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Anmerkung zur Verkaufsunterlage 

Für die bei den folgenden Unterlagen zugrunde lie-
genden Annahmen und Berechnungen  wurde größte 
Sorgfalt angewandt. Sämtliche Daten und Angaben 
dieser Verkaufsunterlage entsprechen dem heutigen 
Stand der Planung bzw. dem  aktuellen Bautenstand. 
Sie bestehen, unter Vorbehalt, grundsätzlich unver-
änderter Planungs- und Berechnungsgrundlagen 
und gleichbleibender rechtlicher Verhältnisse und 
einschließlich der Spruchpraxis der Gerichte, Ver-
waltungs- und Finanzbehörden. Eine Haftung für die 
Richtigkeit der Zahlenangaben und das Erreichen 
der steuerlichen Vorteile kann nicht übernommen 
werden. Diese Broschüre wird dem Käufer nach 
 Maßgabe des vorstehenden Angabenvorbehaltes 
sowie der aufgeführten Haftungsvorbehalte zur 
Verfügung gestellt. Vom Inhalt abweichende Anga-
ben haben nur Gültigkeit, wenn diese vor notarieller 
Beurkundung des Kaufvertrages durch die Verkäu-
fer schriftlich bestätigt worden sind. Grundlage der 
Immobilieninvestition sind Kaufvertrag, Teilungser-
klärung, Baubeschreibung und Pachtvertrag. Da ein 
komplexer Sachverhalt beschrieben wird, ist nicht 
auszuschließen, dass gleichwohl für einzelne Käu-
fer zu einzelnen Sachverhalten ergänzende Fragen 
bestehen. Für Aussagen und Angaben des Vermitt-
lers abweichend vom Kaufvertrag haftet weder der 
Verkäufer, noch die Carestone Service GmbH. Die 
Vervielfältigung dieser Verkaufsunterlage – auch 
 auszugsweise – bedarf der ausdrück lichen Zustim-
mung der Carestone Service GmbH.



Seniorenwohn- und Pflegeimmobilien als Kapitalanlage
Investieren Sie jetzt doppelt sinnvoll

¹ Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/273406/
umfrage/entwicklung-der-lebenserwartung-bei-geburt-in-
deutschland-nach-geschlecht/

Globale Krisen, niedrige Zinsen, unkalkulier
bare Risiken: Derzeit müssen sich viele Menschen 
unweigerlich mit der Frage auseinandersetzen, 
wie und wo Vermögen heutzutage noch sinnvoll, 
gewinnbringend und sicher angelegt werden 
kann. Eine solide Möglichkeit ist und bleibt da der 
 Immobilienmarkt. Er verspricht eine wertstabile 
und renditestarke Geldanlage.

Dies gilt in besonderem Maße auch für die Pflege
immobilien von Carestone. Denn mit über 25 
 Jahren Erfahrung, rund 2,6 Mrd. Euro platziertem 
Projektvolumen und mehr als 17.500 verkauften 
real geteilten Pflegeapartments sind wir der markt-
führende Projektentwickler in Deutschland. Dabei 
liegen die Vorteile einer Pflegeimmobilie klar auf der 
Hand, denn sie verbindet die  Wertstabilität einer Im-
mobilie mit dem Wachstumspotential des deutschen 
Pflegemarktes. Dreh und  Angelpunkt ist hierbei die 
demografische Entwicklung der  Bundesrepublik. 
So lag die durchschnittliche  Lebenserwartung 
 hierzulande im Jahr 1960 noch bei 69,7 Jahren; 

 genau 100 Jahre später, im Jahr 2060, wird sie 
dagegen bei rund 87 Jahren liegen.¹ Die in Deutsch-
land lebenden Menschen werden also immer älter. 
Und das bedeutet unweigerlich auch, dass der Anteil 
an  Menschen, die  zwischen Kiel und Konstanz auf 
 Pflege  angewiesen sind, kontinuierlich steigt.

Diese Entwicklung gewährleistet Pflegeimmobilien 
eine steigende Nachfrage. Das gilt selbstverständ-
lich auch für die neue Einrichtung in Kalbach. Der 
Neubau bietet 88 ansprechende Einzelzimmer 
für die Stationäre Pflege sowie 17 unterschiedlich 
geschnittene Wohneinheiten für Betreutes Wohnen. 
Dabei setzt die Einrichtung auch Maßstäbe in Sachen 
Nachhaltigkeit und Wohnformgestaltung: Sie wird 
als erste Seniorenwohnimmobilie der Unterneh-
mensgeschichte zu zwei Dritteln in   realisiert und 
von der Deutschen Gesellschaft für Nachhaltiges 
Bauen (DGNB) zertifiziert. Damit steht die neue 
Einrichtung in  Kalbach auch sinnbildlich für das 
progressive Agieren von Carestone auf dem Pflege-
immobilienmarkt.

„Unsere Immobilien setzen Maßstäbe in Wohn- und 
Pflegequalität für Senioren. Mit unseren Konzepten 
und der von uns gelieferten Bauqualität sind wir 
der führende Entwickler, Realisierer und Anbieter 
von Pflegeimmobilien im Teileigentum. Wir sind 
stolz darauf, dass durch unsere Arbeit Menschen 
bis ins hohe Alter in der Mitte der Gesellschaft aktiv 
am Leben teil haben“, erklärt Sandro Pawils, Chief 
Sales Officer bei Carestone. Wer also in ein oder 
mehrere Pflegeapartments investiert, tut damit nicht 
nur sich selbst als Anleger einen Gefallen, sondern 
hilft auch dabei mit, dringend benötigte Pflege und 
Arbeitsplätze zu sichern – mit einem Investment in 
 regionale Infrastruktur.

Somit profitieren bei der Einrichtung in Kalbach die 
Bewohnerinnen und Bewohner, die Region und die 
Investorenschaft gleichermaßen.

Editorial
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Die Immobilie im Überblick

Baubegleitende Immobilienprüfung
für Großprojekte durch die

Visualisierung/Abbildung ähnlich



Objekt
Lage Kirchstraße 17, 36148 Mittelkalbach
Baubeginn bereits erfolgt im Mai 2022
Fertigstellung frühestens: 30.06.2023

spätestens: 30.09.2023

Objektbeschreibung 3-geschossig + Staffelgeschoss,  
Holzmodulbauweise gem.  
KFNQNG (+) Standard

Anzahl der Wohneinheiten 88 stationäre Pflegeapartments,  
17 Betreute Wohungen

Wohnungsgrößen 45,44 m2–101,07 m2

(inkl. Gemeinschaftsfläche)

Betrieb
Betreibergesellschaft Menetatis Holding II GmbH, Adolf- 

Silverberg-Straße 34 A, 50181 Bedburg

Mietvertragslaufzeit 25 Jahre + 1 × 5 Jahre

Übergabe an Betreiber vsl. September 2023

Kaufangebot
Kaufangebot Pflegeapartments und Wohnungen nach  

dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Verkäufer / Bauherr Carestone Projekt I GmbH,
An der Börse 3, 30159 Hannover

Kaufpreise 231.762 €–362.980 € pro Wohneinheit

Kaufpreiszahlung nach MaBV

Erwerbsnebenkosten 6,0 % Grunderwerbsteuer
ca. 2,5 % Notar- und Vollzugskosten

Ertrag / Aufwand
Mietrendite anfängliche Mietrendite von ca. 3,0 %*

p.a. bezogen auf den Kaufpreis

Erste Mietzahlung vsl. April 2024

Pre-Opening 6 Monate

Indexierung ab dem 3. Jahr 60 % / 10 %,
Basisjahr 2015 = 100

Instandhaltungsrücklage empfohlen: jährlich 2,00 €/qm

Verwaltung WH Verwaltungsgesellschaft mbH
Steinriede 14, 30827 Garbsen (siehe S. 38)

Verwaltungsgebühr monatlich 30,00 € inkl. MwSt. pro Einheit, 
fällig ab Monatsersten, nach Übergang 
von Nutzen und Lasten

Steuerliche Aspekte Abschreibung: 3 % der Gebäude-
herstellungs kosten über 33 Jahre

Haftungs- und Angabenvorbehalt: Die oben genannten Angaben  erheben keinerlei  Anspruch auf 
Vollständigkeit und sind nicht bindend. Es gelten ausschließlich die  Angaben in den  notariellen 
(Bezugs-) Urkunden und Verträgen. Stand: 12. Juni 2023

*Bei der  Berechnung der ausgewiesenen „Nominalverzinsung“ wurde aus Vereinfachungsgründen 
darauf verzichtet, die Zins- und Zinseszins vorteile der unterjährigen  Mieteinnahmen mit aufzuneh-
men. Ebenso sind die  Kosten der Mietverwaltung,  WEG-Verwaltung und Instandhaltungs rücklage 
nicht berücksichtigt. Ferner fanden steuerliche Besonderheiten keine  Berücksichtigung. Die 
Berechnung bezieht sich auf den Zeitraum ab Erhalt der Pacht-/ Mieteinnahmen. Die Auskehr der 
Pacht-/Mieteinnahmen kann vom  Pachtvertrag abweichen. 
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Die Gemeinde Kalbach liegt im Landkreis Fulda im 
östlichen Hessen. Sie ist die Heimat von rund 6.400 
Einwohnerinnen und Einwohnern und verbindet 
eine Einbettung in einen landschaftlich reizvollen 
Naturraum mit der Lage in einer wirtschaftlich 
prosperierenden Region.

Im Landkreis Fulda leben heute rund 223.000 Men-
schen in 23 Städten und Gemeinden. Die Einwohner-
zahl ist dabei steigend, im Jahr 1989 zählte der Kreis 
noch nur etwas mehr als 193.000 Bewohnerinnen 
und Bewohner – also rund 13 Prozent weniger. Ins-
gesamt ist dieser Zeitraum mit einem außergewöhn-
lichen wirtschaftlichen Wachstumsschub verbun-
den, der auf die Öffnung der innerdeutschen Grenze 
und der Einheit Deutschlands 1990 zurückgeht:   
Die Region Fulda war aus der „Zonenrandlage“  

quasi in die Mitte Deutschlands gerückt. Heute 
profitiert die über eine hervorragende Infrastruktur 
verfügende Region auch davon, mit ihrer zentralen 
Lage über die A66, die A7 und die ICE-Schnellfahr-
strecke Hannover-Würzburg perfekt an das überre-
gionale Straßen- und Schienennetz angeschlossen 
zu sein. Die international unter anderem für den 
Banken- und Finanzsektor sowie für Hersteller- und 
Zulieferfirmen aus der Automobilbranche bekann-
te Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main mit dem 
Zwei-Millionen-Menschen-Ballungsraum Frankfurt 
als Zentrum liegt via Straße oder Schiene rund eine 
Stunde entfernt.

Die lokale Wirtschaft der Region Fulda vollzog zuletzt 
einen Strukturwandel von der ehemals dominan-
ten Textil- und Bekleidungsindustrie hin zu einem 

 Branchenmix aus verschiedenen (industriellen) 
Zweigen wie Automotive, Maschinenbau und Elekt-
rotechnik, chemische Industrie, Ernährungsindust-
rie, Tourismus und Gesundheit sowie Informations-
technik.1 Obwohl insgesamt eher ländlich geprägt, 
ist die Region Fulda eine Einpendlerregion. Täglich 
pendeln mehr als 22.500 Menschen von außerhalb 
zu Arbeitsplätzen im Landkreis Fulda bei gleich-
zeitig über 18.000 Auspendlern. Mehr als 95.000 
sozialversicherungspflichtige Arbeitsplätze werden 
von den gut 21.000 Unternehmen und Freiberuflern 
zur Verfügung gestellt. Seit vielen Jahren kann die 
Region die niedrigste Arbeitslosenquote aller Amts-
bezirke Hessens aufweisen.² Im Durchschnitt lag sie 
2021 bei 3,1 Prozent, was deutlich unter der Zahl des 
Gesamtbundeslandes Hessen (5,2 Prozent) liegt.³

Natur, Charme und Wirtschaftskraft 
Kalbach in Osthessen

>>

Standort
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Zur Lebensqualität der Region trägt darüber  hinaus 
die naturnahe Landschaft bei. Große Teile des 
Kreisgebiets – unter anderem die gesamte Ortschaft 
Kalbach – liegen im Naturpark Hessische Rhön.
Charakteristisch für die ursprünglich  „Buchonia“, 
Buchenland, genannte Rhönlandschaft  sind 
 artenreiche Bergmischwälder und waldfreie 
 Hochlagen, die einzigartige Aussichten bieten 

» Zur Lebensqualität der Region trägt  
die naturnahe Landschaft bei. Große   
Teile des Kreisgebiets – unter anderem  
die  gesamte Ortschaft Kalbach – liegen im 
 Naturpark Hessische Rhön. « G
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und der Gegend den Beinamen „Land der offenen 
 Fernen“ beschert haben. 

Aufgrund der kleinräumig wechselnden Standort-
faktoren bietet die Rhön einer großen Zahl sehr 
 seltener Tier und Pflanzenarten Lebensraum, 
weshalb sie 1991 von der UNESCO als Biosphären-
reservat anerkannt wurde. Auch  Hessens höchster 

Berg, die als „Wiege des Segelflugs“ in aller Welt be-
kannte 950 Meter hohe Wasserkuppe, liegt hier. Die 
Gemeinde Kalbach selbst besteht aus den Ortsteilen 
Mittelkalbach, Eichenried, Heubach, Niederkalbach, 
Oberkalbach, Uttrichshausen und  Veitsteinbach. 
Diese ehemals eigenständigen und erst im Zuge der 
hessischen Gebietsreform im  August 1972 zur neuen 
Großgemeinde Kalbach  zusammengeschlossenen 

Ortschaften haben sich ihren dörflichcharmanten 
Charakter erhalten.

¹ Quelle: Die Wirtschaft der Region Fulda – Vom Beginn 
der  Industrialisierung bis hin zu einer der erfolgreichsten 
 Wirtschaftsregionen Hessens, Christoph Burkard und Michael 
Kiel, Region Fulda GmbH, 2019

2 Quelle: https://www.region-fulda.de/standort/standort/
3 Quelle: https://www.region-fulda.de/pdf/8069/Wichtige_ 

Kennzahlen_zur_Wirtschaftsregion_Fulda.pdf
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Quartier

Gemeinde

60 80 100 120 140 160 180

 Bundesdurchschnitt

Kaufkraft-Index

90

89

Regionale Geographie
Bundesland Hessen

Kreis Fulda

Gemeindetyp Ländliche Räume - ländliche Kreise,  
sonstige Gemeinden

Landeshauptstadt
(Entfernung zum Zentrum)

Wiesbaden (105,8 km)

Nächstes Stadtzentrum (Luftlinie) Schlüchtern, Stadt (9,7 km)

Bevölkerung & Ökonomie
Einwohner (Gemeinde) 6.378

Haushalte (Gemeinde) 2.803

Kaufkraft pro Einwohner in Euro  
(Gemeinde)

21.251

Kaufkraft pro Einwohner in Euro 
(Quartier)

21.014

Bevölkerungsdichte 162 Einwohner/km²

Makrolage Kalbach

Mit der Makrolage wird der Standort einer bestehenden oder zukünftigen Immobilie  bewertet. 
Bevor ein Grundstück bebaut wird, dient eine Standortanalyse der Überprüfung, welche Immo-
bilienart für den jeweiligen Standort geeignet ist. Die Makrolage befasst sich dabei mit den 
Standortaspekten eines größeren Umfeldes, z.B. einer Stadt oder Region.

Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2022

Quelle Bevölkerungsentwicklung: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Düsseldorf, 2020

Quelle Lageeinschätzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019

Standort



Zahlen zum Standort

Die Zahl der Menschen im Alter ab 67 Jahren stieg in Deutsch-
land zwischen 1990 und 2018 um 54 Prozent von 10,4 auf 15,9 
 Millionen. In den nächsten 20 Jahren wird diese Zahl um weitere 
fünf bis sechs Millionen auf mindestens 20,9 Millionen wachsen.1

Das Durchschnittsalter lag im Landkreis Fulda 2017 bei 43,9  
Jahren; schon im Jahr 2050 wird es bei fast 50 Jahren liegen.2

Die Gesamtzahl der pflegebedürftigen Menschen in Deutschland 
stieg allein im Zehnjahreszeitraum von 2007 bis 2017 von 2,25 
Mio. auf 3,41 Mio.3

Schaut man auf den Pflegebedarf in Hessen, so gab es laut Pflege-
statistik im Jahr 2017 genau 261.757 Leistungsempfängerinnen 
und Leistungsempfänger. Im Jahr 2019 waren es bereits 310.653.4

Hessen

Wiesbaden

Kalbach

1 Quelle: https://www.bpb.de/nachschlagen/zahlen-und-fakten/soziale-situation-in- 
deutschland/61541/altersstruktur

2 Quelle: Demografie in Hessen auf einen Blick, Hessische Staatskanzlei, Seite 13
3 Quelle: https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Gesundheit/ 

Pflege/Pflege.html
4 Quelle: Hessisches Statistisches Landesamt, 2018/2020. https://statistik.hessen.de/ 

sites/statistik.hessen.de/files/pmweb/pm1988_Pflegebeduerftige_Hessen_2017_ 
StatistikHessen.jpg / https://statistik.hessen.de/sites/statistik.hessen.de/files/C_ 
Pflegebeduerftige_2019_Statistik_Hessen.png
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Mikrolage Kalbach

Die Mikrolage berücksichtigt im Gegensatz zur Makroanalyse nur das direkte  Standortumfeld. 
Die wesentlichen Unter suchungsbereiche sind: Lage, unmittelbare Verkehrsanbindung, 
 Nachbarbebauung und Grundstücksbeschaffenheit.

Mikrolageeinschätzung

Infrastruktur (Luftlinie)
Nächste Autobahnanschlussstelle Anschlussstelle Neuhof-Süd (3,4 km)

Nächster Bahnhof Bahnhof Neuhof – KR Fulda (3,6 km)

Nächster ICE-Bahnhof Fulda (14,9 km)

Nächster Flughafen Kassel Airport (112,1 km)

Nächster ÖPNV Bushaltestelle Mittelkalbach 
Gemeindeverwaltung (0,2 km)

Mikrolage

Wohnumfeldtypologie  
(Quartier)

Alte Häuser auf dem Land; 
Einfache Berufe auf dem Land

Typische Bebauung  
(Quartier)

1-2 Familienhäuser in nicht homogen 
bebautem Straßenabschnitt

Standort



Med. Versorgung/ 
Einkaufsmöglichkeiten

	◆ Allgemeinarzt – 0,2 km
	◆ Zahnarzt – 0,2 km
	◆ Krankenhaus – 11,3 km
	◆ Apotheke – 0,2 km
	◆ Supermarkt – 1,2 km
	◆ Einkaufszentrum – 14,1km

Bildungsangebot

	◆ Kindergarten – 0,4 km
	◆ Grundschule – 0,5 km
	◆ Hauptschule – 16,7 km
	◆ Realschule – 14,4 km
	◆ Gesamtschule – 28,7 km
	◆ Gymnasium – 12,0 km
	◆ Hochschule – 14,3 km

Verkehrsanbindung

	◆ DB Bahnhof – 3,6 km
	◆ DB Bahnhof ICE – 14,9 km

Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2022

Quelle Bevölkerungsentwicklung: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Düsseldorf, 2020

Quelle Lageeinschätzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019
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Visualisierung/Abbildung ähnlich



Objektbeschreibung

Im größten Kalbacher Ortsteil Mittelkalbach entsteht 
derzeit eine Maßstäbe setzende Pflegeimmobilie, die 
nach ihrer Fertigstellung 88 ansprechende Einzel-
zimmer für die stationäre Pflege sowie 17 Wohnein-
heiten für Betreutes Wohnen bereithalten wird.
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Wie es um den Bedarf dieser Pflegeplätze bestellt 
ist, verdeutlicht ein genauerer Blick auf die demo
grafische Entwicklung. Schaut man sich allein die 
Gemeinde Kalbach an, so werden einer Voraus
berechnung zufolge im Jahr 2035 ganze 28  Prozent 
der Bevölkerung der Altersgruppe der 60 bis 
80-Jährigen angehören (zum Vergleich: im Jahr 
2000 waren es 20 Prozent), zehn Prozent werden 
zur Altersgruppe der über 80-Jährigen zählen 
(2000: drei Prozent).1 Im Landkreis Fulda wird die 
Zahl der über 80-Jährigen im Jahr 2030 gegenüber 
dem Vergleichsjahr 2008 um 42,4 Prozent gestie
gen sein.² 

Ein größerer Anteil älterer Menschen bedeutet aber 
unausweichlich auch mehr pflegebedürftige Men-
schen. Derzeit sind deutschlandweit rund vier Milli-
onen Menschen auf Pflege angewiesen, Schätzungen 
zufolge könnten es bis 2050 fast sechs Millionen 
sein. Die Folge: Der Bedarf an Pflegeplätzen wächst. 
Laut dem Zentralen Immobilienausschuss werden 
bis Ende dieses Jahrzehnts bis zu 390 zusätzliche 
Einrichtungen benötigt.3 Doch es ist selbstverständ-
lich nicht allein der Bedarf, der für die zuverlässige 

Auslastung einer Senioreneinrichtung sorgt, son-
dern auch das Renommee, die sie in der Region und 
darüber hinaus genießt. Und: Pflege ist nicht gleich 
Pflege. Jeder Mensch hat  andere Bedürfnisse und 
Ansprüche. 

Die Seniorenresidenz in Kalbach wird daher gleich 
zwei Wohnformern für das gehobene Alter syner-
gistisch unter einem Dach vereinen. Im Erdgeschoss 
des südlichen Gebäudeteils sowie im Staffelgeschoss 
des nördlichen Flügels befinden sich insgesamt 17 
Wohneinheiten mit unterschiedlichen Zuschnitten 
und Größe, die speziell für das Betreute Wohnen 
ausgelegt sind. Das zugrunde liegende Konzept 
lautet hier: „So selbstständig wie möglich, so viel 
Hilfe wie nötig.“  Es gibt sie sowohl in Ausführungen 
für Ein- als auch für Zwei-Personen-Haushalte. Allen 
Wohneinheiten gemein ist die offene Architektur mit 
einem modern kombinierten Wohn-, Koch- und Ess-
bereich, einem separaten Schlafzimmer und einem 
ansprechenden Duschbad. Die neun Wohnungen 
im Erdgeschoss verfügen zudem jeweils über eine 
Terrasse mit Gartenbereich, die acht Wohnungen im 
Staffelgeschoss über attraktive Dachterrassen.

Dazu kommen im ersten und zweiten Obergeschoss 
jeweils 44 Pflegeapartments. Diese für die statio-
näre Pflege ausgelegten Einzelzimmer verfügen 
selbstverständlich ebenfalls über seniorengerechte 
Bäder, großformatige Fenster und eine lichte Aus-
führung. Freundliche und geschmackvoll möblierte 
Gemeinschaftsräume mit großen Balkonen  sorgen 
für  gehobene Wohn und Aufenthaltsqualität. Dar-
über hinaus stehen ein einladendes Bistro im Erd-
geschoss und die parkähnlich gestalteten Außenan-
lagen für ein reizvolles Leben im Alter. Das Team 
der hauseigenen Küche sorgt derweil für eine ausge-
wogene und abwechslungsreiche Kost.

Maßstäbe setzt der den KFNQNG (+) Standard 
 erfüllende und von der Deutschen Gesellschaft für 
Nachhal tiges Bauen (DGNB) zertifizierte  Neubau 
aber auch in Sachen Ressourcennutzung: Das 
 Gebäude entsteht in einer Hybridbauweise, wobei 
rund ein Drittel als Kernstück in massiv-konven-
tioneller Bauweise und zwei Drittel in CO2-neutraler 
Holzmodulbauweise ausgeführt werden. 

Seniorenzentrum in Kalbach
Eindrücke in Text und Bild

>>

Objektbeschreibung



	◆ 88 stationäre Pflegeapartments, 17 Betreute Wohnungen
	◆ Kaufpreise von 231.762 € bis 362.980 € 
	◆ Baubeginn erfolgt im Mai 2022
	◆ 6 Monate Pre-Opening
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» Die Seniorenresidenz in Kalbach 
entsteht in einer  Hybridbauweise: 
ein Drittel als Kernstück in 
 massiv-konventioneller Bauweise 
und zwei Drittel in CO2-neutraler 
Holzmodulbauweise. «

1 Hessisches Statistisches Landesamt (2021), Bevölkerungsvorausschätzung 
der Hessen Agentur (2019), https://www.hessen-gemeindelexikon.de/ 
gemeindelexikon_PDF/631016.pdf

2 https://www.landkreis-fulda.de/fileadmin/intern/daten_fakten/
Bevoelkerung 2103/Bevoelkerung2030/III.bevoelkerung2030.6.pdf

3 https://www.tagesschau.de/wirtschaft/rendite-mit-pflegeheimen-101.html

Die konventionelle  Bauweise  betrifft dabei den Verbindungsbe-
reich zwischen den beiden Flügeln mit Aufenthaltsräumen, Bü-
ros und Technikbereich sowie das Erdgeschoss des Nordflügels 
inklusive Bistro, Großküche und zugehörigen Lagerräumen. In 
der gleichzeitig klimaschonenden wie ästhetisch eleganten Holz-
modulbauweise werden die Pflege apartments und die Betreuten 
Wohnungen errichtet.

So entsteht mit der neuen Senioreneinrichtung nicht nur ein 
 exklusives Zuhause für die zukünftigen Bewohnerinnen und 
Bewohner – sondern auch ein außergewöhnlicher Benchmarkbau, 
der neue Grundsätze in Sachen sozialer Verantwortung und Inno-
vationskraft auf dem deutschen Pflegeimmobilienmarkt setzt.

>>
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Etagengrundrisse
2. Obergeschoss
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Miete auch für das 
Gemeinschaftseigentum! 

Wohnfläche Apt. 1 21,46 m2

+ gemeinschaftliches Miteigentum  23,98 m2

 
Mietabrechnungsfläche  45,44 m2



Apt. 
Nr. Bezeichnung Fläche Apartment Anteil Gem.-Fläche Gesamt fläche monatliche Miete Verkaufspreis Rendite ¹

1. Obergeschoss

1 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

2 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

3 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

4 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

5 Apartment 24,09 qm 23,98 qm 48,07 qm 613,00 € 245.202 € 3,0 %

6 Apartment 24,09 qm 23,98 qm 48,07 qm 613,00 € 245.202 € 3,0 %

7 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

8 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

9 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

10 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

11 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

12 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

13 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

14 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

15 Apartment 24,10 qm 23,98 qm 48,08 qm 613,07 € 245.230 € 3,0 %

16 Apartment 24,10 qm 23,98 qm 48,08 qm 613,07 € 245.230 € 3,0 %

17 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

18 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

19 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

20 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

21 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

22 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

Kaufpreisliste – Stationäre Pflege
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Apt. 
Nr. Bezeichnung Fläche Apartment Anteil Gem.-Fläche Gesamt fläche monatliche Miete Verkaufspreis Rendite ¹

1. Obergeschoss

23 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

24 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

25 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

26 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

27 Apartment 24,10 qm 23,98 qm 48,08 qm 613,07 € 245.230 € 3,0 %

28 Apartment 24,10 qm 23,98 qm 48,08 qm 613,07 € 245.230 € 3,0 %

29 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

30 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

31 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

32 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

33 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

34 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

35 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

36 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

37 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

38 Apartment 24,09 qm 23,98 qm 48,07 qm 613,00 € 245.202 € 3,0 %

39 Apartment 24,09 qm 23,98 qm 48,07 qm 613,00 € 245.202 € 3,0 %

40 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

41 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

42 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

43 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

44 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

29



Apt. 
Nr. Bezeichnung Fläche Apartment Anteil Gem.-Fläche Gesamt fläche monatliche Miete Verkaufspreis Rendite ¹

2. Obergeschoss

45 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

46 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

47 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

48 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

49 Apartment 24,09 qm 23,98 qm 48,07 qm 613,00 € 245.202 € 3,0 %

50 Apartment 24,09 qm 23,98 qm 48,07 qm 613,00 € 245.202 € 3,0 %

51 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

52 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

53 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

54 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

55 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

56 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

57 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

58 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

59 Apartment 24,10 qm 23,98 qm 48,08 qm 613,07 € 245.230 € 3,0 %

60 Apartment 24,10 qm 23,98 qm 48,08 qm 613,07 € 245.230 € 3,0 %

61 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

62 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

63 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

64 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

65 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

66 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

Kaufpreisliste – Stationäre Pflege
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Apt. 
Nr. Bezeichnung Fläche Apartment Anteil Gem.-Fläche Gesamt fläche monatliche Miete Verkaufspreis Rendite ¹

2. Obergeschoss

67 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

68 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

69 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

70 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

71 Apartment 24,10 qm 23,98 qm 48,08 qm 613,07 € 245.230 € 3,0 %

72 Apartment 24,10 qm 23,98 qm 48,08 qm 613,07 € 245.230 € 3,0 %

73 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

74 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

75 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

76 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

77 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

78 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

79 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

80 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

81 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

82 Apartment 24,09 qm 23,98 qm 48,07 qm 613,00 € 245.202 € 3,0 %

83 Apartment 24,09 qm 23,98 qm 48,07 qm 613,00 € 245.202 € 3,0 %

84 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

85 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

86 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

87 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %

88 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 qm 579,41 € 231.762 € 3,0 %
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¹ Berechnungsgrundlage der Mietrendite
Die Berechnung der Mietrendite bezieht sich auf den Zeitraum ab Erhalt der vollständigen Mieteinnahmen, d.h. ab Erhalt der Gesamtmiete (siehe Seite 7, erste  Mietzahlung). Bei der Berechnung wurde 
aus Vereinfachungsgründen darauf verzichtet, die Zins- und Zinseszinsvorteile der unterjährigen Mieteinnahmen mit aufzu nehmen. Ebenso die Kosten der Verwaltung, die  Instandhaltungsrücklage 
sowie die Erwerbsnebenkosten sind in die Berechnung nicht mit eingeflossen.

Apt. 
Nr. Bezeichnung Fläche Apartment Anteil Gem.-Fläche Gesamt fläche monatliche Miete Verkaufspreis Rendite ¹

Erdgeschoss

89 Wohnung 46,94 qm 23,98 qm 70,92 qm 636,70 € 254.681 € 3,0 %

90 Wohnung 77,09 qm 23,98 qm 101,07 qm 907,45 € 362.980 € 3,0 %

91 Wohnung 62,86 qm 23,98 qm 86,84 qm 779,61 € 311.844 € 3,0 %

92 Wohnung 70,37 qm 23,98 qm 94,35 qm 847,04 € 338.815 € 3,0 %

93 Wohnung 70,39 qm 23,98 qm 94,37 qm 847,23 € 338.894 € 3,0 %

94 Wohnung 66,59 qm 23,98 qm 90,57 qm 813,13 € 325.251 € 3,0 %

95 Wohnung 52,55 qm 23,98 qm 76,53 qm 687,05 € 274.821 € 3,0 %

96 Wohnung 46,96 qm 23,98 qm 70,94 qm 636,90 € 254.759 € 3,0 %

97 Wohnung 46,96 qm 23,98 qm 70,94 qm 636,90 € 254.759 € 3,0 %

Staffelgeschoss

98 Wohnung 62,22 qm 23,98 qm 86,20 qm 774,06 € 309.625 € 3,0 %

99 Wohnung 67,62 qm 23,98 qm 91,60 qm 822,55 € 329.020 € 3,0 %

100 Wohnung 53,83 qm 23,98 qm 77,81 qm 698,54 € 279.415 € 3,0 %

101 Wohnung 44,78 qm 23,98 qm 68,76 qm 617,51 € 247.005 € 3,0 %

102 Wohnung 62,20 qm 23,98 qm 86,18 qm 773,92 € 309.567 € 3,0 %

103 Wohnung 67,64 qm 23,98 qm 91,62 qm 822,75 € 329.099 € 3,0 %

104 Wohnung 56,94 qm 23,98 qm 80,92 qm 726,66 € 290.663 € 3,0 %

105 Wohnung 61,99 qm 23,98 qm 85,97 qm 772,00 € 308.801 € 3,0 %

Kaufpreisliste – Betreutes Wohnen
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Der Gebäudekomplex der neuen Seniorenresidenz 
in Kalbach wurde von der Deutschen Gesellschaft 
für Nachhaltiges Bauen (DGNB) zertifiziert.

Die NonProfitOrganisation mit Sitz in Stuttgart 
setzt sich seit ihrer Gründung im Jahr 2007 für die 
Transformation des Bau- und Immobilienmarktes 
hin zu einem angemessenen Qualitätsverständnis als 
Grundlage für ein verantwortungsvolles, nachhaltiges 
Handeln ein.

Diese Förderung des nachhaltigen Bauens erfolgt bei 
der DGNB auf vielfältige Weise – und das sowohl in 
Deutschland als auch international. Im Fokus steht 

dabei die Zertifizierung von nachhaltigen Gebäuden, 
Innenräumen und Quartieren, mit denen die un-
terschiedlichen Aspekte des nachhaltigen Planens, 
Bauens und Betreibens praktisch anwendbar werden.

Die inhaltliche Grundlage der DGNB bildet eigenen 
Angaben zufolge ein ganzheitliches Nachhaltigkeits-
verständnis, das ökologische, ökonomische und 
soziokulturelle Themen mit einbezieht. Es geht also 
gleichermaßen um die Umwelt, die Wirtschaftlichkeit 
und den Menschen. Dabei steht Nachhaltigkeit im 
Sinne der DGNB synonym für Qualität und Zukunfts-
fähigkeit.

Wie die Organisation zudem unterstreicht, sind nach-
haltige Gebäude werthaltiger bei geringeren Betriebs- 
und Unterhaltskosten – und damit auch ökonomisch 
hochinteressant. So wiesen Untersuchungen darauf 
hin, dass sich mit nachhaltigen Gebäuden Leer-
standsrisiken minimieren und Mieterträge erhöhen 
lassen. Dies führe wiederum zu einem besseren 
Markt- und höheren Wiederverkaufswert der Immo-
bilie. Nachhaltiges Bauen sei daher ein Wert- und 
kein Kostentreiber.

Carestone ist seit 2022 Mitglied der DGNB.

Die Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen
DGNB

» Als Non-Profit-Organisation setzt sich die DGNB 
seit ihrer Gründung im Jahr 2007 für nachweislich 
gute Gebäude, lebenswerte  Quartiere und eine  
zukunftsfähige gebaute Umwelt ein.« www.dgnb-system.de
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Betreiberportrait
Die MENetatis-Gruppe

Den Betrieb der Pflegeeinrichtung übernimmt 
die MENetatis Pflegen und Wohnen GmbH, ein 
 Unternehmen der MENetatis-Gruppe, die die 
 langfristige Anmietung bzw. Anpachtung und  
den Betrieb von Seniorenzentren im gesamten 
Bundesgebiet betreibt. 

Die stationäre Altenpflege bildet dabei das Kern-
geschäft. Je nach Standort und Konzeption bietet 
MENetatis zudem teilstationäre und ambulante 
 Versorgungsangebote. Darüber hinaus entwickelt 
MENetatis individuelle Lösungen für diverse alters-
gerechte Wohnformen. Gastronomische, hauswirt-
schaftliche und haustechnische Serviceleistungen 
auf hohem Niveau sind ein ebenso selbstverständ-
licher Bestandteil des Konzepts. Die Inbetriebnahme 
neuer und die Übernahme bereits bestehender oder 

sanierungsbedürftiger Häuser ist die Grundlage für 
ein kontinuierliches und den Strukturen angemes-
senes Wachstum. MENetatis ist dabei eine mittel-
ständische, familiengeführte Unternehmensgruppe, 
die sich bewusst als Alternative zu großen, konzern-
gesteuerten Betreibergesellschaften aufstellt. Die 
angestrebte Größenordnung beläuft sich daher auf 
10 bis 12 Häuser. Diese Anzahl ermöglicht einen ho-
hen Standard im Betreuungsangebot – nicht zuletzt 
durch einen familiären Kontakt auf allen Ebenen.

Gegründet wurde die MENetatis GmbH im  Jahre 
2016 vom geschäftsführenden Gesellschafter 
 Mathias Neumayer. Seine langjährige Erfahrung im 
Bereich sozialer Dienstleistungen ist ein Garant für 
die erfolgreiche Unternehmensstrategie und die 
 Entwicklung der MENetatis. Als alleinvertretungsbe-

rechtigter Geschäftsführer leitete Neumayer zuvor 
die AGO  Unternehmensgruppe mit Sitz in Köln von 
der  Gründung 2002 bis ins Jahr 2016. Unter sei-
ner  Leitung betrieb die AGO Unternehmensgruppe 
14 zum Teil mehrgliedrige Seniorenzentren und 
drei ambulante Pflegedienste in mehreren Bun-
desländern. Elke Neumayer beendete zeitgleich 
ihre langjährige pharmazeutische Tätigkeit in ei-
ner renommierten Versandapotheke, um in der 
 MENetatis die Steuerung des Fuhrparkmanagements 
zu übernehmen. Ergänzt wird das Leitungsteam 
der MENetatis durch die weitere Geschäftsführerin 
Sandra Leps, die gemeinsam mit Elke Neumayer 
das  komplette  Marketing übernimmt, sowie  Ragna 
Sigmund als  Leiterin des zentralen Qualitäts-
managements.  Sandra Leps war seit acht Jahren 
in Leitungs funktion, zuletzt als Heimleitung für 
 Seniorenzentrum der AGO Unternehmensgruppe, 
unter  Geschäftsführung von Neumayer tätig. Ragna 
Sigmund ist als Leitung des zentralen Qualitäts-
managements tätig. Zuvor arbeitete sie zehn Jahre 
bei der CMS Unternehmensgruppe in Köln. Aus 
 dieser Zeit verbindet Frau Sigmund und Herrn 
 Neumayer eine vertrauensvolle Zusammenarbeit.

» Den Bewohnern der MENetatis ein neues   
Zuhause zu geben: Dieser Leitgedanke ist die  
oberste  Zielsetzung der MENetatis.  «

Objektbeschreibung



www.menetatis.de

Ingmar Schmid 
Geschäftsführer

Mathias Neumayer 
Geschäftsführender 
Gesellschafter

Elke Neumayer
Prokuristin

Ragna Sigmund 
Leitung Qualitäts-
management

Sandra Leps
Geschäftsführende
Gesellschafterin

Entsprechend der politischen Rahmenbeding-
ungen handelt die MENetatis im Spannungsfeld 
von Menschlichkeit und Wirtschaftlichkeit.  Unter 
der Maßgabe der Wirtschaftlichkeit verfolgt die 
 MENetatis den Anspruch der größtmöglichen 
 Qualität sozialer Dienstleistungen. Der verantwor-
tungsvolle und nachhaltige Umgang mit Finanz-
mitteln ist zugleich die Grundlage für langfristige 

Erfolge und ein wesentlicher Bestandteil starker 
Wettbewerbsfähigkeit. Den Bewohnern der MENetatis 
ein neues Zuhause zu geben: Dieser Leitgedanke ist 
die oberste Zielsetzung der MENetatis. Die MENetatis 
sieht sich Menschen im Alter gegenüber verpflichtet 
und bietet ihnen entsprechend ihrer  individuellen 
Bedürfnisse und Wünsche ein neues Zuhause. 
Selbstbestimmung, Unabhängigkeit und das Recht 

auf Privatsphäre sind dabei sowohl im Hinblick auf 
eine notwendige pflegerische Versorgung als auch in 
betreuten Wohnformen wegweisend.
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Gut verwaltet, optimal betreut
WH Verwaltungsgesellschaft mbH

» Gemeinsam sind 
wir stark für unsere 
 Eigentümer, unsere 
Betreiber, genauso 
wie für unsere  vielen 
Partnerunternehmen. «

Eigentum verpflichtet – so steht es im Grundge
setz. Nebenkostenabrechnungen, Instandhaltungs
arbeiten, Mietrückstände – das alles macht viel 
Arbeit. Ihr Vorteil: Diese Arbeit übernehmen die 
Experten der WH Verwaltungsgesellschaft. 

Damit Käufer unserer Immobilien nach der  Übergabe 
nahezu keinen administrativen Aufwand haben, 
verantwortet unser externer Partner, die WH 
 Verwaltungsgesellschaft  mbH alle  Mietmodalitäten. 
Sie nimmt die Pacht ein, legt eine Instandhaltungs-
rücklage zurück, zahlt die Mieten aus und organisiert 
Eigentümer versammlungen. Eine eigene unab-
hängige Verwaltungsgesellschaft ist auch deshalb 
wichtig, weil Bauherr und Verwaltung nicht eine 
Person sein dürfen – dann gibt es einen klassischen 
Interessenkonflikt. Im Klartext heißt das: Die Ver-

waltungsgesellschaft setzt, wenn nötig, Gewährleis-
tungsansprüche für die Investoren auch gegenüber 
der Planungsgesellschaft durch. 

Gemeinschaftliche Gelder werden treuhänderisch 
angelegt, Miet anpassungen durchgesetzt und die 
Betriebskosten abgerechnet. Gerade hoch bürokra-
tische Abläufe wie Heizkostenabrechnungen oder 
die Überwachung der Zahlungseingänge werden den 
Investoren abgenommen. 

Und die Verwaltungsgesellschaft hilft auch Eigentü-
mern, die ein Pflege apartment als Kapitalanlage wei-
terverkaufen wollen oder müssen. Bisher war es noch 
nie ein Problem, einen neuen Käufer oder Investor zu 
finden. Für manche Objekte gibt es sogar eine Liste, 
auf der sich interessierte  Investoren eintragen lassen. 

Objektbeschreibung



www.wh-verwaltung.de

39



Pflegemarkt

Die Immobilie ist und bleibt ein wichtiger 
Baustein in  Vermögensplanung und Alters-
vorsorge. Sie schafft Werte für Generationen 
– bei gleichzeitig guten Ertragsaussichten. 
Für Kapitalanleger ist ein Investment zurzeit 
 ausgesprochen rentabel.



Die Zeichen der 
Zeit erkennen

Die Immobilie ist und bleibt ein wichtiger Baustein 
bei Vermögensplanung und Altersvorsorge. Für 
 Kapitalanleger ist der Zeitpunkt für ein Investment 
zurzeit ausgesprochen günstig. Niedrige Zinsen, 
Steuervorteile und attraktive Kaufpreise,  verbunden 
mit einem aufwärtsstrebenden Markt, lassen 
F achleute für die Zukunft überdurchschnittliche 
Renditen prognostizieren. Immobilien entwickeln 
sich – von der Lage und Art abhängig – positiv mit 
der Inflation. Diese Chance sollten Anleger gerade 
im Hinblick auf die aktuelle wirtschaftliche Lage 
 nutzen, um heute für die Zukunft vorzusorgen.

Der deutsche 
 Immobilienmarkt

Der deutsche Immobilienmarkt war jahrelang 
von Zurückhaltung und Stag nation geprägt und 
 erreichte sein Markttief in den Jahren 2004/2005. 
Die  Unsicherheit der Anleger war nicht zuletzt durch 
die allgemeine Konjunkturflaute und Arbeitsplatz
verluste bedingt. Doch seit 2006 ist eine Trendwende 
zu  beobachten. Die Investitionen steigen nach wie 
vor, die Nachfrage nach Eigenheimen, Eigentums-
wohnungen und Büroimmobilien ist ungebrochen. 
Das Konzept der Pflegeimmobilie blieb von den 
oben genannten Faktoren übrigens weitestgehend 
 unberührt, da sich dieser Markt als krisensicher und 
konjunkturunabhängig darstellt.

Immobilien- 
vermögen

Ein Großteil des Vermögens der Deutschen steckt 
nach wie vor in Immobilien. In den deutschen 
 Privathaushalten befindet sich mehr als die Hälfte 
des Gesamtvermögens in dieser Kategorie. Insge-
samt beläuft sich das deutsche Immobilienvermögen 
auf ca. 7.200 Milliarden Euro. Immobilien stehen 
zudem wieder im absoluten Mittelpunkt des Inte-
res ses deutscher Anleger, wenn sie auf der Suche 
nach wertstabilen, ertragreichen und nachhaltigen 
 Kapitalanlagen sind.
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Zehn gute Gründe in eine Pflegeimmobilie zu investieren

01 06
02 07
03 08
04 09
05 10

Langfristige monatliche Mieteinnahmen
Die Verträge sehen die Zahlung der Miete auch bei 
Nicht-Belegung der Wohneinheit vor und gelten 
über 20 Jahre und mehr.

Steuerliche Vorteile
Durch Abschreibungen lässt sich einen Teil der 
 Ein kommensteuer vom  Finanzamt zurückholen.

Absicherung dank Grundbucheintrag
Die Wohnung lässt sich vererben, verschenken, 
beleihen oder verkaufen.

Konjunkturunabhängiger   
Wachstumsmarkt der Zukunft
Der Bedarf an Pflegeplätzen kann schon heute vieleorts nicht 
mehr gedeckt werden, zum Teil bestehen lange  Wartelisten.

Solide Bausubstanz
Pflegeapartments werden auf hohem Qualitäts-
standard und nach den neuesten Erkenntnissen 
der Altenpflege realisiert.

Kein Mieterkontakt
Die Vermietung des  Pflegeapartments ist 
 Betreiber sache.

Gute Finanzierbarkeit
Durch Immobilienkredite können Sie  
ihr Eigenkapital effizient einsetzen.

Instandhaltung
Für die Instandhaltung im Gebäude ist vorwiegend  
der Betreiber verantwortlich.

Inflationsgeschützte Investition 

Indexierte Mietverträge wirken sich bei Inflation 
werterhaltend und -steigernd aus.

Spezialisierte Verwaltung
Diese übernimmt die Kommunikation mit dem Betreiber 
und alle Leistungen rund um den wirtschaftlichen Erfolg 
der Immobilie (Nebenkostenabrechnungen etc.).

Pflegemarkt





Rechtliche Grundlagen

Bau- und Ausstattungs- 
beschreibung

Grundlagen
Die Realisierung des Seniorenzent-
rums in Kalbach/ Hessen erfolgt unter 
Berücksichtigung gebrauchsbedingter 
Abweichungen nach den anerkann-
ten Regeln der Technik, den neues-
ten Erkenntnissen für den Bau von 
Wohn und Pflegeheimen, insbeson-
dere unter Beachtung aller einschlä-
gigen DIN-Normen, der einschlägi-
gen Heimgesetze und -verordnungen, 
der Baugenehmigung und sämtli-
cher gesetzlicher Bestimmungen, die 
zum Zeitpunkt der Baugenehmigung 
 Gültigkeit haben. 

Das Seniorenzentrum in Kalbach wird 
über drei Vollgeschosse sowie ein 

Staffelgeschoss verfügen. Insgesamt 
entstehen 88 stationäre Pflegeapart-
ments sowie 17 betreute Wohnungen.  
Die Baubeschreibung (Anlage 4 des 
Pachtvertrages und 1 der Grundla-
genurkunde) umfasst 48 Seiten und 
kann daher – wie vorstehend – nur 
hinsichtlich der technischen Vorgaben 
angerissen werden. Die Einsicht in die 
vollumfängliche Baubeschreibung ist 
jederzeit möglich.

Rechtlichen Grundlagen

Nachfolgend lesen Sie zusammen-
gefasst alles Wissenswerte rund um 
das Projekt, über die Rechte und 
 Pflichten der Käufer, die Vertrags-
grundlagen, Teilungserklärung und 
Gemeinschaftsordnung samt Nachtrag 

sowie über den Kaufvertrag (Entwurf 
Stand: 14.07.2022) selbst. Änderungen 
sind zwar nicht geplant, aber denkbar. 
Darauf wird ausdrücklich hingewiesen.

Kurzüberblick
Die Carestone Projekt I GmbH wird 
in Kalbach das Seniorenzentrum 
 errichten lassen. 

Das Gebäude ist noch nicht fertig-
gestellt, wird aber über drei Voll-
geschosse und ein Staffelgeschoss 
verfügen. Insgesamt wird ein Senioren-
zentrum mit 105 Wohnungs- /Teil-
eigentumseinheiten bestehend aus 88 
Pflegeapartments und 17 betreuten 
Wohnungen errichtet. 

Die Carestone Projekt I GmbH  bietet 
den mit Teilungserklärung vom 

10.06.2022 (UR-Nr. 203/2022) nebst 
Nachtrag vom 20.10.2022 (UR-Nr. 
335/2022) jeweils des Notars Peter 
Pfeiffer mit Amtssitz in Hildesheim 
in Mit- bzw. Teileigentumsanteile auf-
geteilten Grundbesitz/ Grundstück in 
der Weise an, dass mit jedem Mit- bzw. 
Teileigentumsanteil das Sonderei-
gentum an einer bestimmten Einheit 
(Pflege apartment oder Betreute Woh-
nung) verbunden ist.

Das Seniorenzentrum ist langfristig  
(25 Jahre plus 1 x 5 Jahre Option) an 
die MENetatis Holding II GmbH ver-
pachtet. Es ist ein WEG-Verwalter 
bestellt, der sich u.a. um Instandhal-
tung und Instandsetzung der Immobi-
lie kümmert, soweit diese der Verpäch-
terin obliegt. Mit diesem Verwalter, 
der WH Verwaltungsgesellschaft mbH, 

Rechtliche Grundlagen 
zur Immobilie in Kalbach



wurde auch ein Verwaltervertrag mit 
der künftigen Wohnungseigentümer-
gemeinschaft Kirchbachstraße 17 in 
36148 Kalbach, vertreten durch die 
Verkäuferin, geschlossen.

Der Käufer übernimmt anteilig die 
Rechte und Pflichten aus dem Pacht-
vertrag samt Nachträgen mit der Päch-
terin sowie aus dem Vertrag über die 
WEG-Verwaltung. 

Der Käufer erhält den auf seinen Mit-
eigentumsanteil entfallenden Pacht-
zins abzüglich der anteiligen Kosten.

Die Carestone Projekt I GmbH –  
Verkäuferin
Der Käufer erwirbt von der Carestone 
Projekt I GmbH das Sondereigentum 
an einem oder mehreren Pflegeapart-
ments/ betreuten Wohnungen verbun-
den mit dem zugehörigen Anteil am 
Gemeinschaftseigentum. 
 
Die Carestone Projekt I GmbH hat ihren 
Sitz in Hannover mit der Geschäfts-
anschrift An der Börse 3, 30159 Han-
nover, und ist im Handelsregister des 
Amtsgerichts Hannover unter HRB 
218384 eingetragen. Die Gesellschaft 
wird durch ihre gemeinsam mit einem 
weiteren Geschäftsführer oder mit 
einem Prokuristen vertretungsberech-
tigten Geschäftsführer, Herrn Harald 

 Senftleben, Herrn Torsten Radomi, 
Herrn Mark Uhmeier, Herrn Dr. Karl 
Reinitzhuber und Herrn  Hermann 
Deres, jeweils mit der Befugnis, im 
Namen der Gesellschaft mit sich im 
eigenen Namen oder als Vertreter 
eines Dritten Rechtsgeschäfte abzu-
schließen, vertreten.  

Das Seniorenzentrum Kalbach
Auf dem von der Verkäuferin erwor-
benen Grundstück entsteht das 
Seniorenzentrum Kalbach mit 88 
Pflege apartments und 17 betreuten 
Wohnungen. Weiterhin entstehen 
diverse Gemeinschaftsflächen. Das 
Seniorenzentrum ist noch nicht errich-
tet. Mit dem Bau ist jedoch bereits im 
Mai 2022 begonnen worden. 

Die Bebauung erfolgt nach den der 
 Teilungserklärung vom 10.06.2022 
(UR-Nr. 203/2022, Notar Peter Pfeiffer 
mit Amtssitz in Hildesheim) als Anlage 
2 beigefügten Aufteilungsplänen und 
nach der der Grundlagenurkunde als 
Anlage 1 und dem Pachtvertrag als 
Anlage 4 beigefügten Baubeschreibung 
vom 08.12.2021/29.11.2021 (Stand: 
05.10.2021).

Das Gebäude des Seniorenzentrums 
wird über drei Vollgeschosse (EG, 1.OG 
und 2.OG) sowie ein Staffelgeschoss 
verfügen. 

Von den Pflegeeinheiten werden 9 
betreute Wohnungen im Erdgeschoss, 
jeweils 44 Apartments im 1. und 2. 
Obergeschoss und 8 betreute Wohnun-
gen im Staffelgeschoss liegen.

Die einzelnen Apartments in dem zu 
errichtenden Seniorenzentrum in 
 Kalbach werden als Sondereigentum-
seinheiten mit Grundflächen von ca. 
21,46 m² bis 24,10 m² (Sondereigen-
tumsfläche) angeboten.

Nach Angaben der Verkäuferin 
beträgt die Gesamtfläche (die Verkäu-
ferin meint hier: Sondereigentums-
fläche + Anteil an der Gemeinschafts
eigentumsfläche von circa 23,98 m²) 
 zwischen circa 45,44 m² bis 48,08 m². 
Die Wohnungen für das betreute Woh-
nen werden als Sondereigentumsein-
heiten mit einer Grundfläche von ca. 
44,78 m² bis 77,09 m² angeboten.  Nach 
Angaben der Verkäuferin beträgt die 
Gesamtfläche (Sondereigentumsfläche 
+ Sondernutzungsrechtsfläche für die 
betreuten Wohnungen im Erdgeschoss 
Nrn. 89 bis 97 an den ihnen zugewie-
senen Terrassenflächen + Anteil an der 
Gemeinschaftseigentumsfläche von 
circa 23,98 m²) circa zwischen 68,76 
m² bis 101,07 m².

Bezüglich der jeweils letzten Angaben 
zur Gesamtfläche ist klarzustellen, 

dass dies ein seitens der Verkäufe-
rin angeführter rein mathematischer 
Wert ist und nicht der tatsächlichen 
Wohnungsgröße entspricht. Die Pflege
einzelzimmer (Apartments) bestehen 
jeweils aus einem Zimmer (kombi-
niertes Wohn- und Schlafzimmer) 
sowie einem seniorengerechten und 
rollstuhlgerechten Bad mit Dusche, 
Waschbecken und WC. 

Die betreuten Wohnungen beste-
hen aus zwei Zimmern (Wohn- und 
 Esszimmer mit Kochnische und Schlaf-
zimmer), einem Abstellraum, einem 
Eingangsbereich, einer (Dach-)Ter-
rasse sowie einem seniorengerechten 
Bad mit Dusche, Waschbecken und WC.

Die Flächen für die einzelnen Sonder-
eigentumseinheiten sind aus der der 
Teilungserklärung als Anlage 4 bei-
gefügten tabellarischen Flächenauf-
stellung ersichtlich. Hiervon werden 
die tatsächlich errichteten Flächen 
aufgrund des Planungsfortschrittes 
geringfügig abweichen. 

Die Sondernutzungsrechtsflächen an 
den Terrassen im Erdgeschoss erge-
ben sich aus der Anlage zum Nachtrag 
vom 20.10.2022 (UR-Nr. 335/2022) zur 
Teilungserklärung vom 10.06.2022 
 (UR-Nr. 203/2022) des Notars Peter 
Pfeiffer mit Amtssitz in Hildesheim.
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Als im Gemeinschaftseigentum ste-
hende Flächen werden im Erdgeschoss 
neben den Eingangsbereichen, ein 
Windfang, ein Foyer, der Empfang mit 
Backoffice, das Bistro mit Thekenbe-
reich und Terrasse, ein Bedarfsfriseur, 
ein Andachtszimmer, ein Aufenthalts-
raum und weitere Funktionsräume 
(Büro-, Dienst- und Verwaltungsräume, 
Küchenräume, Toiletten, Umkleiden, 
Wäsche, Lager, Technik, Müll etc.) ent-
stehen. Im 1. und 2. Obergeschoss 
werden jeweils ein großer Aufenthalts-
raum mit zwei Balkonen sowie weitere 
Funktionsräume (Pflegebad, Toiletten, 
Wäsche, Lager, Dienstzimmer, Vorrats-
raum, Therapiezimmer etc.) entstehen.
Im Staffelgeschoss werden sich insbe-
sondere ein Wäscheräume, Umkleiden 
und ein Lager befinden.

Das zu errichtende Seniorenzentrum 
wird die postalische Anschrift Kirch-
straße 17, 36148 Mittelkalbach, tragen.
Die Erstellung des Seniorenzentrums 
wird entsprechend des KfW-40 NH-
Standards durchgeführt. 

Das Grundstück 
Der mit dem Seniorenzentrum Kalbach 
beplante Grundbesitz befindet sich in 
36148 Mittelkalbach und besteht aus 
den drei Flurstücken 130/11 (5.187 m²), 
131/16 (20 m²) und 131/11 (232 m²) 
der Flur 3, Gemarkung Mittel kalbach, 

eingetragen im Grundbuch von Mittel-
kalbach, Amtsgericht Fulda, Blatt 1744, 
die infolge eines Umlegungsverfahrens 
(Umlegung nach dem Baugesetzbuch 
für die Gemarkung: Mittelkalbach, Flur 
3 und 20 Umlegungsgebiet: „Eichen-
wiesen“) entstanden sind. 

Die Carestone Projekt I GmbH ist als 
Eigentümerin im Grundbuch einge-
tragen. Der Grundbesitz ist weder in 
Abteilung II noch in Abteilung III des 
Grundbuchs belastet.

In Abteilung II des Grundbesitzes wird 
jedoch noch eine Grunddienstbarkeit 
eingetragen, die eine Nutzungsbe-
schränkung und Überlassungsver-
pflichtung vorsieht. Die Eintragung 
dieser Dienstbarkeit ist am 10.06.2022 
vor dem Notar Peter Pfeiffer, Hildes-
heim zur UR-Nr. 207/2022, von der 
Carestone Projekt I GmbH als Eigentü-
merin bewilligt und beantragt worden. 
Die noch einzutragende Dienstbarkeit 
wird vom Käufer übernommen. Die 
Grunddienstbarkeit dient der Sicher-
stellung, dass die Vermietung bzw. Ver-
pachtung an einen Betreiber einheit-
lich, trotz Veräußerung der Einheiten 
an verschiedene Erwerber, erfolgen 
kann. Weiterhin wird gegebenenfalls 
noch eine beschränkt persönliche 
Dienstbarkeit (Nutzung Photovoltaik-
anlage auf dem Dach) eingetragen. 

Die Verkäuferin behält sich vor, zum 
Zwecke der Finanzierung des Bauvor-
habens noch Grundschulden zu bestel-
len. Gegebenenfalls werden im Grund-
buch daher noch von der Eigentümerin 
bestellte oder noch zu bestellende Glo-
balgrundpfandrechte zur Finanzie-
rung der Errichtung des Bauvorhabens 
eingetragen, die jedoch bei Eigentum-
sumschreibung auf den Erwerber zu 
löschen sind oder das Teileigentum 
wird aus der Pfandhaft entlassen.
 
Baulasten/Altlasten
Laut Auskunft des Landkreises Fulda 
vom 30.05.2022, Az. 7200-BL-A-2022-
1765, ist zu Lasten des Flurstücks 
131/11, Flur 3, Gemarkung Mittel-
kalbach eine Baulast zugunsten des 
Flurstücks 130/11, Flur 3, Gemarkung 
 Mittelkalbach eingetragen.

Inhalt der Eintragung:
Der jeweilige Eigentümer des Grund-
stücks Gemarkung Mittelkalbach, Flur 
3, Flurstück 131/5 (zukünftig 131/11) 
gestattet auf seinem Grundstück 
zugunsten des Eigentümers der Nach-
bargrundstücke Gemarkung Mittel-
kalbach, Flur 3, Flurstücke 130, 131/1, 
131/5, 268 sowie Flur 20, Flurstück 17 
(zukünftig 130/11) zur Sicherung der 
erforderlichen Stellplatze für den Neu-
bau einer Seniorenresidenz mit betreu-
ten Wohneinheiten die  Eintragung 

einer Baulast. Der Eigentümer der 
Grundstücke Flur 3, Flur stücke 130, 
131/1, 131/5, 268 sowie Flur 20, Flur-
stück 17 (zukünftig 130/11) ist berech-
tigt, elf Pkw-Abstellplätze auf dem 
Grundstück 131/5 (zukünftig 131/11) 
anzulegen, zu unterhalten und zu 
nutzen. Alle erforderlichen Arbeiten 
dürfen auch von beauftragen Dritten 
durchgeführt werden. Der Eigentümer 
des Grundstückes 131/5 (zukünftig 
131/11) verpflichtet sich, die Stell-
plätze von allen Gegenständen, die eine 
Nutzung be- oder verhindern, immer 
freizuhalten. Die Stellplätze sind in 
dem beigefügten Auszug aus dem Frei-
flächenplan mit Nr. 1 – 11 dargestellt.

Auf dem Flurstück 131/16, Flur 3, 
Gemarkung Mittelkalbach wurde nach 
Auskunft keine Baulast eingetragen.

Nach Auskunft des Regierungspräsi-
diums Kassel vom 01.06.2022, 
Geschäftszeichen RPKS – 31.2-
200 b 631/16-2022/1, Dokument-
Nr. 2022/750170, Erfassungs-Nr. 
123/2022 liegen für das Grundstück 
keine Eintragungen im Fachinforma-
tionszentrum Altflächen und Grund-
wasserschadensfälle (kurz: FIS AG) vor. 

Das Regierungspräsidium Kassel weist 
jedoch darauf hin, dass für die vor-
stehende Auskunft der vollständige, 

Rechtliche Grundlage
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 derzeit in der Altflächendatei ent-
haltene Datenbestand des jeweiligen 
Gebietes ausgewertet wurde. Dieser 
wird kontinuierlich entsprechend dem 
jeweiligen Kenntnisstand erweitert 
und korrigiert. Der Umfang und die 
Qualität der Erfassung variiert zwi-
schen den Kommunen erheblich. Auch 
die Informationen zu Grundwasser-
schadensfällen, die überwiegend bei 
den, die überwiegend bei den unteren 
Bodenschutzbehörden der jeweiligen 
Landkreise bearbeitet werden, sind 
nur in wenigen Gebieten vollständig in 
der Datenbank vorhanden. Es ist daher 
nach den Ausführungen des Regie-
rungspräsidiums Kassel davon auszu-
gehen, dass nicht alle Flächen erfasst 
wurden und nicht zu allen Flächen 
hinreichend konkrete Informationen 
 vorliegen, die eine qualifizierte Bewer-
tung zulassen.

Teilung des Grundstücks
Die Teilung des Grundbesitzes in Son-
dereigentumseinheiten ist grund-
buchlich noch nicht vollzogen. Die 
erforderliche Abgeschlossenheits-
bescheinigung wurde am 25.03.2022 
durch den Landkreis Fulda zum Akten-
zeichen 7200-WEG-2022-0817 erteilt. 
Nach Vollzug der Teilung wird jede 
der 105 Sondereigentumseinheiten 
(Pflege apartments und betreute Woh-
nungen) im Grundbuch von Mittel-

kalbach des Amtsgerichts Fulda sepa-
rat auf einem eigenen Grundbuchblatt 
erfasst. Im Rahmen der Teilungs-
erklärung wurde der grundbuchliche 
 Vollzug bereits beantragt.

Das Baurecht
Die Baugenehmigung für die Errich-
tung des Seniorenzentrums in  Kalbach 
wurde vom Landkreis Fulda mit 
Bescheid vom 12.05.2022 (AZ.: 7200-
BA-2022-0568) für das Baugrund-
stück Gemarkung Mittelkalbach, Flur 
3,  Flurstücke 130/11, 131/11 unter 
Auflagen und Bedingungen erteilt. 
Auf dem vorgenannten Grundstück 
entsteht das Seniorenzentrum, beste-
hend 88  Pflegeapartments und 17  
betreuten Wohnungen.   

Das Baugrundstück liegt inner-
halb des räumlichen Geltungsberei-
ches eines Bebauungsplans (Nr. 48 
 „Eichenwiesen“). Abweichend von 
den Festsetzungen des Bebauungs-
plans darf die öffentliche Verkehrs-
fläche (Zufahrt Feuerwehr) zum 
Flurstück 130/12 als private Verkehrs-
fläche (Zufahrt Feuerwehr) ausgeführt 
 werden.  Daneben wurden in Bezug 
auf die Stellplätze und Zufahrtsbrei-
ten Abweichungen nach § 73 Hess. 
Bauordnung (HBO) von § 6 Abs. 10 
HBO sowie von § 3 Abs. 2 und § 7 der 
 Stellplatzsatzung erteilt.

Bei der Errichtung des Bauvorhabens 
sind insbesondere Aspekte des Brand- 
sowie des Wasser- und  Bodenschutzes 
und des Gesundheitsschutzes zu 
beachten. Mit den Bauarbeiten zur 
Errichtung des Seniorenzentrums ist 
im Mai 2022 begonnen worden. Beab-
sichtigt ist laut aktuell vorliegendem 
Kaufvertragsentwurf, den Kaufgegen-
stand frühestens zum 30.06.2023 zu 
errichten und danach an die Pächterin 
zu übergeben. Der Kaufgegenstand ist 
spätestens bis zum 31.03.2024 fertig-
zustellen und an den Käufer zu überge-
ben. Sollte die endgültige Erschließung 
jedoch bis zum 01.12.2022 vollständig 
fertiggestellt sein, verkürzt sich der 
Zeitraum der Verpflichtung zur Fer-
tigstellung auf den 31.12.2023. Eine 
 frühere Fertigstellung/ Bezugsfertig-
keit ist möglich.

Der Verkäufer ist an den vereinbarten 
Fertigstellungstermin nicht gebun-
den, wenn er durch die Ausführung 
von Sonderwünschen des Käufers oder 
durch sonstige Umstände, die aus-
schließlich der Käufer zu vertreten hat, 
nicht eingehalten werden kann. Witte-
rungsbedingte Verzögerungen sowie 
Verzögerungen, die durch höhere 
Gewalt, Behördenauflagen oder durch 
Funde von geschichtlicher Bedeutung 
im Bebauungsbereich verursacht wer-
den, sind von der Verkäuferin eben-

falls nicht zu vertreten. Im Übrigen 
wird auf § 3 des Kaufvertragsentwurfs  
verwiesen. 

Die MENetatis Holding II GmbH 
als Betreiberin
Den Betrieb des Seniorenzentrums 
Kalbach übernimmt die  MENetatis 
Holding II GmbH, welche das noch 
zu errichtende Seniorenzentrum 
gesamtflächig mit Pachtvertrag nebst 
1. und 2. Nachtrag – jeweils vom 
29.11./02.12.2021 – gepachtet hat. 

Die MENetatis Holding II GmbH 
hat ihren Sitz in Bedburg unter der 
Geschäftsanschrift Adolf-Silverberg-
Straße 34 a, 50181 Bedburg, und ist im 
Handelsregister des Amtsgerichts Köln 
unter der HRB 108160 eingetragen. 
Die Gesellschaft wird durch ihre ein-
zelvertretungsberechtigten Geschäfts-
führer, Frau Sandra Leps und Herrn 
Mathias Neumayer,  jeweils mit der 
Befugnis, im Namen der Gesellschaft 
mit sich im eigenen Namen oder als 
Vertreter eines Dritten Rechtsgeschäfte 
 abzuschließen, vertreten.

Der Pachtvertrag
Mit der MENetatis Holding II 
GmbH wurde durch Vertrag vom 
02.12.2021/29.11.2021 ein Pachtver-
trag mit einer festen Laufzeit von 25 
Jahren abgeschlossen.



Mit dem 1. Nachtrag zum Pachtvertrag 
haben die Parteien die Berechnung der 
Pacht modifiziert sowie eine pachtfreie 
Zeit (Pre-Opening) mit Rücksicht auf 
die Anlaufphase des Seniorenzent-
rums für die ersten neun vollen Monate 
vereinbart und mit dem 2. Nachtrag 
zum Pachtvertrag ist die Einrichtung 
des Seniorenzentrums geregelt worden 
(siehe „Pre-Opening-Kosten“).

Nach den pachtvertraglichen  Vorgaben 
beginnt die Laufzeit des Pachtverhält-
nisses mit der Übergabe des Pacht-
gegenstandes. Unter der Vorausset-
zung, dass die Teilbaugenehmigung 
bis zum 31.03.2022 und die Bau-
genehmigung bis zum 31.07.2022 
rechtsverbindlich erteilt werden – was 
bereits geschehen ist – und die öffent-
liche Erschließung bis zum 01.12.2022 
 fertiggestellt ist, ist die Übergabe frü-
hestens zum 01.02.2023 und spätes-
tens zum 31.07.2023 vereinbart. Die 
Verpächterin wird den Übergabeter-
min vier Monate vorher verbindlich 
schriftlich mitteilen. Die Parteien sind 
sich einig, dass der Übergabetermin 
auf den ersten Tag eines Kalendermo-
nats fallen muss. Übergaben innerhalb 
eines Monats gelten mit Wirkung auf 
den 1. des Folgemonats. Die Pächterin 
ist jedoch berechtigt, eine Übergabe 
zwischen dem 01.12. und 31.01. zu 
verweigern.

 In dem Pachtvertrag wurde eine zusätz-
liche Verlängerungsoption für die 
Pächterin von fünf Jahren vereinbart. 
Die Option muss dabei mindestens 12 
Monate vor Ablauf der Festpachtzeit/
Grundpachtzeit schriftlich ausgeübt 
werden. Maßgeblich für die Rechtzei-
tigkeit ist der Zugang der Erklärung. 
Nach Ablauf der Pachtzeit wird das 
Pachtverhältnis auf unbestimmte Zeit 
fortgesetzt. Es kann in diesem Fall mit 
einer Frist von 12 Monaten zum Ende 
eines jeden Jahres von beiden Seiten 
schriftlich gekündigt werden. Die Par-
teien werden jedoch spätestens 18 
Monate vor Ende der festen Pachtzeit 
Verhandlungen über eine Verlänge-
rung des Pachtvertrages aufnehmen.

Alle Kündigungen bedürfen zu ihrer 
Wirksamkeit der Schriftform. Der 
Zugang der Kündigung beim Vertrags-
partner ist durch eingeschriebenen 
Brief nachzuweisen.

Während der festen Laufzeit und im 
Falle der Optionsausübung während 
der verlängerten Laufzeit ist eine 
ordentliche Kündigung des Mietver-
hältnisses beider Vertragsparteien 
nicht möglich, es besteht lediglich ein 
außerordentliches Kündigungsrecht 
aus wichtigem Grund. Ein solches 
außerordentliches Kündigungsrecht 
steht der Verpächterin  insbesondere 

dann zu, wenn der Pächterin die 
behördlich erforderliche Genehmi-
gung zum Betreiben eines Senioren-
pflegeheims entzogen oder teilweise 
entzogen worden wird oder falls die 
Pächterin mit mehr als drei Pachtzah-
lungen in Zahlungsrückstand gerät 
bzw. über das Vermögen der Pächterin 
ein Insolvenzverfahren eröffnet wird.

Der Pächterin steht ein außerordent-
liches Kündigungsrecht insbesondere 
zu, wenn der Pachtgegenstand durch 
Brand, höhere Gewalt oder sonstige 
Ursachen ganz oder zu einem wesent-
lichen Teil zerstört wird und eine 
Wieder herstellung durch die Verpäch-
terin in angemessener Zeit unterbleibt.
 
Im Übrigen gelten die gesetzlichen 
Kündigungsgründe. Eine Kündigung 
durch die Pächterin kann nur durch 
einen Beschluss mit einfacher Stim-
menmehrheit Mehrheit erfolgen. Der 
Pachtvertrag kann nur als Ganzes 
gekündigt werden. Im Falle der Been-
digung des Pachtvertrages, gleich 
aus welchem Grund, soll die weitere 
Versorgung der betreuten Personen 
sichergestellt werden. Daher ist die Ver-
pächterin verpflichtet, nach Beendi-
gung des Pachtvertrages im Innenver-
hältnis sämtliche dann noch laufende 
Bewohneraufnahmeverträge oder 
sonstigen Beherbergungsverträge oder 

Mietverträge oder Anwartschaftsver-
träge mit allen Rechten und Pflichten 
zu übernehmen und unter Fortsetzung 
des Betriebes fortzusetzen oder zu ver-
langen, dass diese auf einen von ihm 
benannten Dritten übertragen wer-
den, der den Betrieb weiter fortführt. 
Die heimrechtlichen Voraussetzungen 
hierzu hat die  Verpächterin zu schaf-
fen. Die zu diesem Zweck erforderli-
chen Unterlagen sind der Verpächterin 
von der Pächterin mit Beendigung des 
Pachtvertrages auszuhändigen. 

Bei Beendigung des Pachtverhältnisses 
hat die Pächterin der Verpächterin des 
Gebäudes das Grundstück und – sofern 
noch vorhanden – das bei Pachtbeginn 
von der Verpächterin eingebrachte 
Inventar in einem der laufenden 
Instandhaltungspflicht entsprechen-
den Zustand zu übergeben. 

Für die Gegenstände und technischen 
Anlagen, die der Pächterin vor und 
während der Dauer des Pachtvertrages 
nach § 8 des Pachtvertrages ersatzbe-
schafft hat, hat die Verpächterin bei 
Beendigung des Pachtverhältnisses 
einen Übernahmeanspruch. Sofern 
die Verpächterin von diesem Anspruch 
Gebrauch macht, ist die Pächterin ver-
pflichtet, das Inventar und die tech
nischen Anlagen zu übertragen. Ihr 
steht für diesen Fall ein  Ersatzanspruch 
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für das übertragene Inventar und die 
technischen Anlagen in Höhe des Zeit-
wertes zu. Bei der Bewertung ist zu 
berücksichtigen, dass das übertragene 
Inventar und die technischen Anlagen 
zur Fortführung der Pflegeinrichtung 
benötigt werden. 

Die Pächterin pachtet das von den Käu-
fern zu erwerbende Grundstück nebst 
noch zu errichtendem Gebäude nach 
der speziellen Nutzung als stationä-
res Pflegeheim mit betreutem Woh-
nen. Die Pächterin ist verpflichtet, den 
Pachtgegenstand zu dem vereinbarten 
Pachtzweck für die Dauer des Pacht-
vertrages ununterbrochen zu nutzen 
und ihren Betrieb unter Beachtung 
sämtlicher gesetzlicher Auflagen zu 
betreiben. Der Pachtgegenstand darf 
einer anderen Nutzung nur mit schrift-
licher Genehmigung der Verpächterin 
zugeführt werden. 

Die Nutzung des Seniorenzentrums 
erfolgt nach Maßgabe der dem Pacht-
vertrag als Anlage beigefügten Plan-
unterlagen (Lageplan, Grundriss- und 
Ansichten-Pläne, Flächenberechnung, 
Baubeschreibung, Mietsicherheit (Bürg-
schaft) und Betriebskostenverordnung).

Änderungen des bestehenden Pacht-
vertrages, seine Aufhebung sowie 
die Wahrnehmung der sich aus dem 

Pachtvertrag ergebenden Rechte der 
Verpächterin obliegen den Wohnungs-
eigentümern gemeinschaftlich. Sie 
entscheiden hierüber durch Beschluss 
mit einfacher Stimmenmehrheit.

Der Erwerber bevollmächtigt in dem 
notariellen Kaufvertragsentwurf die 
Eigentümergemeinschaft, vertre-
ten durch den Verwalter, sowie ins-
besondere den Verwalter selbst, alle 
vertraglichen Rechte und Pflichten 
des Käufers als künftigem Verpäch-
ter ab Eigentums umschreibung für 
ihn auszuüben, und verpflichtet sich, 
sämtliche hierfür etwa noch erfor-
derliche Mitwirkungshandlungen 
 vorzunehmen. Bezüglich der Abstim-
mung in pachtrechtlichen Fragen sol-
len die notwendigen Entscheidungen 
durch Mehrheitsbeschluss der Eigen-
tümergemeinschaft getroffen werden. 

Hierzu verpflichtet sich der Käufer 
gegenüber der Eigentümergemein-
schaft und verpflichtet sich, seine 
Rechtsnachfolger diesbezüglich eben-
falls zu verpflichten sowie diesen zu 
verpflichten, die Verpflichtung auf 
 dessen Rechtsnachfolger zu erweitern. 

Die Pächterin betreibt den Pacht-
gegenstand selbst auf eigene  Kosten. 
Sie trägt neben der vereinbarten 
Pacht sämtliche Kosten, die durch die 

 Nutzung des Gebäudes und Grundstü-
ckes entstehen.  Die von der Pächterin 
zu tragenden Kosten sind insbesondere 
solche, die mit der Bewirtschaftung, 
Verwaltung (ausgenommen der Kosten 
für die WEG und Sondereigentums-
verwaltung), und Wartung des Grund-
stückes, Gebäudes und seiner Ausstat-
tung zusammenhängen.

Betriebskosten sind die Kosten, die 
der Verpächterin durch das Grund-
stück oder durch den bestimmungs-
gemäßen Gebrauch des Gebäudes, der 
jeweiligen Wirtschaftseinheit, zuge-
höriger Nebengebäude, Anlagen und 
Einrichtungen laufend und wieder-
kehrend entstehen und bei denen es 
sich um die Betriebskosten im Sinne 
der BetrKV handelt. Zu den Betriebs-
kosten gehören insbesondere im Sinne 
des § 2 BetrKV alle laufenden öffent-
lichen Abgaben, alle Kosten für  Wasser, 
Abwasser, Müllabfuhr,  Heizung, Strom, 
Gas, und weitere Energieversorgung, 
alle Kosten der Verkehrssicherung 
innerhalb des Grundstücks, der Rei-
nigung und Pflege der Wege und 
Außenanlagen, alle Kosten für die von 
der Verpächterin und Pächterin abzu-
schließenden Haftpflicht, Feuer, 
Leitungswasser-, Sturm- und Inven-
tarversicherung sowie alle Kosten aus 
Wartungsverträgen für Einrichtungen 
und Anlagen (Kosten für erforderliche 

wiederkehrende Prüfungen/Wartun-
gen). Im Übrigen richtet sich die Kost-
entragung nach § 5 des Pachtvertrages. 

Der Pächterin obliegt die Verkehrs-
sicherungs und Reinigungspflicht, 
insbesondere für das Gebäude, die 
Außenanlagen und die  Zuwegungen, 
wie sie sich aus den einschlägigen 
Bestimmungen und städtischen Sat-
zungen ergibt. Die Pächterin wird 
gemäß der Anlage 5 zum Pachtvertrag 
(Muster Bankbürgschaft) eine Bürg-
schaftserklärung auf erstes Anfordern 
durch eine in Deutschland zugelassene 
Bank oder Sparkasse bis zum Betrag 
191.287,00 EUR einholen. Die Sicher-
heit wird als Bankbürgschaft gegeben. 
Sie dient zur Sicherung sämtlicher 
gegenwärtigen und zukünftigen, sich 
aus dem Pachtvertrag nebst etwaigen 
weiteren Nachträgen, aus einem die-
sen ergänzenden, ändernden, erset-
zenden oder aufhebenden Vertrag oder 
aus sich etwa an- schließenden Nut-
zungsverhältnissen oder aus sonstigen 
Gründen im Zusammenhang mit dem 
Pachtverhältnis oder seiner Beendi-
gung ergebenden Zahlungsansprüchen 
der Verpächterin gegen die Pächterin, 
insbesondere der Zahlung der Pacht 
einschließlich späterer Pachterhöhun-
gen, einer etwaigen Umsatzsteuer, der 
Nebenkosten, von Schadensersatz, der 
Nutzungsentschädigung, von Verzugs-



zinsen, der Kosten der Rechtsverfol-
gung etc. Im Übrigen wird auf Anlage 
5 zum Pachtvertrag verwiesen. Dem 
Käufer wird empfohlen, sich bei der 
Verkäuferin zu informieren, ob die 
Bürgschaft bereits vorliegt. 
 
Zur Sicherung der Ansprüche der 
 Verpächterin auf Pacht und Nebenkos-
tenvorauszahlung hat die Pächterin 
der Verpächterin zudem die gegen die 
jeweiligen Heimbewohner gerichteten 
Ansprüche auf Zahlung von Heim-
entgelt bis zur Höhe der darin enthal-
tenen investiven Kostenteile, also bezo-
gen auf den Mietanteil im Pflegesatz, 
abgetreten.

Die Teilungserklärung mit 
Gemeinschaftsordnung
Der Grundbesitz, auf welchem das 
Seniorenzentrum in Kalbach errichtet 
wird, wird mit Teilungserklärung und 
Gemeinschaftsordnung des Notars 
Peter Pfeiffer mit Amtssitz in Hildes-
heim vom 10.06.2022, UR-Nr. 203/2022 
nebst Nachtrag vom 20.10.2022 (UR-
Nr. 335/2022), entsprechend der 
gesetzlichen Bestimmungen des Woh-
nungseigentumsgesetzes (WEG) und 
des dem Antrag auf Abgeschlossen-
heitsbescheinigung beigefügten  Auf-
teilungsplans in der Weise aufgeteilt 
und vollzogen, dass mit jedem Mit-
eigentumsanteil das Sondereigentum 

an einer bestimmten in sich abge-
schlossenen Sondereigentumseinheit 
verbunden ist. Insgesamt werden bei 
dem Objekt 105 Sondereigentums-
einheiten (88 Pflegeapartments und 17 
betreute Wohnungen) geschaffen. Zum 
Gemeinschaftseigentum gehören die 
Gemeinschaftsflächen.

Gemäß Nachtrag vom 20.10.2022 
 (UR-Nr. 335/2022) zur Teilungser-
klärung vom 10.06.2022 (UR-Nr. 
203/2022) des Notars Peter Pfeiffer 
mit Amtssitz in Hildesheim ist den 
Sondereigentumseinheiten im Erdge-
schoss mit Nrn. 89 bis 97 jeweils das 
Sondernutzungsrecht an der jeweils 
vor der jeweiligen Einheit befind
lichen Terrassenfläche zugewiesen, 
wobei sich Umfang und Lage aus dem 
dem Nachtrag als Anlage beigefügten 
Grundrissplan „Erdgeschoss“ ergeben. 
Diese Sondernutzungsrechtsflächen 
sind jeweils mit „S“ sowie der zugehö-
rigen Sondereigentumseinheits-
nummer bezeichnet. Die hierfür erfor-
derliche Teilung des Grundbesitzes 
in Sondereigentum ist grundbuchlich 
noch nicht vollzogen. Die erforder liche 
Abgeschlossenheitsbescheinigung 
wurde am 25.03.2022 erteilt. 

In Teil III Ziffer 2 der Gemeinschafts-
ordnung ist die einheitliche Nutzung 
aller Sondereigentumseinheiten und 

des Gemeinschaftseigentums als 
Seniorenwohnanlage bzw. Senioren-
zentrum mit Wohneinheiten für 
Pflegeapartments und betreuten 
Wohnungen bestimmt worden. Das 
Grundstück samt Gebäude mit allen 
seinen Bestandteilen und Zubehör 
dient also einzig dem Betreiben eines 
Seniorenzentrums mit Wohneinheiten 
für Pflegeapartments und betreuten 
Wohnungen (Zweckbestimmung). Die 
Eigentümer verpflichten sich, alles zu 
tun und nichts zu unterlassen, damit 
die Nutzung sowohl der Sondereigen-
tumseinheiten als auch der Räume 
im Gemeinschaftseigentum mög-
lichst reibungslos erfolgen kann und 
der  Charakter als Seniorenzentrum 
mit Pflegeapartments und betreuten 
 Wohnungen erhalten bleibt. 

Senioren werden hier wie folgt defi-
niert: Personen, die im Zeitpunkt des 
Bezugs der Anlage das 60. Lebensjahr 
bereits vollendet haben sowie deren 
Ehegatten und Lebenspartner ohne 
Rücksicht auf deren Alter. Der Verwal-
ter ist jedoch berechtigt, auch jüngeren 
Personen die Nutzung zu gestatten, 
bei denen ein Pflege und Betreuungs
bedarf bereits besteht, insbesondere 
als Folge einer dauerhaften Krankheit. 
Die Einheiten dürfen nur von solchen 
Bewohnern in Gebrauch genommen 
werden, die aufgrund ihres Alters oder 

aufgrund eines geistigen, seelischen 
oder körperlichen Gebrechend nicht 
mehr in der Lage sind, ihre täglichen 
Bedürfnisse eigenverantwortlich und 
selbstbestimmt zu befriedigen. Hierzu 
gehören insbesondere Personen, die 
betreuungsbedürftig im Sinne der 
heimrechtlichen Regelungen sind. Dies 
gilt jedoch nur so lange, solange die 
gesamte Anlage an einen einheitlichen 
Pächter zum Betreiben eines Pflege-
heims vermietet bzw. verpachtet ist.

Der Erwerber muss nicht das 60. 
Lebensjahr vollendet haben. Der 
Erwerb der Sondereigentumseinheiten 
ist vielmehr ohne Altersbeschränkung 
möglich. 

Die Nutzungsrechte der einzelnen 
Wohnungseigentümer  hinsichtlich des 
Sondereigentums und des gemein-
schaftlichen Eigentums sind ent-
sprechend beschränkt. Das Recht zur 
Eigennutzung und zur Selbstvermie-
tung bzw. -verpachtung durch die 
 Eigentümer der Sondereigentums-
einheiten ist deshalb ausgeschlossen. 
Die einzelnen Eigentümer haben daher 
(faktisch) kein Recht, ihr Sondereigen-
tum zu bewohnen bzw. selbst zu ver-
mieten bzw. zu verpachten, sondern 
müssen in die Nutzung ihres Sonderei-
gentums an die von der Betreiberin 
ausgewählten Personen einwilligen. 

Rechtliche Grundlage



51

Das heißt, eine Eigennutzung der 
jeweils zu erwerbenden Wohnungen 
allein aufgrund einer Eigentümerstel-
lung scheidet damit (faktisch) aus. 

Über eine andere Nutzung kann die 
Wohnungseigentümergemeinschaft 
erst nach Ablauf des Pachtverhält-
nisses entscheiden. Hierzu bedarf es 
sodann einer ¾-Mehrheit. Zuständig 
für den Abschluss, Änderungen sowie 
die Verwaltung des Pachtvertrages ist 
der jeweilige Sondereigentumsverwal-
ter, der, soweit möglich, im Namen der 
Eigentümergemeinschaft, hilfsweise 
aber auch im Namen der Eigentümer 
zur Abgabe und Entgegennahme von 
Erklärungen bezüglich der Verpach-
tung berechtigt ist. Der Verwalter ist 
hierbei an die Weisungen der Eigen-
tümergemeinschaft gebunden. Die 
 Verpachtung an zugelassene Endnutzer 
erfolgt durch die Betreiberin/Pächterin. 

Die Gebrauchsregelung als einheit-
liche Seniorenresidenz wird durch eine 
Dienstbarkeit im gesetzlichen zulässi-
gen Umfang gesichert werden. Sie soll 
sicherstellen, dass die Verpachtung 
an die Betreiberin auch im Falle eines 
Eigentümerwechsels  (Rechtsnachfolge) 
einheitlich erfolgen kann. Das Son-
dereigentum ist veräußerlich und 
vererblich. Die  Weiterveräußerung 
des Wohnungseigentums durch den 

Erwerber bedarf der Zustimmung des 
Verwalters; ausgenommen hiervon ist 
die Erstveräußerung durch den teilen-
den Eigentümer. Der Veräußerer kann 
jedoch nicht verlangen, dass das Ver-
waltungsvermögen, insbesondere die 
Instandhaltungsrücklagen, auseinan-
dergesetzt und ihm sein Anteil ausge-
zahlt wird.

In Teil V Ziffer 1 der Teilungserklärung 
hat sich die Veräußerin (die teilende 
Eigentümerin) vorbehalten, in der Zeit 
solange sie noch Eigentümerin oder 
Miteigentümerin eines Sondereigen-
tums ist, die Teilungserklärung und 
ggf. auch die Aufteilungspläne in fol-
gendem Umfang zu ändern: 

Änderungen der Zuordnung von 
Nebenräumen und Stellplätzen, Ände-
rung der Miteigentumsanteile, Tei-
lung und/oder andere Zuordnung von 
 Sondereigentumseinheiten, Vereini-
gung mehrerer Einheiten, Untertei-
lung und/oder Vergrößerung/ Ver-
kleinerung von Einheiten, Änderung 
der Raumaufteilung innerhalb von 
Sonder- und Gemeinschaftseigentum, 
 Begründung oder andere Zuordnung 
sowie Änderung des Inhaltes von Son-
dernutzungsrechten, Umwandlung von 
Sondernutzungsrechten in Sonder-
eigentum und umgekehrt, Änderungen 
infolge behördlicher Auflagen, ferner 

durch evtl. Änderung der Wohnflächen 
bedingte Änderung von Miteigentum-
santeilen oder der Kostentragungs- 
oder Stimmrechtsregelung.

Die teilende Eigentümerin behält sich 
daher das Recht vor, alle zur Änderung 
der Teilungserklärung nebst Nachtrag 
und der Aufteilungspläne erforderlich 
werdenden oder geeignet erscheinen-
den Erklärungen abzugeben und ent-
gegenzunehmen sowie die Eintragung 
von Baulasten und Dienstbarkeiten 
zur Sicherung von nachbarrecht-
lichen Verhältnissen vorzunehmen. 
Sämtliche zukünftige Eigentümer und 
Erwerber haben die teilende Eigentü-
merin entsprechend bevollmächtigt. 
Die Vollmacht besteht, solange die 
 Verkäuferin Inhaberin von vertragsge-
genständlichem Wohnungseigentum 
ist. Sie erlischt mit dem Grundbuch-
vollzug der Übertragung des letzten 
veräußerten Wohnungseigentums. Die 
Vollmacht gilt gegenüber dem Grund-
buchamt als bedingungslos erteilt. 
Das Bedürfnis der vorbezeichneten 
Änderungen/ Eintragungen muss dem 
Grundbuchamt gegenüber nicht nach-
gewiesen werden.

Der Kaufpreis 
Der Kaufpreis untergliedert sich in 
drei Bereiche: Den Kaufpreis für den 
Anteil von Grund und Boden (3 %), den 

Gebäudewert (93 %) sowie der Außen-
anlagen (4 %). Den an die Pächterin 
zu leistenden Einrichtungskostenzu-
schuss (siehe „Pre-Opening-Kosten“) 
trägt die Verkäuferin. 

Der Kaufpreis ist ein Festpreis. Er 
umfasst die Kosten für das Sonder-
eigentum und den Miteigentumsanteil 
am Gemeinschaftseigentum. Beiträge 
zu Erschließungskosten i. S. d. BauGB 
und Anliegerbeiträge im Sinne des 
KAG für die Herstellung beitragspflich-
tiger Anlagen, die bereits errichtet sind 
oder noch erforderlich sind, sind im 
Kaufpreis enthalten und von der Ver-
käuferin bezahlt oder noch zu zahlen. 
Alle künftig nach Bezugsfertigstellung 
entstehenden Beiträge für die Erwei-
terung oder Änderung von Erschlie-
ßungsanlagen hat der Käufer anteilig 
zu zahlen.  

Im Kaufpreis sind nicht enthalten 
und daher vom Käufer zu tragen sind 
 Kosten, Gebühren und Steuern, die 
durch Abschluss, die Durchführung 
und den Vollzug des Kaufvertrages ent-
stehen, sowie Kosten der Finanzierung 
des Kaufpreises durch den Käufer.

Etwaige Kosten, die durch Vertretung 
oder anwaltliche Beratung einer Partei 
entstehen, trägt jede Partei selbst.



Grundvoraussetzung für die Fällig-
keit des Erwerbspreises ist der Eintritt  
der allgemeinen Fälligkeitsvorausset-
zungen.

Allgemeine  Fälligkeitsvoraussetzungen 
sind:

a. Rechtswirksamkeit dieses Vertra-
ges und Vorliegen aller zu seinem 
Vollzug erforderlichen Geneh-
migungen. 

b. Die Eintragung der Vormerkung 
zur Sicherung des Anspruchs auf 
Eigentumsübertragung für den 
Käufer im Grundbuch.

c. Sicherung der Freistellung des 
Vertragsobjektes von allen Belas-
tungen und Beschränkungen, die 
der Vormerkung im Rang vor-
gehen oder gleichstehen, soweit 
sie nicht nach der Kaufvertrags-
urkunde vom Käufer übernommen 
 werden und mit zu übertragen sind. 
Sofern Globalgrundpfandrechte auf 
dem Grundbesitz eingetragen sind 
oder werden, ist die Lastenfreistel-
lung gesichert, wenn dem amtie-
renden Notar die Freistellungsver-
pflichtung (§ 3 Abs. 1 MaBV) der 
Gläubigerin vorliegt, wonach nicht 
zu übernehmende Grundpfand-
rechte gelöscht werden, und zwar, 
wenn das Bauvorhaben vollendet 
wird, unverzüglich nach Zahlung 

der geschuldeten Vertragssumme, 
andernfalls unverzüglich nach 
Zahlung des dem erreichten Bau-
tenstand entsprechenden Teils 
der geschuldeten Vertragssumme 
durch den Käufer; für den Fall, dass 
das Bauvorhaben nicht vollendet 
wird, kann sich der Gläubiger vorbe-
halten, anstelle der Freistellung alle 
vom Käufer vertragsgemäß geleis-
teten Zahlungen bis zum anteiligen 
Wert des Vertragsobjekts zurückzu-
zahlen. Diese Erklärung muss dem 
Käufer ausgehändigt sein.

d. Die Baugenehmigung für das Bau-
vorhaben gemäß § 3 der zuständi-
gen Baugenehmigungsbehörde ist 
erteilt worden. Die Baugenehmi-
gung wurde bereits mit Bescheid 
vom 12.05.2022 durch den Land-
kreis Fulda antragsgemäß erteilt, 
sodass diese Voraussetzung bereits 
erfüllt ist.

Der Kaufpreis ist in sieben Raten 
zu zahlen. Die Höhe der vom Käu-
fer zu zahlenden Raten richtet sich 
gemäß dem Kaufvertragsentwurf vom 
14.07.2022 entsprechend des tatsäch-
lichen Bauablaufs nach dem folgenden 
Ratenzahlungsplan:

Rate – Leistung – Prozentsatz (von Hdt.)
1. – Nach Beginn der Erdarbeiten – 
30,00 %
2. – Nach Rohbaufertigstellung ein-
schließlich Zimmerarbeiten – 28,00 %
3. – Nach Herstellung der Dachflächen 
und Dachrinnen sowie den Fenster-
einbau einschließlich der Verglasung 
– 12,6 %
4. – Nach der Rohinstallation der  
 Heizungs-, Elektro- und Sanitär-
anlagen –6,3 %
5. – Nach Fertigstellung der Fassaden-
arbeiten und des Innenputzes, ausge-
nommen Beiputzarbeiten sowie nach 
Fertigstellung der Estricharbeiten 
– 8,4  %
6. – Nach Fertigstellung der Fliesen-
arbeiten und nach Bezugsfertigkeit 
und Zug um Zug gegen Besitzübergabe 
– 11,2  %
7. – Nach vollständiger Fertigstellung, 
zusätzlich 5 % Sicherheitseinbehalt 
aus der ersten Rate zu 1. Eine Schluss-
rechnung ist mit Rücksicht auf die 
Festpreisvereinbarung nicht erforder-
lich. Rein vorsorglich verzichtet der 
Käufer darauf. – 3,50 % 
100 %

Gemäß den gesetzlichen Vorgaben  
(§ 650m Abs. 2 und 3 BGB) hat die Ver-
käuferin bei der ersten Abschlagszah-
lung eine Sicherheit für die rechtzei-
tige Herstellung des Kaufgegenstandes 

ohne wesentliche Mängel in Höhe von 
5 % des Pauschalfestpreises zu leisten. 
Nach dem Kaufvertragsentwurf wird 
die Sicherheitsleistung durch Einbe-
halt von 5 % der ersten Kaufpreisrate 
durch den Käufer geleistet. Das heißt, 
der Käufer zahlt im Ergebnis für die 
erste Rate nur 25 %.
 
Das Recht der Sicherheitsleis-
tung erlischt mit dem Wegfall des 
Sicherungs zweckes, also dann, wenn 
der Kaufgegenstand rechtzeitig ohne 
wesentliche Mängel hergestellt ist. Das 
heißt, die von der Verkäuferin an den 
Erwerber gestellte Sicherheit ist dann 
zurückzugeben bzw. der vom  Käufer 
mit der ersten Rate einbehaltene 
Betrag wird mit der 7. Rate zur Zahlung 
fällig. Das heißt, mit der letzten Rate 
ist zudem der Sicherheitseinbehalt der 
ersten Rate in Höhe von 5 % zur   Zah-
lung fällig.

Anstelle der allgemeinen Fälligkeits-
voraussetzungen kann die Verkäuferin 
in Höhe der jeweils fälligen Beträge 
dem Käufer oder dessen den Kauf-
preis finanzierenden Gläubigerin 
ersatzweise eine selbstschuldnerische 
Bankbürgschaft gemäß § 7 MaBV einer 
inländischen Bank oder Sparkasse, zur 
Absicherung aller etwaigen Ansprü-
che des Käufers auf Rückgewähr oder 
Auszahlung der von ihm geleisteten 
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Vermögenswerte, auf seine Kosten zur 
Verfügung stellen. Die Übergabe der 
Bürgschaft von der Verkäuferin an den 
Käufer bzw. dessen Gläubiger erfolgt 
jeweils mit Rechnungsstellung. Die 
Bürgschaft ist sodann vom Käufer an 
die Bank zurückzugeben, sobald die 
Verkäuferin die Rückgabe verlangt, 
nicht aber bevor die vorgenannten all-
gemeinen Fälligkeitsvoraussetzungen 
eingetreten sind und der Bautenstand 
für die gezahlten Beträge gegeben ist.

Die vorgenannten Raten sind jeweils 
zur Zahlung fällig innerhalb von zehn 
Tagen nach Zugang einer schriftlichen 
Zahlungsaufforderung der  Bauträgerin 
(Verkäuferin) und Mitteilung des 
genauen Bautenstandes, sofern zu 
 diesem Zeitpunkt die vorstehenden 
allgemeinen Fälligkeitsvoraussetzun-
gen eingetreten sind oder ersatzweise 
die Bankbürgschaft gemäß § 7 MaBV 
 vorliegt. 

Der Kaufvertrag
Der Bundestag hat das Bauvertrags-
recht reformiert. Nachdem der Geset-
zesbeschluss des Bundestages (Gesetz 
zur Reform des Bauvertragsrecht, zur 
Änderung der kaufrechtlichen Män-
gelhaftung, zur Stärkung des zivil-
prozessualen Rechtsschutzes und 
zum maschinellen Siegel im Grund-
buch- und Schiffsregisterverfahren; 

BT-Drs. 18/8486) den Bundesrat ohne 
inhaltliche Änderung passiert hat, gilt 
das neue Recht für alle Verträge, die ab 
dem 01.01.2018 geschlossen werden. 

Die wesentlichen Änderungen des 
 Bauvertragsrechts in Bezug auf Bau-
trägerverträge bestehen insbesondere 
in den Neuregelungen zur Abnahme-
fiktion, dem Schlussrechnungserfor-
dernis, der Baubeschreibungspflicht 
nebst Pflicht zur Angabe des Fertigstel-
lungszeitpunktes sowie der Vertrags-
erfüllungssicherheit. 

Alle Neuerungen wurden in den aktuell 
vorliegenden Vertragsentwürfen des 
Notars entsprechend berücksichtigt. 

Der Erwerber und die Verkäufe-
rin  verpflichten sich gegenseitig zur 
Abnahme des Sondereigentums und 
des Gemeinschaftseigentums. 

Die Verkäuferin wird vor Übergabe 
sämtlicher Sondereigentumseinheiten 
an den Käufer, das Objekt an die Päch-
terin übergeben. D.h. das Objekt wird 
zunächst durch die Pächterin abge-
nommen. Erst danach erfolgt die Über-
gabe der Sondereigentumseinheiten 
an die einzelnen Käufer. 

Die Verkäuferin wird nach Fertigstel-
lung des Sondereigentums mit einer 

Frist von mindestens 14 Tagen zur 
Abnahme auffordern. Erscheint der 
Käufer zu diesem Termin nicht, so 
setzt ihm die Verkäuferin eine wei-
tere Frist von mindestens 12 Tagen 
zur Abnahme. Erscheint der Käufer 
auch dann nicht, gilt das Bauwerk 
als abgenommen, wenn der Käu-
fer die Abnahme nicht innerhalb der 
Frist unter Angabe mindestens eines 
 Mangels verweigert hat; § 640 Abs. 2 
BGB.Diese Abnahmeoption tritt nur 
dann ein, wenn die Verkäuferin den 
Käufer zusammen mit den Anforde-
rungen zur Abnahme auf die Folgen 
einer nicht erklärten oder ohne Angabe 
von Mängeln verweigerten Abnahme in 
Textform hingewiesen hat.

Auch nach den Neuregelungen zum 
Bauvertragsrecht (siehe „Der Kauf-
vertrag“) hat der Käufer gemäß § 650g 
Abs. 1 Satz 1 BGB auf Verlangen der 
Verkäuferin an einer gemeinsamen 
Feststellung des Zustandes der Werk-
leistungen mitzuwirken, wenn der 
Erwerber die Abnahme wegen  Mängel 
verweigert. Bleibt der Käufer dem 
 Termin zur Zustandsfeststellung fern, 
so kann die Verkäuferin die Zustands-
feststellung gemäß § 650g Abs. 2 Satz 
1 BGB auch einseitig vornehmen. Dies 
gilt jedoch nicht, wenn der Käufer 
infolge eines Umstandes fernbleibt, 
den er nicht zu vertreten hat und den er 

dem Unternehmer unverzüglich mitge-
teilt hat. Ist ein offenkundiger Mangel 
in der Zustandsfeststellung nicht ent-
halten, gilt die Vermutung, dass dieser 
Mangel nach der Zustandsfeststellung 
entstanden ist und somit vom Käufer 
zu vertreten ist. 

Die Abnahme des Sondereigentums 
führt zur Übergabe des Kaufgegen-
standes. Das Gemeinschaftseigentum 
ist unverzüglich nach vollständiger 
Fertigstellung, ggf. auch zusammen 
mit dem Sondereigentum, abzuneh-
men. Hierbei wird die Verkäuferin das 
Gemeinschaftseigentum an die Pächte-
rin übergeben. Die Abnahme zwischen 
Käufer und Verkäuferin erfolgt sodann 
nach den vorstehenden Regelungen für 
das Sondereigentum.

Wegen geringfügiger Nachbesserungs-
arbeiten kann der Käufer die Abnahme 
nicht verweigern. Sämtliche noch aus-
stehenden Leistungen sowie die sicht-
baren Mängel werden in einem von 
beiden Seiten zu unterzeichnenden 
Abnahmeprotokoll festgehalten.

Besitz und Nutzungen gehen mit der 
Übergabe auf den Käufer über. Ab 
Übergabe bzw. im Fall einer vorzeitigen 
Nutzung ab Nutzungsbeginn gehen alle 
Lasten, insbesondere auch die laufen-
den Steuern und öffentlichen Abgaben, 



die Gefahr eines zufälligen Untergangs 
und einer zufälligen Verschlechterung 
sowie die Verkehrssicherungspflicht 
auf den Käufer über.

Der Käufer tritt ab Besitzübergang in 
alle Rechte und Pflichten ein, die sich 
für ihn aus der Teilungserklärung und 
Gemeinschaftsordnung ergeben. Er 
hat seine Rechtsnachfolger in diese 
Rechtsverhältnisse eintreten zu lassen.
Außerdem entsteht ab Besitzübergang 
die Pflicht zur Zahlung des Wohn
geldes. Weiterhin entsteht das Stimm-
recht des Käufers in der Eigentümer-
gemeinschaft.

Der Neubau des Seniorenzentrums in 
Kalbach ist noch nicht fertiggestellt. 
Mit dem Bau ist jedoch bereits im Mai 
2022 begonnen worden. Die Verkäufe-
rin als derzeitige Verpächterin hat sich 
im Pachtvertrag gegenüber der Pächte-
rin verpflichtet, das Objekt frühestens 
am 01.02.2023, spätestens jedoch am 
31.07.2023 („Übergabefrist“) zu über-
geben. Gegenüber den Erwerbern ver-
pflichtet sich die Verkäuferin – laut 
aktuellem Kauf-vertragsentwurf – den 
Kaufgegenstand bis zum bis spätes-
tens zum 31.03.2024 fertigzustellen 
und an den Käufer zu übergeben. Sollte 
die endgültige Erschließung bis zum 
01.12.2022 vollständig fertiggestellt 
sein, so verkürzt sich der Zeitraum der 

Verpflichtung zur Fertigstellung auf 
den 31.12.2023. 

Für die Einhaltung des Fertigstellungs-
termins wird vorausgesetzt, dass die 
Bauausführung nicht von der vom 
 Käufer genehmigten Ausführungs-
planung und den ansonsten maßgeb-
lichen Baubeschreibungen abweicht. 
Die Verkäuferin ist an den vereinbar-
ten Fertigstellungstermin nicht gebun-
den, wenn er durch die Ausführung 
von  Sonderwünschen des Käufers oder 
durch sonstige Umstände, die aus-
schließlich der Käufer zu vertreten hat, 
nicht eingehalten werden kann. Die 
Verkäuferin wird in diesem Fall dem 
Käufer unter Berücksichtigung des 
angemessenen Zeitmehraufwandes 
den voraussichtlichen Zeitpunkt der 
vollständigen Herstellung schriftlich 
ankündigen. Auf Verlangen der Ver-
käuferin hat der Käufer bei der schrift-
lichen Festlegung des jeweiligen vor-
aussichtlichen Fertigstellungstermins 
mitzuwirken. Witterungsbedingte Ver-
zögerungen sowie Verzögerungen, die 
durch höhere Gewalt, Behördenauf-
lagen oder durch Funde von geschicht-
licher Bedeutung im Bebauungsbe-
reich verursacht werden, sind von der 
Verkäuferin ebenfalls nicht zu vertre-
ten. Die vorstehende Vereinbarung 
entbindet den Käufer nicht von seiner 
Pflicht, dem Verkäufer eine Nachfrist 

zur Erfüllung zu setzen. Zu Änderun-
gen der Art der Bauausführung, der 
vorgesehenen Baustoffe und der Ein-
richtungsgegenstände ist die Verkäufe-
rin berechtigt und behält sich diese vor, 
soweit sich diese technisch oder auf-
grund behördlicher Forderungen als 
notwendig erweisen und damit keine 
Wertminderung verbunden ist. Der 
Pauschalfestpreis ändert sich dadurch 
nicht. Geringfügige Abweichungen von 
den in den Bauplänen angegebenen 
Wohn und Nutzflächen nach unten, 
haben, sofern sie 3 % nicht überschrei-
ten, keinen Einfluss auf den zwischen 
den Parteien vereinbarten Kaufpreis 
oder auf den sonstigen Vertragsinhalt 
und werden somit käuferseits zuge-
lassen. Dies gilt jedoch nur, soweit und 
solange auch die Betreiberin wegen der 
Flächenabweichung keine Ansprüche 
geltend macht. 

Nach dem aktuell vorliegenden Ver-
tragsentwurf des Notars (Stand: 
14.07.2022) haftet die Verkäuferin 
jedem Käufer gegenüber für Sachmän-
gel hinsichtlich des Bauwerks nach 
den Bestimmungen des Bürgerlichen 
Gesetzbuches. Sachmängel sind dabei 
nur solche Mängel, deren Ursache in 
der Errichtung des Bauwerkes begrün-
det ist. Die Sachmängelrechte erstre-
cken sich daher nicht auf Schäden, die 
durch normale Abnutzung  entstehen, 

insbesondere nicht auf Teile und 
Anlagen, die einem besonderen Ver-
schleiß unterliegen, soweit deswegen 
eine Reparaturbedürftigkeit eintritt. 
Es obliegt daher dem Käufer, solche 
Bauteile und Anlagen durch die lau-
fende Wartung in einem ordentlichen 
Zustand zu erhalten. Klargestellt wird 
seitens der Verkäuferin, dass die tech-
nische Bau- und Leistungsbeschrei-
bung keine Garantieerklärung dar-
stellt, sondern eine Vereinbarung über 
die Beschaffenheit des zu errichtenden 
Bauwerks ist. Der Käufer kann dement-
sprechend regelmäßig zunächst nur 
Nacherfüllung verlangen.

Laut Kaufvertragsentwurf tritt die 
 Verkäuferin ihre abtretbaren Sach- und 
Rechtsmängelansprüche gegen am 
Bau beteiligte Unternehmer, Architek-
ten, Ingenieure und sonstige  Personen 
an den Käufer bzw. bei Mängeln am 
Gemeinschaftseigentum an die Eigen-
tümergemeinschaft ab. 

Die Abtretung ist ausdrücklich auf-
schiebend bedingt für den Fall, dass 
von der Verkäuferin (z.B. infolge 
Vermögenslosigkeit) kein oder kein 
 vollständiger Ersatz zu erlangen ist 
oder diese mit ihren entsprechen-
den Verpflichtungen in Verzug ist und 
 diesen trotz schriftlicher Mahnung 
nicht nachgekommen ist.

Rechtliche Grundlage
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Eine Haftung wegen Sachmängeln 
am Grundstück ist ausgeschlossen 
außer für den Fall, dass das Gebäude 
auf dem Grundstück nicht errich-
tet oder bestimmungsgemäß genutzt 
werden kann, oder die Beschaffenheit 
des Grundstückes zu Sachmängeln 
am Bauwerk führt. In diesen Fällen 
gelten die gesetzlichen Vorschriften. 
Die Verkäuferin schuldet dabei keine 
bestimmte Fläche des Grundstücks. 
Die Verkäuferin erklärt, dass ihr nicht 
erkennbare Mängel, insbesondere 
auch Altlasten, nicht bekannt sind. 

Die Verkäuferin schuldet den lasten-
freien Besitz- und Eigentumsübergang 
des Vertragsgegenstandes, soweit nicht 
Rechte ausdrücklich in diesem Vertrag 
übernommen werden.  Ausgeschlossen 
werden alle Rechte und Ansprüche 
des Käufers wegen etwaiger altrecht-
licher Dienstbarkeiten und Baulasten. 
Der Verkäufer erklärt, dass ihm von 
 solchen Belastungen nichts bekannt 
ist, möglicherweise aber noch eine 
Baulast zum Zwecke der Vereinigung 
der vorbezeichneten Grundstücke 
 eingetragen wird. 

Von den vertraglichen Rechts- und 
Anspruchsbeschränkungen ausge-
nommen ist eine Haftung für Vorsatz. 
Hinsichtlich  Schadensersatzansprüche 
bleibt überdies die Haftung für grob 

fahrlässig verursachte Schäden und 
für Schäden aus der Verletzung des 
Lebens, des Körpers oder der Gesund-
heit, die auf einer fahrlässigen Pflicht-
verletzung des anderen Vertragsteils 
beruhen, unberührt. Einer vorsätz-
lichen oder fahrlässigen Pflichtverlet-
zung des anderen Vertragsteils steht 
diejenige seines gesetzlichen Vertre-
ters oder Erfüllungsgehilfen gleich. 
Zudem gelten die oben beschriebe-
nen Einschränkungen nicht, wenn die 
 Verkäuferin einen Mangel arglistig ver-
schwiegen oder eine Beschaffenheits-
garantie übernommen hat.

Die Gewährleistungsfrist für Mängel 
am Bauwerk beträgt fünf Jahre, für 
Arbeiten am Grundstück sowie  etwaige 
Einrichtungsgegenstände beträgt 
diese Frist zwei Jahre. Mit dem Tag 
der Abnahme für das Gemeinschafts-
eigentum beginnt die diesbezügliche 
 Verjährungsfrist für Mängelansprüche 
zu laufen.

Die Pre-Opening-Kosten
Für die Betreiberin eines Seniorenzen-
trums (hier die MENetatis Holding II 
GmbH) fallen im Zuge der Eröffnung 
des Hauses Vorlaufkosten an. Ähn-
lich wie bei Hotels, Kongresszentren, 
Ferien anlagen oder Kliniken ist die 
Betreiberin in der ersten Betriebs-
phase mit dem Problem konfrontiert, 

dass hohen Anlaufkosten zunächst 
keine Vollauslastung gegenübersteht. 
Es dauert erfahrungsgemäß ca. 12 
bis 18 Monate, bis der Betrieb seine 
 wirtschaftliche Auslastung erreicht. 

Die Anlaufverluste, die bis zur Voll-
auslastung entstehen, werden Pre-
Opening-Kosten genannt. Um der 
Betreiberin in Bezug auf diese Vor-
laufkosten entgegenzukommen und 
ihr den Anlauf ihres Unternehmens zu 
erleichtern, ist es üblich, der Betreibe-
rin seitens der Eigentümer zu Beginn 
des Pachtverhältnisses vertragliche 
Vergünstigungen einzuräumen.
 
Im Rahmen des 1. Nachtrags zum 
Pachtvertrag ist der Pächterin eine 
pachtzinsfreie Zeit nach Beginn des 
Pachtverhältnisses von 9 Monaten ein-
geräumt worden. D.h. die Pächterin ist 
erst ab dem 10. Monat nach Beginn 
des Pachtverhältnisses verpflichtet, 
die geschuldete Pacht zu begleichen. 
Die Verkäuferin übernimmt jedoch 
gemäß dem Kaufvertragsentwurf die 
Pachtzahlung für die letzten 3 Monate 
vorstehender pachtfreier Zeit. Somit 
erhält der Käufer lediglich in den 
 ersten sechs Monaten ab Übergabe des 
Kaufgegenstandes an ihn keine antei-
ligen Pachtzinsen.

Im Rahmen des 2. Nachtrages zum 
Pachtvertrag ist der Pächterin die Ver-
pflichtung zur Ausstattung des Seni-
orenzentrum auferlegt worden. Zur 
Erfüllung dieser Verpflichtung erhält 
diese einen Einrichtungskostenzu-
schuss, welcher laut Kaufvertragsent-
wurf von der Verkäuferin geleistet wird. 

Die Abwicklung des Kaufvertrages 
Der Kaufvertrag mit den Erwerbern ist 
formbedürftig, das heißt, er muss von 
einem amtlich bestellten Notar beur-
kundet werden. Es besteht die Möglich-
keit, dass die Käufer ihre Kaufabsicht 
in Form eines bindenden unwiderruf-
lichen Kaufangebotes an die Carestone 
Projekt I GmbH notariell beurkunden. 
Jeder Käufer beurkundet hierzu bei 
dem Notar Peter Pfeiffer mit Amts-
sitz in Hildesheim oder einem Notar 
 seines Vertrauens das unwiderrufliche 
 Kaufangebot.  

Die Carestone Projekt I GmbH wird 
 dieses Kaufangebot ebenfalls in notari-
eller Form binnen einer Frist von längs-
tens vier Wochen ab Beurkundung des 
Kaufvertragsangebotes annehmen 
und damit den Kaufvertrag für beide 
Parteien rechtsverbindlich abschlie-
ßen. Mit Ablauf der Vier-Wochen-Frist 
erlischt das Angebot von selbst, ohne 
dass es eines Widerrufs bedürfte.  



Jeder zukünftige Käufer erhält min-
destens 14 Tage vor Beurkundung des 
Kaufvertrags eine Abschrift folgender 
Unterlagen:

• Kaufvertragsentwurf nebst 
 Grundlagenurkunde
• Teilungserklärung nebst Gemein-

schaftsordnung und Nachtrag

Dem Kaufvertragsentwurf wird die 
Grundlagenurkunde vom 10.06.2022 
(UR-Nr. 204/2022) nebst folgenden 
 Anlagen beigefügt:

Anlage  Vollmacht vom 09.02.2022 
UVZ-Nr. 251/2022 des 
Notars Dr. Andreas C. 
Brinkmann, Hannover

Anlage 1 Baubeschreibung vom 
05.10.2021

Anlage 2  Pachtvertrag vom 
29.11.2021/02.12.2021 
mit Anlagen 1, 2, 3.1, 3.2 
und 5 (mit Ausnahme der 
Anlage 4 „Baubeschrei-
bung“) nebst  Nachträgen 
Nrn. 1 und 2 vom 
29.11./02.12.2021

Anlage 3  Baugenehmigung vom 
12.05.2022 in Textteil

Anlage 4 Verwaltervertrag (WEG) 
vom 24.05.2022

Der Teilungserklärung vom 10.06.2022 
(UR-Nr. 203/2022) werden folgende 
 Anlagen beigefügt:

Anlage Vollmacht vom 
09.02.2022 UVZ-Nr. 
251/2022 des Notars  
Dr. Andreas C. 
 Brinkmann, Hannover

Anlage 0.1 Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster mit den 
Flurstücken 130/11, 
131/16 und 131/11

Anlage 0.2 Anschreiben vom 
22.03.2022 nebst 
Umlegungsplan vom 
07.03.2022

Anlage 0.3.1 Auszug aus dem Grund-
buch von Mittelkalbach 
Blatt 1615

Anlage 0.3.2 Auszug aus dem Grund-
buch von Mittelkalbach 
Blatt 1151

Anlage 0.3.3 Auszug aus dem Grund-
buch von Mittelkalbach 
Blatt 1162

Anlage 0.3.4 Auszug aus dem Grund-
buch von Mittelkalbach 
Blatt 1549

Anlage 1 Miteigentumsaufstellung

Anlage 2  Liegenschaftsplan, Auf-
teilungspläne (in Format 
DIN A 4 und jeweils 
nachfolgend DIN A 3), 
Ansichten, Schnitte

Anlage 3 Abgeschlossenheits-
bescheinigung vom 
25.03.2022 im Textteil

Anlage 4 Tabellarische Auflistung 
der Sondereigentumsein-
heiten mit Flächenauf-
stellung und Miteigen-
tumsanteilen

Anlage 5 Wohn und Nutzflächen-
berechnung

Dem Nachtrag vom 20.10.2022 (UR-Nr. 
335/2022 des Notars Peter Pfeiffer mit 
Amtssitz in Hildesheim) zur Teilungserklä-
rung werden folgende Anlagen beigefügt:

Anlage Grundrissplan „Erdge-
schoss“ (Sondernutzungs-
rechtsplan)

Der Miet- / Pachtertrag
Solange und soweit der Betrieb des 
Seniorenzentrums in Kalbach auf der 
Grundlage eines Generalpachtvertra-
ges durch eine einheitliche Betreibe-
rin/Pächterin erfolgt, sind nach den 
Vorgaben der Gemeinschaftsordnung 
alle betreffenden Sondereigentümer 
an der aus der Verpachtung der Son-
dereigentumseinheiten und der Infra-
struktur erzielten Pacht unabhängig 
von der Kalkulation des Betreibers 
allein nach dem Verhältnis der auf die 
Sondereigentumseinheiten entfallen-
den Miteigentumsanteile beteiligt. Auf 
die Belegungsfrequenz der einzelnen 
Sondereigentumseinheiten kommt es 
daher nicht an.

Der Verwalter wird die Erträge aus dem 
Pachtvertrag einziehen. Nach Abzug 
der laufenden monatlichen Instand-
haltungsrücklage, der WEG-Verwal-
tergebühren und sonstiger Kosten, die 
nicht auf die Betreiberin umzulegen 
sind (z.B. Kontoführungsgebühren, 
Kosten für Eigentümerversammlun-
gen, pächterseitig nicht übernommene 
Instandhaltungskosten) wird die Pacht-
einnahme den einzelnen Eigentümern 
gutgeschrieben.

Um den Entwicklungen in der Zukunft 
Rechnung zu tragen, ist die von der 
Betreiberin zu zahlende Pacht durch 

Rechtliche Grundlage



57

eine Wertsicherungsklausel im Pacht-
vertrag an den vom statistischen 
Bundesamt festgestellten Verbrau-
cherpreisindex (Basisjahr 2015=100) 
gekoppelt. Steigt oder fällt dieser Index 
nach Ablauf einer Sperrfrist von drei 
Jahren gegenüber dem Datum des 
Ablaufs der Sperrfrist um mehr als  
10 %, so reduziert oder erhöht sich die 
Pacht in einem Verhältnis von 60% der 
Indexveränderung. Gleiches gilt bei 
jeder weiteren Indexänderung nach 
der jeweils letzten Pachterhöhung um 
mehr als 10 %. Die Änderung der Pacht 
tritt jeweils für den Monat ein, der dem 
Monat der Bekanntgabe der Pachtän-
derung folgt.

Da die Anpassung frühestens nach 
drei Jahren und dann erst jeweils nach 
Erreichen eines bestimmten Index-
standes erfolgt und die Pachtzinsände-
rung nur zu 60 % vorgenommen wird, 
gewährleistet sie keinen vollen Infla-
tionsausgleich. Die vereinbarte Wert-
sicherung der Pacht stellt jedoch eine 
rechtlich sichere Basis dar, um eine 
angemessene Anpassung durchführen 
zu können. 

Die WEG-Verwaltung     
Bei einem Objekt wie dem Senioren-
zentrum in Kalbach ist für die Eigentü-
mer eine umfassende und sachkundige 
Verwaltung noch wichtiger, als für die 

Eigentümer einer “normalen” Wohnan-
lage. Anders als bei traditionellen Woh-
nungseigentümergemeinschaften wird 
hier – solange die gemeinsame Nut-
zung als Seniorenzentrum fortbesteht 
– auch das Interesse der Sondereigen-
tümer wahrgenommen. Ebenso gilt es 
hier darüber hinaus noch, das Verhält-
nis der Eigentümer zur Betreiberin zu 
begleiten und zu überwachen.

Für einen Zeitraum von drei Jahren 
beginnend mit dem ersten Tag des 
Monats, der auf den Tag des Besitzüber-
gangs des ersten Erwerbs nach Teilung 
folgt, wird die WH Verwaltungsgesell-
schaft mbH mit besonderem Beschluss 
zum WEG-Verwalter bestellt. 

Die WH Verwaltungsgesellschaft mbH 
ist geschäftsansässig in Steinriede 14, 
30827 Garbsen und im Handelsregis-
ter des Amtsgerichts Hannover unter 
HRB 208620 eingetragen. Sie wird 
durch ihre einzelvertretungsberech-
tigten Geschäftsführer Herrn Stolle 
Benjamin, Herrn Harald Senftleben 
und Herrn Sandro Pawils,  jeweils mit 
der Befugnis, im Namen der Gesell-
schaft mit sich als Vertreter eines Drit-
ten Rechtsgeschäfte abzuschließen, 
 vertreten. Der Verwaltervertrag wurde 
zwischen dem Verwalter und der 
künftigen Eigentümergemeinschaft, 
 vertreten durch die Carestone Projekt I 

GmbH, am 24.05.2022 geschlossen. In 
ihn tritt der Käufer gemäß Kaufvertrag 
mit Besitzübergang des Kaufgegen-
standes ein. 

Die Verwaltergebühr wird monatlich 
für jede Wohnungs-/Teileigentums-
einheit Euro 30,00 inklusive der gesetz-
lichen Mehrwertsteuer, voraussichtlich 
19 %, betragen. Die Vergütung umfasst 
dabei die normale Verwaltertätigkeit 
mit allen Auslagen (Porto, Telefon-/
Telefaxgebühren,  Personalkosten des 
Verwalters etc.) sowie Kosten für die 
Teilnahme an der jährlichen Eigen-
tümerversammlung und etwaige 
Nachfolgeversammlungen. Löhne, 
Sozialaufwand und Nebenkosten 
für Personen, die in der Hausanlage 
beschäftigt sind (Hausmeister, Gärtner, 
Putzpersonal und sonstige) sind jedoch 
nicht enthalten.

Da mit der Zeit die Kosten insgesamt 
und somit die Kosten des Verwalters 
steigen, ist der Verwalter berechtigt, 
eine Erhöhung der Verwaltergebühr 
zu verlangen, wenn sie nicht mehr 
zur Durchführung einer geordneten, 
den Erfordernissen entsprechenden 
Verwaltung ausreicht. Dabei dient der 
sich aus § 26 in Verbindung mit § 41 
Abs. 2 der II. Betriebskostenverord-
nung ergebende Bruttogebührensatz 
für Verwaltungskosten als Vergleichs-, 

Anpassungs- und Höchstmaßstab für 
Vergütungsverhandlungen mit dem 
WEG-Verwalter. Ändert sich dieser 
Wert gegenüber der letzten Vergütungs-
vereinbarung mit dem WEG-Verwalter 
nicht und verlangt der WEG-Verwalter 
dennoch eine höhere Vergütung, muss 
er dies besonders begründen. 

Aufgabe des Verwalters ist die Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums nach Maßgabe der gesetzlichen 
Bestimmungen des WEG (nunmehr  
§ 27), der Gemeinschaftsordnung und 
den Beschlüssen und Vereinbarungen 
der Wohnungseigentümer sowie den 
Regelungen des BGB über die entgelt-
liche Geschäftsbesorgung. 

Nach Maßgabe der Gemeinschaftsord-
nung ist der Verwalter insbesondere 
befugt, mit Wirkung für alle Miteigen-
tümer die zur Durchführung der zu 
Instandhaltung und Instandsetzung 
erforderlichen Verträge und die in die-
sem Vertrag genannten Versicherun-
gen abzuschließen, auch ohne WEG-
Beschluss Ansprüche der Gemeinschaft 
aller Art gegen einzelne Miteigentümer 
oder Dritte gerichtlich oder außerge-
richtlich geltend zu machen, sofern im 
Einzelfall kein anders lautender WEG-
Beschluss gefasst wird, alle Zahlungen 
und Leistungen, die mit der laufen-
den Verwaltung  zusammenhängen, 



 entgegenzunehmen und zu bewirken, 
das (Treuhand)Konto der Sonderei-
gentümergemeinschaft, auf welches 
die Pacht zu fließen hat, zu verwal-
ten und die Verteilung der Pacht an 
die Eigentümer vorzunehmen, die 
Eigentümergemeinschaft sowie die 
einzelnen Eigentümer in sämtlichen 
Angelegenheiten der Verwaltung zu 
vertreten, die Eigentümergemein-
schaft gerichtlich und außergerichtlich 
in allen Angelegenheiten zu vertreten, 
die den Bestand, die Durchführung, 
Verwaltung, Änderung und/oder Been-
digung des Pachtvertrages betreffen 
oder die die Verlängerung oder den 
Neuabschluss eines Pachtvertrages 
mit einem einheit lichen Betreiber für 
das gesamte Seniorenzentrum betrifft. 

Der Verwalter ist jedoch an die Wei-
sungen der Eigentümergemeinschaft 
gebunden. Die Wohnungseigentümer 
sind verpflichtet, dem Verwalter zur 
Legitimation im Rechtsverkehr eine 
Verwaltervollmacht zu erteilen. Der 
Verwalter ist von den Bestimmungen 
des § 181 BGB befreit.

Der Käufer verpflichtet sich, bei einer 
Weiterveräußerung des Vertrags-
gegenstandes seinem Rechtsnachfol-
ger den Eintritt in die bestehenden 
Rechtsverhältnisse zum Stande der 
Weiterveräußerung aufzuerlegen mit 

der Maßgabe gleicher Weiterverpflich-
tung bei Folgeveräußerung. 

Die Wartung/Instandhaltung/
Instandsetzung
Grundsätzlich ist es Aufgabe der Eigen-
tümergemeinschaft, für die Bereiche 
des Gemeinschaftseigentums Maßnah-
men der Instandhaltung und Instand-
setzung zu ergreifen. Gleiches gilt für 
die Sondereigentümer im Bereich des 
Sondereigentums.

Im Rahmen des Pachtvertrages mit der 
Betreiberin des Seniorenzentrums in 
Kalbach wurde ein Teil der Instand-
haltungs und Instandsetzungspflich-
ten der Betreiberin bzw. Pächterin 
auferlegt. Der Verpächterin obliegen 
die Instandhaltung und Instandset-
zung von Dach und Fach. Dabei ist 
unter „Dach“ die Dachkonstruktion 
einschließlich der Eindeckung, Isolie-
rung sowie aller zugehörigen Klemp-
nerarbeiten einschließlich aller Vor- 
und Nebendächer und unter „Fach“ 
alle tragenden Teile des Gebäudes 
wie Fundamente, Decken, tragende 
Wände, die Treppenkonstruktion 
ohne Bodenbeläge und Geländer, Fas-
sadenelemente ausgenommen Ver-
glasung, Schornsteine sowie alle von 
der Verpächterin verlegten Ver- und 
Entsorgungs leitungen in Wänden und 
Böden und im Untergrund einschließ-

lich  Lüftungsanlagen zu verstehen. 
Sonstige Instandhaltungen, Instand-
setzungen, Wartungsarbeiten und 
Schönheitsreparaturen des gesam-
ten Pachtgegenstandes inklusive der 
ordnungsgemäßen Pflege der Grün 
und Außenanlagen übernimmt die 
 Pächterin auf ihre Kosten.

Der Betreiberin obliegt es demnach ins-
besondere, alle technischen Einrich-
tungen auf ihre Kosten zu betreiben, 
zu unterhalten und einschließlich der 
Wartung instandzuhalten und instand-
zusetzen. Sie wird für alle Anlagen und 
Einrichtungen, die eine regelmäßige 
Wartung erfordern – insbesondere die 
Aufzuganlagen, sowie die zentralen 
Anlagen der Haustechnik, insbeson-
dere der Heizung und Lüftungsanla-
gen –entsprechende Wartungsverträge 
auf ihre Kosten abschließen, sie selbst 
durchführen oder durch eine Tochter-
gesellschaft durchführen lassen. Die 
Kosten für erforderliche, wiederkeh-
rende Prüfungen/Wartungen sind von 
der Pächterin zu übernehmen.

Die Verpächterin darf Ausbesserungen 
und bauliche Veränderungen, die zur 
Abwendung drohender Gefahr oder 
zur Beseitigung von Schäden notwen-
dig werden, jederzeit – jedoch unter 
Berücksichtigung der betrieblichen 
Belange der Pächterin – vornehmen.

Die Instandhaltungsrücklage
Das Seniorenzentrum in Kalbach wird 
komplett neu errichtet. Die Eigentü-
mer profitieren also im Verlauf der 
ersten fünf Jahre von den gesetzlichen 
Gewährleistungsvorschriften des BGB, 
falls Mängel am Bauwerk auftreten 
sollten. Es entspricht Erfahrungswer-
ten, dass bei Neubauten in den ersten 
Jahren keine großen Reparaturen an 
den wesentlichen Teilen des Bauwer-
kes vorgenommen werden müssen.

Dennoch empfiehlt es sich auch schon 
frühzeitig eine (allerdings vergleichs-
weise geringe) Instandhaltungsrück-
lage für die Eigentümergemeinschaft 
anzusparen, um auf notwendige Repa-
raturen vorbereitet zu sein. Diese 
dient dann auch als Rücklage für die 
 kommenden Jahre.

Grundsätzlich liegt es im Ermessen 
der künftigen Eigentümer, wie hoch 
sie diese Rücklage ausstatten wollen. 
Nach den Vorgaben des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) soll darü-
ber alljährlich im Zusammenspiel mit 
dem Verwalter der Anlage ein eigener 
Beschluss der Eigentümergemein-
schaft getroffen werden. Sollte ein 
Sondereigentümer seine Sondereigen-
tumseinheit veräußern, kann der Ver-
äußerer nicht die Auseinandersetzung 
des Verwaltungsvermögens verlangen. 
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Das heißt, der auf den veräußernden 
Sondereigentümer betreffende Anteil 
des Verwaltungsvermögens, insbe-
sondere der Instandhaltungsrücklage, 
wird nicht aus- oder zurückbezahlt. 

Versicherungen
Das Objekt wird während der Pacht-
zeit im branchenüblichen, versicher-
baren Umfang versichert. Folgende 
Versicherungen sind dabei von der 
Pächterin auf eigene Kosten abzu-
schließen: Gebäudeversicherung, Lei-
tungswasser, extended coverage; Ele-
mentarschäden; Feuerversicherung, 
Sturmversicherung und Leitungs-
wasserversicherung für den Inhalt 
des Gebäudes; Haus- und Grundhaft-
pflichtversicherung (bis hierhin erfolgt 
der Abschluss der Versicherungen im 
Namen der Verpächterin soweit es sich 
nicht um Eigentum der Pächterin han-
delt); Einbruch-Diebstahlversicherung 
einschließlich Vandalismus; Betriebs-
unterbrechungsversicherung von 
mindestens 15 Monaten; Betriebshaft-
pflichtversicherung.

Steuerliche Erläuterungen
Die Darstellung der steuerlichen 
Grundlagen basiert auf den Steuerge-
setzen und der Rechtsprechung sowie 
den einschlägigen Erlassen und der 
Stellungnahmen der Finanzverwal-
tung zum Zeitpunkt der Erstellung 

des  Prospektes. Bei der steuerlichen 
Betrachtung wird im Übrigen davon 
ausgegangen, dass der Käufer und 
Vermieter des Pflegeapartments bzw. 
der betreuten Wohnung eine natür-
liche Person ist, die in Deutschland der 
unbeschränkten Steuerpflicht unter-
liegt. Wird die Investition im Betriebs-
vermögen gehalten, sind die nachfol-
genden Ausführungen teilweise nicht 
übertragbar. Die nachfolgenden Aus-
führungen verstehen sich nicht als 
steuerliche Beratung, weshalb die indi-
viduellen steuerlichen Auswirkungen 
in jedem Fall mit einem Steuerberater 
abgestimmt werden sollten. 

Die Einkommensteuer
• Einkunftsart
 Der Käufer als Vermieter unterliegt 

als natürliche Person in Deutschland 
der Einkommensteuer. Vermietet der 
Käufer sein Sondereigentum (Pflege-
apartment/Wohnung), so erzielt er 
gemäß § 2 Abs. 1 S. 1 Nr. 6 EStG in 
Verbindung mit § 21 Abs. 1 S. 1 Nr. 
1 EStG Mieteinnahmen, die der Ein-
kunftsart „Vermietung und Verpach-
tung“ zuzurechnen sind. Guthaben-
zinsen aus der verzinslichen Anlage 
der Instandhaltungsrücklage stellen 
nach § 2 Abs. 1 S. 1 Nr. 5 EStG in Ver-
bindung mit § 20 Abs. 1 Nr. 7 EStG 
Einkünfte aus Kapitalvermögen dar.

• Einkünfte-Ermittlung
 Grundlage für die Ermittlung der 

Einkünfte bilden die der Gemein-
schaft der Eigentümer im Kalender-
jahr zugeflossenen Einnahmen (§ 8 
EStG) abzüglich der Werbungskosten 
(§ 9 EStG). Die Einnahmen bzw. Wer-
bungskosten sind steuerlich grund-
sätzlich zum Zeitpunkt der Verein-
nahmung bzw. der Verausgabung bei 
der Gemeinschaft der Eigentümer zu 
berücksichtigen (§ 11 EStG), unab-
hängig davon, wann der Eigentümer 
selbst die Mieteinnahmen erhält.

Voraussetzung für die Erzielung von 
Einkünften aus Vermietung und Ver-
pachtung und die Anerkennung 
 etwaiger Werbungskosten ist das Vor-
liegen einer Überschusserzielungsab-
sicht. Diese liegt vor, wenn ein Total-
überschuss der Einnahmen über die 
Werbungskosten während der Dauer 
der Vermögensnutzung erzielt wird.

Für die Bejahung der Überschusserzie-
lungsabsicht ist es daher erforderlich, 
dass die Gesamtmiet-/-pachteinnah-
men die geltend gemachten Werbungs-
kosten (u.a. Betriebs-,  Verwaltungs- 
und Reparaturkosten sowie im Falle 
einer Fremdfinanzierung des Kaufprei-
ses die Schuldzinsen) vor Beendigung 
der Vermögensnutzung übersteigen. 
Wird die Immobilie veräußert, bevor 

ein Totalüberschuss erzielt wurde, 
muss mit einer besonderen Überprü-
fung der Einkünfte-Erzielungsabsicht 
gerechnet werden. Dies ist insbeson-
dere in den Fällen zu berücksichtigen, 
in denen der Kauf des Pflegeapart-
ments bzw. der Wohnung ganz oder 
teilweise fremdfinanziert wird. In die-
sem Fall erhöhen die Finanzierungs-
kosten die Werbungskosten. Insbeson-
dere in diesen Fällen wird dringend 
geraten, einen steuerlichen Berater 
hinzuzuziehen, der den  individuellen 
Sachverhalt auf seine steuerlichen 
 Folgen hin untersucht.

Die Anschaffungskosten für die Pflege-
apartments und die Wohnungen, sowie 
für die anteiligen Gemeinschaftsan-
lagen, werden – abzüglich der auf 
den Grund und Boden entfallenden 
Anschaffungskosten – entsprechend  
§ 7 Abs. 4 Nr. 2a EStG linear mit jährlich 
2 % abgeschrieben. In die Bemessungs-
grundlage für die Abschreibung fließen 
neben dem Gebäudekaufpreis auch die 
Erwerbsnebenkosten, wie Grunder-
werbssteuer, Notar- und Grundbuch-
kosten ein. Zusätzlich werden die 
Anschaffungskosten für das Inventar 
bei den Pflegeapartments – soweit 
bestimmbar – entsprechend § 7 Abs. 
1 Satz 1 EStG linear mit jährlich 10 % 
abgeschrieben. Im Jahr der Bezugsfer-
tigkeit kann die  Abschreibung gemäß  



§ 7 Abs. 4 EStG (Gebäudeabschreibung) 
zeitanteilig mit 1/12 je Monat steuer-
lich geltend gemacht werden. Das gilt 
gemäß § 7 Abs. 1 Satz 4 EStG auch für 
die Abschreibung auf das Inventar.

Zu den laufenden Werbungskosten 
zählen u. a. die Kosten der WEG- und 
Mietverwaltung sowie im Falle einer 
Fremdfinanzierung des Kaufpreises 
die an das Kreditinstitut zu entrichten-
den Schuldzinsen.

Sollten insbesondere durch eine 
Fremdfinanzierung des Kaufpreises 
steuerliche Verluste entstehen, kön-
nen diese mit positiven Einkünften aus 
einer anderen Einkunftsart verrechnet 
werden. Nicht ausgeglichene Verluste 
können ggf. rück- bzw. vorgetragen 
werden.

Veräußerungsgewinne aus dem Ver-
kauf des Pflegeapartments bzw. 
der Wohnung sind nach derzeitiger 
Rechtslage gemäß § 22 Nr. 2 in Verbin-
dung mit § 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG nach 
einer Haltedauer von zehn Jahren (sog. 
Spekulationsfrist) steuerfrei. Bei einer 
vorzeitigen Veräußerung der Immo-
bilie innerhalb der Spekulationsfrist 
wäre der Veräußerungsgewinn zu ver-
steuern. Dieser errechnet sich nach  
§ 23 Abs. 3 Satz 1 EStG aus der Diffe-
renz zwischen dem Veräußerungs-

preis und den Anschaffungskosten 
vermindert um die geltend gemachten 
Abschreibungen, soweit diese bei der 
Ermittlung der Einkünfte abgezogen 
worden sind.

Grunderwerbsteuer
Der Erwerb von Grundstücken unter-
liegt nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG der 
Grunderwerbsteuer. Die Grunderwerb-
steuer beträgt 6 % des Kaufpreises und 
ist entsprechend der kaufvertraglichen 
Regelung durch den Käufer zu tragen.

Umsatzsteuer
Umsätze aus der Vermietung und Ver-
pachtung von Grundstücken stellen 
gemäß § 4 Nr. 12a UStG umsatzsteu-
erfreie Leistungen dar. Der Käufer/
Vermieter kann nicht nach § 9 UStG 
zur Umsatzsteuer optieren, wenn die 
Betreiberin, die MENetatis Holding II 
GmbH , die angemieteten Räume aus-
schließlich für steuerfreie Umsätze 
nach § 4 Nr. 16 k UStG verwendet, 
 welche den Vorsteuerabzug ausschlie-
ßen. Der Käufer/Vermieter kann dann 
die ihm in Rechnung gestellte Umsatz-
steuer nicht im Wege des Vorsteuerab-
zugs geltend machen.

Die möglichen Änderungen 
der Steuergesetzgebung
Die derzeit gültigen Steuergesetze kön-
nen jederzeit durch den Gesetzgeber 

geändert werden. Änderungen in der 
Finanzrechtsprechung oder der Ver-
waltungsauffassung können dazu füh-
ren, dass – innerhalb des gesetzlichen 
Rahmens – steuerliche Vorschriften 
anders angewendet werden. Die dar-
gestellte steuerliche Behandlung von 
Immobilien, im Speziellen eines voll-
stationären Pflegeheims kann sich 
daher im Hinblick auf die Langfristig-
keit der Veranlagung – sowohl nachtei-
lig, als auch zum Vorteil des Anlegers – 
verändern. Steuerliche Vorteile sollten 
daher keine entscheidende Grundlage 
für die Kaufentscheidung darstellen.

Chancen und Risiken

Wie jede Anlageform ist die Investition 
in Immobilien sowohl mit Chancen als 
auch mit Risiken verbunden. Die nach-
folgenden Ausführungen geben einen 
stark komprimierten allgemeinen 
Überblick über die Vor- und Nachteile 
eines Immobilienkaufs, soweit hierzu 
nicht bereits an den maßgeblichen 
Stellen Stellung genommen wurde, 
ersetzen jedoch nicht die eigenstän-
dige Prüfung durch den Käufer. Diesem 
wird die Einholung einer fachkundigen 
Beratung empfohlen. 

Wertentwicklung/Rendite
Investitionen in Immobilien sind in 
der Regel weniger risikobehaftet sowie 
krisensicherer als z.B. Investitionen 
in Aktien. Wertsteigerungen sind bei 
Immobilien wahrscheinlich, können 
aber auch ausbleiben, es sind sogar 
Wertminderungen möglich. Langfris-
tig kann der Immobilienmarkt teil-
weise erheblichen Schwankungen 
unterliegen. Allgemeine Faktoren für 
die Wertfindung sind u.a. Lage, Bau-
qualität, Nutzungszweck, Wiederver-
käuflichkeit sowie die wirtschaftlichen, 
poli tischen und gesellschaftlichen 
 Rahmenbedingungen. Zur Lage wurde 
ausführlich im vorstehenden Teil 
 dieses Exposés Stellung genommen. 

Für die Wiederverkäuflichkeit ist zu 
bewerten, dass ein neu zu errichten-
des Gebäude regelmäßig dem aktuel-
len Stand der Technik entspricht und 
damit kurz- und mittelfristig mit kei-
nen meist recht teuren Sanierungs-
maßnahmen gerechnet werden muss. 
Dennoch sind zusätzliche Kosten für 
z.B. notwendige Reparaturen oder 
bauliche Veränderungen nicht aus-
zuschließen.

Die Rentabilität der hier im Speziel-
len angebotenen Immobilie ist nicht 
nur abhängig von konjunkturellen 
oder sonstigen volkswirtschaftlichen 
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 Entwicklungen, sie wird eher bestimmt 
von der demographischen Entwick-
lung unserer Gesellschaft. Der Bedarf 
an Pflegeapartments und  betreuten 
Wohnungen dürfte demnach in 
Zukunft eher steigen. Weiterhin ist am 
Ort des Bauvorhabens kein Überange-
bot an Pflegeapartments und betreuten 
 Wohnungen bekannt.

Bonitätsrisiko
Wie bei jedem Vertragsabschluss 
 spielen auch bei der Investition in 
Immobilien u.a. die Seriosität und 
Liquidität der Vertragspartner eine 
wesentliche Rolle. Hinsichtlich des 
gegenständlichen Objekts sind ins-
besondere die Verkäuferin sowie die 
Pächterin, die die Immobilie dauerhaft 
betreiben soll, zu durchleuchten. 

• Carestone Projekt I GmbH
Die Carestone Projekt I GmbH ist 
bereits unter der Rubrik „Verkäuferin“ 
vorgestellt worden. Bonitätsschwierig-
keiten können bei jedem Unternehmen 
auftreten. Diese sind nicht immer vor-
her absehbar und können sowohl vor-
übergehend als auch dauerhaft beste-
hen. Sollte es zu Bonitätsproblemen der 
Carestone Projekt I GmbH kommen, 
sind die Käufer grundsätzlich durch die 
vereinbarte Art der Kaufpreiszahlung 
in sieben Raten nach den Regelungen 
der Makler- und  Bauträgerverordnung 

(MaBV) so abgesichert, dass bereits 
mit Zahlung der ersten Kaufpreisrate 
der lastenfreie Eigentumserwerb im 
Grundbuch durch Eintragung einer 
Auflassungsvormerkung abgesichert 
ist. Im Falle eines finanziellen Ausfalles 
der Carestone Projekt I GmbH geht der 
Käufer dann lediglich seiner Mängel-
rechte verlustig, soweit nicht Ansprü-
che gegen die ausführenden Unterneh-
men werthaltig abgetreten werden.  

Weiterhin wird aufgrund der vorste-
henden Art der Kaufpreiszahlung 
gewährleistet, dass der Käufer Zahlun-
gen jeweils nur für bereits erbrachte 
Bauleistungen vorzunehmen hat. Zwar 
entspricht letztlich der jeweils geleis-
tete Kaufpreisanteil in der Regel nicht 
genau dem Wert der bisher erbrach-
ten Bauleistungen, jedoch wird der 
 Käufer durch dieses Vorgehen inso-
weit geschützt, als dass dieser nicht 
mit seiner gesamten Zahlungsver-
pflichtung in – stets mit einem gewis-
sen Risiko verbundenen – Vorleistung 
treten muss. Vielmehr geht die Cares-
tone Projekt I GmbH als Bauträgerin 
in Vorleistung. Auch wird regelmäßig 
ein Einbehalt von 5 % des Kaufprei-
ses als Sicherheit bei der ersten Kauf-
preisrate vorgenommen. Bei einer 
dauerhaften Zahlungsunfähigkeit der 
Carestone Projekt I GmbH im Laufe 
der Bauarbeiten entstehen zum Teil 

nicht  unerhebliche Schadensersatz-
ansprüche des  Käufers gegenüber 
der Carestone Projekt I GmbH, welche 
jedoch mit ggf. offenen Kaufpreiszah-
lungsverpflichtungen verrechnet wer-
den können. Je nach Baufortschritt 
und Umfang an bereits geleisteten 
Kaufpreiszahlungen, ist wohlüberlegt 
abzuwägen, ob der Eigentumserwerb 
des (nicht fertiggestellten) Kaufgegen-
standes oder ein Rücktritt vom Vertrag, 
sofern rechtlich möglich, angestrebt 
werden soll. Sofern der Eigentumser-
werb durchgesetzt werden soll und 
auch erzielt wird, sehen sich die Käu-
fer meist der großen Aufgabe ausge-
setzt, dass diese das Bauwerk durch 
Beauftragung von  Drittunternehmen 
eigenverantwortlich fertigstellen las-
sen müssen. Eine enge Zusammenar-
beit aller Käufer ist hier unerlässlich. 
Überdies wird in solchen Fällen regel-
mäßig die Hinzuziehung eines Rechts-
beistandes erforderlich. Insbesondere 
im Falle einer angemeldeten Insolvenz 
der Carestone Projekt I GmbH ist es 
schließlich wahrscheinlich, dass die 
Käufer auf einem Großteil der entstan-
denen Kosten sitzen bleiben.  

Weiterhin hat sich der Käufer aufgrund 
von etwaigen zeitlichen Verzögerun-
gen in der Fertigstellung des Bauwerks 
auf eine höhere Zins- und Tilgungslast 
gegenüber seiner finanzierenden Bank 

einzustellen. Solch zeitliche Verzöge-
rungen müssen nicht zwingend auf 
verschuldeten Vertragsverletzungen 
o.ä. beruhen, sondern können eben-
falls durch höhere Gewalt verursacht 
werden (vgl. z.B. die aktuelle Pande-
mielage). In letzterem Fall wird der 
Käufer regelmäßig keinen Anspruch 
auf Schadensersatz haben. 

• MENetatis Holding II GmbH
Die MENetatis Holding II GmbH ist 
bereits unter der Rubrik „Betreiberin“ 
bzw. “Pachtvertrag“ vorgestellt wor-
den. Die vorübergehende oder dauer-
hafte Zahlungsunfähigkeit der Betrei-
berin stellt ein Risiko des  Käufers 
dar. Sollte die Betreiberin ihren Zah-
lungsverpflichtungen dauerhaft nicht 
 nachkommen (können), haben die 
Käufer als Eigentümergemeinschaft 
die Möglichkeit, den Pachtvertrag zu 
kündigen und mit einem anderen 
Pächter neu abzuschließen. In diesem 
Fall ist der Ausfall von Pachteinnahmen 
bis zur Wiederaufnahme des Betriebs 
durch die neue Pächterin – ggf. nach 
Ablauf einer erneuten Pre-Opening-
Phase – nicht selten. Weiterhin sind 
regelmäßig die Vertragskonditionen 
neu zu verhandeln, wobei hier ggf. 
auch schlechtere Konditionen in Kauf 
genommen werden müssen. Im Worst 
Case lässt sich sogar überhaupt kein 
Betreiber oder ein solcher erst nach 



erheblichen Neuinvestitionen (z.B. für 
Sanierung etc.) finden. Hieraus können 
sich dann Zusatzbelastungen für die 
Käufer aus bestehender Finanzierung, 
Neukosten, Instandhaltung, Makler, 
Gutachter, Rechtsanwälten etc. erge-
ben. Eine ähnliche Situation kann auch 
nach offiziellem Ablauf des Pachtver-
trages entstehen.

Bei der MENetatis Holding II GmbH 
handelt es sich um eine privatrecht-
liche Gesellschaft, über deren lang-
fristige Liquidität naturgemäß keine 
Prognose abgegeben werden kann. Sie 
ist jedoch am Markt etabliert und ver-
fügt bislang nach den der Carestone 
Service GmbH zugänglichen Informa-
tionen über ein geordnetes Geschäfts-
gebaren. Das vorgestellte Geschäfts-
modell ist einleuchtend. Insbesondere 
der seitens der Betreiberin gewählte 
Schwerpunkt in als Einzelzimmer aus-
gestaltete Pflege apartments sowie den 
betreuten Wohnungen verspricht einen 
hohen Grad an Auslastung. Ob sich das 
in den kommenden Jahren geplante 
Wachstum voll realisieren lässt, kann 
von der Carestone Service GmbH aller-
dings nicht beurteilt werden. Regel-
mäßig sollen die Pachtzahlungen der 
Betreiberin jedoch unabhängig von der 
Belegungsfrequenz gezahlt werden.

Baumangelrisiko
Bauen ist im Kern immer noch Hand-
arbeit, jedes Bauwerk ist zudem ein 
Unikat, deshalb sind Verbraucherer-
wartungen wie bei einem Massenpro-
dukt nicht angebracht. Bestimmte 
Unregelmäßigkeiten lassen sich nicht 
vermeiden, schränken aber die Nutz-
barkeit einer Immobilie in der Regel 
nicht ein. Ein Baumangel ist jede 
Abweichung des Bauwerks von dem, 
was dem Käufer als Sollbeschaffenheit 
zugesagt wurde. Solche Baumängel 
kommen regelmäßig in größerem oder 
kleinerem Umfang vor, müssen zeit-
nah erkannt und beseitigt werden. Die 
Carestone Projekt I GmbH setzt alles 
daran, bei Abnahme des Bauwerks 
möglichst viele Mängel zu erkennen 
und beseitigen zu lassen, sodass der 
Käufer eine weitgehend mangelfreie 
Werkleistung erhält. Später auftretende 
Mängel werden während der Gewähr-
leistungsphase durch die Carestone 
Projekt I GmbH beseitigt. Dies setzt 
jedoch voraus, dass Einigkeit über das 
Vorliegen eines Mangels besteht sowie 
dass die Carestone Projekt I GmbH 
zahlungsfähig ist (siehe „Bonitäts-
risiko“). Ist nur eine der beiden vorge-
nannten Voraussetzungen nicht gege-
ben, so wird auch hier regelmäßig die 
Hinzuziehung eines Rechtsbeistandes 
sowie überdies eines Sachverständi-
gen erforderlich. Die entsprechenden 

Kosten sind von dem Käufer vorab zu 
tragen und müssen im Nachgang meist 
gerichtlich eingefordert werden. 

Zwar tritt die Carestone Projekt I GmbH 
im Rahmen des Kaufvertrages siche-
rungshalber ihre wiederum gegenüber 
den am Bau beteiligten Unternehmen 
bestehenden Mängelansprüche ab, 
jedoch setzt die Mangelbeseitigung des 
jeweiligen Unternehmens ebenfalls 
voraus, dass Einigkeit über das Vorlie-
gen eines Mangels besteht sowie dass 
das jeweilige Unternehmen zahlungs-
fähig ist. Sollten nach dem Ende der 
Gewährleistungsphase noch  Mängel 
auftreten, muss der Käufer an der 
Finanzierung der Mängelbeseitigungs-
maßnahmen anteilig entsprechend 
seinem Miteigentumsanteil mitwirken. 
Eine Überprüfung des Objektzustandes 
durch einen fachkundigen Dritten vor 
Ablauf der Gewährleistungsphase ist 
daher ratsam. 

Gemeinschaft der 
Wohnungseigentümer
Der Käufer wird als Eigentümer einer 
oder mehrerer Teil- oder Wohneigen-
tumseinheiten Mitglied der Gemein-
schaft der Wohnungseigentümer, 
 welche in Bezug auf das gemein-
schaftliche Eigentum allein rechtsfä-
hig ist und durch den WEG-Verwalter 
vertreten wird. Dieser Verwalter ist 

auch für die umfassende Verwaltung 
des Objekts zuständig. Wie bei jeder 
Gemeinschaft ist auch die Zugehörig-
keit zu einer Wohnungseigentümer-
gemeinschaft mit Vor- und Nachteilen 
verbunden. Zahlungspflichten sind 
regelmäßig nur anteilig entsprechend 
des jeweiligen Miteigentumsanteils 
zu tragen. Sollte jedoch ein Eigentü-
mer zahlungsunfähig werden, müs-
sen die übrigen Eigentümer dessen 
Kosten mittragen. Zu beachten ist, 
dass die Eigentümer im Rahmen der 
 Eigen tümerversammlung  regelmäßig 
durch Mehrheitsbeschluss entschei-
den, soweit nichts Abweichendes 
vereinbart ist, und folglich ein Eigen-
tümer schlicht überstimmt werden 
kann. Gegen einen unliebsam gefass-
ten Beschluss kann allein gerichtlich 
vorgegangen werden, sofern dieser in 
formeller oder materieller Hinsicht 
rechtlich zu beanstanden ist. Im Übri-
gen ist der überstimmte Eigentümer an 
den Beschluss gebunden. Dieses Mehr-
heitsprinzip kann für den individuel-
len Käufer je nach  konkreter Angele-
genheit sowohl  positiv als auch negativ 
sein. 
 
Vorbehalt 
Alle Angaben wurden mit größter 
Sorgfalt zusammengestellt, sie ent-
sprechen dem Stand vom 10.11.2022. 
 Änderungen der Vertragswerke 
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und damit Abweichungen obiger 
Ausführungen sind möglich. Dar-
auf wird ausdrücklich hingewiesen. 
Abweichungen von der Bau- und 
Ausstattungsbeschreibung sowie 
technische Änderungen auf Grund 
evtl. behördlicher Auflagen oder auf 
Grund technischer Notwendigkei-
ten, bleiben vorbehalten, ebenso 
Abweichungen der Planungs- und 
Ausführungsart, der vorgesehenen 
Baustoffe und Einrichtungen, soweit 
diese sich technisch oder wirtschaft-
lich als zweckmäßig erwiesen und 
sich nicht wertmindernd auf das vom 
Käufer erworbene Sondereigentum 
 auswirken. Dies gilt insbesondere 
auch für Abweichungen von den in 
diesem Prospekt gezeigten Pers-
pektiven, Plänen und Zeichnungen. 
Alle angegebenen Flächen beruhen 
auf der Flächenberechnung des pla-
nenden Architekturbüros und sind 
 verbindliche Richtmaße. Abweichun-
gen der angegebenen Flächen von bis 
zu 3 % sind bei jeder verwirklichten 
Baumaßnahme denkbar.

Bei den in den Plänen eingezeichneten 
Einrichtungsgegenständen handelt es 
sich nur um Möblierungsvorschläge. 
Für die Möblierung und Einrichtung 
ist allein die Bau- und Ausstattungs-
beschreibung maßgeblich. 

Die im  Prospekt genannten Namen 
stellen eine Information über die Ver-
tretungs- und Beteiligungsverhältnisse 
dar. Eine persönliche Vertrauensbil-
dung ist nicht beabsichtigt. 

Die Angaben zur zukünftigen Betrei-
berin auf den Seiten 36 und 37 wurden 
von der MENetatis Holding II GmbH 
selbst gestellt und im Rahmen dieses 
Prospektes ungeprüft übernommen. 
Eine Gewähr für deren Vollständigkeit 
und Richtigkeit wird insoweit nicht 
übernommen und eine Haftung ausge-
schlossen.

Es gelten ausschließlich die in den 
notariell abgeschlossenen Verträgen, 
im Kaufvertrag und in der Verwei-
sungsurkunde bzw. Teilungserklärung 
nebst Gemeinschaftsordnung inkl. 
Anlagen enthaltenen Angaben.  

Von diesem Prospekt abweichende 
Angaben oder Zusagen, soweit sie nicht 
die in den notariell abgeschlossenen 
Verträgen, im Kaufvertrag und in der 
Verweisungsurkunde bzw. Teilungser-
klärung nebst Gemeinschaftsordnung 
inkl. Anlagen berücksichtigt wurden, 
bedürfen zu ihrer Wirksamkeit der 
ausdrücklichen schriftlichen Zusage 
der Carestone Service GmbH. 

Eine Rechts- und Steuerberatung wird 
durch die Angaben in diesem Pros-
pekt sowie durch die vermittelnde 
Tätigkeit der Immobilienabteilung der  
Carestone Service GmbH nicht ersetzt.
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Die DEKRA prüft stichprobenartig die Ausführungsbeschaffenheiten im 
 Rahmen der Beurteilungen zur Freigabe von Teilzahlungen nach MaBV. 

Die DEKRA führt die Vorbegehungen zur Abnahme und die Abnahme -
begleitung durch. Die DEKRA überprüft stichprobenartig die Abarbeitung  
der fest gestellten Mängel.

www.dekra.de
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