV SÜD“) ist ein anerkann-

ter Sachverständigen- und Prüfdienstleister 
mit hoher Fachkompetenz im Bauwesen. Das  

Unternehmen steht für neutrale, unabhängige 

Gutachten sowie für praxisnahe Beratungs- und 

Prüȋeistungen in allen Fragen der Bautechnik. 
Mit fundierter Expertise und langjähriger Erfah- 

rung gewährleistet TÜV SÜD eine ver- 
lässliche Qualitätssicherung und schaȅt Ver-
trauen bei Bauherren, Investoren und Behör-

den.

Hansa Quartier straßenseitig
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Gutachterliche Bestandsanalyse

Die HS8b11 Liegenschaften GmbH beauf-
tragte den TÜV SÜD mit der gutachterlichen 
Bestandsanalyse zur Beurteilung des Ge-

meinschaftseigentums der Wohnimmobilie, 

Hansastraße 8, 9, 11 in 13409 Berlin. 

Die Durchführung der gutachterlichen bau-

technischen Bestandserfassung mit Be-

urteilung des Gemeinschaftseigentums der 

Wohnimmobilie erfolgte auf Basis der Beauf-

tragung vom 21. November 2025. Anlässlich 

der Ortstermine am 9. Dezember 2025 und 

am 11. Dezember 2025 fanden die Begehun-

gen von exemplarischen Bereichen des Ge-

meinschaftseigentums und Teilen des Son-

dereigentums statt. Für Schäden oder Mängel 
an nicht eingesehenen Bereichen kann TÜV 
SÜD keine Haftung übernehmen. Ziel die-

ser gutachterlichen Bestandsaufnahme war 

es, wesentliche Bestandsmängel zu erken-

nen sowie den allgemeinen gegenwärtigen 

technischen Objektzustand zu beschreiben, 

soweit dies aus den Erkenntnissen durch die 

Ortsbegehungen möglich war. 

Im Nachgang zur Begehung wurde durch den 

TÜV SÜD eine gutachterliche Stellungnahme 
(Gutachterliche Bestandsanalyse) mit einer 

Fotodokumentation sowie eine Grobkosten-

schätzung für empfohlene Instandsetzungs-

maßnahmen am 18. Dezember 2025 erstellt. 

Die Grobkostenschätzung erfolgte auf der 

Grundlage der Prüfung des Bestands. Die Ba-

sis für die Kostenschätzung ist der aktuelle 

bautechnische und gebäudetechnische Zu-

stand des Objektes, der im Rahmen der Orts-

begehung festgestellt werden konnte. Es wird 

darauf hingewiesen, dass es sich um über-

schlägige Ansätze handelt und nicht um eine 

Kostenschätzung gemäß § 33 und Anlage 11 

zur HOAI. Es sind zusätzliche Untersuchungen 

und eine jeweils darauȅolgende Planung zur 
Präzisierung durchzuführen. Vorsorglich wird 
weiter darauf hingewiesen, dass die abge-

schätzten Kosten erheblich abweichen kön-

nen, wenn sich im Zuge von erweiterten Un-

tersuchungen und/oder im Zuge der Planung 

weitere notwendige Leistungen ergeben, die 

anlässlich der Inaugenscheinnahme nicht er-

kannt werden konnten. 

Die Grobkostenschätzung bezieht sich aus-

schließlich auf die reinen Herstellkosten und 

sind Nettopreise, d.h. ohne die derzeit gül-

tige Mehrwertsteuer. Baunebenkosten sind 

in den Kosten ebenfalls nicht berücksichtigt. 

Treppenhaus Haus Neun
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Dächer

Mittelfristig bis langfristig empfohlene  

Maßnahmen gemäß Gutachten

Die gesamten Abdichtungs- und  

Dachklempnerarbeiten müssen erneuert 

werden. Schäden an der Holzunterkonstruk-

tion müssen im Zuge der Abdichtungs- 

und Dachklempnerarbeiten ausgebessert 

werden. 

Auf Grund der bestehenden Solarpȋicht 
muss auf Grund der vorstehenden Instand-

setzungsarbeiten eine PV-Anlage auf 30% 
der Dachȋäche installiert werden.

Fassaden

Mittelfristig bis langfristig empfohlene  

Maßnahmen gemäß Gutachten

Die Putzrisse sind fachgerecht durch Putz-

ausbesserungen und malermäßige Bearbei-

tung auszubessern.

Die geschädigten Fenster müssen repariert 

werden. Fenster, bei denen eine Reparatur 

nicht wirtschaftlich erscheint, müssen ge-

tauscht werden.

Sanitärtechnische Anlagen

Mittelfristig bis langfristig empfohlene  

Maßnahmen gemäß Gutachten

Ertüchtigung bzw. Teilerneuerung von  

maroden Faserzement- Abwasser- 

leitungen.

Wärmetechnische Anlagen

Mittelfristig bis langfristig empfohlene  

Maßnahmen gemäß Gutachten

Austausch von Komponenten aufgrund  

Erreichung der technischen Lebensdauer.

Raumlufttechnische Anlagen

Mittelfristig bis langfristig empfohlene  

Maßnahmen gemäß Gutachten

Austausch von Komponenten aufgrund  

Erreichung der technischen Lebensdauer.

Gutachterliche Bestandsanalyse

Grundlage der Grobkostenschätzung sind 

die Instandsetzungsmaßnahmen, die in der 

gutachterlichen Stellungnahme beschrieben 
wurden. In der Kostenschätzung erfolgt eine 

Untergliederung der Instandsetzungsmaß-

nahmen in kurzfristige Maßnahmen, mittel-

fristige Maßnahmen und langfristige Maß-

nahmen.

Kurzfristige Maßnahmen sollten im Zeit-

raum eines Jahres erfolgen. Die mittel-

fristigen Maßnahmen sollten in 2 bis 7 

Jahren erfolgen und für die langfristigen 

Maßnahmen sollte ein Zeitraum von 8 bis 

10 Jahren in Betracht gezogen werden.  

Dauerhaft anfallende Instandsetzungsmaß-

nahmen (wie z.B. Treppenraumanstriche, oder 

der Austausch von Teppichböden) wurden 

nicht im Gutachten berücksichtigt, da diese 

im Turnus der allgemeinen Instandhaltung zu 

bearbeiten sind. Es wird davon ausgegangen, 

dass für die Wohnanlagen zur Beseitigung 

dieser altersbedingt üblichen Abnutzungser-

scheinungen ausreichend Rücklagen gebildet 

werden.

Im nachfolgenden sind die Instandsetzungs-

maßnahmen bauteilweise in der vorbeschrie-

benen Strukturierung aufgeführt. Die Grob-

kostenschätzung ergibt sich im Einzelnen wie 

folgt:
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Die gutachterliche Bestandsanalyse der 

Wohnanlage zeigt, dass außerhalb der  

turnusmäßig notwendigen Arbeiten für 

mittelfristige Maßnahmen mit ca. EUR 397.000 

netto zzgl. MwSt. (Dach, Fassaden, gebäude-

technische Installation, Aufzüge) anzusetzen 

sind.

Ein langfristiger Instandhaltungsaufwand 

wird mit EUR 46.000 netto zzgl. MwSt. für 
die gebäudetechnische Installation und die 

Aufzüge beurteilt. Die Kostenschätzung ist 

in Ihrer Gesamtheit mit einer Abweichung  

von +/- 30% zu bewerten. TÜV SÜD haftet nur 
für die Gesamtsumme der groben Kosten-

schätzung und unter Berücksichtigung fol-

gender Rahmenbedingungen:

• Die Begutachtung erfolgte ausschließlich 

visuell, nicht durch zerstörende Bauteilprü-

fungen und ohne messtechnische Hilfsmittel. 

Weitergehende Untersuchungen, Messungen 

und Bauteilöȅnungen wurden bei den Orts-

begehungen nicht durchgeführt.

• Die im Gutachten aufgeführten wesentlichen 

Mängel dienen der Beurteilung des baulichen 

Gesamtzustandes der Immobilie zur Ablei-

tung erforderlicher Instandsetzungsmaßnah-

men auf Basis der begangenen Objektberei-

che. Es war daher nicht Inhalt der Begehung, 

jeden wiederholt auftretenden Mangel oder 

Schaden einzeln auszuweisen und wiederkeh-

rende Mängel detailliert für jeden Raum oder 

jedes Bauteil anzugeben.

Treppenhaus Haus Neun

Kommunikations- und informations-
technische Anlagen

Mittelfristig bis langfristig empfohlene  

Maßnahmen gemäß Gutachten

Austausch von Komponenten aufgrund  

Erreichung der technischen Lebensdauer.

Förderanlagen / Aufzüge

Mittelfristig bis langfristig empfohlene  

Maßnahmen gemäß Gutachten

Erstellung einer Gefährdungsanalyse

der Aufzugsanlagen.

Austausch von Komponenten aufgrund Er-

reichung der technischen Lebensdauer.

Elektrotechnik

Mittelfristig bis langfristig empfohlene  

Maßnahmen gemäß Gutachten

Austausch von Komponenten aufgrund  

Erreichung der technischen Lebensdauer.

Gutachterliche Bestandsanalyse36
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Die mittel- und langfristig notwendigen Maß-

nahmen beziȅern sich ausweislich gutacht-
licher Grobkostenschätzung auf einen Ge-

samtbetrag von 443.00,00 € netto zzgl. MwSt. 
Zusätzlich sind 12% Baunebenkosten sowie 

eine Kostenreserve in Höhe von 5% vorzuse-

hen.

Dieser Betrag soll der Wohneigentümerge-

meinschaft zur Verfügung stehen, um sämt-
liche vorgenannten Maßnahmen (2-10 Jahre) 

durchführen zu können. In den Kaufpreisen 

der Wohnungen sind jeweils anteilige (den 

Miteigentumsanteilen entsprechend) Beträge 

enthalten, die zur Auȅüllung der Instandhal-
tungsrücklage verwendet werden. Daher wird 

ein Teilbetrag des Kaufpreises für die Woh-

nung der Instandhaltungsrücklage der Eigen-

tümergemeinschaft zugeführt.

Darüber hinaus beabsichtigt die Verkäuferge-

sellschaft in 2026,  als momentane Mehrheits- 

eigentümerin, Instansetzungsmaßnahmen an 

der Fassade über dem Beschlusswege durch 

die Eigentümergemeinschaft durchführen zu 

lassen. Die Kosten dieser Maßnahmen wer-

den voraussichtlich 282.704,90 € betragen.

Die Eigentümergemeinschaft (WEG) beab-

sichtigt demnach zwei Sonderumlagen zu  
beschließen:

• Sonderumlage 1: Rücklage für Instand- 
setzungsmaßnahmen gemäß dem TÜV- 
Gutachten.

•  Sonderumlage 2: Für kurzfristige Fassaden-

instandsetzung.

Die Sonderumlagen 1 und 2 setzt sich somit 
wie folgt zusammen:

Instandhaltungsrücklage

Instandhaltungs-
rücklagen und 
Sonderumlagen

Dächer 235.000,00 € - 235.000,00 €

Fassaden / Fenster 145.000,00 € - 145.000,00 €

Sanitärtechnische Anlagen 4.000,00 € 10.000,00 € 14.000,00 €

Wärmetechnische Anlagen 1.000,00 € 4.000,00 € 5.000,00 €

Raumlufttechnische Anlagen 1.000,00 € 2.000,00 € 3.000,00 €

Elektrotechnik 1.000,00 € 2.000,00 € 3.000,00 €

Kommunikations- und infor- 
mationstechnische Anlagen

1.000,00 € 3.000,00 € 4.000,00 €

Förderanlagen / Aufzüge 9.000,00 € 25.000,00 € 34.000,00 €

Kosten gemäß Gutachten netto 397.000,00 € 46.000,00 € 443.000,00 €

Baunebenkosten 12% 47.640,00 € 5.520,00 € 53.160,00 €

Kostenreserve 5% 22.232,00 € 2.576,00 € 24.808,00 €

Gesamtsumme netto 466.872,00 € 54.096,00 € 520.968,00 €

MwSt. 19% 88.705,68 € 10.278,24 € 98.983,92 €

Fassadenarbeiten 2026 202.012,87 €

Baunebenkosten 9% 18.181,16 €

Betreuung Verwaltung 3% 6.060,39 €

Kostenreserve 5% 11.312,72 €

Gesamtsumme netto 237.567,14 €

MwSt. 19% 45.137,76 €

Maßnahmen
Mittelfristige 
Maßnahmen

Langfristige 
Maßnahmen

Gesamt- 
summe

Gesamtsumme Sonderumlage 1 619.951,92 €

Gesamtsumme Sonderumlage 2 282.704,90 € 

Gesamtsumme Sonderumlagen 1 + 2 902.656,82 €   
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Die genaue Höhe dieser beiden Sonderum-

lagen und deren Verteilung auf die einzelnen 
Wohnungen ergibt sich aus den Beschluss-

vorlagen der WEG, die der Bezugsurkunde als 

Anlage beigefügt sind.

Sowohl Verkäufer als auch Käufer verpȋich-

ten sich, in den Eigentümerversammlungen 

den entsprechenden Beschlussentwürfen zu-

zustimmen. Die tatsächliche Annahme der 

Beschlüsse kann jedoch nicht garantiert wer-

den.

Der Käufer ist zur Zahlung des Sonderumla-

geanteils 1 und des Sonderumlageanteils 2 
verpȋichtet, sobald der Kaufpreis zur Zahlung 
fällig ist und die jeweilige Sonderumlagefäl-
ligkeit eintritt (also entsprechende WEG-Be-

schlüsse gefasst und etwaige darin genannte 

Zahlungstermine erreicht sind).

Die Zahlungen erfolgen direkt auf das von der 

WEG angegebene Rücklagenkonto. Sollte der 
Verkäufer bereits gezahlt haben, erstattet ihm 
der Käufer diese Beträge gegen Nachweis.

Der Verkäufer stellt sicher, dass alle Erwer-
ber der hier angebotenen Einheiten dieselben 

Verpȋichtungen übernehmen. Laut Kaufver-
trag zahlt der Verkäufer für am 31. Dezem-

ber 2027 noch in seinem Eigentum stehende 

Wohnungen selbst die auf diese Einheiten 

entfallenden Sonderumlagen, sobald sie fällig 
sind.

Die Beträge für die Instandhaltungsrücklage, 

die sich aus der gutachterlichen Bestands-

analyse ergeben, sollen der Wohneigentü-

mergemeinschaft kurzfristig zur Verfügung 
stehen, um sämtliche vorgenannten mittel- 

sowie langfristigen Maßnahmen (2-10 Jahre) 

durchführen zu können. In den Kaufpreisen 

der Wohnungen sind jeweils anteilige (den 

Miteigentumsanteilen entsprechend) Beträge 

enthalten, die zur Auȅüllung der Instandhal-
tungsrücklagen in Höhe des Gesamtbetrages 

von 902.656,82 € verwendet werden. Daher 

wird ein Teilbetrag des Kaufpreises für die 

Wohnung der Instandhaltungsrücklage der 

Eigentümergemeinschaft zugeführt. 

Weitere Ausführungen zur Instandhaltungs-

rücklage sind im Abschnitt Rechtliche Grund-

lagen, Kaufvertrag, sowie in der entsprechen-

den Anlage enthalten.

Instandhaltungsrücklage

Hansa Quartier - Hansastraße
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29 Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen  
   bekannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.

Die wesentlichen Basisdaten der hier angebo-

tenen 35 Eigentumswohnungen können der 

nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

Einheitenübersicht

Einheiten- 
übersicht

01 8 HP links 2 Loggia 60,61 m² 60,65 m² - Leerstand -

02 8 HP mitte 2 Balkon 66,00 m² 66,85 m²  584,10 - 16.10.2007

03 8 HP rechts 3 Loggia 74,21 m² 74,77 m²  656,76 - 01.12.2007

04 8 1. OG links 2 Loggia 79,05 m² 79,60 m²  699,59 - 01.09.2009

05 8 1. OG mitte 2 Balkon 62,62 m² 64,17 m²  531,64 - 16.12.2020

06 8 1. OG rechts 3 Loggia 79,71 m² 79,99 m²  676,74 - 01.03.2007

07 8 2. OG links 2 Loggia 79,05 m² 79,47 m²  671,13 - 01.02.1988

08 8 2. OG mitte 2 Balkon 62,62 m² 64,07 m²  596,57 - 01.07.2021

09 8 2. OG rechts 3 Loggia 79,71 m² 80,15 m² - Kauf durch Mieter -

10 8 3. OG links 2 Loggia 79,05 m² 79,39 m² - Leerstand -

11 8 3. OG mitte 2 Balkon 62,62 m² 63,58 m²  531,64 - 01.02.1988

12 8 3. OG rechts 3 Loggia 79,71 m² 79,88 m²  - Kauf durch Mieter -

13 8 4. OG links 2 Loggia 78,38 m² 78,70 m²  665,45 - 18.08.2015

14 8 4. OG mitte 2 Balkon 62,62 m² 64,23 m²  523,17 - 01.04.2010

15 8 4. OG rechts 3 Loggia 79,04 m² 79,21 m² - Kauf durch Mieter -

16 8 DG links 3 Terrasse 78,85 m² 79,07 m²  669,44 - 01.02.1988

17 8 DG mitte 2 Balkon 63,51  m² 63,99 m²  521,74 - 01.01.2002

18 8 DG rechts 3 Terrasse 79,20 m² 79,61 m² - Kauf durch Mieter -

WE gem.  
Teilung

Haus Lage Zimmer
Balkon/Terrasse/

Loggia
Wohnȋäche 

lt. MV
Wöhnȋäche 
lt. Aufmaß29

Nettomiete 
€/Monat

Hinweis MV Beginn
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19 9 HP links 3 Balkon 80,80 m² 81,60 m²  715,08 - 01.11.2009

20 9 HP mitte links 4 Terrasse 93,88 m² 99,92 m²  - Kauf durch Mieter -

21 9 HP mitte rechts 4 Terrasse 93,03 m² 98,85 m²  832,24 - 16.03.1996

22 9 HP rechts 3 Balkon 80,80 m² 81,43 m²  744,98 - 01.04.2017

23 9 1. OG links 3 Balkon 82,37 m² 83,16 m²  727,33 - 01.11.2000

24 9 1. OG mitte links 4 Loggia 94,09 m² 95,28 m²  850,10 - 01.03.1988

25 9 1. OG mitte rechts 4 Loggia 93,25 m² 94,88 m²  842,52 - 01.12.2011

26 9 1. OG rechts 3 Balkon 82,37 m² 83,30 m² - Leerstand -

27 9 2. OG links 3 Balkon 82,37 m² 83,41 m²  - Kauf durch Mieter -

28 9 2. OG mitte links 4 Loggia 94,09 m² 95,08 m²  - Kauf durch Mieter -

29 9 2. OG mitte rechts 4 Loggia 93,25 m² 94,88 m²  - Kauf durch Mieter -

30 9 2. OG rechts 3 Balkon 82,37 m² 83,20 m²  - Kauf durch Mieter -

31 9 3. OG links 3 Balkon 82,37 m² 82,38 m²  - Kauf durch Mieter -

32 9 3. OG mitte links 3 Terrasse/Loggia 80,40 m² 88,30 m²  671,76 - 01.03.1988

33 9 3. OG mitte rechts 3 Terrasse/Loggia 79,60 m² 87,96 m²  675,80 - 01.03.1988

34 9 3. OG rechts 3 Balkon 82,37 m² 83,31 m²  737,07 - 01.03.1988

35 9 4. OG links 3 Balkon 82,37 m² 81,88 m²  - Kauf durch Mieter -

36 9 4. OG mitte links 3 Terrasse 80,40 m² 80,83 m² - Kauf durch Mieter -

37 9 4. OG mitte rechts 3 Terrasse 79,60 m² 79,71 m²  - Kauf durch Mieter -

38 9 4. OG rechts 3 Balkon 82,37 m² 81,38 m²  727,33 - 01.10.2009

39 9 DG links 3 Terrasse 83,30 m² 83,00 m²  735,54 - 01.01.2008

40 9 DG mitte links 3 Terrasse 78,10 m² 77,26 m² - Kauf durch Mieter -

WE gem.  
Teilung

Haus Lage Zimmer
Balkon/Terrasse/

Loggia
Wohnȋäche 

lt. MV
Wöhnȋäche 
lt. Aufmaß29

Nettomiete 
€/Monat

Hinweis MV Beginn

29 Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen  
   bekannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.

Einheitenübersicht
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41 9 DG mitte rechts 3 Terrasse 77,80 m² 77,14 m² - Kauf durch Mieter -

42 9 DG rechts 3 Terrasse 82,97 m² 82,60 m²  732,63 - 01.11.2009

43 11 EG 3 Terrasse 94,36 m² 103,17 m² - Kauf durch Mieter -

44 11 1. OG links 3 Loggia 80,35 m² 81,94 m² - Kauf durch Mieter -

45 11 1. OG rechts 2 Loggia 77,29 m² 80,93 m²  656,19 - 01.07.2006

46 11 2. OG links 3 Loggia 80,35 m² 82,12 m²  707,12 - 16.03.2023

47 11 2. OG rechts 2 Loggia 77,29 m² 81,21 m² - Leerstand -

48 11 3. OG links 3 Loggia 80,35 m² 82,11 m²  671,35 - 01.02.1988

49 11 3. OG rechts 2 Loggia 77,29 m² 80,90 m²  649,92 - 10.10.2014

50 11 4. OG links 3 Loggia 80,35 m² 82,11 m²  797,07 - 01.08.2023

51 11 4. OG rechts 2 Loggia 77,29 m² 81,00 m²  656,19 - 01.08.2011

52 11 DG links 3 Terrasse 85,24 m² 84,71 m²  - Kauf durch Mieter -

53 11 DG rechts 3 Terrasse 83,29 m² 83,33 m²  725,21 - 01.04.2014

WE gem.  
Teilung

Haus Lage Zimmer
Balkon/Terrasse/

Loggia
Wohnȋäche 

lt. MV
Wöhnȋäche 
lt. Aufmaß29

Nettomiete 
€/Monat

Hinweis MV Beginn

Hinsichtlich der 53 Eigentumswohnungen 

samt der zugehörigen Kellerabteile hat das 

Bezirksamt Mitte von Berlin am 21. April 2017 

mit Ergänzungsbescheinigung Nr. 2025/2425 

vom 12. August 2025 bescheinigt, dass die 

nach § 3 Abs. 3 WEG erforderliche Abge-

schlossenheit vorliegt. 

Das Grundstück wurde mit Teilungs-

erklärung vom 10. November 2020  

(UR/Nr.: 1227 /2020S) („Teilungserklärung“) 
nebst Nachtragsurkunden (1. Nachtrag vom 

1. Februar 2022 (UR/Nr.: 98/2022S), 2. Nach-

trag vom 12. Mai 2025 (UR/Nr.: H450/2025), 

3. Nachtrag vom 8. Oktober 2025 (UR/Nr.: 

H964/2025)) geteilt. 

Die Wirtschaftspläne der angebotenen Ein-

heiten können bei der Verkäuferin angefor-
dert werden. 

29 Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen  
   bekannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.

Einheitenübersicht
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Insgesamt besteht das Wohnquartier aus 

53 Wohnungen, die sich durch komfortable 

Schnitte, durchdachte Grundrisse und moder-
ne Wohnqualitäten auszeichnen. 

Mit Größen zwischen ca. 61 und 103 m² und 

zwei bis vier Zimmern bieten sie Raum für 

unterschiedlichste Lebensentwürfe – von der 

klassischen Familienwohnung bis zur großzü-

gigen Zwei-Zimmer-Einheit. 

Jede Wohnung verfügt über einen eigenen 

Außenbereich in Form eines Balkons, einer 

Loggia oder einer Terrasse.

Grundrisse 
Durchdacht und komfortabel

Grundrisse

Musterwohnung Haus Acht WE 01



51Grundrisse

Musterwohnung WE 01 mit Ausstattungsbeispiel.  
Der tatsächliche Zustand der Einheiten in der Liegenschaft kann abweichen.



Zimmer 1

Zimmer 1

Zimmer 2

Zimmer 1

Zimmer 2

Aufzug

Zimmer 2 Zimmer 3

Balkon

Loggia Loggia

Küche

Küche
Küche

Bad

Bad

Flur

Flur

Flur

Bad

12,39 m² 13,98 m²

7,91 m²
12,39 m²

9,53 m²

5,19 m²

11,75 m² 10,45 m²

21,32 m² 21,40 m²

4,90 m²

2,09 m²** 2,12 m²**

15,22 m²
5,90 m²

28,21 m²

5,02 m²

7,34 m²

5,16 m²**

01

02

03

Zimmer 1

Zimmer 2

Zimmer 1

Aufzug

Zimmer 2 Zimmer 3

Küche

Küche

Bad

Bad

Flur

Loggia Loggia

Flur

Zimmer 1

Zimmer 2

Balkon

Küche

Bad

21,41 m² 21,39 m²

4,85 m²

7,86 m²

24,87 m²
11,32 m² 14,61 m²

12,37 m²

11,27 m²

2,03 m²** 2,01 m²**

Flur
13,49 m²12,11 m²

15,59 m²
5,96 m²

24,38 m²

4,96 m²

8,92 m²

4,36 m²**

04

05

06

53

Haus Acht Haus Acht
Hochparterre 1. Obergeschoss

Hansastraße Hansastraße

Grundrisse | Haus Acht

N

S

O
W

WE 01 2 Loggia nein 60,61 m² 60,65 m²

WE 02 2 Balkon nein 66,00 m² 66,85 m²

WE 03 3 Loggia nein 74,21 m² 74,77 m²

WE 04 2 Loggia ja 79,05 m² 79,60 m²

WE 05 2 Balkon ja 62,62 m² 64,17 m²

WE 06 3 Loggia ja 79,71 m² 79,99 m²

Einheit Zimmer Ausstattung
Barrierearmer 

Zugang
Wohnȋäche 

lt. Mietvertrag
Wohnȋäche 
lt. Aufmaß * Einheit Zimmer Ausstattung

Barrierearmer 
Zugang

Wohnȋäche 
lt. Mietvertrag

Wohnȋäche 
lt. Aufmaß *

*   Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen be-  
    kannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.
** Balkon-, Loggien- und Terrassenflächen werden mit 50 % berechnet.



Aufzug

Zimmer 2

Zimmer 1

Zimmer 3

Küche

Bad

Loggia

Flur

Zimmer 1

Zimmer 2

Balkon

Küche

Bad

Flur

Zimmer 1

Zimmer 2

Küche

Bad

Loggia

21,31 m²

4,84 m²

14,63 m²

12,28 m²

11,32 m²

2,04 m²**

Flur
13,46 m²

15,18 m²
5,95 m²

24,08 m²

5,06 m²

8,93 m²

4,38 m²**

21,37 m²

7,77 m²

24,67 m²
11,41 m²

12,13 m²

2,04 m²**

10

11

12

Aufzug

Flur

Flur

AR

Zimmer 1

Zimmer 1

Zimmer 2

Zimmer 1

Zimmer 2Zimmer 2 Zimmer 3

Balkon

Küche

Küche

Küche

Bad

Bad

Bad

Loggia Loggia

21,37 m²

15,62 m²
5,87 m²

21,38 m²24,37 m²

4,89 m²

7,89 m²

5,01 m²

24,87 m²
11,31 m² 14,66 m²

12,37 m²

11,33 m²

12,05 m²

7,58 m²

1,27 m²

1,98 m²**

4,35 m²**

2,00 m²**

Flur
13,52 m²

07

08

09
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Haus Acht Haus Acht
2. Obergeschoss 3. Obergeschoss

Hansastraße Hansastraße

Grundrisse | Haus Acht

N

S

O
W

WE 07 2 Loggia ja 79,05 m² 79,47 m²

WE 08 2 Balkon ja 62,62 m² 64,07 m²

WE 09 3 Loggia ja 79,71 m² 80,15 m²

WE 10 2 Loggia ja 79,05 m² 79,39 m²

WE 11 2 Balkon ja 62,62 m² 63,58 m²

WE 12 3 Loggia ja 79,71 m² 79,88 m²

Einheit Zimmer Ausstattung
Barrierearmer 

Zugang
Wohnȋäche 

lt. Mietvertrag
Wohnȋäche 
lt. Aufmaß * Einheit Zimmer Ausstattung

Barrierearmer 
Zugang

Wohnȋäche 
lt. Mietvertrag

Wohnȋäche 
lt. Aufmaß *

*   Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen be-  
    kannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.
** Balkon-, Loggien- und Terrassenflächen werden mit 50 % berechnet.



Zimmer 1

Zimmer 2 Zimmer 2

Zimmer 1 Zimmer 1

Zimmer 2

Aufzug

Zimmer 3 Zimmer 3

Terrasse

Balkon

Terrasse

Küche

Küche Küche

Bad

Bad

Bad

Flur Flur

Flur

21,86 m² 21,88 m²

16,44 m²

5,04 m²

5,81 m²

25,42 m²

5,04 m²

4,86 m²

11,94 m² 12,49 m²

14,60 m² 14,68 m²

10,18 m² 10,08 m²

1,96 m²**

2,17 m²**

1,96 m²**

13,49 m² 13,66 m²

9,11 m²

16

17

18

Aufzug

Flur

Flur

Zimmer 1

Zimmer 1

Zimmer 2

Zimmer 1

Zimmer 2Zimmer 2 Zimmer 3

Balkon

Küche

Küche

Küche

Bad

Bad

Bad

Loggia Loggia

21,37 m²

15,60 m²
5,96 m²

21,36 m²24,24 m²

4,78 m²

7,81 m²

4,99 m²

24,17 m²
11,33 m² 14,55 m²

12,34 m²

10,70 m²

12,00 m²

9,02 m²

2,02 m²**

4,42 m²**

2,02 m²**

Flur
13,46 m²

13

14

15

57

Haus Acht Haus Acht
4. Obergeschoss Dachgeschoss

Hansastraße Hansastraße

Grundrisse | Haus Acht

N

S

O
W

WE 13 2 Loggia ja 78,38 m² 78,70 m²

WE 14 2 Balkon ja 62,62 m² 64,23 m²

WE 15 3 Loggia ja 79,04 m² 79,21 m²

WE 16 2 Terrasse ja 78,85 m² 79,07 m²

WE 17 2 Balkon ja 63,51 m² 63,99 m²

WE 18 3 Terrasse ja 79,20 m² 79,61 m²

Einheit Zimmer Ausstattung
Barrierearmer 

Zugang
Wohnȋäche 

lt. Mietvertrag
Wohnȋäche 
lt. Aufmaß * Einheit Zimmer Ausstattung

Barrierearmer 
Zugang

Wohnȋäche 
lt. Mietvertrag

Wohnȋäche 
lt. Aufmaß *

*   Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen be-  
    kannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.
** Balkon-, Loggien- und Terrassenflächen werden mit 50 % berechnet.



Zimmer 1 Zimmer 1

Zimmer 2 Zimmer 2

Zimmer 1 Zimmer 1Zimmer 3 Zimmer 3

Zimmer 4 Zimmer 4

Zimmer 3 Zimmer 3
Zimmer 2 Zimmer 2

Terrasse Terrasse

Küche Küche

Flur Flur

Flur Flur

Flur Flur

Küche

Küche

Balkon Balkon

Bad Bad

Bad Bad

WC WC

WC WCAufzug

6,78 m² 6,82 m²

21,15 m² 26,90 m²

12,77 m²

6,86 m²

11,34 m² 11,40 m²

8,29 m² 8,20 m²

14,57 m² 14,45 m²

1,31 m² 1,28 m²

5,09 m² 5,40 m²

8,87 m² 8,90 m²

2,46 m² 2,44 m²

15,44 m² 14,84 m²

1,99 m² 2,00 m²

5,22 m² 5,24 m²

27,58 m² 27,31 m²

14,21 m² 14,22 m²
11,71 m² 11,78 m²

2,78 m²** 2,72 m²**

9,56 m²** 9,52 m²**

19

20 21

22

Zimmer 1

Zimmer 3
Zimmer 2

Küche

Flur

Flur

Balkon

Bad

WC

Zimmer 2

Zimmer 1 Zimmer 1Zimmer 3

Zimmer 4 Loggia Loggia

Flur Flur

Küche

Küche

Bad Bad

WC WC

Wohnküche

Zimmer 2

Zimmer 3

Zimmer 4

Zimmer 3
Zimmer 2

Flur

Flur

Balkon

Bad

WC

Aufzug

6,83 m²

27,27 m² 21,28 m²

6,81 m²

12,57 m²

11,36 m² 11,39 m²

8,31 m² 8,32 m²

14,45 m² 14,56 m²

1,25 m² 1,32 m²

5,34 m² 5,37 m²

8,96 m² 8,99 m²

2,46 m² 2,44 m²

15,46 m² 15,02 m²

1,97 m² 2,00 m²

5,21 m² 5,25 m²

27,56 m² 34,49 m²

14,24 m² 14,22 m²
13,20 m² 13,17 m²

2,73 m²** 2,74 m²**

5,03 m²** 5,05 m²**

23

24 25

26

59

Haus Neun Haus Neun
Hochparterre 1. Obergeschoss

Hansastraße Hansastraße

Grundrisse | Haus Neun

N

S

O
W

WE 19 3 Balkon nein 80,80 m² 81,60 m²

WE 20 4 Terrasse nein 93,88 m² 99,92 m²

WE 21 4 Terrasse nein 93,03 m² 98,85 m²

WE 22 3 Balkon nein 80,80 m² 81,43 m²

WE 23 3 Balkon nein 82,37 m² 83,16 m²

WE 24 4 Loggia nein 94,09 m² 95,28 m²

WE 25 4 Loggia nein 93,25 m² 94,88 m²

WE 26 3 Balkon nein 82,37 m² 83,30 m²

Einheit Zimmer Ausstattung
Barrierearmer 

Zugang
Wohnȋäche 

lt. Mietvertrag
Wohnȋäche 
lt. Aufmaß * Einheit Zimmer Ausstattung

Barrierearmer 
Zugang

Wohnȋäche 
lt. Mietvertrag

Wohnȋäche 
lt. Aufmaß *

*   Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen be-  
    kannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.
** Balkon-, Loggien- und Terrassenflächen werden mit 50 % berechnet.



Terrasse/Loggia Terrasse/Loggia

Aufzug

Zimmer 1

Zimmer 2

Flur

Flur

Balkon

Bad

WC

Küche

Zimmer 1

Zimmer 2

Küche

Flur

Flur

Balkon

Bad

WC

Zimmer 2

Zimmer 1
Zimmer 3

Flur

Küche

Bad

6,84 m²

26,25 m²
6,77 m²

10,32 m²

14,53 m²

5,27 m²

8,94 m² 8,95 m²

2,42 m² 2,46 m²

13,76 m²

1,75 m² 1,99 m²

5,09 m²
5,22 m²

27,33 m² 27,59 m²

2,74 m²**

11,40 m²** 11,49 m²**

2,78 m²**

6,86 m²

Zimmer 3
13,07 m²

Zimmer 3
13,19 m²

Zimmer 1

Flur

Küche

Bad

Zimmer 2

Zimmer 3

26,22 m²
6,84 m²

10,26 m²

14,57 m²

5,37 m²

13,21 m²

14,20 m² 14,27 m²

31

32 33

34

Zimmer 1

Loggia

Flur

Küche

Bad

WC

Zimmer 1

Zimmer 2

Zimmer 3

Zimmer 4

Zimmer 3
Zimmer 2

Flur

Flur

Balkon

Bad

WC

Küche

Zimmer 1

Zimmer 3
Zimmer 2

Küche

Flur

Flur

Balkon

Bad

WC

Zimmer 2

Zimmer 1Zimmer 3

Zimmer 4 Loggia

Flur

Küche

Bad

WC Aufzug

6,85 m²

21,30 m²

12,56 m²

11,38 m²

8,33 m²

14,36 m²

1,38 m²

5,32 m²

8,93 m² 8,98 m²

2,43 m² 2,44 m²

15,39 m²

2,02 m² 1,99 m²

5,23 m² 5,24 m²

27,75 m² 27,82 m²

14,31 m² 14,15 m²
13,16 m² 13,11 m²

2,73 m²** 2,76 m²**

5,06 m²**

6,71 m²

27

28 29

30
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Haus Neun Haus Neun
2. Obergeschoss 3. Obergeschoss

Hansastraße Hansastraße

Grundrisse | Haus Neun

N

S

O
W

WE 27 3 Balkon nein 82,37 m² 83,41 m²

WE 28 4 Loggia nein 94,09 m² 95,08 m²

WE 29 4 Loggia nein 93,25 m² 94,88 m²

WE 30 3 Balkon nein 82,37 m² 83,20 m²

WE 31 3 Balkon nein 82,37 m² 82,38 m²

WE 32 4 Terrasse/Loggia nein 80,40 m² 88,30 m²

WE 33 4 Terrasse/Loggia nein 79,60 m² 87,96 m²

WE 34 3 Balkon nein 82,37 m² 83,31 m²

Einheit Zimmer Ausstattung
Barrierearmer 

Zugang
Wohnȋäche 

lt. Mietvertrag
Wohnȋäche 
lt. Aufmaß * Einheit Zimmer Ausstattung

Barrierearmer 
Zugang

Wohnȋäche 
lt. Mietvertrag

Wohnȋäche 
lt. Aufmaß *

*   Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen be-  
    kannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.
** Balkon-, Loggien- und Terrassenflächen werden mit 50 % berechnet.



Zimmer 2 Zimmer 2

Zimmer 1 Zimmer 1Zimmer 3 Zimmer 3

Terrasse Terrasse

Küche Küche

Terrasse Terrasse

Bad Bad

Aufzug

Zimmer 1

Zimmer 2

Flur

Flur

Bad

WC

Küche

Zimmer 3

8,93 m²

2,44 m²

1,99 m²

5,19 m²

27,60 m²

2,92 m²**

6,86 m²

11,68 m²

14,99 m²

Zimmer 1

Zimmer 2

Küche

Flur

Flur

Bad

WC

Zimmer 3

6,86 m²

10,32 m² 10,22 m²

8,87 m²

Flur
13,95 m²

Flur
14,02 m²

2,38 m²

1,98 m²

5,24 m²

5,38 m² 5,28 m²

27,75 m²

14,59 m² 14,66 m²

7,16 m² 7,13 m²

22,60 m² 22,57 m²

2,94 m²**

3,26 m²** 3,26 m²**

11,76 m²

15,22 m²

39

40 41

42

Aufzug

Terrasse

Zimmer 1

Zimmer 2

Flur

Flur

Balkon

Bad

WC

Küche

Zimmer 3

Zimmer 1

Flur

Küche

Bad

Zimmer 2

Zimmer 3

Terrasse

Zimmer 1

Zimmer 2

Küche

Flur

Flur

Balkon

Bad

WC

Zimmer 2

Zimmer 1
Zimmer 3

Flur

Küche

Bad

Zimmer 3

6,84 m²

25,81 m²
6,82 m²

10,55 m²

14,42 m²

5,38 m²

8,95 m² 8,90 m²

2,44m² 2,41 m²

13,89 m²

2,00 m² 1,97 m²

5,22 m²
5,24 m²

27,62 m² 21,31 m²

2,76 m²**

3,96 m²** 4,00 m²**

2,78 m²**

12,87 m²

11,80 m² 11,76 m²

20,25 m²
12,25 m²

10,38 m²

14,61 m²

5,35 m²

12,87 m²

14,25 m² 14,14 m²

35

36 37

38

63

Haus Neun Haus Neun
4. Obergeschoss Dachgeschoss

Hansastraße Hansastraße

Grundrisse | Haus Neun

N

S

O
W

WE 35 3 Balkon nein 82,37 m² 81,88 m²

WE 36 4 Terrasse nein 80,40 m² 80,83 m²

WE 37 4 Terrasse nein 79,60 m² 79,71 m²

WE 38 3 Balkon nein 82,37 m² 81,38 m²

WE 39 3 Terrasse nein 83,30 m² 83,00 m²

WE 40 4 Terrasse nein 78,10 m² 77,26 m²

WE 41 4 Terrasse nein 77,80 m² 77,14 m²

WE 42 3 Terrasse nein 82,97 m² 82,60 m²

Einheit Zimmer Ausstattung
Barrierearmer 

Zugang
Wohnȋäche 

lt. Mietvertrag
Wohnȋäche 
lt. Aufmaß * Einheit Zimmer Ausstattung

Barrierearmer 
Zugang

Wohnȋäche 
lt. Mietvertrag

Wohnȋäche 
lt. Aufmaß *

*   Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen be-  
    kannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.
** Balkon-, Loggien- und Terrassenflächen werden mit 50 % berechnet.



Zimmer 1

Zimmer 3

Durchfahrt

Zimmer 2

Flur
Rollstuhl-
wechsel-

raum

Küche

Terrasse

Bad Bad

Aufzug

27,77 m²

22,05 m²

11,97 m²

WE 43

4,75 m² 5,41 m²

11,22 m²

9,55 m²

10,45 m²**

43

Zimmer 1 Zimmer 1

Zimmer 3 Zimmer 2Zimmer 2

Flur

Flur

Küche

Küche

Loggia Loggia

Bad

Bad

Aufzug

22,47 m² 12,34 m²

11,19 m²

15,38 m²

4,99 m²

10,61 m²

13,47 m² 14,81 m² 20,56 m²

7,99 m² 23,73 m²

2,67 m²** 2,66 m²**

1944 4545

65

Haus Elf Haus Elf
Erdgeschoss 1. Obergeschoss

Hansastraße Hansastraße

Grundrisse | Haus Elf

N

S

O
W

WE 43 3 Terrasse ja 94,36 m² 103,17 m² WE 44 3 Loggia ja 80,35 m² 81,94 m²

WE 45 4 Loggia ja 77,29 m² 80,93 m²

Einheit Zimmer Ausstattung
Barrierearmer 

Zugang
Wohnȋäche 

lt. Mietvertrag
Wohnȋäche 
lt. Aufmaß * Einheit Zimmer Ausstattung

Barrierearmer 
Zugang

Wohnȋäche 
lt. Mietvertrag

Wohnȋäche 
lt. Aufmaß *

*   Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen be-  
    kannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.
** Balkon-, Loggien- und Terrassenflächen werden mit 50 % berechnet.



Aufzug

Zimmer 1 Zimmer 1

Zimmer 3 Zimmer 2Zimmer 2

Flur

Flur

Küche

Küche

Loggia Loggia

Bad

Bad

22,57 m² 12,22 m²

11,28 m²

15,27 m²

4,99 m²

10,61 m²

13,51 m² 14,82 m² 20,57 m²

7,99 m² 23,78 m²

2,72 m²** 2,68 m²**

48 49

Aufzug

Zimmer 1 Zimmer 1

Zimmer 3 Zimmer 2Zimmer 2

Flur

Flur

Küche

Küche

Loggia Loggia

Bad

Bad

22,54 m² 12,26 m²

11,26 m²

15,31 m²

5,03 m²

10,63 m²

13,50 m² 14,83 m² 20,63 m²

8,05 m² 23,89 m²

2,70 m²** 2,70 m²**

46 47

67

Haus Elf Haus Elf
2. Obergeschoss 3. Obergeschoss

Hansastraße Hansastraße

Grundrisse | Haus Elf

N

S

O
W

WE 46 3 Loggia ja 80,35 m² 82,12 m²

WE 47 4 Loggia ja 77,29 m² 81,21 m²

WE 48 3 Loggia ja 80,35 m² 82,11 m²

WE 49 4 Loggia ja 77,29 m² 80,90 m²

Einheit Zimmer Ausstattung
Barrierearmer 

Zugang
Wohnȋäche 

lt. Mietvertrag
Wohnȋäche 
lt. Aufmaß * Einheit Zimmer Ausstattung

Barrierearmer 
Zugang

Wohnȋäche 
lt. Mietvertrag

Wohnȋäche 
lt. Aufmaß *

*   Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen be-  
    kannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.
** Balkon-, Loggien- und Terrassenflächen werden mit 50 % berechnet.



Aufzug

Zimmer 1 Zimmer 1

Zimmer 3 Zimmer 3Zimmer 2

Flur
Flur

Zimmer 2

Küche

Terrasse Terrasse

Bad

Bad

Küche

24,29 m²
12,25 m²

11,45 m²
11,50 m²

5,01 m²

4,94 m²

13,36 m² 13,26 m²15,28 m² 15,16 m²

11,67 m²
23,74 m²

3,07 m²** 3,06 m²**

52 53

Aufzug

Zimmer 1 Zimmer 1

Zimmer 3 Zimmer 2Zimmer 2

Flur

Flur

Küche

Küche

Loggia Loggia

Bad

Bad

22,57 m² 12,25 m²

11,31 m²

15,20 m²

5,01 m²

10,68 m²

13,45 m² 14,82 m² 20,65 m²

7,95 m² 23,85 m²

2,70 m²** 2,67 m²**

50 51

69

Haus Elf Haus Elf
4. Obergeschoss Dachgeschoss

Hansastraße Hansastraße

Grundrisse | Haus Elf

N

S

O
W

WE 50 3 Loggia ja 80,35 m² 82,11 m²

WE 51 4 Loggia ja 77,29 m² 81,00 m²

WE 52 3 Terrasse ja 85,24 m² 84,71 m²

WE 53 4 Terrasse ja 83,29 m² 83,33 m²

Einheit Zimmer Ausstattung
Barrierearmer 

Zugang
Wohnȋäche 

lt. Mietvertrag
Wohnȋäche 
lt. Aufmaß * Einheit Zimmer Ausstattung

Barrierearmer 
Zugang

Wohnȋäche 
lt. Mietvertrag

Wohnȋäche 
lt. Aufmaß *

*   Flächenangaben gemäß Aufmaß der m2 Aufmaß GmbH. Der Verkäufergesellschaft sind keine Abweichungen be-  
    kannt, darüber hinaus übernimmt die Verkäufergesellschaft jedoch keine Gewährleistung für die Flächenangaben.
** Balkon-, Loggien- und Terrassenflächen werden mit 50 % berechnet.
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Das Wohnungseigentum an einer Eigentums-

wohnung ist eine besondere Form des Eigen-

tums und im Wohnungseigentumsgesetz 

(„WEG“) geregelt. Hierbei besteht Sonder-
eigentum an der jeweiligen Eigentumswoh-

nung. Jede Eigentumswohnung kann einzeln 

verkauft oder belastet werden. Die Zuord-

nung der jeweiligen Räumlichkeiten eines Ge-

bäudes zu der jeweiligen Eigentumswohnung 

erfolgt durch die sog. Teilungserklärung nebst 

etwaiger Nachtragserklärungen.

Neben dem Sondereigentum an der Eigen-

tumswohnung hat jeder Eigentümer auch 

noch gemeinschaftliches Miteigentum an 

dem Grundstück sowie an den Teilen, Anlagen 

und Einrichtungen des Gebäudes, die nicht im 

Sondereigentum oder im Eigentum eines Drit-
ten stehen. Im Rahmen von Sondernutzungs-

rechten können bestimmte Gebäudeȋächen, 
die im Gemeinschaftseigentum stehen, der 

ausschließlichen Nutzung eines Wohnungs-

eigentümers zugeordnet werden.

Die Wohnungseigentümer bilden die sog. 

Wohnungseigentümergemeinschaft. Deren 

oberstes Selbstverwaltungsorgan ist die 

Rechtliche
Grundlagen
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Laut Kaufvertrag besteht eine Pȋicht zur 
Zahlung von Instandhaltungsrücklagen-Son-

derzahlungen in die allgemeine Liquiditäts-

reserve an die WEG. Die WEG beabsichtigt 

auf Grundlage ihrer Beschlussentwürfe, die 

Durchführung dieser Instandhaltungs- und 

Sanierungsmaßnahmen (u. a. Fassaden- und 
Betonarbeiten, Malerarbeiten sowie Maßnah-

men gemäß TÜV-Gutachten) zu beschließen. 
Zu deren Finanzierung sollen zwei Sonder-
umlagen der Instandhaltungsrücklage be-

schlossen werden. Der Käufer verpȋichtet 
sich, unabhängig vom Zeitpunkt des Eigen-

tumsübergangs, die auf die veräußerte Ein-

heit entfallenden Sonderumlageanteile zu 
übernehmen und bei Fälligkeit an die Woh-

nungseigentümergemeinschaft zu leisten. Die 

Zahlung erfolgt entsprechend den noch zu 

fassenden Beschlüssen auf das hierfür vor-

gesehene Rücklagenkonto der WEG. 

Die WEG plant zwei Sonderumlagen zur Bil-
dung von Instandhaltungsrücklagen:

•  Sonderumlage 1 Instandsetzungen gemäß 
TÜV-Gutachten. 
•  Sonderumlage 2: für Fassaden-, Beton- und 
Malerarbeiten.

Die Zahlungen erfolgen direkt auf das von  

der WEG angegebene Rücklagenkonto.  

Sollte der Verkäufer bereits gezahlt haben,  
erstattet ihm der Käufer diese Beträge gegen 

Nachweis.

entstehen, an den Käufer ab. Der Käufer ist 

ab diesem Zeitpunkt auch bevollmächtigt, 

alle das Mietverhältnis betreȅenden Erklärun-

gen abzugeben und entgegenzunehmen. 

Der Kauf erfolgt im bestehenden Zustand 

(Gebrauchtimmobilie). Der Käufer kauft den 

Kaufgegenstand in gegenwärtigem alters-

bedingtem Zustand. Alle Rechte des Käufers 

wegen eines Sachmangels am Kaufgegen-

stand sind ausgeschlossen, ebenso eine 

Schadensersatzhaftung für Sachmängel an 
etwa mitverkauften beweglichen Sachen.

Der Käufer wird im Kaufvertrag darauf hin-

gewiesen, dass bei Altbauten ein erhöhter In-

standhaltungs- und Instandsetzungsbedarf 

bestehen kann und das Vorhandensein al-
terstypischer Mängel nicht auszuschließen ist. 

Dem Käufer ist weiter bekannt, dass zum Teil 

Abwasserleitungen aus schadstoȅhaltigem 
Material (z.B. Asbest) bestehen könnten; der 

Verkäufer haftet dafür nicht.

Zur Sicherung des Käufers wird eine Eigen-

tumsvormerkung im Grundbuch eingetragen. 

Die Auȋassung (Eigentumsübertragung) er-
folgt erst nach vollständiger Kaufpreiszah-

lung und Nachweis der unbaren Zahlung. Der 

Verkäufer ist im Rahmen einer sogenannten 
Belastungsvollmacht verpȋichtet, bei der Be-

leihung des Kaufgegenstandes bereits vor 

Eigentumsumschreibung mitzuwirken (vgl. 

hierzu § 9 des Kaufvertrages).

vor einer Kaufentscheidung den Kaufvertrag 

vollständig gelesen und bei Bedarf mit einem 

Rechtsanwalt abgestimmt haben.

Die Verkäuferin, die HS8b11 Liegenschaften 
GmbH, Berlin, verkauft an den Käufer Mit-

eigentumsanteile (bei mehreren Käufern zu 

gleichen Bruchteilen) an dem Grundbesitz, 

verbunden mit dem Sondereigentum an ei-
ner Wohnung laut Aufteilungsplan ggf. nebst 

Sondernutzungsrechten, die jeweils den Woh-

nungen zugeordnet sind. 

Gegenstand des Vertrags ist der Verkauf 
einer oder mehrerer Sondereigentumseinhei-
ten (Wohnungen) in einer Wohnungseigentü-

mergemeinschaft (WEG) in Berlin-Mitte, ein-

schließlich etwaiger Sondernutzungsrechte 
(z.B. Terrasse, Stellplatz), die größtenteils ver-
mietet sind (vgl. hierzu die Einheitenübersicht 

ab Seite 42). Der Besitz, die Nutzungen, Ge-

fahr, Lasten und Verkehrssicherungspȋichten 
gehen am ersten Tag des Folgemonats nach 

vollständiger Kaufpreiszahlung (Zahlungs-

eingang) auf den Käufer über. Ab diesem 

Zeitpunkt trägt der Käufer das Wohngeld 

und tritt in die Rechte und Pȋichten der WEG 
ein. Bei vermieteten Einheiten tritt der Käufer 

in das Mietverhältnis ein. Der Käufer tritt mit 

Wirkung und bezogen auf die Zeiträume ab 

dem Übergabetag in alle Rechte und Pȋich-

ten aus dem Mietverhältnis ein. Der Verkäu-

fer tritt sämtliche Ansprüche aus dem Miet-

verhältnis, soweit sie ab dem Übergabetag  

Wohnungseigentümerversammlung, die über 

einen Mehrheitsbeschluss einen Verwalter 
bestellen muss. Der Verwalter erstellt bei-
spielsweise Wirtschaftspläne zur Kalkula-

tion der nötigen Wohngeldvorauszahlungen 

und die Jahresabrechnungen und leitet die 

Eigentümerversammlungen. Zwischen dem 

Verwalter und der Wohnungseigentümerge-

meinschaft wird ein sogenannter Verwalter-
vertrag abgeschlossen.

Somit werden (neben eventuellen Beschlüs-

sen der Eigentümergemeinschaft) maß-

gebliche Rechtsbeziehungen für einen Käu-

fer durch den Kaufvertrag (nachfolgend  

„Kaufvertrag“ oder “Musterkaufvertrag“), 

die Teilungserklärung und den Verwalter-
vertrag bestimmt. Die nachfolgenden Aus-

führungen enthalten eine stark gekürzte 

Beschreibung dieser Verträge. Die vollstän-

digen Regelungen dieser Verträge sind dem 
Kaufvertragsentwurf, einer Kopie der Tei-

lungserklärung und des Verwaltervertrags 
zu entnehmen, die jeder KauȊnteressent vor 
Vertragsunterzeichnung sorgfältig prüfen 
sollte und die bei der Verkäuferin eingesehen 
werden können.

Kaufvertrag 

Es gibt den Entwurf eines Kaufvertrages, des-

sen Inhalte nachfolgend stark komprimiert 

zusammengefasst sind. Der Entwurf des Mus- 

terkaufvertrages ist als Anlage (siehe hierzu  

Seite 98) beigefügt. Jeder Interessent sollte 

Rechtliche Grundlagen
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zwischen der Verkäuferin und der Trios  
Hausverwaltungs-GmbH. Der Vertrag hat  
eine Laufzeit vom 01. März 2026 bis  

31. Dezember 2027. Er kann vom Eigen- 

tümer zum Ende der Laufzeit mit einer  

Frist von einem Monat gekündigt wer-

den. Andernfalls verlängert er sich danach  

stillschweigend auf unbestimmte Zeit, so- 

fern er nicht von einer Vertragspartei  
mit einer Frist von einem Monat gekün- 

digt wird. Monatlich fällt eine Vergütung  
in Höhe von EUR 25,00 netto an pro  

Wohneinheit an. 

Sofern eine Wohnung verkauft wird, endet 
die Verwaltung für diese Wohnung mit dem 
Lasten-Nutzen-Wechsel. Im Falle der Veräu-

ßerung des Objektes steht dem Eigentümer 

ein Sonderkündigungsrecht zum Ablauf des 
übernächsten Monats nach Kündigungser-

klärung zu. 

Grundbuch- und Umweltangaben 

Allgemeine Grundbuchangaben

Für die 53 Eigentumswohnungen sind beim 

Grundbuch von Berlin-Wedding des Amts-

gerichts Mitte für jeden Miteigentumsanteil 

Wohnungsgrundbuchblätter (Blatt 39385 bis 

Blatt 39437) angelegt („Wohnungsgrund-

buchblätter“). 

In der II. Abteilung sind keine Eintragungen 

vorgenommen worden.

(„Verwalterin“) abgeschlossen. Der Käufer 
einer angebotenen Einheit tritt in die Woh-

nungseigentümergemeinschaft und den 

Verwaltervertrag ein. Die Verwaltungs-

bestellung gilt vom 01. März 2026 bis zum  

28. Februar 2029.

Entsprechend dem Vertragsentwurf er-
hält die Verwalterin u.a. für ihre reguläre  
Verwaltungstätigkeit Vergütungssätze i.H.v. 
EUR 30,00 monatlich pro Wohneinheit zzgl. 

Mehrwertsteuer. Die Gesamtnettovergütung 

erhöht sich um jeweils EUR 2,00 ab dem  

1. Januar 2027 und dem 1. Januar 2028 zzgl. 

der dann gültigen Mehrwertsteuer. Nicht mit 

der Pauschalvergütung abgegolten sind  

Zusatzleistungen, in Form von besonderen 

Verwaltungsleistungen, die im Vertrag geson-

dert ausgewiesen sind.

Die Aufgaben und Befugnisse der Verwalterin 
ergeben sich aus dem Leistungskatalog des 

Verwaltervertrags, sowie dem Wohnungs-

eigentumsgesetz und sonstigen gesetzlichen 

Vorgaben sowie gültigen Beschlüssen und 
Vereinbarungen der Wohnungseigentümer-
gemeinschaft sowie u. U. auch aus rechts-

kräftigen Gerichtsentscheidungen. Der Käu-

fer einer angebotenen Einheit tritt in die 

Wohnungseigentümergemeinschaft und den 

Verwaltervertrag ein.

Weiterhin besteht ein Mietverwaltungs-

vertrag für das Sonder- und Teileigentum 

die Mehrkosten, die durch eine etwa  

erforderliche Lastenfreistellung entstehen. 

Teilungserklärung vom 10. November 2020 

nebst Nachtragsurkunden 

Das Grundstück wurde mit Teilungserklärung 

vom 10. November 2020 (UR/Nr.: 1227/2020S) 
nebst 1. Nachtragsurkunde vom 1. Februar 

2022 (UR/Nr.: 98/2022S) des Notars  
Thomas Santüns mit Sitz in Berlin, und der 
2. Nachtragsurkunde vom 12. Mai 2025  

(UR H450/2025) und 3. Nachtragsurkunde 

vom 8. Oktober 2025 (UR/Nr. H964/2025), 

des Notars Dr. Patrick Hollmann mit Sitz in 
Berlin, gemäß § 8 WEG in Wohnungseigen-

tum aufgeteilt und die Gemeinschaftsord-

nung gebildet. 

Weiterhin enthält die Teilungserklärung Vor-
gaben über das Verhältnis der Eigentümer 
untereinander und über die Verwaltung in 
Form der sog. Gemeinschaftsordnung. Für 

das Verhältnis der Eigentümer untereinander 
gelten die gesetzlichen Bestimmungen des 

Wohnungseigentumsgesetzes, soweit nicht 

in der Gemeinschaftsordnung etwas anderes 

bestimmt ist.

Verwaltervertrag 

Es wird ein Verwaltervertrag   für die Woh-

nungseigentumsanlagen des Verwaltungs-

objekts WEG Hansastraße 8,9,11 in 13409 Berlin 

mit der TRIOS Hausverwaltungsgesellschaft 
mbH, Wiesendamm 21/23. 22, 13597 Berlin 

Der Verkäufer stellt sicher, dass alle Erwerber 
seiner Einheiten dieselben Verpȋichtungen 
übernehmen. Laut Kaufvertrag zahlt der Ver-
käufer selbst für am 31. Dezember 2027 noch 

in seinem Eigentum stehende Wohnungen, 

die auf diese Einheiten entfallenden Sonder-
umlagen, sobald sie fällig sind. 

Der Verkäufer unterwirft sich für bestimm-

te Pȋichten der Zwangsvollstreckung. Die 
Zwangsvollstreckungsunterwerfungen erfol-

gen jeweils nebst Verzugszinsen zu Gunsten 
des jeweiligen Gläubigers gemäß § 288 Abs. 

1 BGB ab dem Datum der Erteilung der voll-

streckbaren Ausfertigung. 

Der Verkäufer schuldet lastenfreien Eigen-

tumsübergang, soweit nicht der Käufer an 

der Bestellung der Last mitgewirkt hat oder  

in diesem Vertrag anderes vereinbart ist,  
nicht aber die Freiheit des Kaufgegen-

standes von etwaigen im Grundbuch nicht  

eingetragenen Dienstbarkeiten und Bau-

lasten. Er garantiert jedoch, dass ihm solche 

sowie unerledigte behördliche Auȋagen nicht 
bekannt sind. Die Parteien bewilligen und  

beantragen die Löschung und Pfandhaft-

entlassung aller vom Käufer nicht über-

nommener (auch künftiger) grundbuchlicher  

Belastungen.

Der Käufer trägt die Grunderwerbsteuer  

sowie die Kosten der Beurkundung und  

ihres Vollzuges, jedoch trägt der Verkäufer 
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In der III. Abteilung wird nach Vollzug der 
beim zuständigen Grundbuchamt eingereich-

ten Anmeldungen unter der laufenden Num-

mer 2 eine Grundschuld ohne Brief zu EUR 

9.000.000,00 für die Vereinigte Sparkasse im 
Märkischen Kreis, Plettenberg, eingetragen, 

die mit 15% verzinst wird.

Bau- und Altlasten

Mit Schreiben vom 4. April 2024 hat das Be-

zirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadt-
entwicklungsamt Fachbereich Bau- und 

Wohnungsaufsicht, bescheinigt, dass für die 

Liegenschaft Hansastraße 8, 9, 11, Grundstü-

cke Flur 8, Flurstücke 481, keine Baulast ein-

getragen ist.

Mit Schreiben vom 16. Januar 2026 hat das 
Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Ord-

nung, Umwelt, Natur, Straßen und Grünȋächen 
Umwelt- und Naturschutzamt bescheinigt, 

dass die Liegenschaften Hansastraße 8, 9, 11,  

Flurstück 481 in 13409 Berlin nicht im Boden-

belastungskataster eingetragen ist. 

Somit liegen derzeit keine Erkenntnisse über 
das Vorhandensein von schädlichen Boden- 
veränderungen oder Altlasten auf dem 

Grundstück vor.

Rechtliche Grundlagen
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Die wichtigsten Risiken des Immobilienmark-

tes sind Nachfragerückgang, Preisverfall, 

Finanzierungsschwierigkeiten, Mietausfälle, 

Wertberichtigungen, Bauverzögerungen und 

zusätzliche regulatorische Belastungen. Wirt-

schaftliche Unsicherheit entsteht, wenn die 

zukünftige Entwicklung der Wirtschaft schwer 

vorhersehbar ist, beispielsweise durch Krisen, 

Rezessionen oder geopolitische Spannungen. 
Diese Unsicherheit wirkt sich direkt auf das 

Verhalten von Investoren, Unternehmen und 
Privatpersonen aus und führt häuȊg zu einem 
Rückgang der Nachfrage nach Wohn- und 

Gewerbeimmobilien. Durch die Auswirkun-

gen wird die Weltwirtschaft schwer belastet. 

Folgen sind eine anhaltende Rezession, die 

Energiekrise und damit verbundene und der-

zeit noch nicht abzuschätzende, Ȋnanzielle 
Folgen. Sowohl private als auch institutionelle 
Investoren zögern in unsicheren Zeiten, grö-

ßere Ȋnanzielle Verpȋichtungen einzugehen. 
Immobilienkäufe sind meist langfristige und 

kapitalintensive Investitionen. Bei unklarer 

wirtschaftlicher Lage steigt das Risiko von 

Wertverlusten oder Mietausfällen, weshalb 

viele Investoren abwarten, bis sich die Lage 

stabilisiert. Banken und andere Kreditgeber 

werden in unsicheren Zeiten vorsichtiger und 

verschärfen ihre Kreditvergabekriterien. Hö-

here Zinsen und strengere Anforderungen 

Risiken allein oder kumuliert (d.h. summiert/

angesammelt) oder aber auch jeweils in ei-

ner besonders starken Ausprägung eintreten 

können. 

Risiken aufgrund der negativen Entwicklun-

gen der Weltwirtschaft 

Die Weltwirtschaft wird von einer Vielzahl ne-

gativer Faktoren beeinȋusst, die oft miteinan-

der verknüpft sind. Politische Instabilität, Kon-

ȋikte und Handelsbeschränkungen führen zu 
Unsicherheit und stören den internationalen 

Handel. Wirtschaftskrisen, Finanzmarktin-

stabilität sowie Inȋation oder Deȋation be-

einträchtigen Investitionen, Konsum und das 

Vertrauen in die Märkte. Naturkatastrophen 
und der Klimawandel verursachen Schäden 
an Infrastruktur und Landwirtschaft, wäh-

rend Pandemien und Gesundheitskrisen zu 

Produktionsausfällen und einer Belastung 

der öȅentlichen Haushalte führen. Handels-

konȋikte und Protektionismus behindern 
den freien Warenverkehr und erhöhen die 

Preise. Zudem wirken sich hohe Arbeitslosig-

keit, soziale Ungleichheit und technologische 

Disruptionen negativ auf die wirtschaftliche 

Dynamik aus. Schließlich können Rohstoȅ-

knappheit und starke Preisschwankungen 

die Produktionskosten erhöhen und die Sta-

bilität der Weltwirtschaft weiter gefährden.

lie dargestellt. Es kann jedoch, insbesondere 

angesichts der mit künftigen Entwicklungen 

verbundenen Unsicherheiten, sowohl in Be-

zug auf die Liegenschaft und die Immobilie 

als auch in Bezug auf die persönliche Situa-

tion des Käufers, nicht ausgeschlossen wer-

den, dass weitere Risiken entstehen oder sich 

realisieren.

Insbesondere persönliche Umstände des 

Käufers, die seine Ȋnanzielle Situation und 
steuerliche Behandlung betreȅen, werden 
nachfolgend nicht berücksichtigt. Der Käufer 

muss selber prüfen, ob der Erwerb der ange-

botenen Einheiten insbesondere im Hinblick 

auf seine persönlichen Lebensumstände, sei-

ne Vermögensverhältnisse und seine steuer-
liche Behandlung für ihn geeignet ist.

Die nachfolgende Gliederung der Risiken soll 

keine Aussage über eine Wahrscheinlichkeit 

der Risikorealisierung treȅen. Über die tat-
sächliche Wertentwicklung der angebotenen 

Einheiten können keine Aussagen getroȅen 
werden. Es wird dem Käufer empfohlen, nicht 

nur die nachfolgenden Risiken bei seiner In-

vestitionsentscheidung zu berücksichtigen, 

sondern eigene sachkundige Steuer-, Bank- 
und/oder Rechtsberater mit zu Rate zu zie-

hen. Es wird darauf hingewiesen, dass alle 

Mit dem Erwerb einer Immobilie sind Chan-

cen und Risiken verbunden. Der Kauf einer 

Immobilie ermöglicht es, von der potenziellen 

Wertsteigerung zu proȊtieren, indem man sie 
als Kapitalanlage nutzt. 

Durch die Vermietung der Immobilie kann der 
Käufer hieraus Mieteinnahmen generieren. 

Die Höhe dieser Einnahmen hängt von den 

vertraglichen Vereinbarungen im Mietvertrag, 
etwaigen Minderungsrechten des Mieters 

sowie etwaigen, den Einnahmen gegenüber-

stehenden Kosten ab. Abhängig von der per-

sönlichen Lebensplanung ist der Erwerb einer 

Immobilie grundsätzlich auch als Altersvor-

sorge geeignet. Dies gilt jedoch nur, wenn der 

Erwerber in der Lage ist, die mit dem Erwerb 

verbundenen Risiken zu tragen.

Allgemeine Angaben zu den nachfolgenden 

Risiken

Die anschließende Darstellung soll mögliche 

Risiken im Zusammenhang mit dem Erwerb 

einer Immobilie aufzeigen. Es handelt sich 

hierbei um eine subjektive Auswahl bestimm-

ter Risiken. Es wird darauf hingewiesen, 

dass dies keine vollständige Darstellung 

der Risiken ist. Es werden nachfolgend be-

stimmte ausgewählte typische Risiken im Zu-

sammenhang mit dem Erwerb einer Immobi-

Risikohinweise
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terlichen Bestandsanalyse und gemäß dem 

Kauvertrag sind Instandhaltungsrücklagen 

bzw. Sonderumlagen zu zahlen. Die Eigentü-

mergemeinschaft (WEG) plant zwei Sonder-
umlagen zur Bildung von Instandhaltungs-

rücklagen im Rahmen einer ersten Umlage 

für Fassaden-, Beton- und Malerarbeiten und 

einer zweiten Sonderumlage für weitere In-

standsetzungen gemäß dem TÜV-Gutachten. 
Die Gesamthöhe der wird von allen Miteigen-

tümern gemeinsam aufgebracht, im Falle von 

noch nicht verkauften Einheiten erbringt die 

Verkäuferin notwendigen Zahlungen hierfür 
nach Maßgabe der Regelungen des Kaufver-

trages. 

Ziel ist es, bis spätestens 31. Dezember 2027 

durch alle Erwerber der Einheiten einen fest-

gelegten Gesamtbetrag in die Sonder-In-

standhaltungsrücklage bzw. Liquiditätsreser-

ve der WEG einzuzahlen.

Der Betrag soll für die Durchführung mittel- 

und langfristiger empfohlener Maßnahmen 

gemäß der Grobkostenschätzung im Rahmen 

der Bauzustandsfeststellung genutzt werden. 

Die auf die einzelnen Wohneinheiten entfal-

lenden Einzahlungshöhen richten sich dabei 

nach der Höhe der Miteigentumsanteile. 

Der Verkäufer verpȋichtet sich zusätzlich 
selbst - bezogen auf alle am 31. Dezember 

2027 noch in seinem Eigentum stehenden 

Einheiten, die er dann noch nicht an Erwer-

wohnungen relevanten Vertragspartner - wie 
z.B. der Hausverwalter - insolvent werden. 

Auch insoweit besteht das Risiko, dass es  

aufgrund der Insolvenz zu wirtschaftlichen 

Schäden der Eigentümer kommt. 

Kaufvertrag

Nach Abschluss des Kaufvertrags über eine 

Einheit ist der Käufer grundsätzlich an die-

sen gebunden. Ein Rücktritt vom Kaufvertrag 

kommt nur dann in Betracht, wenn unter be-

sonderen Umständen ein gesetzliches oder 

vertragliches Rücktrittsrecht besteht. Unter 

besonderen Umständen (bspw. arglistige 

Täuschung seitens der Verkäuferin) kommt 
auch eine Anfechtung des Kaufvertrags in 

Betracht. 

Für seine Verpȋichtungen aus dem Kaufver-
trag haftet der Käufer mit seinem gesamten 

Vermögen. Ist der Käufer nicht in der Lage, 
den geschuldeten Kaufpreis oder die geschul-

deten Sonderumlagen zu bezahlen oder ver-
letzt der Käufer eine andere Vertragspȋicht, 
so ist es zudem nicht ausgeschlossen, dass 

die Verkäuferin Schadensersatzansprüche 
geltend macht.

Der Käufer verpȋichtet sich - neben der Zah-

lung des Kaufpreises für den Kaufgegenstand 

– zur Zahlung von Instandhaltungsrücklagen-

Sonderzahlungen (vgl. Abschnitt „Rechtliche 
Grundlagen“ und „Instandhaltungsrücklage 

und Sonderumlage“). Gemäß der gutach-

Verkäuferin ihre Verpȋichtungen aus dem 
Kaufvertrag nicht oder nicht vollständig er-

füllen kann. Wurde beim Erwerb einer Eigen-

tumswohnung zu Gunsten des Käufers bereits 

eine Auȋassungsvormerkung im Grundbuch 
eingetragen, hat der Käufer gegenüber dem 

Insolvenzverwalter eine gesicherte Rechts-

position auf Übereignung der erworbenen 

Eigentumswohnung und kann unverzüglich 

nach Zahlung des Kaufpreises Lastenfrei-

stellung durch die Gläubiger der Verkäuferin 
verlangen. 

Wird die Verkäuferin insolvent, bevor die Nut-
zen und Lasten des Objekts auf den Käufer 

übergegangen sind (Besitzübergang), be-

steht zudem das Risiko, dass der Käufer in 

Bezug auf das Sonder- und Gemeinschafts-

eigentum wegen rückständiger Wohngeldfor-

derungen sowie nicht bezahlter öȅentlicher 
Lasten und Abgaben (z.B. Grundsteuern) per-

sönlich haftet.

Weiterhin verpȋichtet sich der Verkäufer im 
Kaufvertrag, dass er für noch nicht verkaufte 

Wohnungen die auf diese Einheiten entfallen-

den Sonderumlagen nach Maßgabe der Re-

gelungen des Kaufvertrages, sobald sie fällig 

sind, bezahlt. Im Falle einer Insolvenz kann die 

Verkäuferin dies möglicherweise nicht beglei-
chen und es könnten unerwartete Mehrzah-

lungen auf die übrigen Käufer zukommen.

Es können auch andere für die Eigentums-

erschweren es Käufern und Investoren, Im-

mobilien zu Ȋnanzieren. Dies dämpft die 
Nachfrage zusätzlich.

Hohe Inȋation führt zu steigenden Bau- und 
Sanierungskosten. Gleichzeitig reagieren Zen-

tralbanken oft mit Zinserhöhungen, um die In-

ȋation zu bekämpfen. Steigende Zinsen ver-
teuern Immobilienkredite, was die Nachfrage 

nach Immobilien dämpft und zu sinkenden 

Preisen führen kann. Engpässe und Preis-

schwankungen bei Baumaterialien verteuern 

Bauprojekte und können zu Verzögerungen 
führen. Dies könnte eventuelle, zukünftige Sa-

nierungs- und Renovierungsmaßnahmen der 

hier angebotenen Wohneinheiten negativ be-

einȋussen und Verzögerungen herbeiführen 
oder gar unmöglich machen.

Vertragspartner / Insolvenzrisiko
Verkäuferin ist die HS8b11 Liegenschaften 
GmbH mit Sitz in Berlin. Ihr Unternehmens-

gegenstand ist der Erwerb, das Halten und 

die Veräußerung von Geschäftsbeteiligun-

gen, Grundstückinvestitionen aller Art sowie 

der Erwerb und der Verkauf von Immobilien. 
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass 

sich für die Verkäuferin die durch die gene-

relle Tätigkeit am Markt bestehenden Risi-

ken realisieren und sie nach Abschluss eines 

Kaufvertrags über eine Eigentumswohnung 

mit einem Käufer insolvent wird.

In diesem Fall besteht das Risiko, dass die 
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schaft sorgfältig zu lesen und selbstständig 

auf etwaige Belastungen und Risiken hin zu 

prüfen.

Sanierungs-, Instandhaltungs- und Moder-

nisierungsmaßnahmen

Eine Immobilie erfordert regelmäßige War-

tung und Instandhaltung. Der Käufer muss 

daher bei seiner Planung berücksichtigen, 

dass Ȋnanzielle Vorsorge für zukünftig not-
wendig werdende Instandhaltungen und In-

standsetzungen durch Rücklagenbildung 

der Eigentümergemeinschaft erfolgen muss. 

Dem Käufer ist bewusst, dass bei Gebraucht-

immobilien ein erhöhter Instandhaltungs- und 

Instandsetzungsbedarf bestehen kann und 

das Vorhandensein alterstypischer Mängel 
nicht auszuschließen ist. Um hier eine zu-

standsgemäße Einschätzung der hier ange-

botenen Liegenschaft zu ermöglichen, wurde 

eine Bauzustandsfeststellung vom 18. Dezem-

ber 2025 durch einen Gutachter erstellt, die 

weitere Empfehlungen zur Instandsetzungs-

maßnahmen vorschlägt und die jeder Käufer 

vor seiner Kaufentscheidung gelesen haben 

sollte. Dem Käufer ist weiter bekannt, dass 

Aufgrund des Baualters nicht ausgeschlossen 

werden kann, dass schadstoȅhaltige Mate-

rialien (z.B. Asbest in Abwasserleitungen) ver-

baut wurden; der Verkäufer haftet dafür nicht. 
Gemäß dem Gutachten wird empfohlen, Lei-

tungen dahingehend weiter zu beproben, um 

auszuschließen, dass die Leitungen Asbestfa-

sern enthalten.

den anderen Miteigentümern. Es kann sein, 

dass ein Miteigentümer die Hausordnung 

und die Grundlagen der Wohnungseigentü-

mergemeinschaft (Gemeinschaftsordnung, 

Beschlüsse etc.) missachtet und dadurch  

anderen Miteigentümern Nachteile zufügt. 

Probleme können auftreten, wenn ein an-

derer Miteigentümer in Ȋnanzieller Hinsicht  
nicht mehr in der Lage ist, seine Beiträge 

zur Bewirtschaftung zu leisten. Sollte ein  
Miteigentümer in Vermögensverfall geraten 
und keine Zahlungen mehr leisten können,  

besteht die Haftung der anderen Miteigen-

tümer für Verbindlichkeiten der Wohnungs-

eigentümergemeinschaft im Außenverhältnis 

fort. Es kann nicht ausgeschlossen werden, 

dass nachteilige bzw. interessen- oder zweck-

widrig bindende Beschlüsse mit Mehrheit 

gegen die Interessen eines Miteigentümers 

gefasst werden, oder dass Reparaturen  

am Gemeinschaftseigentum notwendig 

werden und die von den Wohnungseigen-

tümern gebildete Instandhaltungsrücklage 

hierfür nicht ausreicht. Es ist möglich, dass 

in der Wohnungseigentümergemeinschaft 

Uneinigkeit herrscht über die Frage, ob be-

stimmte Kosten einem Sondereigentum oder 
aber dem Gemeinschaftseigentum zuzuord-

nen sind, mit der Folge, dass jeder Miteigen-

tümer an den Kosten anteilig beteiligt wird. 

Dem interessierten Käufer wird empfohlen, 

die Teilungserklärung nebst Nachträgen, die 

Gemeinschaftsordnung sowie alle gefassten  

Beschlüsse der Wohnungseigentümergemein-

Immobilie, die nicht in einer Eigentümerge-

meinschaft steht, nicht in dieser Form an-

fallen würden. Als Mitglied der Wohnungs-

eigentümergemeinschaft ist der Käufer zur 

Leistung von Vorauszahlung verpȋichtet,  
mit der die laufenden Kosten des Objekts  

abgedeckt werden. Nach § 28 Abs. 2 WEG  

ist auch die Zahlung von Nachschüssen  

möglich.

Die Wohnungs- und Teileigentümer sind zur 

Ansammlung einer Instandhaltungsrückstel-

lung verpȋichtet. Über die Höhe und Fälligkeit 
entscheidet die Eigentümerversammlung. In-

standhaltungsrücklagen, die von den Eigen-

tümern gebildet werden, stehen im Eigen-

tum der Wohnungseigentümergemeinschaft. 

Beiträge, die etwa während der Dauer des 

Eigentums an einer Eigentumswohnung in die 

Instandhaltungsrücklage eingezahlt wurden, 

verbleiben im Falle eines Verkaufs der Eigen-

tumswohnung bei der Wohnungseigentümer-

gemeinschaft.

Jeder Wohnungseigentümer haftet nach § 

9a Abs. 4 WEG einem Gläubiger nach dem 

Verhältnis seines Miteigentumsanteils für Ver-
bindlichkeiten der Gemeinschaft der Woh-

nungseigentümer, die während seiner Zuge-

hörigkeit entstanden oder während dieses 

Zeitraums fällig geworden sind.

Die Gemeinschaftsbezogenheit der Eigentü-

merstellung bewirkt eine Abhängigkeit von 

ber mit der Pȋicht zur Leistung entsprechen-

der Einzahlungen in die Sonderinstandhal-
tungsrücklage verkauft haben sollte, die auf 

sie entfallenden Instandhaltungsrücklagen- 

Sonderzahlungen an die WEG unverzüglich 
zu leisten. Dabei unterwirft sich der Verkäufer 
gemäß Kaufvertrag wegen seiner etwaigen 

Zahlungspȋicht in die Rücklage der Zwangs-

vollstreckung in sein gesamtes Vermögen. 

Es besteht aber das Risiko, dass die Verkäu-

ferin derzeit nicht übersehen kann, wie viele 

Wohneinheiten zum 31. Dezember 2027 sich 

noch in seinem Eigentum beȊnden werden, 
er also nicht die Höhe der Einzahlungen in 

die Sonderinstandhaltungsrücklage abschät-
zen kann. Insbesondere besteht das Risiko, 

dass der Verkäufer die Einzahlungen in die 
Sonderinstandhaltungsrücklage nicht leistet, 
bspw. in Folge einer Insolvenz, und dadurch 

die geplanten Instandhaltungsmaßnahmen 

nicht durchgeführt werden können. Die-

se wären dann nur in dem geplanten Maße 

durchführbar, wenn Käufer die eigentlich vom 

Verkäufer zu leistenden Einzahlungen in die 
Sonderinstandhaltungsrücklage übernehmen 
würden.

Wohnungseigentümergemeinschaft

Aus der Mitgliedschaft des Käufers in der 

Wohnungseigentümergemeinschaft kön-

nen sich Risiken ergeben. Mit dem Eintritt in 

die Wohnungseigentümergemeinschaft sind 

Kosten verbunden, die beim Erwerb einer  
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hängt auch von der Leistungsfähigkeit des 

Verwalters ab, d.h. ein Ausfall, ein Fehler oder 
eine Untätigkeit des Verwalters kann einen 
erhöhten eigenen Aufwand des Käufers er-

forderlich machen und u. a. dazu führen, dass 

Mieter Minderungen geltend machen. Bei 

nachlässiger Verwaltung besteht zudem die 
Gefahr einer Wertminderung der Eigentums-

wohnung, einer eingeschränkten Vermietbar-
keit und vermeidbarer Reparaturaufwendun-

gen.

Kosten und Finanzierung

Der Erwerb einer angebotenen Einheit ist mit 

Kosten verbunden (bspw. Beurkundungs- 

und Grundbuchkosten, Erwerbsnebenkosten 

wie etwaige Steuern, Vermittlungsprovisionen 
etc.). Mit dem Erwerb des Objekts treȅen den 
Käufer auch laufende Kosten, bspw. aus dem 

Verwaltervertrag. 

Wird der Erwerb vom Käufer ganz oder teil-

weise fremdȊnanziert, beispielsweise durch 
ein Bankdarlehen, können sich für den Käu-

fer typische Finanzierungsrisiken realisieren. 

Die einzelnen Konditionen (Zins und Tilgung) 

eines Bankdarlehens sind üblicherweise für 

einen bestimmten Zeitraum festgeschrieben 

und daher zeitlich befristet (Sollzinsbindung). 
Nach Ablauf der Sollzinsbindung muss sich 
der Käufer um eine AnschlussȊnanzierung 
bemühen bzw. mit der darlehensgewäh-

renden Bank neue Konditionen verhandeln. 

Für den Zeitraum, in dem für das Darlehen  

bezüglich seines Sondereigentums ausrei-
chende Rücklagen zu bilden. Werden erfor-

derliche Reparatur- oder Sanierungsmaß-

nahmen nicht vorgenommen, kann dies dazu 

führen, dass im Fall eines Verkaufs der Eigen-

tumswohnungen ein geringerer Verkaufs-

erlös als erwartet erzielt wird; im Fall der Ver-
mietung kann dies dazu führen, dass nur ein 

reduzierter Mietzins verlangt werden kann. 

Insgesamt besteht das Risiko, dass Sanie-

rungs-, Instandhaltungs- und Modernisie-

rungsarbeiten- etwaige Beeinträchtigungen 

zur Folge haben - wie z.B. Renovierungslärm - 

die von den anderen Wohnungseigentümern 

hingenommen werden müssen. Weiterhin 

besteht das Risiko, dass sich die Instandhal-

tungsmaßnahmen zeitlich verzögern, es zu 

Mängeln bzw. Mehrkosten kommt.

Immobilienverwaltung

Für die angebotenen Einheiten wurde ein Ver-
waltervertrag abgeschlossen, dem der Käu-

fer beitritt. Der Verwaltervertrag umfasst die 
Verwaltung des Gemeinschaftseigentums 
und die Erledigung verschiedener Angelegen-

heiten, die zur ordnungsgemäßen Verwaltung 
der Immobilie notwendig sind. Der Käufer hat 

dann hierfür die monatlich entstehenden Kos-

ten zu tragen. Für die Verwaltung des Sonder-
eigentums kann der Käufer einen Vertrag mit 
dem Verwalter abschließen 

Die Wirtschaftlichkeit der Eigentumswohnung 

vorgesehen Mittel aus der im Kaufvertrag 

vorgesehenen Sonderinstandhaltungsrück-

lage nicht ausreichen könnten. Gleiches gilt 

auch, wenn durch Gesetzesänderungen neue 

Vorgaben für die Technik umzusetzen sind. 

Das gilt insbesondere, wenn die Eigentums-

wohnung vermietet wird, da dies erfahrungs-

gemäß eine erhöhte Abnutzung nach sich 

zieht. Die mit den Modernisierungsmaßnah-

men verbundenen Kosten sowie Reparatur-

kosten können grundsätzlich nicht aus der 

Instandhaltungsrücklage bezahlt werden, 

sondern sind vom Käufer selbst zu tragen 

und müssen im Rahmen seiner Finanzpla-

nung berücksichtigt werden. Insofern ist dem 

Käufer zu empfehlen, auch bezüglich seines 

Sondereigentums ausreichende Rücklagen 
zu bilden. Werden erforderliche Repara-

tur- oder Sanierungsmaßnahmen nicht vor-
genommen, kann dies dazu führen, dass im 

Fall eines Verkaufs der Eigentumswohnungen 
ein geringerer Verkaufserlös als erwartet er-
zielt wird; im Fall der Vermietung kann dies 
dazu führen, dass nur ein reduzierter Mietzins 

verlangt werden kann. Dem Käufer, der eine 

vermietete Wohnung erwerben möchte, ist zu 

empfehlen, sorgfältig zu prüfen, wie lange das 

Mietverhältnis besteht und ob vor oder wäh-

rend der Vermietung Instandhaltungsmaß-

nahmen am Sondereigentum vorgenommen 
wurden. 

Insofern ist dem Käufer zu empfehlen, auch 

Die Gemeinschaftsordnung beinhaltet die 

Pȋicht zur ordnungsgemäßen Instandhal-
tung. Die Instandhaltungspȋichten sind klar 
zwischen Gemeinschafts- und Sondereigen-

tum sowie Sondernutzungsȋächen abge-

grenzt. Grundsätzlich gilt, dass jeder Eigen-

tümer für sein Sondereigentum und die ihm 
zugeordneten Sondernutzungsȋächen selbst 
verantwortlich ist, während das Gemein-

schaftseigentum gemeinschaftlich, meist 

nach Miteigentumsanteilen, instandgehalten 

wird. Weiterhin haben die Sondereigentümer 
rechtmäßig durchgeführte Instandhaltungs-, 

Instandsetzungs- und Erneuerungsmaß-

nahmen am Gemeinschaftseigentum bzw. 

die Erweiterung/Instandsetzung von Medien 

zwecks Versorgung von Sondereigentums-

einheiten zu dulden und erforderlichenfalls 

auch den dazu erforderlichen Zugang und In-

anspruchnahme ihres Sondereigentums und 
ihrer Sondernutzungsȋächen zu dulden und 
zu ermöglichen.

Erfahrungsgemäß ist davon auszugehen, dass 

innerhalb eines Zyklus von 25 bis 40 Jahren ab 

Errichtung einer Immobilie eine grundlegen-

de Modernisierung/Erneuerung des Gebäu-

des erforderlich werden wird. Es kann daher 

nicht ausgeschlossen werden, dass nach 

dem Erwerb der Eigentumswohnung nicht 

unerhebliche zusätzliche Ȋnanzielle Mittel für 
Modernisierung und Instandhaltung der Ge-

bäude und der technischen Anlagen zur Ver-
fügung gestellt werden müssen und die dafür  

Risikohinweise



87

kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich 

zukünftig weitere notwendige Instandset-

zungsmaßnahmen ergeben könnten, die das 

Gutachten bislang nicht berücksichtigt hat.

Wiederveräußerbarkeit

Im Falle einer Weiterveräußerung der Immo-

bilie kann der Käufer (Eigentümer) bei einer 

seit dem Erwerb eingetretenen Wertsteige-

rung einen Gewinn erzielen oder bei einem 

seit dem Erwerb eingetretenen Wertverlust 

einen Verlust erleiden.

Eine Immobilie kann nicht so einfach ver-

äußert werden wie liquide Kapitalanlagen 

(bspw. Aktien). Die Veräußerung einer Im-

mobilie ist mit Kosten und Zeit verbunden.  

Je nach Einzelfall können Kosten anfallen, 

bspw. Vermittlungsprovisionen, Notar- und 
Grundbuchkosten etc. So bedarf ein Kaufver-
trag über eine Immobilie grundsätzlich der 

notariellen Beurkundung. Die Vornahme der 
zur Veräußerung erforderlichen Eintragungen 
im Grundbuch (Auȋassungsvormerkung), von 
denen üblicherweise auch die Kaufpreiszah-

lung an die Verkäuferin abhängt, ist zeitauf-
wändig. Es besteht zudem das Risiko, dass  

im Falle einer Weiterveräußerung der  

Immobilie diese nicht mehr denselben  

Wert aufweist wie beim Kauf. Der Wert- 

verlust kann darauf beruhen, dass 

sich das soziale Umfeld der Liegen- 

schaft geändert hat oder die Nachfra-

ge nach Immobilien allgemein gesunken 

WEG. Eine Garantie für das Zustandekommen 

oder die Höhe der Sonderumlagen kann nicht 
übernommen werden. Käufer sollten dieses 

potenzielle Kostenrisiko bei ihrer Investitions-

entscheidung berücksichtigen.

Grundlage der Grobkostenschätzung ge-

mäß dem TÜV-Gutachten sind die Instand-

setzungsmaßnahmen, die in der gutachterli-

chen Stellungnahme beschrieben wurden. In 
der Kostenschätzung erfolgt eine Unterglie-

derung der Instandsetzungsmaßnahmen in 

kurzfristige Maßnahmen, mittelfristige Maß-

nahmen und langfristige Maßnahmen. Kurz-

fristige Maßnahmen sollten im Zeitraum von 

einem Jahr erfolgen. Die mittelfristigen Maß-

nahmen sollten in 2 bis 7 Jahren erfolgen 

und für die langfristigen Maßnahmen sollte 

ein Zeitraum von 8 bis 10 Jahren in Betracht 

gezogen werden. Die mittel- und langfristig 

notwendigen Maßnahmen beziȅern sich aus-

weislich gutachtlicher Grobkostenschätzung 

auf einen Gesamtbetrag von EUR 434.000,00 

netto zzgl. MwSt.. Dieser Betrag soll der Wohn-

eigentümergemeinschaft kurzfristig zur Ver-
fügung stehen, um sämtliche vorgenannten 

mittel – und langfristigen Maßnahmen (1-7 

Jahre) durchführen zu können. Die geschätz-

ten Kosten stellen reine Bauausführungskos-

ten dar. Baunebenkosten wie Baustellenein-

richtung, Fachplanung und Bauüberwachung 

sind in den geschätzten Kosten des TÜV-Gut-
achtens nicht enthalten, werden jedoch vom 

Verkäufer kalkulatorisch berücksichtigt. Es 

Sondereigentums durch. Es wird darauf hin-

gewiesen, dass es sich um überschlägige An-

sätze handelt und nicht um eine Kostenschät-

zung gemäß § 33 und Anlage 11 zur HOAI. 

Vorsorglich wird weiter darauf hingewiesen, 
dass die abgeschätzten Kosten erheblich ab-

weichen können, wenn sich im Zuge von er-

weiterten Untersuchungen und/oder im Zuge 

der Planung weitere notwendige Leistungen 

ergeben, die anlässlich der Inaugenschein-

nahme nicht erkannt werden konnten. 

Gemäß der gutachterlichen Bestandsanalyse 

und gemäß dem Kauvertrag sind Instand-

haltungsrücklagen bzw. Sonderumlagen zu 
zahlen. Die Eigentümergemeinschaft (WEG) 

plant zwei Sonderumlagen zur Bildung von 
Instandhaltungsrücklagen, nämlich eine ers-

te Sonderumlage für Fassaden-, Beton- und 
Malerarbeiten, sowie eine zweite Sonder-
umlage für die weiteren Instandsetzungen  

gemäß TÜV-Gutachten. Die genaue Höhe 
dieser beiden Sonderumlagen und deren Ver-
teilung auf die einzelnen Wohnungen ergibt 

sich aus den Beschlussvorlagen der WEG. Es 

besteht also das Risiko zusätzlicher Ȋnanziel-
ler Belastungen sowohl für den Käufer als 

auch für die Verkäuferin. Sobald die Sonder-
umlagen durch die WEG beschlossen werden, 

ist der jeweilige Wohnungseigentümer – so-

mit auch der Käufer – zur Zahlung der auf 

seine Einheit entfallenden Anteile verpȋichtet. 
Die genaue Höhe dieser Umlagen ergibt sich 

erst mit dem rechtswirksamen Beschluss der 

keine Sollzinsbindung besteht, besteht das Ri-
siko, dass ein gestiegenes Zinsniveau zu einer 

Erhöhung der Kosten für eine AnschlussȊ-

nanzierung führt. Dieses Risiko besteht auch 

dann, wenn der Darlehensvertrag vorzeitig 

gekündigt wird. In diesem Fall ist nicht auszu-

schließen, dass der Käufer ein Anschlussdar-

lehen nur zu ungünstigeren Zinskonditionen 

erhält. Daneben können neue/weitere Bank-

bearbeitungsgebühren anfallen.

Risiken durch Instandhaltungsmaßnahmen 

und Sonderumlagen

Die hier angebotenen Wohneinheiten liegen 

in einem Bestandsgebäude aus dem Jahr 

1988 in Berlin-Mitte. 

Insgesamt besteht das Wohnquartier aus 53 

Wohnungen. Jede Wohnung verfügt über 

einen eigenen Außenbereich in Form eines 

Balkons, einer Loggia oder einer Terrasse. Um 

potenziellen Erwerberinnen und Erwerbern 

eine fundierte Entscheidungsgrundlage zu 

bieten, hat die HS8b11 Liegenschaften GmbH 
ein unabhängiges technisches Gutachten be-

auftragt. Ziel dieser Untersuchung war es, 

den baulichen Zustand des Gemeinschafts-

eigentum des Gebäudes objektiv zu erfassen 

und die wesentlichen technischen, wirtschaft-

lichen und energetischen Aspekte transpa-

rent darzustellen. Die Grobkostenschätzung 

erfolgt auf der Grundlage der Prüfung durch 

Begehung von exemplarischen Bereichen 

des Gemeinschaftseigentums und Teilen des  
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von Faktoren, in die auch subjektive Einschät-

zungen des jeweiligen Gutachters einȋießen. 
Zu diesen Faktoren zählen unter anderem 

das allgemeine Marktumfeld, das Zinsniveau, 

die Vermietungssituation, die Entwicklung des 
Standorts und die Besteuerungsgrundsätze. 
Die in Bauzustandsfeststellung vorgenom-

mene Bewertung von Immobilien ist daher 

mit zahlreichen Unsicherheiten behaftet. 

Darüber hinaus können sich derzeit an-

erkannte Bewertungsverfahren, die bei der 

Erstellung der Bauzustandsfeststellung ver-

wendet wurden, nachträglich als ungeeignet 

herausstellen. Es kann ferner nicht ausge-

schlossen werden, dass sich die Annahmen, 

welche den Bewertungen der Immobilien in 

der Vergangenheit zugrunde gelegt wurden 
oder künftig zugrunde gelegt werden, im 

Nachhinein als fehlerhaft erweisen.

Jede Immobilie unterliegt außerdem der ge-

wöhnlichen Abnutzung. Es kann jedoch nicht 

ausgeschlossen werden, dass sich der Zu-

stand der Immobilie zukünftig überdurch-

schnittlich schnell verschlechtert. Eine solche 

Entwicklung könnte z.B. aufgrund von Wetter-

extremen auftreten. Nachteilige Änderungen 

in dem Immobilienzustand gefährden den 

Wert der Eigentumswohnungen. 

Änderungen rechtlicher Rahmenbe- 

dingungen

Das Eigentum und die Vermietung von Im-

mobilien unterliegen rechtlichen Rahmenbe-

Somit bestehen zum derzeitigen Zeitpunkt 
nach jetziger Erkenntnis keine Bau- oder Alt-

lasten auf dem Grundstück. Diese Angaben 

stellen ausschließlich den derzeitigen Zustand 

dar; es kann nicht ganz ausgeschlossen wer-

den, dass es zu einem zukünftigen Zeitpunkt 

zu späteren Entdeckungen einer Altlast oder 

Bodenveränderung kommen kann.

Risiko aus dem Zustand der Immobilie

Der Wert einer Immobilie ist auch immer von 

deren Zustand abhängig. Die hier angebo-

tenen Einheiten beȊnden sich in einem Be-

standshaus aus dem Jahr 1988. Es besteht die 

Gefahr, dass der Zustand der Immobilie - z.B. 

aufgrund von unentdeckten Umständen oder 

Baumängeln - nicht den beim Kauf bestehen-

den Erwartungen entspricht. 

Die HS8b11 Liegenschaften GmbH beauf-
tragte den TÜV SÜD mit der gutachterlichen 
Bestandserfassung vom 18. Dezember 2025 

zur Beurteilung des Gemeinschaftseigen-

tums der Wohnimmobilie, Hansastraße 8, 9, 

11 in 13409 Berlin diese dem Käufer zur Verfü-

gung gestellt. Jeder Käufer sollte die Bauzu-

standsfeststellung vor einer etwaigen Kauf-

entscheidung vollumfänglich gelesen haben. 

Die Bauzustandsfeststellung basiert auf An-

nahmen, die sich im Nachhinein als unrichtig 

herausstellen können. Die den Bewertungen 

zugrunde liegenden Annahmen werden, wie 

bei solchen Bewertungen üblich, durch Stich-

proben überprüft. Die Bewertung von Immo-

bilien beruht darüber hinaus auf einer Vielzahl 

aufgrund der geänderten Nachfrage steigt 

oder fällt.

Die Liegenschaft beȊndet sich in Berlin - Mit-
te. Das Umfeld der Liegenschaft und die Ent-

wicklung der Mieten und Immobilienpreise an 

dem Standort sind Schwankungen unterwor-
fen. Dies kann sich auf die Wertentwicklung 

der Immobilie sowohl positiv als auch negativ 

auswirken. Der Käufer sollte beachten, dass 

sich der Wert einer Immobilie selten linear 

entwickelt.

Altlasten und Baulasten

Mit Schreiben vom 4. April 2024 hat das Be-

zirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Stadt-
entwicklungsamt Fachbereich Bau- und 

Wohnungsaufsicht, bescheinigt, dass für die 

Liegenschaft Hansastraße 8, 9, 11, Grundstü-

cke Flur 8, Flurstücke 481, keine Baulast ein-

getragen ist.

Mit Schreiben vom 16. Januar 2026 hat das 
Bezirksamt Mitte von Berlin, Abteilung Ord-

nung, Umwelt, Natur, Straßen und Grünȋä-

chen Umwelt- und Naturschutzamt beschei-

nigt, dass die Liegenschaften Hansastraße 8, 

9, 11, Flurstück 481 in 13409 Berlin nicht im Bo-

denbelastungskataster eingetragen ist. Aus-

weislich des vorbezeichneten Bescheides sind 

aufgrund der Lage des Objektes im Innen-

stadtbereich Boden- und Grundwasserver-

unreinigungen nicht auszuschließen, so dass 

entsprechende Risiken bestehen. 

ist. Es kann auch nicht ausgeschlossen wer-

den, dass sich der Ausstattungsstandard für 

Wohnraum (Innenausstattung und/oder Ei-

genschaften hinsichtlich Bausubstanz/Bau-

qualität) in der Zukunft ändert und ein Stan-

dard nachgefragt wird, den die angebotenen 

Eigentumswohnungen derzeit nicht aufwei-

sen. Es kann daher nicht ausgeschlossen 

werden, dass eine Weiterveräußerung nur mit 

Verlust möglich ist.

Lage der Immobilie

Von entscheidender Bedeutung für den Wert 
einer Immobilie ist ihre Lage. Dabei kommt 

es sowohl auf die Makro- als auch die Mik-

rolage an. Der Käufer muss daher, bevor  

er seine Kaufentscheidung triȅt, prüfen, wo 
sich die Liegenschaft beȊndet. Nur in ei-
ner ökonomisch und ökologisch gesunden  

Umgebung ist mit einer stabilen Entwick-

lung des Immobilienmarktes zu rechnen. 

Dabei kommt es auch immer darauf an, in  

welchem Stadtviertel sich die Liegenschaft  
beȊndet, denn auch innerhalb der gleichen 
Stadt gibt es aufgrund der unterschiedlichen 
Nachfrage erhebliche Diȅerenzen beim Im-

mobilienwert. Gleiche Entwicklungen gibt 

es dann auch innerhalb des gleichen Stadt-
viertels. Des Weiteren ist immer zu berück-

sichtigen, dass künftige städtebauliche Ent-

wicklungen, Wohntrends oder geänderte 

wirtschaftliche Rahmenbedingungen dazu 

führen können, dass sich die Standortattrak-

tivität ändert und damit der Immobilienwert 
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men. Dies würde zum einen zu Mietausfällen 

beim Käufer führen, zum anderen wäre der 

Käufer ggf. gezwungen, ausstehende Mietbe-

träge im Rahmen eines gerichtlichen Verfah-

rens zu erstreiten, was ebenfalls mit weiteren 

Kosten verbunden wäre. Im Falle eines Ob-

siegens hätte jedoch grundsätzlich der Pro-

zessgegner die Kosten zu tragen. Es ist ferner 

nicht ausgeschlossen, dass es sich bei den 

bestehenden Mietern ebenso wie bei Erstmie-

tern um solche Mieter handelt, die die Miet-

sache nicht pȋeglich behandeln, nicht sauber 
halten, (mutwillig) beschädigen etc., so dass 

entsprechende Kosten zu Lasten des Vermie-

ters bzw. des Wohnungseigentümers entste-

hen würden. Weiterhin ist nicht ausgeschlos-

sen, dass eine Räumungsklage für längere 

Zeit erfolglos bleibt.

Die Bonität des Mieters sollte daher anhand 

marktgängiger Vorgaben überprüft werden 
(sog. Selbstauskunftsformular mit Gehalts-

nachweisen etc.). Doch auch bei ausweislich 

guter Bonität ist zu berücksichtigen, dass sich 

die geprüften Faktoren im Laufe der Zeit (z.B. 

durch Arbeitsplatzverlust oder Ehescheidung) 

negativ verändern können. 

Ein weiteres Mietausfallrisiko (ganz oder teil-

weise) besteht auch dann, wenn der Mieter die 

Miete aufgrund eines (angeblichen) Mangels 

mindert. Erfolgt die Minderung zu Unrecht, 

so trägt der Vermieter das Risiko, dass der 
Mieter den zu Unrecht einbehaltenen Betrag 

Eine Vermietung der Eigentumswohnung hat 
den Nachteil, dass die Wohnung im Fall der 

Wiederveräußerung für an der Eigennutzung 

interessierte Käufer aufgrund der grundsätz-

lich eingeschränkten Kündigungsmöglichkeit 

im Wohnraummietrecht uninteressant ist. Der 

wirtschaftliche Vorteil einer Eigentumswoh-

nung als Kapitalanlage verwirklicht sich in der 

Regel erst nach einer längeren Haltedauer, da 

die mit dem Erwerb und der späteren Veräu-

ßerung der Eigentumswohnung verbundenen 

Kosten (Kaufpreis, Nebenkosten wie Notar-

kosten und Grundsteuer, eventuell Vertriebs- 
und Marketingkosten, Finanzierungskosten 

und Gewinnbesteuerung) durch den erzielten 

Wiederverkaufspreis gedeckt sein müssen. 

Im Fall einer kurzfristigen Weiterveräußerung 

besteht daher die Möglichkeit, dass die ge-

nannten Kosten durch die Diȅerenz zwischen 
Kaufpreis und Wiederverkaufspreis nicht ge-

deckt sind, sofern nicht zwischenzeitlich eine 

kurzfristige Wertsteigerung eingetreten ist. 

Des Weiteren ist zu beachten, dass eine ra-

sche Weiterveräußerung (Notverkauf) in der 

Regel nur mit Abschlägen vom marktüblichen 

Kaufpreis möglich ist.

Mieterbonität

Bei einer Vermietung trägt der Käufer grund-

sätzlich das Bonitätsrisiko des Mieters. Es 

kann nicht ausgeschlossen werden, dass 

Mieter ihren Mietzahlungspȋichten ganz oder 
teilweise - auch über einen längeren Zeitraum 

hinweg - nicht ordnungsgemäß nachkom-

Nutzungsarten in Betracht. Derzeit sind die 

angebotenen Eigentumswohnungen größ-

tenteils vermietet, vgl. Einheitenübersicht ab 

Seite 42.

Wird eine vermietete Wohnung erworben, so 

tritt der Käufer in die sich aus dem bisherigen 

Mietverhältnis ergebenden Rechte und Pȋich-

ten mit dem Mieter ein. Der Käufer ist folglich 

an den bestehenden Mietvertrag gebunden. 

Eine Eigennutzung einer beim Erwerb vermie-

teten Wohnung kommt daher erst nach Ab-

lauf bzw. Kündigung des bestehenden Miet-

vertrags in Betracht. 

Eigennutzung

Ausstattung und Grundriss 

Der Käufer ist grundsätzlich an den beste-

henden Grundriss und die bestehende Aus-

stattung gebunden. Änderungen am Grund-

riss sind nur im Rahmen der rechtlichen 

Vorschriften zulässig. Wünscht der Käufer 
Änderungen an Grundriss oder Ausstattung, 

so muss er diese selbst beauftragen und trägt 

hierfür im vollen Umfang die Kosten. 

Fremdnutzung

Entscheidet sich der Käufer für die Vermie-

tung, kommt es wesentlich auf die Vermiet-
barkeit der Eigentumswohnung an. Für die 

Vermietbarkeit sind die Lage, der Wohnungs-

zuschnitt, die Situation am Wohnungsmarkt 
und die Ausstattung maßgebend. 

dingungen. In Zukunft kann es zu Änderun-

gen der rechtlichen Rahmenbedingung und 

Verschärfungen von diesen kommen, indem 
z.B. der Mieterschutz verstärkt wird (bspw. 

durch Verkürzung von Kündigungsfristen, Be-

grenzung von Mieterhöhungsmöglichkeiten). 

Es besteht auch das Risiko, dass die Debatte 

über die Regulierung des Mietmarktes anhält 

und sich neue Forderungen entwickeln kön-

nen, den Mietmarkt auf Bundesebene zu re-

gulieren, sodass sich auch daraus Verschär-
fungen für den Immobilienmarkt ergeben 

können. 

Ebenso können sich weitere gesetzliche Än-

derungen, etwa des Brandschutzes, Umwelt-

schutzes, Schadstoȅrechts, und die sich dar-
aus ergebenden Sanierungspȋichten ändern 
und sich daraus weitere Investitionen für die 

Käufer ergeben. Diese veränderten recht-

lichen Rahmenbedingungen könnten einen 

erheblichen Handlungsbedarf auslösen, der 

zu erheblichen Zusatzkosten führen kann, die 

entweder aus rechtlichen oder aus tatsächli-

chen Gründen nicht auf den Mieter abgewälzt 

werden können. 

Eigen- oder Fremdnutzung

Der Käufer kann die Eigentumswohnung sel-

ber bewohnen (sog. Eigennutzung), soweit 

kein gültiger Mietvertrag vorliegt, oder diese 

an einen Dritten vermieten (sog. Fremdnut-

zung). Bei den angebotenen Eigentumswoh-

nungen, die zum Zeitpunkt des Erwerbs nicht 

vermietet sind, kommen grundsätzlich beide 
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Ein KauȊnteressent sollte schließlich beach-

ten, dass nicht ausgeschlossen werden kann, 

dass es in der Zukunft zu Änderungen in der 

Rechtsprechung/Gesetzgebung kommt, die 

sich auch rückwirkend entfalten können, und 

die die Rechte des Mieters stärken und für 

den Vermieter nachteilig sein können.

Steuerpȋichtigkeit von Mieterträgen
Die aus der Vermietung erzielten Erträge 
unterliegen grds. der Einkommenssteuer. Die 

Einkünfte aus der Vermietung wirken sich 
steuerlich unterschiedlich aus und sind von 

der persönlichen Einkommenssituation des 

Anlegers abhängig.

Allgemeine Risiken

Prozess- und Insolvenzrisiken

Sofern der Käufer einer angebotenen  
Einheit gegenüber der Verkäuferin und/ 

oder Dritten im Zusammenhang mit dem  

Erwerb etwaige Schadensersatz- und/oder 
Gewährleistungsansprüche hat, trägt der 

Käufer bei einer gerichtlichen Geltendma-

chung seiner Ansprüche das Risiko, dass  

er die Prozesskosten tragen muss. Es ist  

nicht ausgeschlossen, dass der Käufer  

seine Ansprüche ganz oder teilweise gericht-

lich nicht durchsetzen kann und/oder die  

Verkäuferin bzw. ein Dritter insolvent ist oder 
wird und der Käufer deshalb mit seinen  

Ansprüchen ausfällt.

Wohnung - für diese Kosten bei entsprechen-

dem Renovierungs- bzw. Instandhaltungsbe-

darf aufzukommen hat.

Ferner können auch weitere für den Eigentü-

mer der Eigentumswohnung ungünstige Re-

gelungen im Mietvertrag enthalten sein, wie 

z.B. nachteilige Kündigungsfristen, Mietpreis-

klauseln etc.

Dem interessierten Käufer einer vermiete-

ten Eigentumswohnung wird empfohlen, den 

bestehenden Mietvertrag sorgfältig zu lesen 

und entweder selbstständig auf etwaige Risi-

ken zu prüfen oder sich Rat bei einem Rechts-

anwalt zu suchen.

Mietrechtliche Vorschriften
Das deutsche Mietrecht weist zahlreiche 

Vorschriften insbesondere zum Schutz pri-
vater Wohnungseigentumsmieter auf und 

beschränkt Rechte der Vermieter. Auch die 
Rechtsprechung setzt den Rechten der Ver-
mieter und der Durchsetzung dieser Rechte 

häuȊg hohe Schranken. Dabei werden diese 
für Vermieter nachteiligen Umstände zuneh-

mend weiter verschärft. 

Jedem KauȊnteressenten wird daher emp-

fohlen, sich über die geltenden mietrecht-

lichen Vorschriften und dessen praktischen 
Folgen in Bezug auf die konkret zu erwerben-

de Eigentumswohnung zu informieren. 

Käufer als Eigentümer der Wohnung getra-

gen werden müssen. Ferner kann nicht aus-

geschlossen werden, dass bei einer erneuten 

Vermietung nicht die gleichen Konditionen 
hinsichtlich des Mietzinses erzielt werden kön-

nen wie zuvor, weil eine Verschlechterung der 
allgemeinen oder örtlichen wirtschaftlichen 

Rahmenbedingungen eingetreten ist, bei-

spielsweise durch eine gestiegene Arbeitslo-

sigkeit oder eine sinkende Bevölkerungszahl. 

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, 

dass sich die Lage der Immobilie und/oder 

die Mietstruktur bspw. aufgrund von politi-

schen Entscheidungen, Veränderungen der 
Infrastruktur etc. verschlechtert und aufgrund 

dessen das Mietniveau sinkt. 

Wird mit der Suche nach einem Mieter ein 
Makler beauftragt, so sind die Maklerkosten 

regelmäßig - zumindest teilweise - vom Käu-

fer (Vermieter) zu tragen. 

Mietvertrag

Es ist nicht ausgeschlossen, dass der mit dem 

Mieter abgeschlossene Mietvertrag unwirk-

same Regelungen enthält - bspw. bezüglich 

der Schönheitsreparaturklausel und/oder der 
Instandsetzungs- und Instandhaltungsklau-

seln. Hier besteht das Risiko, dass, wenn diese 

Klauseln unwirksam sind, die entsprechenden 

Kosten für etwaige Schönheitsreparaturen 
und/oder Instandhaltungsmaßnahmen nicht 

wirksam auf den Mieter umgelegt werden 

können und der Käufer - als Eigentümer der 

nicht bezahlt. Bei einer gerichtlichen Geltend-

machung seines Anspruchs trägt der Käufer 

zunächst die damit verbundenen Kosten und 

in Bezug auf den Anspruch das Prozessrisiko. 

Vor dem Erwerb einer vermieteten Eigen-

tumswohnung sollte der Käufer daher Aus-

künfte über die Bonität des Mieters, über sein 

bisheriges Zahlungsverhalten und über etwa-

ige Mängelanzeigen und durchgeführte Miet-

minderungen einholen.

Anschlussvermietung

Wird ein Mietvertrag gekündigt oder läuft die-

ser durch Fristablauf ab, so besteht das Risi-

ko, dass eine Neu- und Anschlussvermietung 

nicht unmittelbar nach dem Auszugstermin 

erfolgen kann (bspw. aufgrund geringerer 

Nachfrage, erforderlichen Sanierungs- und/
oder Instandhaltungsmaßnahmen etc.) und 

es daher zu (längerfristigen) Mietausfällen 

beim Käufer kommen kann. Bereits für die 

Suche nach einem (neuen) Mieter muss aus-

reichend Zeit einkalkuliert werden. Der Käu-

fer sollte daher sicherstellen, dass er über die 

nötigen Ȋnanziellen Mittel verfügt, um diesen 
Zeitraum, in dem keine Mieteingänge vor-

handen sind, zu überbrücken. Dies gilt insbe-

sondere dann, wenn der Erwerb der Eigen-

tumswohnung durch ein Darlehen Ȋnanziert 
wurde. Daneben hat ein etwaiger Leerstand 

auch zur Folge, dass die Nebenkosten (bspw. 

Strom, Gas etc.), die sonst vertraglich auf 
den Mieter umgelegt werden könnten, vom 
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oder nicht ausschließlich auf die in diesem 

Dokument enthaltenen Prognosen stützen. 

Steuerliche Risiken
Durch den Erwerb einer Einheit können sich 

verschiedene steuerliche Risiken ergeben, die 

insbesondere an die individuellen und per-

sönlichen Verhältnisse des Käufers (Steuer-
pȋichtigen) geknüpft sind. Dem Käufer wird 

daher dringend empfohlen, etwaige Risiken 
im Zusammenhang mit dem Erwerb einer 

Einheit mit seinem Steuerberater zu be-

sprechen. Es wird dem Käufer empfohlen, 

sich insbesondere über folgende Risiken zu 

informieren: Grunderwerbsteuerrisiken, bei 

Erwerb als Kapitalanlage die QualiȊkation 
der Einkünfte (Möglichkeit eines gewerblichen 

Grundstückshandels), erbschafts- und schen-

kungssteuerrechtliche Risiken sowie sonstige 

relevante steuerliche Risiken.

Allgemeine rechtliche Risiken

Dieses Dokument beruht auf den rechtlichen 

und tatsächlichen Grundlagen zum Zeitpunkt 

seiner Erstellung. Sollten sich nach diesem 
Zeitpunkt Änderungen in den tatsächlichen 

Umständen und/oder der Rechtsprechung, 

den Gesetzen und/oder der Verwaltungspra-

xis der zuständigen Ordnungsbehörden erge-

ben, welche auch eine Rückwirkung entfalten 

können, könnten sich daraus Nachteile für 

den Käufer ergeben. Dies ist abhängig von 

der jeweiligen Änderung, etwaige Auswirkun-

gen können daher nicht prognostiziert oder 

beurteilt werden.

Insbesondere ist nicht ausgeschlossen, dass 

sich die allgemeinen rechtlichen Rahmenbe-

dingungen für Wohnimmobilien zum Nachteil 

von Vermietern verschlechtern, bspw. durch 
Änderungen des Mietrechts (Mietpreisbrem-

se, Kündigungsfristen etc.), des Umweltrechts 

(Energieanforderungen etc.) oder in anderen 

Bereichen.

Prognosen

Soweit in diesem Dokument Prognosen ent-
halten sind, besteht grundsätzlich das Risiko, 

dass diese aufgrund künftiger geänderter 

Umstände nicht oder nicht in vollem Umfang 

eintreten. Entwicklungen in der Vergangen-

heit, auf die in den Prognosen Bezug genom-

men wird, sind kein verlässlicher Indikator für 

künftige Entwicklungen. Ein KauȊnteressent 
sollte seine Kaufentscheidung daher nicht 

Haftungsausschluss

dafür übernommen werden, dass solche 

Dokumentangaben, die einer Veränderung 
unterliegen, zum Zeitpunkt der konkreten 

Kaufentscheidung eines Interessenten nach 

wie vor aktuell sind. Es wird grundsätzlich 

kein laufender Dokumentnachtrag erstellt. 

Ein KauȊnteressent sollte sich daher über 
zwischenzeitlich eingetretene Änderungen bei 

der Verkäuferin erkundigen.

Die gemachten Angaben erheben keinen 

Anspruch auf Vollständigkeit. Verträge und 
Dokumente sind verkürzt zusammengefasst 

wiedergegeben. Jeder Käufer sollte vor Ver-
tragsschluss zumindest den Kaufvertrag, 

einen etwaigen Mietvertrag, die Teilungser-

klärung nebst etwaiger Nachträgen und den 

Verwaltervertrag sowie das Gutachten gele-

sen und ggf. mit seinem Rechts- und Steuer-
berater besprochen haben. Hinsichtlich des 

Kaufvertrages gilt das individuell vertraglich 

Vereinbarte.

Mit diesem Dokument werden Eigentums-

wohnungen dargestellt und beschrieben. Bei 

diesem Dokument handelt es sich nicht um ei-

nen Verkaufsprospekt; insbesondere nicht im 

Sinne des Vermögensanlagengesetzes oder 
des Kapitalanlagegesetzbuchs. Mit diesem 

Dokument wird keine Anlageberatung, Finan-

zierungsberatung oder Steuerberatung erteilt. 
Diesbezüglich sollte ein KauȊnteressent den 
Rat fachkundiger Dritter Personen - bspw. eines 

Steuerberaters - einholen. Die im Dokument 
enthaltenen Abbildungen, Illustrationen oder 

weiteren graȊschen Darstellungen sind ledig-

lich als Visualisierungshilfe gedacht. Bezüglich 
möglicher Abweichungen im Einzelfall wird 

keine Haftung übernommen. Für Prognosen 

kann keine Gewähr übernommen werden.

Die im Dokument angegebenen natürlichen 

und juristischen Personen werden nur zu In-

formationszwecken genannt. Insbesondere 

übernehmen die genannten natürlichen oder 

juristischen Personen keine Verantwortung 
für die Richtigkeit dieses Dokumentes oder 

einzelner Dokumentangaben.

Dieses Dokument hat den Stand vom 15. 
Januar 2026. Insoweit kann keine Gewähr 

Haftungsaus-
schluss
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Glossar

Auȋassung Es handelt sich dabei um die bei gleichzeitiger Anwesen-

heit beider Teile vor einem Notar zu erklärende dingliche 

Einigung des Veräußerers und des Erwerbers über die 
Übereignung von Grundstücken nach § 925 BGB.

Liegenschaft Gemarkung Wedding (Blatt 39385 bis Blatt 39437), Flur 8, 

Flurstück 481, Gebäude- und Freiȋäche Hansastr. 8, 9, 11, mit 
einer grundbuchmäßigen Größe von insgesamt 2.841 m².

Sondereigentum Sondereigentum ist nach dem WEG ein dem Volleigentum 
weitgehend gleichgestelltes Recht an einer Wohnung.

Sondernutzungsrechte Durch Sondernutzungsrechte werden bestimmte Gebäu-

deȋächen, die wie z.B. Gemeinschaftsräume in Gemein-

schaftseigentum stehen, der ausschließlichen Nutzung 

eines Wohnungseigentümers zugeordnet.

Teilungserklärung Die Teilungserklärung ist ein Rechtsbegriȅ des WEG und 
in § 8 WEG geregelt. Danach handelt es sich um eine Er-

klärung des Grundstückseigentümers gegenüber dem 

Grundbuchamt, dass das Eigentum an dem Grundstück in 

Miteigentumsanteile aufgeteilt wird, die mit Sondereigen-

tum an einzelnen Wohnungen verbunden sind.

Verkäuferin HS8b11 Liegenschaften GmbH

Vormerkung Eine Vormerkung ist im Grundbuchrecht die Sicherung 
eines schuldrechtlichen Anspruchs auf Eintragung oder 

Löschung eines Rechtes an einem Grundstück.

Wirtschaftsplan Der Wirtschaftsplan ist nach dem WEG eine Aufstellung 

der für das Kalenderjahr zu erwartenden Einnahmen und 

Ausgaben bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen 
Eigentums. Der beschlossene Wirtschaftsplan begründet 

die wirtschaftliche Verpȋichtung der Wohnungseigentümer 
zu den Wohngeldzahlungen.

Wohnungseigentümergemein-

schaft

Die Wohnungseigentümergemeinschaft wird durch die 

Wohnungseigentümer gebildet. Deren oberstes Selbstver-
waltungsorgan ist die Wohnungseigentümerversammlung. 

Die Wohnungseigentümergemeinschaft übt die gemein-

schaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentümer aus 

und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pȋichten der 
Wohnungseigentümer wahr.
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Vertrags- 
partner

Firma HS8b11 Liegenschaften GmbH

Geschäftsanschrift Kurfürstendamm 104, 10711 Berlin

Handelsregister Amtsgerichts Charlottenburg unter HRB 274918 B

Funktion Verkäuferin der Eigentumswohnungen

Unternehmensgegenstand Der Erwerb, das Halten und die Veräußerung von Ge-

schäftsbeteiligungen, Grundstücksinvestitionen aller Art 

sowie der Erwerb und der Verkauf von Immobilien.

Firma TRIOS Hausverwaltungsgesellschaft mbH

Geschäftsanschrift Wiesendamm 21/23, 13597 Berlin

Handelsregister Amtsgericht Charlottenburg, HRB 53761 B

Funktion Hausverwaltung und Verwaltung von Mietwohnungen. 

Unternehmensgegenstand Die Verwaltung und Instandhaltung von bebauten und un-

bebauten Grundstücken sowie die Vermittlung von Grund-

stücken, Häusern, Wohnungen und Gewerberäumen.

Nachstehend sind die Vertragsunterlagen 
nebst Anlagen und weitere Dokumente auf-

geführt, die die Verkäuferin den potenziellen 
Käufern bei Interesse an den Wohneinheiten 

als Anlage zu diesem Dokument in Kopie zur 

Verfügung stellt:

Anlagen

Anlage:

• Musterkaufvertrag über eine Eigentums-  

   wohnung nebst Anlagen

•  Gutachterliche Bestandsanalyse durch den   

    TÜV SÜD

•  Kaufpreisliste

•  Teilungserklärung/Bezugsurkunde

•  Verwaltervertrag/Verwaltervollmacht

In diesem Kapitel werden die wesentlichen Vertragspartner im Zusammenhang mit der 
Eigentumswohnung wie folgt dargestellt:

Verkäuferin

Verwalter
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