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Anmerkung zur Verkaufsunterlage

Fir die bei den folgenden Unterlagen zugrunde lie-
genden Annahmen und Berechnungen wurde grofste
Sorgfalt angewandt. Sdmtliche Daten und Angaben
dieser Verkaufsunterlage entsprechen dem heutigen
Stand der Planung bzw. dem aktuellen Bautenstand.
Sie bestehen, unter Vorbehalt, grundsétzlich unver-
anderter Planungs- und Berechnungsgrundlagen
und gleichbleibender rechtlicher Verhéltnisse und
einschliefilich der Spruchpraxis der Gerichte, Ver-
waltungs- und Finanzbehoérden. Eine Haftung fiir die
Richtigkeit der Zahlenangaben und das Erreichen
der steuerlichen Vorteile kann nicht itbernommen
werden. Diese Broschiire wird dem Kaufer nach
Mafsgabe des vorstehenden Angabenvorbehaltes
sowie der aufgefiihrten Haftungsvorbehalte zur
Verfligung gestellt. Vom Inhalt abweichende Anga-
ben haben nur Giltigkeit, wenn diese vor notarieller
Beurkundung des Kaufvertrages durch die Verkiu-
fer schriftlich bestétigt worden sind. Grundlage der
Immobilieninvestition sind Kaufvertrag, Teilungser-
klarung, Baubeschreibung und Pachtvertrag. Da ein
komplexer Sachverhalt beschrieben wird, ist nicht
auszuschliefsen, dass gleichwohl fiir einzelne Kau-
fer zu einzelnen Sachverhalten ergédnzende Fragen
bestehen. Fiir Aussagen und Angaben des Vermitt-
lers abweichend vom Kaufvertrag haftet weder der
Verkéaufer, noch die Carestone Service GmbH. Die
Vervielfiltigung dieser Verkaufsunterlage — auch
auszugsweise — bedarf der ausdriicklichen Zustim-
mung der Carestone Service GmbH.



Seniorenwohn- und Pflegeimmobilien als Kapitalanlage
Investieren Sie jetzt doppelt sinnvoll

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

Dies gilt in besonderem Mafse auch fiir die Pflege-
immobilien von Carestone. Denn mit tiber 25

Jahren Erfahrung, rund 2,6 Mrd. Euro platziertem
Projektvolumen und mehr als 17.500 verkauften
realgeteilten Pflegeapartments sind wir der markt-
fiihrende Projektentwickler in Deutschland. Dabei
liegen die Vorteile einer Pflegeimmobilie klar auf der
Hand, denn sie verbindet die Wertstabilitdt 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;
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genau 100 Jahre spéter, im Jahr 2060, wird sie
dagegen bei rund 87 Jahren liegen.? Die in Deutsch-
land lebenden Menschen werden also immer élter.
Und das bedeutet unweigerlich auch, dass der Anteil
an Menschen, die zwischen Kiel und Konstanz auf
Pflege angewiesen sind, kontinuierlich steigt.

Diese Entwicklung gewéhrleistet Pflegeimmobilien
eine steigende Nachfrage. Das gilt selbstverstiand-
lich auch fiir die neue Einrichtung in Kalbach. Der
Neubau bietet 88 ansprechende Einzelzimmer

fiir die Stationére Pflege sowie 17 unterschiedlich
geschnittene Wohneinheiten fiir Betreutes Wohnen.
Dabei setzt die Einrichtung auch Mafsstébe in Sachen
Nachhaltigkeit und Wohnformgestaltung: Sie wird
als erste Seniorenwohnimmobilie der Unterneh-
mensgeschichte zu zwei Dritteln in realisiert und
von der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen (DGNB) zertifiziert. Damit steht die neue
Einrichtung in Kalbach auch sinnbildlich fiir das
progressive Agieren von Carestone auf dem Pflege-
immobilienmarkt.

,2Unsere Immobilien setzen Mafsstdbe in Wohn- und
Pflegequalitét flir Senioren. Mit unseren Konzepten
und der von uns gelieferten Bauqualitit sind wir
der fihrende 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®, erklart 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 benoétigte Pflege- und
Arbeitsplatze zu sichern — mit einem Investment in
regionale Infrastruktur.

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

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







Die Immobilie im Uberblick

Baubegleitende Immobilienpriifung
fiir Grof3projekte durch die
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Lage
Baubeginn

Fertigstellung

Objektbeschreibung

Anzahl der Wohneinheiten

Wohnungsgrofden

Betrieb

Kirchstrafde 17, 36148 Mittelkalbach
bereits erfolgt im Mai 2022

frithestens: 30.06.2023
spétestens: 30.09.2023

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

88 stationire Pflegeapartments,
17 Betreute Wohungen

45,44 m?>-101,07 m?
(inkl. Gemeinschaftsfliche)

Betreibergesellschaft

Mietvertragslaufzeit

Ubergabe an Betreiber

Kaufangebot

Menetatis Holding I GmbH, Adolf-
Silverberg-Strafse 34 A, 50181 Bedburg

25 Jahre + 1 x 5 Jahre
vsl. September 2023

Kaufangebot

Verkaufer / Bauherr

Kaufpreise
Kaufpreiszahlung

Erwerbsnebenkosten

Pflegeapartments und Wohnungen nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Carestone Projekt I GmbH,
An der Borse 3, 30159 Hannover

231.762 €-362.980 € pro Wohneinheit
nach MaBV

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

Ertrag / Aufwand

Mietrendite

Erste Mietzahlung
Pre-Opening

Indexierung

Instandhaltungsriicklage

Verwaltung

Verwaltungsgebiihr

Steuerliche Aspekte

anfiangliche Mietrendite von ca. 3,0 %*
p.a. bezogen auf den Kaufpreis

vsl. April 2024
6 Monate

ab dem 3.Jahr 60 % /10 %,
Basisjahr 2015 =100
empfohlen: jahrlich 2,00 €/qm

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

monatlich 30,00 € inkl. MwSt. pro Einheit,
fillig ab Monatsersten, nach Ubergang
von Nutzen und Lasten

Abschreibung: 3 % der Gebdude-
herstellungskosten tiber 33 Jahre

Haftungs- und Angabenvorbehalt: Die oben genannten Angaben erheben keinerlei Anspruch auf

Vollstandigkeit und sind nicht bindend. Es gelten ausschliefilich die Angaben in den notariellen
(Bezugs-) Urkunden und Vertragen. Stand: 12. Juni 2023

*Bei der Berechnung der ausgewiesenen ,Nominalverzinsung® wurde aus Vereinfachungsgriinden

darauf verzichtet, die Zins- und Zinseszinsvorteile der unterjahrigen Mieteinnahmen mit aufzuneh-

men. Ebenso sind die Kosten der Mietverwaltung, WEG-Verwaltung und Instandhaltungsriicklage

nicht beriicksichtigt. Ferner fanden steuerliche Besonderheiten keine Berticksichtigung. Die

Berechnung bezieht sich auf den Zeitraum ab Erhalt der Pacht-/Mieteinnahmen. Die Auskehr der

Pacht-/Mieteinnahmen kann vom Pachtvertrag abweichen.



Natur, Charme und Wirtschaftskraft
Kalbach in Osthessen

Die Gemeinde Kalbach liegt im Landkreis Fulda im
ostlichen 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 Staddten und Gemeinden. Die Einwohner-
zahl ist dabei steigend, im Jahr 1989 zéhlte der Kreis
noch nur etwas mehr als 193.000 Bewohnerinnen
und Bewohner — also rund 13 Prozent weniger. Ins-
gesamt ist dieser Zeitraum mit einem aufsergew6hn-
lichen wirtschaftlichen Wachstumsschub verbun-
den, der auf die Offnung der innerdeutschen Grenze
und der Einheit Deutschlands 1990 zuriickgeht:

Die Region Fulda war aus der ,,Zonenrandlage”

Standort

quasi in die Mitte Deutschlands geriickt. Heute
profitiert die iber eine hervorragende Infrastruktur
verfiigende Region auch davon, mit ihrer zentralen
Lage tliber die A66, die A7 und die ICE-Schnellfahr-
strecke Hannover-Wirzburg perfekt an das tiberre-
gionale Strafsen- und Schienennetz angeschlossen
zu sein. Die international unter anderem fiir den
Banken- und Finanzsektor sowie fiir Hersteller- und
Zulieferfirmen aus der Automobilbranche bekann-
te Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main mit dem
Zwei-Millionen-Menschen-Ballungsraum Frankfurt
als Zentrum liegt via Strafse 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, Erndhrungsindust-
rie, Tourismus und Gesundheit sowie Informations-
technik.! Obwohl insgesamt eher ldndlich geprégt,
ist die Region Fulda eine Einpendlerregion. Tdglich
pendeln mehr als 22.500 Menschen von aufserhalb
zu Arbeitsplitzen im Landkreis Fulda bei gleich-
zeitig iber 18.000 Auspendlern. Mehr als 95.000
sozialversicherungspflichtige Arbeitspldtze werden
von den gut 21.000 Unternehmen und Freiberuflern
zur Verfligung 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.?

>>
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Blick auf den Dom und die Stadtlandschaft von Fulda



»Zur Lebensqualitét der Region trégt
die naturnahe Landschaft bei. Grofse
Teile des Kreisgebiets — unter anderem
die gesamte Ortschaft Kalbach — liegen im
Naturpark Hessische Rhén. «

Standort

Gemeinde Kalbach in Osthessen

>>

Zur Lebensqualitit der Region tragt dariiber hinaus
die naturnahe Landschaft bei. Grofse Teile des
Kreisgebiets — unter anderem die gesamte Ortschaft
Kalbach —liegen im Naturpark Hessische Rhon.
Charakteristisch fir die urspriinglich ,Buchonia®,
Buchenland, genannte Rhénlandschaft sind
artenreiche Bergmischwélder und waldfreie
Hochlagen, die einzigartige Aussichten bieten



und der Gegend den Beinamen ,,Land der offenen
Fernen“ beschert haben.

Aufgrund der kleinrdumig wechselnden Standort-
faktoren bietet die Rhon einer grofsen Zahl sehr
seltener Tier- und Pflanzenarten Lebensraum,
weshalb sie 1991 von der UNESCO als Biosphéren-
reservat anerkannt wurde. Auch Hessens hochster

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 eigenstdndigen und erst im Zuge der
hessischen Gebietsreform im August 1972 zur neuen
Grofsgemeinde Kalbach zusammengeschlossenen

Ortschaften haben sich ihren dérflich-charmanten
Charakter erhalten.

1Quelle: 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

2Quelle: https://www.region-fulda.de/standort/standort/

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




Makrolage Kalbach

Mit der Makrolage wird der Standort einer bestehenden oder zukiinftigen Immobilie bewertet.
Bevor ein Grundstiick bebaut wird, dient eine Standortanalyse der Uberpriifung, welche Immo-
bilienart fiir den jeweiligen Standort geeignet ist. Die Makrolage befasst sich dabei mit den
Standortaspekten eines grofseren Umfeldes, z.B. einer Stadt oder Region.

Regionale Geographie

Bevolkerung & Okonomie

Bundesland
Kreis

Gemeindetyp
Landeshauptstadt

(Entfernung zum Zentrum)

Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie)

Kaufkraft-Index

g
g

60 80 100 120

Bundesdurchschnitt

Standort

Hessen

Fulda

Landliche Raume - landliche Kreise,
sonstige Gemeinden

Wiesbaden (105,8 km)

Schliichtern, Stadt (9,7 km)

Quartier

Gemeinde

140 160 180

Einwohner (Gemeinde)
Haushalte (Gemeinde)
Kaufkraft pro Einwohner in Euro
(Gemeinde)

Kaufkraft pro Einwohner in Euro
(Quartier)

Bevolkerungsdichte

6.378
2.803
21.251

21.014

162 Einwohner/km?2

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

Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Disseldorf, 2020

Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019



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 nachsten 20 Jahren wird diese Zahl um weitere
finf bis sechs Millionen auf mindestens 20,9 Millionen wachsen.!

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

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

Schaut man auf den Pflegebedarf in Hessen, so gab es laut Pflege-
statistik im Jahr 2017 genau 261.757 Leistungsempfingerinnen
und Leistungsempfianger. Im Jahr 2019 waren es bereits 310.653.*

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

2Quelle: Demografie in Hessen auf einen Blick, Hessische Staatskanzlei, Seite 13

3 Quelle: https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Gesundheit/
Pflege/Pflege.html

4Quelle: 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

Hessen

Wiesbaden

Kalbach

13



Mikrolage Kalbach

Die Mikrolage beriicksichtigt im Gegensatz zur Makroanalyse nur das direkte Standortumfeld.
Die wesentlichen Untersuchungsbereiche sind: Lage, unmittelbare Verkehrsanbindung,
Nachbarbebauung und Grundstiicksbeschaffenheit.

Mikrolage

Infrastruktur (Luftlinie)

Wohnumfeldtypologie
(Quartier)

Typische Bebauung
(Quartier)

Mikrolageeinschéitzung

10 9

Standort

Alte Hauser auf dem Land;
Einfache Berufe auf dem Land

1-2 Familienh&user in nicht homogen
bebautem Strafdenabschnitt

Nachste Autobahnanschlussstelle
Nachster Bahnhof

Nachster ICE-Bahnhof

Nachster Flughafen

Nichster OPNV

Anschlussstelle Neuhof-Sud (3,4 km)
Bahnhof Neuhof — KR Fulda (3,6 km)
Fulda (14,9 km)

Kassel Airport (112,1 km)

Bushaltestelle Mittelkalbach
Gemeindeverwaltung (0,2 km)



Med. Versorgung/
Einkaufsmoglichkeiten

(1] Allgemeinarzt — 0,2 km

® zahnarzt-0,2 km

+ Krankenhaus — 11,3 km

9 Apotheke — 0,2 km

@ Ssupermarkt - 1,2 km

+ Einkaufszentrum - 14,1km

Bildungsangebot

@ Kindergarten - 0,4 km
O 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 Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Disseldorf, 2020

Quelle Lageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019
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Objektbeschreibung

Im grofdten Kalbacher Ortsteil Mittelkalbach entsteht
derzeit eine Mafdstibe setzende Pflegeimmobilie, die
nach ihrer Fertigstellung 88 ansprechende Einzel-
zimmer fiir die stationadre Pflege sowie 17 Wohnein-
heiten fiir Betreutes Wohnen bereithalten wird.

17



Seniorenzentrum in Kalbach
Eindricke in Text und Bild

Wie es um den Bedarf dieser Pflegepliitze 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 Bevolkerung der Altersgruppe der 60- bis
80-Jihrigen angehéren (zum Vergleich: im Jahr
2000 waren es 20 Prozent), zehn Prozent werden
zur Altersgruppe der iiber 80-Jihrigen zéhlen
(2000: drei Prozent).! Im Landkreis Fulda wird die
Zahl der iiber 80-Jihrigen im Jahr 2030 gegeniiber
dem Vergleichsjahr 2008 um 42,4 Prozent gestie-
gen sein.?

Ein grofierer Anteil dlterer Menschen bedeutet aber
unausweichlich auch mehr pflegebediirftige Men-
schen. Derzeit sind deutschlandweit rund vier Milli-
onen Menschen auf Pflege angewiesen, Schitzungen
zufolge konnten es bis 2050 fast sechs Millionen
sein. Die Folge: Der Bedarf an Pflegepliatzen wéchst.
Laut dem Zentralen Immobilienausschuss werden
bis Ende dieses Jahrzehnts bis zu 390 zusitzliche
Einrichtungen benétigt.® Doch es ist selbstverstiand-
lich nicht allein der Bedarf, der fiir die zuverlassige

Objektbeschreibung

Auslastung einer Senioreneinrichtung sorgt, son-
dern auch das Renommee, die sie in der Region und
dariiber hinaus geniefst. Und: Pflege ist nicht gleich
Pflege. Jeder Mensch hat andere Bedirfnisse und
Anspriiche.

Die Seniorenresidenz in Kalbach wird daher gleich
zwei Wohnformern fiir das gehobene Alter syner-
gistisch unter einem Dach vereinen. Im Erdgeschoss
des stidlichen Gebéudeteils sowie im Staffelgeschoss
des nordlichen Fliigels befinden sich insgesamt 17
Wohneinheiten mit unterschiedlichen Zuschnitten
und Grofie, die speziell fiir das Betreute Wohnen
ausgelegt sind. Das zugrunde liegende Konzept
lautet hier: ,,So selbststdndig wie moglich, so viel
Hilfe wie notig.“ Es gibt sie sowohl in Ausfiihrungen
fiir Ein- als auch fiir 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 verfiigen zudem jeweils tiber eine
Terrasse mit Gartenbereich, die acht Wohnungen im
Staffelgeschoss Uber attraktive Dachterrassen.

Dazu kommen im ersten und zweiten Obergeschoss
jeweils 44 Pflegeapartments. Diese fiir die statio-
nére Pflege ausgelegten Einzelzimmer verfiigen
selbstverstindlich ebenfalls iiber seniorengerechte
Béder, grofsformatige Fenster und eine lichte Aus-
fihrung. Freundliche und geschmackvoll méblierte
Gemeinschaftsrdume mit grofsen Balkonen sorgen
fiir gehobene Wohn- und Aufenthaltsqualitét. Dar-
iber hinaus stehen ein einladendes Bistro im Erd-
geschoss und die parkédhnlich gestalteten Aufsenan-
lagen fiir ein reizvolles Leben im Alter. Das Team
der hauseigenen Kiiche sorgt derweil fiir eine ausge-
wogene und abwechslungsreiche Kost.

Maf3stibe setzt der den KFNQNG (+) Standard
erflillende und von der Deutschen Gesellschaft fir
Nachhaltiges Bauen (DGNB) zertifizierte Neubau
aber auch in Sachen Ressourcennutzung: Das
Gebdude entsteht in einer Hybridbauweise, wobei
rund ein Drittel als Kernstiick in massiv-konven-
tioneller Bauweise und zwei Drittel in CO,-neutraler
Holzmodulbauweise ausgefiihrt werden.

>>



*

*

*

L 2

88 stationdre 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 konventionelle Bauweise betrifft dabei den Verbindungsbe-
reich zwischen den beiden Fliigeln mit Aufenthaltsrdumen, Bii-
ros und Technikbereich sowie das Erdgeschoss des Nordfliigels
inklusive Bistro, Grofskiiche und zugehorigen Lagerrdumen. In
der gleichzeitig klimaschonenden wie dsthetisch eleganten Holz-
modulbauweise werden die Pflegeapartments und die Betreuten
Wohnungen errichtet.

So entsteht mit der neuen Senioreneinrichtung nicht nur ein
exklusives Zuhause fiir die zukiinftigen Bewohnerinnen und
Bewohner — sondern auch ein aufsergewdhnlicher Benchmarkbau,
der neue Grundsétze in Sachen sozialer Verantwortung und Inno-
vationskraft auf dem deutschen Pflegeimmobilienmarkt setzt.

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

2 https://www.landkreis-fulda.de/fileadmin/intern/daten_fakten/
Bevoelkerung2103/Bevoelkerung2030/I11.bevoelkerung2030.6.pdf

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

» Die Seniorenresidenz in Kalbach
entsteht in einer Hybridbauweise:
ein Drittel als Kernsttick in
massiv-konventioneller Bauweise
und zwei Drittel in CO,-neutraler
Holzmodulbauweise. «

Objektbeschreibung



Visualisierung/Abbildung dhnlich




Etagengrundrisse N L2 i)

L FRESF

Erdgeschoss

] o
Bisto OO OO Andacht
e %
0o ( ) DO OO spitkiche || wagen
° b e
0 o g ooog
I oo op
N_A oo oo oooog
o o oo 0o o b 1

Gemeinschaftsflache
4/ Sondereigentum

Gemeinschaftsflache
mit Sondernutzungsrecht

Objektbeschreibung



1. Obergeschoss

oon QU n

i

e

23



Etagengrundrisse
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Kaufpreisliste — Stationdre Pflege

ﬁ‘rj.t. Bezeichnung Fliche Apartment Anteil Gem.-Fliche Gesamtfliche monatliche Miete Verkaufspreis Rendite*
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 gm 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 € 245202 € 3,0 %
6 Apartment 24,09 qm 23,98 qm 48,07 gm 613,00 € 245.202 € 3,0%
7 Apartment 21,46 qm 23,98 qm 45,44 gm 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 gqm 23,98 gm 45,44 gqm 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 gm 23,98 gqm 48,08 gm 613,07 € 245.230€ 3,0%
16 Apartment 24,10 gm 23,98 qm 48,08 gm 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 gm 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 %
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Apt.

Nr.

23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44

Bezeichnung

Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment

Apartment

Flache Apartment

21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
24,10 qm
24,10 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
24,09 gm
24,09 gm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 gqm
21,46 qm

Anteil Gem.-Flache

23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm

Gesamtflache

45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
48,08 qm
48,08 gm
45,44 gm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
48,07 gm
48,07 gm
45,44 qm
45,44 gm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm

monatliche Miete

579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
613,07 €
613,07 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
613,00 €
613,00 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €

Verkaufspreis

231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
245.230€
245.230€
231.762 €
231.762 €
231.762€
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
245.202 €
245.202 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €

Rendite?

3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0 %
3,0%
3,0%
3,0%
3,0 %
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0 %
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Kaufpreisliste — Stationdre Pflege

Apt.
Nr.

45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66

Bezeichnung

Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment

Apartment

Objektbeschreibung

Flache Apartment

21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
24,09 qm
24,09 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
24,10 gm
24,10 gm
21,46 gm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 gqm
21,46 qm

Anteil Gem.-Flache

23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm

Gesamtflache

45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
48,07 qm
48,07 gm
45,44 gm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
48,08 qm
48,08 gm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 gm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm

monatliche Miete

579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
613,00 €
613,00 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
613,07 €
613,07 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €

Verkaufspreis

231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
245.202 €
245.202 €
231.762 €
231.762 €
231.762€
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
245.230€
245.230€
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €

Rendite?

3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0 %
3,0%
3,0%
3,0%
3,0 %
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0 %



Apt.

Nr.

67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88

Bezeichnung

Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment

Apartment

Flache Apartment

21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
24,10 qm
24,10 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
24,09 gm
24,09 gm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 qm
21,46 gqm
21,46 qm

Anteil Gem.-Flache

23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm
23,98 qm

Gesamtflache

45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
48,08 qm
48,08 gm
45,44 gm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm
48,07 gm
48,07 gm
45,44 qm
45,44 gm
45,44 qm
45,44 qm
45,44 qm

monatliche Miete

579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
613,07 €
613,07 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
613,00 €
613,00 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €
579,41 €

Verkaufspreis

231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
245.230€
245.230€
231.762 €
231.762 €
231.762€
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
245.202 €
245.202 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €
231.762 €

Rendite?

3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0 %
3,0%
3,0%
3,0%
3,0 %
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0%
3,0 %
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Kaufpreisliste — Betreutes Wohnen

ﬁ‘rj.t. Bezeichnung Flache Apartment Anteil Gem.-Fliche Gesamtflache monatliche Miete Verkaufspreis Rendite?
89 Wohnung 46,94 qm 23,98 qm 70,92 gm 636,70 € 254.681 € 3,0%
90 Wohnung 77,09 gqm 23,98 qm 101,07 gm 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 gqm 23,98 qm 94,37 qm 847,23 € 338.894€ 3,0%
94 Wohnung 66,59 qm 23,98 qm 90,57 gm 813,13 € 325.251 € 3,0%
95 Wohnung 52,55 gm 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 gqm 70,94 qm 636,90 € 254.759 € 3,0%
98 Wohnung 62,22 qm 23,98 qm 86,20 qm 774,06 € 309.625 € 3,0%
99 Wohnung 67,62 qm 23,98 gm 91,60 gm 822,55 € 329.020€ 3,0%
100 Wohnung 53,83 gm 23,98 qm 77,81 gqm 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 gm 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 gm 23,98 qm 80,92 gm 726,66 € 290.663 € 3,0%
105 Wohnung 61,99 gqm 23,98 qm 85,97 qm 772,00 € 308.801 € 3,0%

1Berechnungsgrundlage der Mietrendite

Die Berechnung der Mietrendite bezieht sich auf den Zeitraum ab Erhalt der vollstindigen Mieteinnahmen, d.h. ab Erhalt der Gesamtmiete (siehe Seite 7, erste Mietzahlung). Bei der Berechnung wurde
aus Vereinfachungsgriinden darauf verzichtet, die Zins- und Zinseszinsvorteile der unterjihrigen Mieteinnahmen mit aufzunehmen. Ebenso die Kosten der Verwaltung, die Instandhaltungsriicklage
sowie die Erwerbsnebenkosten sind in die Berechnung nicht mit eingeflossen.

Objektbeschreibung
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Die Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen

DGNB

Der Gebidudekomplex der neuen Seniorenresidenz
in Kalbach wurde von der Deutschen Gesellschaft
fiir Nachhaltiges Bauen (DGNB) zertifiziert.

Die Non-Profit-Organisation mit Sitz in Stuttgart

setzt sich seit ihrer Griitndung im Jahr 2007 fiir die
Transformation des Bau- und Immobilienmarktes
hin zu einem angemessenen Qualitdtsverstdndnis als
Grundlage fir ein verantwortungsvolles, nachhaltiges
Handeln ein.

Diese Forderung des nachhaltigen Bauens erfolgt bei
der DGNB auf vielfédltige Weise — und das sowohl in
Deutschland als auch international. Im Fokus steht

dabei die Zertifizierung von nachhaltigen Geb&uden,
Innenrdumen 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-
verstindnis, das 6kologische, 6konomische und
soziokulturelle Themen mit einbezieht. Es geht also
gleichermafsen um die Umwelt, die Wirtschaftlichkeit
und den Menschen. Dabei steht Nachhaltigkeit im
Sinne der DGNB synonym fiir Qualitit und Zukunfts-
fahigkeit.

» Als Non-Profit-Organisation setzt sich die DGNB

seit threr Griindung im Jahr 2007 fiir nachweislich

gute Gebdude, lebenswerte Quartiere und eine
zukunftsfahige gebaute Umwelt ein.«

Wie die Organisation zudem unterstreicht, sind nach-
haltige Gebdude werthaltiger bei geringeren Betriebs-
und Unterhaltskosten — und damit auch 6konomisch
hochinteressant. So wiesen Untersuchungen darauf
hin, dass sich mit nachhaltigen Geb&uden Leer-
standsrisiken minimieren und Mietertridge erh6hen
lassen. Dies fithre wiederum zu einem besseren
Markt- und héheren Wiederverkaufswert der Immo-
bilie. Nachhaltiges Bauen sei daher ein Wert- und
kein Kostentreiber.

Carestone ist seit 2022 Mitglied der DGNB.

Mitglied der

DGNDB

Deutsche Gesellichadt fir Nac hhaltiges Baver
German Sustainable Building Counil

www.dgnb-system.de
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Betreiberportrait

Die MENetatis-Gruppe

Den Betrieb der Pflegeeinrichtung iibernimmt
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 stationére Altenpflege bildet dabei das Kern-
geschift. Je nach Standort und Konzeption bietet
MENetatis zudem teilstationére und ambulante
Versorgungsangebote. Dariiber hinaus entwickelt
MENetatis individuelle Lésungen fiir diverse alters-
gerechte Wohnformen. Gastronomische, hauswirt-
schaftliche und haustechnische Serviceleistungen
auf hohem Niveau sind ein ebenso selbstverstand-
licher Bestandteil des Konzepts. Die Inbetriebnahme
neuer und die Ubernahme bereits bestehender oder

sanierungsbediirftiger Hiuser ist die Grundlage fiir
ein kontinuierliches und den Strukturen angemes-
senes Wachstum. MENetatis ist dabei eine mittel-
stdndische, familiengefiihrte Unternehmensgruppe,
die sich bewusst als Alternative zu grofsen, konzern-
gesteuerten Betreibergesellschaften aufstellt. Die
angestrebte Grofsenordnung belduft sich daher auf
10 bis 12 Hauser. Diese Anzahl erméglicht einen ho-
hen Standard im Betreuungsangebot — nicht zuletzt
durch einen familidren Kontakt auf allen Ebenen.

Gegriindet wurde die MENetatis GmbH im Jahre
2016 vom geschiftsfiihrenden Gesellschafter
Mathias Neumayer. Seine langjihrige Erfahrung im
Bereich sozialer Dienstleistungen ist ein Garant fur
die erfolgreiche Unternehmensstrategie und die
Entwicklung der MENetatis. Als alleinvertretungsbe-

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

Objektbeschreibung

rechtigter Geschéftsfiihrer leitete Neumayer zuvor
die AGO Unternehmensgruppe mit Sitz in Kéln von
der Griindung 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-
desldandern. Elke Neumayer beendete zeitgleich
ihre langjahrige pharmazeutische Tatigkeit in ei-
ner renommierten Versandapotheke, um in der
MENetatis die Steuerung des Fuhrparkmanagements
zu iibernehmen. Erginzt wird das Leitungsteam
der MENetatis durch die weitere Geschéftsfithrerin
Sandra Leps, die gemeinsam mit Elke Neumayer
das komplette Marketing ibernimmt, sowie Ragna
Sigmund als Leiterin des zentralen Qualitits-
managements. Sandra Leps war seit acht Jahren

in Leitungsfunktion, zuletzt als Heimleitung fir
Seniorenzentrum der AGO Unternehmensgruppe,
unter Geschiftsfiihrung von Neumayer tétig. Ragna
Sigmund ist als Leitung des zentralen Qualitits-
managements titig. Zuvor arbeitete sie zehn Jahre
bei der CMS Unternehmensgruppe in Koln. Aus
dieser Zeit verbindet Frau Sigmund und Herrn
Neumayer eine vertrauensvolle Zusammenarbeit.



Ingmar Schmid
Geschaftsfiihrer

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

=

Ragna Sigmund . . Sandra Lepsﬁ Mathias Neumayer

“y‘ Leitung Qualitdts= = u & Geschaftsfiihrende
¥ management & Gesellschafterin

Erfolge und ein wesentlicher Bestandteil starker
Wettbewerbsfahigkeit. Den Bewohnern der MENetatis
ein neues Zuhause zu geben: Dieser Leitgedanke ist
die oberste Zielsetzung der MENetatis. Die MENetatis
sieht sich Menschen im Alter gegeniiber verpflichtet
und bietet ihnen entsprechend ihrer individuellen
Bedirfnisse und Wiinsche ein neues Zuhause.
Selbstbestimmung, Unabhéngigkeit und das Recht

Geschaftsfliihrender
Gesellschafter

auf Privatsphére sind dabei sowohl im Hinblick auf
eine notwendige pflegerische Versorgung als auch in
betreuten Wohnformen wegweisend.

(MENetatis
IEINE L

Alter

www. menetatis.de
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Gut verwaltet, optimal betreut
WH Verwaltungsgesellschaft mbH

Eigentum verpflichtet — so steht es im Grundge-
setz. Nebenkostenabrechnungen, Instandhaltungs-
arbeiten, Mietriickstinde — das alles macht viel
Arbeit. Ihr Vorteil: Diese Arbeit iibernehmen die
Experten der WH Verwaltungsgesellschaft.

Damit Kdufer unserer Immobilien nach der Ubergabe
nahezu keinen administrativen Aufwand haben,
verantwortet unser externer Partner, die WH
Verwaltungsgesellschaft mbH alle Mietmodalitéten.
Sie nimmt die Pacht ein, legt eine Instandhaltungs-
rlicklage zuriick, zahlt die Mieten aus und organisiert
Eigentiimerversammlungen. Eine eigene unab-
héngige Verwaltungsgesellschaft ist auch deshalb
wichtig, weil Bauherr und Verwaltung nicht eine
Person sein diirfen — dann gibt es einen klassischen
Interessenkonflikt. Im Klartext heifst das: Die Ver-

Objektbeschreibung

waltungsgesellschaft setzt, wenn nétig, Gewéhrleis-
tungsanspriiche fir die Investoren auch gegeniiber
der Planungsgesellschaft durch.

Gemeinschaftliche Gelder werden treuhdnderisch
angelegt, Mietanpassungen durchgesetzt und die
Betriebskosten abgerechnet. Gerade hoch biirokra-
tische Ablaufe wie Heizkostenabrechnungen oder
die Uberwachung der Zahlungseinginge werden den
Investoren abgenommen.

Und die Verwaltungsgesellschaft hilft auch Eigenti-
mern, die ein Pflegeapartment als Kapitalanlage wei-
terverkaufen wollen oder miissen. Bisher war es noch
nie ein Problem, einen neuen Kédufer oder Investor zu
finden. Fiir manche Objekte gibt es sogar eine Liste,
auf der sich interessierte Investoren eintragen lassen.

» Gemeinsam sind
wir stark fiir unsere
Eigentiimer, unsere
Betreiber, genauso
wie flr unsere vielen
Partnerunternehmen. «



\ J] ] WH VERWALTUNG

www.wh-verwaltung.de
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Pflegemarkt

Die Immobilie ist und bleibt ein wichtiger
Baustein in Vermégensplanung und Alters-
vorsorge. Sie schafft Werte fiir Generationen
- bei gleichzeitig guten Ertragsaussichten.
Fiir Kapitalanleger ist ein Investment zurzeit
ausgesprochen rentabel.




Die Zeichen der
Zeit erkennen

Die Immobilie ist und bleibt ein wichtiger Baustein
bei Vermogensplanung und Altersvorsorge. Fir
Kapitalanleger ist der Zeitpunkt fiir ein Investment
zurzeit ausgesprochen giinstig. Niedrige Zinsen,
Steuervorteile und attraktive Kaufpreise, verbunden
mit einem aufwartsstrebenden Markt, lassen
Fachleute fiir die Zukunft iiberdurchschnittliche
Renditen prognostizieren. Immobilien entwickeln
sich —von der Lage und Art abhdngig — positiv mit
der Inflation. Diese Chance sollten Anleger gerade
im Hinblick auf die aktuelle wirtschaftliche Lage
nutzen, um heute fiir die Zukunft vorzusorgen.

Immobilien-
vermogen

Ein Grofsteil des Vermogens der Deutschen steckt
nach wie vor in Immobilien. In den deutschen
Privathaushalten befindet sich mehr als die Hélfte
des Gesamtvermogens in dieser Kategorie. Insge-
samt belduft sich das deutsche Immobilienvermégen
auf ca. 7.200 Milliarden Euro. Immobilien stehen
zudem wieder im absoluten Mittelpunkt des Inte-
resses deutscher Anleger, wenn sie auf der Suche
nach wertstabilen, ertragreichen und nachhaltigen
Kapitalanlagen sind.

Der deutsche
Immobilienmarkt

Der deutsche Immobilienmarkt war jahrelang

von Zuriickhaltung und Stagnation gepriagt 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 Bliroimmobilien ist ungebrochen.
Das Konzept der Pflegeimmobilie blieb von den
oben genannten Faktoren iibrigens weitestgehend
unberihrt, da sich dieser Markt als krisensicher und
konjunkturunabhingig darstellt.
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Zehn gute Griinde in eine Pflegeimmobilie zu investieren
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Pflegemarkt

Langfristige monatliche Mieteinnahmen

Die Vertrige sehen die Zahlung der Miete auch bei
Nicht-Belegung der Wohneinheit vor und gelten
iiber 20 Jahre und mehr.
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Absicherung dank Grundbucheintrag

Die Wohnung lasst sich vererben, verschenken,
beleihen oder verkaufen.

Solide Bausubstanz

Pflegeapartments werden auf hohem Qualitéts-
standard und nach den neuesten Erkenntnissen
der Altenpflege realisiert.

Gute Finanzierbarkeit

Durch Immobilienkredite kénnen Sie
ihr Eigenkapital effizient einsetzen.

Inflationsgeschiitzte Investition

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

Steuerliche Vorteile

Durch Abschreibungen lisst sich einen Teil der
Einkommensteuer vom Finanzamt zuriickholen.

Konjunkturunabhdngiger
Wachstumsmarkt der Zukunft

Der Bedarf an Pflegeplidtzen kann schon heute vieleorts nicht
mehr gedeckt werden, zum Teil bestehen lange Wartelisten.

Kein Mieterkontakt

Die Vermietung des Pflegeapartments ist
Betreibersache.

Instandhaltung

Fir die Instandhaltung im Gebiude ist vorwiegend
der Betreiber verantwortlich.

Spezialisierte Verwaltung

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






Rechtliche Grundlagen
zur Immobilie in Kalbach

Bau- und Ausstattungs-
beschreibung

Grundlagen

Die Realisierung des Seniorenzent-
rums in Kalbach/ Hessen erfolgt unter
Beriicksichtigung gebrauchsbedingter
Abweichungen nach den anerkann-
ten Regeln der Technik, den neues-
ten Erkenntnissen fiir den Bau von
Wohn- und Pflegeheimen, insbeson-
dere unter Beachtung aller einschlé-
gigen DIN-Normen, der einschligi-
gen Heimgesetze und -verordnungen,
der Baugenehmigung und samtli-
cher gesetzlicher Bestimmungen, die
zum Zeitpunkt der Baugenehmigung
Giltigkeit haben.

Das Seniorenzentrum in Kalbach wird
iber drei Vollgeschosse sowie ein

Rechtliche Grundlagen

Staffelgeschoss verfligen. Insgesamt
entstehen 88 stationire 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
vollumfiangliche Baubeschreibung ist
jederzeit moglich.

Rechtlichen Grundlagen

Nachfolgend lesen Sie zusammen-
gefasst alles Wissenswerte rund um
das Projekt, iber die Rechte und
Pflichten der Ké&ufer, die Vertrags-
grundlagen, Teilungserklirung und
Gemeinschaftsordnung samt Nachtrag

sowie Uber den Kaufvertrag (Entwurf
Stand: 14.07.2022) selbst. Anderungen
sind zwar nicht geplant, aber denkbar.
Daraufwird ausdriicklich hingewiesen.

Kurziiberblick

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

Das Gebdude ist noch nicht fertig-
gestellt, wird aber {ber drei Voll-
geschosse und ein Staffelgeschoss
verfiigen. 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 Teilungserklirung 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/ Grundstiick in
der Weise an, dass mit jedem Mit- bzw.
Teileigentumsanteil das Sonderei-
gentum an einer bestimmten Einheit
(Pflegeapartment 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 kimmert, soweit diese der Verpéch-
terin obliegt. Mit diesem Verwalter,
der WH Verwaltungsgesellschaft mbH,



wurde auch ein Verwaltervertrag mit
der kiinftigen Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft Kirchbachstrafse 17 in
36148 Kalbach, vertreten durch die
Verkéduferin, geschlossen.

Der Kiufer tbernimmt anteilig die
Rechte und Pflichten aus dem Pacht-
vertrag samt Nachtrdgen mit der Pich-
terin sowie aus dem Vertrag iber die
WEG-Verwaltung.

Der K&ufer erhédlt den auf seinen Mit-
eigentumsanteil entfallenden Pacht-
zins abziglich der anteiligen Kosten.

Die Carestone Projekt I GmbH -
Verkauferin

Der Kéaufer erwirbt von der Carestone
Projekt I GmbH das Sondereigentum
an einem oder mehreren Pflegeapart-
ments/ betreuten Wohnungen verbun-
den mit dem zugehoérigen Anteil am
Gemeinschaftseigentum.

Die Carestone Projekt I GmbH hat ihren
Sitz in Hannover mit der Geschéfts-
anschrift An der Borse 3, 30159 Han-
nover, und ist im Handelsregister des
Amtsgerichts Hannover unter HRB
218384 eingetragen. Die Gesellschaft
wird durch ihre gemeinsam mit einem
weiteren Geschéftsfithrer oder mit
einem Prokuristen vertretungsberech-
tigten Geschéftsfihrer, 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 Rechtsgeschéifte abzu-
schliefsen, vertreten.

Das Seniorenzentrum Kalbach

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

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

Das Gebdude des Seniorenzentrums
wird tiber drei Vollgeschosse (EG, 1.0G
und 2.0G) sowie ein Staffelgeschoss
verfiigen.

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 Grundfldchen von ca.
21,46 m? bis 24,10 m? (Sondereigen-
tumsflache) angeboten.

Nach Angaben der Verkiduferin
betragt die Gesamtfliche (die Verkiu-
ferin meint hier: Sondereigentums-
fliche + Anteil an der Gemeinschafts-
eigentumsfldche von circa 23,98 m?)
zwischen circa 45,44 m? bis 48,08 m2.
Die Wohnungen fiir das betreute Woh-
nen werden als Sondereigentumsein-
heiten mit einer Grundfliche von ca.
44,78 m? bis 77,09 m? angeboten. Nach
Angaben der Verkduferin betrdgt die
Gesamtfliche (Sondereigentumsflache
+ Sondernutzungsrechtsflache fiir die
betreuten Wohnungen im Erdgeschoss
Nrn. 89 bis 97 an den ihnen zugewie-
senen Terrassenflichen + Anteil an der
Gemeinschaftseigentumsfliche  von
circa 23,98 m?) circa zwischen 68,76
m?bis 101,07 m2

Beziiglich der jeweils letzten Angaben
zur Gesamtflaiche ist Kklarzustellen,

dass dies ein seitens der Verkiufe-
rin angefiihrter rein mathematischer
Wert ist und nicht der tatsdchlichen
Wohnungsgroéfse 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 Flachen fir die einzelnen Sonder-
eigentumseinheiten sind aus der der
Teilungserkldrung als Anlage 4 bei-
gefiigten tabellarischen Flachenauf-
stellung ersichtlich. Hiervon werden
die tatsdchlich errichteten Fldchen
aufgrund des Planungsfortschrittes
geringfligig abweichen.

Die Sondernutzungsrechtsflichen an
den Terrassen im Erdgeschoss erge-
ben sich aus der Anlage zum Nachtrag
vom 20.10.2022 (UR-Nr. 335/2022) zur
Teilungserkldrung 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 Flachen 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 Funktionsraume
(Biiro-, Dienst- und Verwaltungsraume,
Kiichenrdume, Toiletten, Umkleiden,
Wiésche, Lager, Technik, Miill etc.) ent-
stehen. Im 1. und 2. Obergeschoss
werden jeweils ein grofser Aufenthalts-
raum mit zwei Balkonen sowie weitere
Funktionsrdume (Pflegebad, Toiletten,
Wasche, Lager, Dienstzimmer, Vorrats-
raum, Therapiezimmer etc.) entstehen.
Im Staffelgeschoss werden sich insbe-
sondere ein Wascherdume, Umkleiden
und ein Lager befinden.

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

Das Grundstiick

Der mit dem Seniorenzentrum Kalbach
beplante Grundbesitz befindet sich in
36148 Mittelkalbach und besteht aus
dendreiFlurstiicken 130/11 (5.187 m?),
131/16 (20 m?) und 131/11 (232 m?
der Flur 3, Gemarkung Mittelkalbach,

Rechtliche Grundlage

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

Die Carestone Projekt I GmbH ist als
Eigentimerin 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-
schrinkung und Uberlassungsver-
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 Eigentt-
merin bewilligt und beantragt worden.
Die noch einzutragende Dienstbarkeit
wird vom Kiufer iibernommen. Die
Grunddienstbarkeit dient der Sicher-
stellung, dass die Vermietung bzw. Ver-
pachtung an einen Betreiber einheit-
lich, trotz Verdufderung der Einheiten
an verschiedene Erwerber, erfolgen
kann. Weiterhin wird gegebenenfalls
noch eine beschrinkt personliche
Dienstbarkeit (Nutzung Photovoltaik-
anlage auf dem Dach) eingetragen.

Die Verkauferin behalt sich vor, zum
Zwecke der Finanzierung des Bauvor-
habens noch Grundschulden zu bestel-
len. Gegebenenfalls werden im Grund-
buch daher noch von der Eigentiimerin
bestellte oder noch zu bestellende Glo-
balgrundpfandrechte zur Finanzie-
rung der Errichtung des Bauvorhabens
eingetragen, die jedoch bei Eigentum-
sumschreibung auf den Erwerber zu
l6schen 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 Flurstiicks
131/11, Flur 3, Gemarkung Mittel-
kalbach eine Baulast zugunsten des
Flurstiicks 130/11, Flur 3, Gemarkung
Mittelkalbach eingetragen.

Inhalt der Eintragung:

Der jeweilige Eigentiimer des Grund-
stiicks Gemarkung Mittelkalbach, Flur
3, Flurstiick 131/5 (zukiinftig 131/11)
gestattet auf seinem Grundstiick
zugunsten des Eigentiimers der Nach-
bargrundstiicke Gemarkung Mittel-
kalbach, Flur 3, Flursticke 130, 131/1,
131/5, 268 sowie Flur 20, Flurstiick 17
(zukiinftig 130/11) zur Sicherung der
erforderlichen Stellplatze fiir den Neu-
bau einer Seniorenresidenz mit betreu-
ten Wohneinheiten die Eintragung

einer Baulast. Der Eigentiimer der
Grundstiicke Flur 3, Flursticke 130,
131/1, 131/5, 268 sowie Flur 20, Flur-
stiick 17 (zukiinftig 130/11) ist berech-
tigt, elf Pkw-Abstellplitze auf dem
Grundstiick 131/5 (zukinftig 131/11)
anzulegen, zu unterhalten und zu
nutzen. Alle erforderlichen Arbeiten
dirfen auch von beauftragen Dritten
durchgefithrt werden. Der Eigentiimer
des Grundstiickes 131/5 (zukiinftig
131/11) verpflichtet sich, die Stell-
pldtze von allen Gegenstinden, die eine
Nutzung be- oder verhindern, immer
freizuhalten. Die Stellpldtze sind in
dem beigefiigten Auszug aus dem Frei-
flichenplan mit Nr. 1 — 11 dargestellt.

Auf dem Flurstick 131/16, Flur 3,
Gemarkung Mittelkalbach wurde nach

Auskunft keine Baulast eingetragen.

Nach Auskunft des Regierungsprési-

diums Kassel vom 01.06.2022,
Geschiftszeichen RPKS - 31.2-
200 b 631/16-2022/1, Dokument-

Nr. 2022/750170, Erfassungs-Nr.
123/2022 liegen fiir das Grundstiick
keine Eintragungen im Fachinforma-
tionszentrum Altflichen und Grund-
wasserschadensfille (kurz: FIS AG) vor.

Das Regierungsprésidium Kassel weist
jedoch darauf hin, dass fir die vor-
stehende Auskunft der vollstindige,



derzeit in der Altflichendatei ent-
haltene Datenbestand des jeweiligen
Gebietes ausgewertet wurde. Dieser
wird kontinuierlich entsprechend dem
jeweiligen Kenntnisstand erweitert
und korrigiert. Der Umfang und die
Qualitdt der Erfassung variiert zwi-
schen den Kommunen erheblich. Auch
die Informationen zu Grundwasser-
schadensfillen, die berwiegend bei
den, die liberwiegend bei den unteren
Bodenschutzbehorden der jeweiligen
Landkreise bearbeitet werden, sind
nur in wenigen Gebieten vollstindig in
der Datenbank vorhanden. Es ist daher
nach den Ausfiihrungen des Regie-
rungsprasidiums Kassel davon auszu-
gehen, dass nicht alle Flachen erfasst
wurden und nicht zu allen Fldchen
hinreichend konkrete Informationen
vorliegen, die eine qualifizierte Bewer-
tung zulassen.

Teilung des Grundstiicks

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
(Pflegeapartments und betreute Woh-
nungen) im Grundbuch von Mittel-

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

Das Baurecht

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

Das Baugrundstiick liegt inner-
halb des rdumlichen Geltungsberei-
ches eines Bebauungsplans (Nr. 48
,Eichenwiesen”). Abweichend von
den Festsetzungen des Bebauungs-
plans darf die offentliche Verkehrs-
fliche (Zufahrt Feuerwehr) zum
Flurstiick 130/12 als private Verkehrs-
fliche (Zufahrt Feuerwehr) ausgefithrt
werden. Daneben wurden in Bezug
auf die Stellpliatze 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 frithestens zum 30.06.2023 zu
errichten und danach an die Péchterin
zu Ubergeben. Der Kaufgegenstand ist
spitestens bis zum 31.03.2024 fertig-
zustellen und an den Kéufer zu tiberge-
ben. Sollte die endgiiltige Erschliefsung
jedoch bis zum 01.12.2022 vollstandig
fertiggestellt sein, verkiirzt sich der
Zeitraum der Verpflichtung zur Fer-
tigstellung auf den 31.12.2023. Eine
frithere Fertigstellung/ Bezugsfertig-
keit ist méglich.

Der Verkéaufer ist an den vereinbarten
Fertigstellungstermin nicht gebun-
den, wenn er durch die Ausfiihrung
von Sonderwiinschen des Kiufers oder
durch sonstige Umstinde, die aus-
schliefslich der Kaufer zu vertreten hat,
nicht eingehalten werden kann. Witte-
rungsbedingte Verzogerungen sowie
Verzogerungen, die durch hohere
Gewalt, Behordenauflagen oder durch
Funde von geschichtlicher Bedeutung
im Bebauungsbereich verursacht wer-
den, sind von der Verkauferin eben-

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

Die MENetatis Holding II GmbH

als Betreiberin

Den Betrieb des Seniorenzentrums
Kalbach {ibernimmt die MENetatis
Holding II GmbH, welche das noch
zu errichtende  Seniorenzentrum
gesamtflichig 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
Geschéftsanschrift  Adolf-Silverberg-
Strafse 34 a, 50181 Bedburg, und ist im
Handelsregister des Amtsgerichts Koln
unter der HRB 108160 eingetragen.
Die Gesellschaft wird durch ihre ein-
zelvertretungsberechtigten Geschéfts-
fihrer, 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 Rechtsgeschéfte
abzuschliefden, vertreten.

Der Pachtvertrag

Mit der MENetatis Holding 1I
GmbH wurde durch Vertrag vom
02.12.2021/29.11.2021 ein Pachtver-
trag mit einer festen Laufzeit von 25
Jahren abgeschlossen.
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Mit dem 1. Nachtrag zum Pachtvertrag
haben die Parteien die Berechnung der
Pacht modifiziert sowie eine pachtfreie
Zeit (Pre-Opening) mit Ricksicht auf
die Anlaufphase des Seniorenzent-
rums flr 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 Pachtverhlt-
nisses mit der Ubergabe 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 6ffent-
liche Erschliefsung bis zum 01.12.2022
fertiggestellt ist, ist die Ubergabe frii-
hestens zum 01.02.2023 und spétes-
tens zum 31.07.2023 vereinbart. Die
Verpéchterin wird den Ubergabeter-
min vier Monate vorher verbindlich
schriftlich mitteilen. Die Parteien sind
sich einig, dass der Ubergabetermin
auf den ersten Tag eines Kalendermo-
nats fallen muss. Ubergaben innerhalb
eines Monats gelten mit Wirkung auf
den 1. des Folgemonats. Die Pachterin
ist jedoch berechtigt, eine Ubergabe
zwischen dem 01.12. und 31.01. zu
verweigern.

Rechtliche Grundlage

In dem Pachtvertrag wurde eine zuséatz-
liche Verlangerungsoption fiir die
Péachterin von finf Jahren vereinbart.
Die Option muss dabei mindestens 12
Monate vor Ablauf der Festpachtzeit/
Grundpachtzeit schriftlich ausgeibt
werden. Mafsgeblich fiir die Rechtzei-
tigkeit ist der Zugang der Erkldrung.
Nach Ablauf der Pachtzeit wird das
Pachtverhéltnis auf unbestimmte Zeit
fortgesetzt. Es kann in diesem Fall mit
einer Frist von 12 Monaten zum Ende
eines jeden Jahres von beiden Seiten
schriftlich gekiindigt werden. Die Par-
teien werden jedoch spitestens 18
Monate vor Ende der festen Pachtzeit
Verhandlungen tber eine Verldnge-
rung des Pachtvertrages aufnehmen.

Alle Kindigungen bediirfen zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform. Der
Zugang der Kiindigung beim Vertrags-
partner ist durch eingeschriebenen
Brief nachzuweisen.

Wéhrend der festen Laufzeit und im
Falle der Optionsausiibung wiahrend
der verlingerten Laufzeit ist eine
ordentliche Kiindigung des Mietver-
héltnisses beider Vertragsparteien
nicht moéglich, es besteht lediglich ein
aufderordentliches Kundigungsrecht
aus wichtigem Grund. Ein solches
aufderordentliches  Kiindigungsrecht
steht der Verpichterin insbesondere

dann zu, wenn der Pachterin die
behordlich erforderliche Genehmi-
gung zum Betreiben eines Senioren-
pflegeheims entzogen oder teilweise
entzogen worden wird oder falls die
Pachterin mit mehr als drei Pachtzah-
lungen in Zahlungsriickstand gerit
bzw. iiber das Vermdgen der Pachterin
ein Insolvenzverfahren eréffnet wird.

Der Pichterin steht ein aufSerordent-
liches Kiindigungsrecht insbesondere
zu, wenn der Pachtgegenstand durch
Brand, hohere Gewalt oder sonstige
Ursachen ganz oder zu einem wesent-
lichen Teil zerstért wird und eine
Wiederherstellung durch die Verpéch-
terin in angemessener Zeit unterbleibt.

Im Ubrigen gelten die gesetzlichen
Kindigungsgriinde. Eine Kiindigung
durch die Pédchterin kann nur durch
einen Beschluss mit einfacher Stim-
menmehrheit Mehrheit erfolgen. Der
Pachtvertrag kann nur als Ganzes
gekilindigt 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-
pichterin verpflichtet, nach Beendi-
gung des Pachtvertrages im Innenver-
hiltnis sdmtliche dann noch laufende
Bewohneraufnahmevertriage oder
sonstigen Beherbergungsvertriage oder

Mietvertrige oder Anwartschaftsver-
trdge mit allen Rechten und Pflichten
zu ibernehmen und unter Fortsetzung
des Betriebes fortzusetzen oder zu ver-
langen, dass diese auf einen von ihm
benannten Dritten ubertragen wer-
den, der den Betrieb weiter fortfiihrt.
Die heimrechtlichen Voraussetzungen
hierzu hat die Verpéchterin zu schaf-
fen. Die zu diesem Zweck erforderli-
chen Unterlagen sind der Verpéchterin
von der Péchterin mit Beendigung des
Pachtvertrages auszuhéndigen.

Bei Beendigung des Pachtverhéltnisses
hat die Pachterin der Verpéichterin des
Gebdudes das Grundstiick und — sofern
noch vorhanden — das bei Pachtbeginn
von der Verpichterin eingebrachte
Inventar in einem der laufenden
Instandhaltungspflicht entsprechen-
den Zustand zu Gibergeben.

Fir die Gegenstdnde und technischen
Anlagen, die der Pichterin vor und
wihrend der Dauer des Pachtvertrages
nach § 8 des Pachtvertrages ersatzbe-
schafft hat, hat die Verpachterin bei
Beendigung des Pachtverhéiltnisses
einen Ubernahmeanspruch. Sofern
die Verpéachterin von diesem Anspruch
Gebrauch macht, ist die Pachterin ver-
pflichtet, das Inventar und die tech-
nischen Anlagen zu bertragen. Ihr
steht fiir diesen Fall ein Ersatzanspruch



fir das tbertragene Inventar und die
technischen Anlagen in Hohe des Zeit-
wertes zu. Bei der Bewertung ist zu
beriicksichtigen, dass das libertragene
Inventar und die technischen Anlagen
zur Fortfiihrung der Pflegeinrichtung
benotigt werden.

Die Pachterin pachtet das von den Kéu-
fern zu erwerbende Grundstiick nebst
noch zu errichtendem Gebdude nach
der speziellen Nutzung als stationé-
res Pflegeheim mit betreutem Woh-
nen. Die Pachterin ist verpflichtet, den
Pachtgegenstand zu dem vereinbarten
Pachtzweck fiir die Dauer des Pacht-
vertrages ununterbrochen zu nutzen
und ihren Betrieb unter Beachtung
samtlicher gesetzlicher Auflagen zu
betreiben. Der Pachtgegenstand darf
einer anderen Nutzung nur mit schrift-
licher Genehmigung der Verpéchterin
zugefiihrt werden.

Die Nutzung des Seniorenzentrums
erfolgt nach Mafsgabe der dem Pacht-
vertrag als Anlage beigefiigten Plan-
unterlagen (Lageplan, Grundriss- und
Ansichten-Plidne, Flachenberechnung,
Baubeschreibung, Mietsicherheit (Biirg-
schaft) und Betriebskostenverordnung).

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

Pachtvertrag ergebenden Rechte der
Verpéchterin obliegen den Wohnungs-
eigentimern gemeinschaftlich. Sie
entscheiden hieriiber durch Beschluss
mit einfacher Stimmenmehrheit.

Der Erwerber bevollméchtigt in dem
notariellen Kaufvertragsentwurf die
Eigentimergemeinschaft, vertre-
ten durch den Verwalter, sowie ins-
besondere den Verwalter selbst, alle
vertraglichen Rechte und Pflichten
des Kéaufers als kiinftigem Verpéch-
ter ab Eigentumsumschreibung fir
ihn auszuiiben, und verpflichtet sich,
sdmtliche hierfiir etwa noch erfor-
derliche Mitwirkungshandlungen
vorzunehmen. Beziiglich der Abstim-
mung in pachtrechtlichen Fragen sol-
len die notwendigen Entscheidungen
durch Mehrheitsbeschluss der Eigen-
timergemeinschaft getroffen werden.

Hierzu verpflichtet sich der Kaufer
gegeniiber der Eigentimergemein-
schaft und verpflichtet sich, seine
Rechtsnachfolger diesbeziiglich eben-
falls zu verpflichten sowie diesen zu
verpflichten, die Verpflichtung auf
dessen Rechtsnachfolger zu erweitern.

Die Péachterin betreibt den Pacht-
gegenstand selbst auf eigene Kosten.
Sie trdgt neben der vereinbarten
Pacht samtliche Kosten, die durch die

Nutzung des Gebdudes und Grundstii-
ckes entstehen. Die von der Pichterin
zu tragenden Kosten sind inshesondere
solche, die mit der Bewirtschaftung,
Verwaltung (ausgenommen der Kosten
fir die WEG und Sondereigentums-
verwaltung), und Wartung des Grund-
stiickes, Gebdudes und seiner Ausstat-
tung zusammenhéngen.

Betriebskosten sind die Kosten, die
der Verpéichterin durch das Grund-
stiick oder durch den bestimmungs-
geméfden Gebrauch des Gebdudes, der
jeweiligen Wirtschaftseinheit, zuge-
hoériger Nebengebdude, 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 gehoren insbesondere im Sinne
des § 2 BetrKV alle laufenden o6ffent-
lichen Abgaben, alle Kosten fiir Wasser,
Abwasser, Miillabfuhr, Heizung, Strom,
Gas, und weitere Energieversorgung,
alle Kosten der Verkehrssicherung
innerhalb des Grundstiicks, der Rei-
nigung und Pflege der Wege und
Aufdenanlagen, alle Kosten fiir die von
der Verpéachterin und Péichterin abzu-
schlieffenden  Haftpflicht-, Feuer-,
Leitungswasser-, Sturm- und Inven-
tarversicherung sowie alle Kosten aus
Wartungsvertragen fiir Einrichtungen
und Anlagen (Kosten fiir erforderliche

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

Der Pédchterin obliegt die Verkehrs-
sicherungs- und Reinigungspflicht,
insbesondere fiir das Gebiaude, die
Aufsenanlagen und die Zuwegungen,
wie sie sich aus den einschligigen
Bestimmungen und stddtischen Sat-
zungen ergibt. Die Péachterin wird
gemifs der Anlage 5 zum Pachtvertrag
(Muster Bankbiirgschaft) eine Biirg-
schaftserkldrung auf erstes Anfordern
durch eine in Deutschland zugelassene
Bank oder Sparkasse bis zum Betrag
191.287,00 EUR einholen. Die Sicher-
heit wird als Bankbiirgschaft gegeben.
Sie dient zur Sicherung s&mtlicher
gegenwirtigen und zukiinftigen, sich
aus dem Pachtvertrag nebst etwaigen
weiteren Nachtrdgen, aus einem die-
sen ergidnzenden, dndernden, erset-
zenden oder aufhebenden Vertrag oder
aus sich etwa an- schliefsenden Nut-
zungsverhéltnissen oder aus sonstigen
Grinden im Zusammenhang mit dem
Pachtverhéltnis oder seiner Beendi-
gungergebenden Zahlungsanspriichen
der Verpéchterin gegen die Péchterin,
insbesondere der Zahlung der Pacht
einschliefslich spéaterer Pachterhéhun-
gen, einer etwaigen Umsatzsteuer, der
Nebenkosten, von Schadensersatz, der
Nutzungsentschiddigung, von Verzugs-
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zinsen, der Kosten der Rechtsverfol-
gung etc. Im Ubrigen wird auf Anlage
5 zum Pachtvertrag verwiesen. Dem
Kéaufer wird empfohlen, sich bei der
Verkduferin zu informieren, ob die
Biurgschaft bereits vorliegt.

Zur Sicherung der Anspriiche der
Verpéchterin auf Pacht und Nebenkos-
tenvorauszahlung hat die Péachterin
der Verpichterin zudem die gegen die
jeweiligen Heimbewohner gerichteten
Anspriiche auf Zahlung von Heim-
entgelt bis zur Hohe der darin enthal-
tenen investiven Kostenteile, also bezo-
gen auf den Mietanteil im Pflegesatz,
abgetreten.

Die Teilungserklarung mit
Gemeinschaftsordnung

Der Grundbesitz, auf welchem das
Seniorenzentrum in Kalbach errichtet
wird, wird mit Teilungserkldrung und
Gemeinschaftsordnung des Notars
Peter Pfeiffer mit Amtssitz in Hildes-
heimvom 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 beigefiigten Auf-
teilungsplans in der Weise aufgeteilt
und vollzogen, dass mit jedem Mit-
eigentumsanteil das Sondereigentum

Rechtliche Grundlage

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 gehoren die
Gemeinschaftsflachen.

Geméfs Nachtrag vom 20.10.2022
(UR-Nr. 335/2022) zur Teilungser-
klarung 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 Terrassenfliche zugewiesen,
wobei sich Umfang und Lage aus dem
dem Nachtrag als Anlage beigefiigten
Grundrissplan , Erdgeschoss* ergeben.
Diese  Sondernutzungsrechtsflichen
sind jeweils mit ,,S“ sowie der zugeho-
rigen Sondereigentumseinheits-
nummer bezeichnet. Die hierfiir erfor-
derliche Teilung des Grundbesitzes
in Sondereigentum ist grundbuchlich
noch nicht vollzogen. Die erforderliche
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 fir
Pflegeapartments und  betreuten
Wohnungen bestimmt worden. Das
Grundstiick samt Gebdude mit allen
seinen Bestandteilen und Zubehor
dient also einzig dem Betreiben eines
Seniorenzentrums mit Wohneinheiten
fir Pflegeapartments und betreuten
Wohnungen (Zweckbestimmung). Die
Eigentimer verpflichten sich, alles zu
tun und nichts zu unterlassen, damit
die Nutzung sowohl der Sondereigen-
tumseinheiten als auch der Réume
im  Gemeinschaftseigentum  mog-
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
Riicksicht auf deren Alter. Der Verwal-
ter ist jedoch berechtigt, auch jiingeren
Personen die Nutzung zu gestatten,
bei denen ein Pflege- und Betreuungs-
bedarf bereits besteht, insbesondere
als Folge einer dauerhaften Krankheit.
Die Einheiten diirfen nur von solchen
Bewohnern in Gebrauch genommen
werden, die aufgrund ihres Alters oder

aufgrund eines geistigen, seelischen
oder korperlichen Gebrechend nicht
mehr in der Lage sind, ihre tdglichen
Bediirfnisse eigenverantwortlich und
selbstbestimmt zu befriedigen. Hierzu
gehoren insbesondere Personen, die
betreuungsbedirftig im Sinne der
heimrechtlichen Regelungen sind. Dies
gilt jedoch nur so lange, solange die
gesamte Anlage an einen einheitlichen
Pichter 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 Altersbeschriankung
moglich.

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



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

Uber eine andere Nutzung kann die
Wohnungseigentiimergemeinschaft
erst nach Ablauf des Pachtverhélt-
nisses entscheiden. Hierzu bedarf es
sodann einer %-Mehrheit. Zustindig
fiir den Abschluss, Anderungen sowie
die Verwaltung des Pachtvertrages ist
der jeweilige Sondereigentumsverwal-
ter, der, soweit moglich, im Namen der
Eigentimergemeinschaft, hilfsweise
aber auch im Namen der Eigentiimer
zur Abgabe und Entgegennahme von
Erklarungen beziglich der Verpach-
tung berechtigt ist. Der Verwalter ist
hierbei an die Weisungen der Eigen-
timergemeinschaft gebunden. Die
Verpachtung an zugelassene Endnutzer
erfolgt durch die Betreiberin/Pachterin.

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

Erwerber bedarf der Zustimmung des
Verwalters; ausgenommen hiervon ist
die Erstverdufserung durch den teilen-
den Eigentlimer. Der Verdufserer kann
jedoch nicht verlangen, dass das Ver-
waltungsvermogen, insbesondere die
Instandhaltungsriicklagen, auseinan-
dergesetzt und ihm sein Anteil ausge-
zahlt wird.

In Teil V Ziffer 1 der Teilungserklarung
hat sich die Veradufierin (die teilende
Eigentiimerin) vorbehalten, in der Zeit
solange sie noch Eigentiimerin oder
Miteigentiimerin eines Sondereigen-
tums ist, die Teilungserklarung und
ggf. auch die Aufteilungspléne in fol-
gendem Umfang zu dndern:

Anderungen der Zuordnung von
Nebenrdumen und Stellplitzen, Ande-
rung der Miteigentumsanteile, Tei-
lung und/oder andere Zuordnung von
Sondereigentumseinheiten, Vereini-
gung mehrerer Einheiten, Untertei-
lung und/oder Vergrofserung/ Ver-
kleinerung von Einheiten, Anderung
der Raumaufteilung innerhalb von
Sonder- und Gemeinschaftseigentum,
Begriindung oder andere Zuordnung
sowie Anderung des Inhaltes von Son-
dernutzungsrechten, Umwandlung von
Sondernutzungsrechten in Sonder-
eigentum und umgekehrt, Anderungen
infolge behoérdlicher Auflagen, ferner

durch evtl. Anderung der Wohnflichen
bedingte Anderung von Miteigentum-
santeilen oder der Kostentragungs-
oder Stimmrechtsregelung.

Die teilende Eigentimerin behélt sich
daher das Recht vor, alle zur Anderung
der Teilungserkldrung nebst Nachtrag
und der Aufteilungsplédne erforderlich
werdenden oder geeignet erscheinen-
den Erkldrungen abzugeben und ent-
gegenzunehmen sowie die Eintragung
von Baulasten und Dienstbarkeiten
zur Sicherung von nachbarrecht-
lichen Verhiltnissen vorzunehmen.
Sédmtliche zukiinftige Eigentiimer und
Erwerber haben die teilende Eigentii-
merin entsprechend bevollméichtigt.
Die Vollmacht besteht, solange die
Verkauferin Inhaberin von vertragsge-
genstdndlichem Wohnungseigentum
ist. Sie erlischt mit dem Grundbuch-
vollzug der Ubertragung des letzten
verdufserten Wohnungseigentums. Die
Vollmacht gilt gegentiiber dem Grund-
buchamt als bedingungslos erteilt.
Das Bedirfnis der vorbezeichneten
Anderungen/ Eintragungen muss dem
Grundbuchamt gegentiiber nicht nach-
gewiesen werden.

Der Kaufpreis

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

Gebaudewert (93 %) sowie der Aufden-
anlagen (4 %). Den an die Pichterin
zu leistenden Einrichtungskostenzu-
schuss (siehe ,Pre-Opening-Kosten®)
tragt die Verkauferin.

Der Kaufpreis ist ein Festpreis. Er
umfasst die Kosten fiir das Sonder-
eigentum und den Miteigentumsanteil
am Gemeinschaftseigentum. Beitrdge
zu ErschliefSungskosten i. S. d. BauGB
und Anliegerbeitrige im Sinne des
KAG fiir die Herstellung beitragspflich-
tiger Anlagen, die bereits errichtet sind
oder noch erforderlich sind, sind im
Kaufpreis enthalten und von der Ver-
kéuferin bezahlt oder noch zu zahlen.
Alle kiinftig nach Bezugsfertigstellung
entstehenden Beitrdge fiir die Erwei-
terung oder Anderung von Erschlie-
fsungsanlagen hat der Kiufer anteilig
zu zahlen.

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

Etwaige Kosten, die durch Vertretung

oder anwaltliche Beratung einer Partei
entstehen, tragt jede Partei selbst.
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Grundvoraussetzung fiir die Fallig-
keit des Erwerbspreises ist der Eintritt
der allgemeinen Filligkeitsvorausset-
zungen.

Allgemeine Falligkeitsvoraussetzungen
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
Eigentumsiibertragung fiir den
Kéufer im Grundbuch.

c. Sicherung der Freistellung des
Vertragsobjektes von allen Belas-
tungen und Beschridnkungen, die
der Vormerkung im Rang vor-
gehen oder gleichstehen, soweit
sie nicht nach der Kaufvertrags-
urkunde vom Kéufer iibernommen
werden und mit zu ibertragen 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
Glaubigerin vorliegt, wonach nicht
zu Ubernehmende Grundpfand-
rechte geléscht werden, und zwar,
wenn das Bauvorhaben vollendet
wird, unverziiglich nach Zahlung

Rechtliche Grundlage

der geschuldeten Vertragssumme,

andernfalls unverziglich nach
Zahlung des dem erreichten Bau-
tenstand entsprechenden Teils

der geschuldeten Vertragssumme
durch den Kéufer; fir den Fall, dass
das Bauvorhaben nicht vollendet
wird, kann sich der Glaubiger vorbe-
halten, anstelle der Freistellung alle
vom Kéufer vertragsgeméifs geleis-
teten Zahlungen bis zum anteiligen
Wert des Vertragsobjekts zuriickzu-
zahlen. Diese Erklirung muss dem
Kéufer ausgehéndigt sein.

d. Die Baugenehmigung fiir das Bau-
vorhaben geméfs § 3 der zustindi-
gen Baugenehmigungsbehorde ist
erteilt worden. Die Baugenehmi-
gung wurde bereits mit Bescheid
vom 12.05.2022 durch den Land-
kreis Fulda antragsgeméfs erteilt,
sodass diese Voraussetzung bereits
erfillt ist.

Der Kaufpreis ist in sieben Raten
zu zahlen. Die Ho6he der vom Kéu-
fer zu zahlenden Raten richtet sich
gemifs dem Kaufvertragsentwurf vom
14.07.2022 entsprechend des tatsich-
lichen Bauablaufs nach dem folgenden
Ratenzahlungsplan:

Rate — Leistung — Prozentsatz (von Hdt.)
1. - Nach Beginn der Erdarbeiten —
30,00 %

2.—Nach Rohbaufertigstellung ein-
schliefdlich Zimmerarbeiten — 28,00 %
3. —Nach Herstellung der Dachfldchen
und Dachrinnen sowie den Fenster-
einbau einschliefslich der Verglasung
-12,6%

4. — Nach der Rohinstallation der
Heizungs-, Elektro- und Sanitér-
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 Besitziibergabe
-11,2 %

7.— Nach vollstdndiger Fertigstellung,
zuséatzlich 5 % Sicherheitseinbehalt
aus der ersten Rate zu 1. Eine Schluss-
rechnung ist mit Riicksicht auf die
Festpreisvereinbarung nicht erforder-
lich. Rein vorsorglich verzichtet der
Kéufer darauf. - 3,50 %

100%

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

ohne wesentliche Méngel in Héhe von
5 % des Pauschalfestpreises zu leisten.
Nach dem Kaufvertragsentwurf wird
die Sicherheitsleistung durch Einbe-
halt von 5 % der ersten Kaufpreisrate
durch den Kiufer geleistet. Das heifst,
der Kaufer zahlt im Ergebnis fiir die
erste Rate nur 25 %.

Das Recht der Sicherheitsleis-
tung erlischt mit dem Wegfall des
Sicherungszweckes, also dann, wenn
der Kaufgegenstand rechtzeitig ohne
wesentliche Médngel hergestellt ist. Das
heifst, die von der Verkduferin an den
Erwerber gestellte Sicherheit ist dann
zurliickzugeben bzw. der vom Kiufer
mit der ersten Rate einbehaltene
Betrag wird mit der 7. Rate zur Zahlung
fallig. Das heifst, mit der letzten Rate
ist zudem der Sicherheitseinbehalt der
ersten Rate in Hohe von 5 % zur Zah-
lung fallig.

Anstelle der allgemeinen Féilligkeits-
voraussetzungen kann die Verkduferin
in Hohe der jeweils félligen Betrige
dem Kiufer oder dessen den Kauf-
preis  finanzierenden Gldubigerin
ersatzweise eine selbstschuldnerische
Bankbiirgschaft geméfs § 7 MaBV einer
inldndischen Bank oder Sparkasse, zur
Absicherung aller etwaigen Anspri-
che des Kéiufers auf Riickgewédhr oder
Auszahlung der von ihm geleisteten



Vermogenswerte, auf seine Kosten zur
Verfiigung stellen. Die Ubergabe der
Biirgschaft von der Verkduferin an den
Kéaufer bzw. dessen Glaubiger erfolgt
jeweils mit Rechnungsstellung. Die
Biirgschaft ist sodann vom Kéufer an
die Bank zuriickzugeben, sobald die
Verkéduferin die Riickgabe verlangt,
nicht aber bevor die vorgenannten all-
gemeinen Filligkeitsvoraussetzungen
eingetreten sind und der Bautenstand
flr die gezahlten Betrige gegeben ist.

Die vorgenannten Raten sind jeweils
zur Zahlung fillig innerhalb von zehn
Tagen nach Zugang einer schriftlichen
Zahlungsaufforderung der Bautrégerin
(Verkéduferin) und Mitteilung des
genauen Bautenstandes, sofern zu
diesem Zeitpunkt die vorstehenden
allgemeinen Falligkeitsvoraussetzun-
gen eingetreten sind oder ersatzweise
die Bankbiirgschaft geméafs § 7 MaBV
vorliegt.

Der Kaufvertrag

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

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

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

Alle Neuerungen wurden in den aktuell
vorliegenden Vertragsentwiirfen des
Notars entsprechend beriicksichtigt.

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

Die Verkduferin wird vor Ubergabe
samtlicher Sondereigentumseinheiten
an den Kiufer, das Objekt an die Pich-
terin Uibergeben. D.h. das Objekt wird
zundchst durch die Pichterin abge-
nommen. Erst danach erfolgt die Uber-
gabe der Sondereigentumseinheiten
an die einzelnen Kaufer.

Die Verkéuferin wird nach Fertigstel-
lung des Sondereigentums mit einer

Frist von mindestens 14 Tagen zur
Abnahme auffordern. Erscheint der
Kéaufer zu diesem Termin nicht, so
setzt ihm die Verkduferin eine wei-
tere Frist von mindestens 12 Tagen
zur Abnahme. Erscheint der Kiaufer
auch dann nicht, gilt das Bauwerk
als abgenommen, wenn der Kéiu-
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 Verkauferin den
Kéufer zusammen mit den Anforde-
rungen zur Abnahme auf die Folgen
einer nicht erklidrten oder ohne Angabe
von Méingeln verweigerten Abnahme in
Textform hingewiesen hat.

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

dem Unternehmer unverziiglich 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 Ké&ufer
zu vertreten ist.

Die Abnahme des Sondereigentums
fithrt zur Ubergabe des Kaufgegen-
standes. Das Gemeinschaftseigentum
ist unverziiglich nach vollstdndiger
Fertigstellung, ggf. auch zusammen
mit dem Sondereigentum, abzuneh-
men. Hierbei wird die Verk&uferin das
Gemeinschaftseigentum an die Pachte-
rin ibergeben. Die Abnahme zwischen
Kéaufer und Verkauferin erfolgt sodann
nach den vorstehenden Regelungen fiir
das Sondereigentum.

Wegen geringfiigiger Nachbesserungs-
arbeiten kann der Kaufer die Abnahme
nicht verweigern. Simtliche noch aus-
stehenden Leistungen sowie die sicht-
baren Mingel werden in einem von
beiden Seiten zu unterzeichnenden
Abnahmeprotokoll festgehalten.

Besitz und Nutzungen gehen mit der
Ubergabe auf den Kiufer iiber. Ab
Ubergabe bzw. im Fall einer vorzeitigen
Nutzung ab Nutzungsbeginn gehen alle
Lasten, insbesondere auch die laufen-
den Steuern und 6ffentlichen Abgaben,
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die Gefahr eines zufilligen Untergangs
und einer zufilligen Verschlechterung
sowie die Verkehrssicherungspflicht
auf den Kaufer tiber.

Der Kiufer tritt ab Besitzlibergang in
alle Rechte und Pflichten ein, die sich
fiir ihn aus der Teilungserklarung und
Gemeinschaftsordnung ergeben. Er
hat seine Rechtsnachfolger in diese
Rechtsverhéltnisse eintreten zu lassen.
Aufderdem entsteht ab Besitziibergang
die Pflicht zur Zahlung des Wohn-
geldes. Weiterhin entsteht das Stimm-
recht des Kéiufers in der Eigentiimer-
gemeinschaft.

Der Neubau des Seniorenzentrums in
Kalbach ist noch nicht fertiggestellt.
Mit dem Bau ist jedoch bereits im Mai
2022 begonnen worden. Die Verkaufe-
rin als derzeitige Verpéichterin hat sich
im Pachtvertrag gegeniiber der Péchte-
rin verpflichtet, das Objekt frithestens
am 01.02.2023, spéatestens jedoch am
31.07.2023 (,Ubergabefrist®) zu iiber-
geben. Gegeniiber den Erwerbern ver-
pflichtet sich die Verkauferin - laut
aktuellem Kauf-vertragsentwurf — den
Kaufgegenstand bis zum bis spétes-
tens zum 31.03.2024 fertigzustellen
und an den Kéufer zu iibergeben. Sollte
die endgiiltige ErschliefSung bis zum
01.12.2022 vollstdndig fertiggestellt
sein, so verkiirzt sich der Zeitraum der

Rechtliche Grundlage

Verpflichtung zur Fertigstellung auf
den 31.12.2023.

Fir die Einhaltung des Fertigstellungs-
termins wird vorausgesetzt, dass die
Bauausfithrung nicht von der vom
Kéaufer genehmigten Ausfithrungs-
planung und den ansonsten mafsgeb-
lichen Baubeschreibungen abweicht.
Die Verkauferin ist an den vereinbar-
ten Fertigstellungstermin nicht gebun-
den, wenn er durch die Ausfiihrung
von Sonderwiinschen des Kaufers oder
durch sonstige Umsténde, die aus-
schliefslich der Kaufer zu vertreten hat,
nicht eingehalten werden kann. Die
Verkéuferin wird in diesem Fall dem
Kéufer unter Beriicksichtigung des
angemessenen  Zeitmehraufwandes
den voraussichtlichen Zeitpunkt der
vollstindigen Herstellung schriftlich
ankiindigen. Auf Verlangen der Ver-
kéuferin hat der Kéufer bei der schrift-
lichen Festlegung des jeweiligen vor-
aussichtlichen Fertigstellungstermins
mitzuwirken. Witterungsbedingte Ver-
zOogerungen sowie Verzogerungen, die
durch hohere Gewalt, Behordenauf-
lagen oder durch Funde von geschicht-
licher Bedeutung im Bebauungsbe-
reich verursacht werden, sind von der
Verkéuferin ebenfalls nicht zu vertre-
ten. Die vorstehende Vereinbarung
entbindet den Kiufer nicht von seiner
Pflicht, dem Verkaufer eine Nachfrist

zur Erfiillung zu setzen. Zu Anderun-
gen der Art der Bauausfiihrung, der
vorgesehenen Baustoffe und der Ein-
richtungsgegenstinde ist die Verkiufe-
rin berechtigt und behélt sich diese vor,
soweit sich diese technisch oder auf-
grund behordlicher Forderungen als
notwendig erweisen und damit keine
Wertminderung verbunden ist. Der
Pauschalfestpreis dndert sich dadurch
nicht. Geringfiigige Abweichungen von
den in den Baupldnen angegebenen
Wohn- und Nutzflichen nach unten,
haben, sofern sie 3 % nicht tiberschrei-
ten, keinen Einfluss auf den zwischen
den Parteien vereinbarten Kaufpreis
oder auf den sonstigen Vertragsinhalt
und werden somit kiuferseits zuge-
lassen. Dies gilt jedoch nur, soweit und
solange auch die Betreiberin wegen der
Flichenabweichung keine Anspriiche
geltend macht.

Nach dem aktuell vorliegenden Ver-
tragsentwurf des Notars (Stand:
14.07.2022) haftet die Verkauferin
jedem Kéaufer gegentiiber fiir Sachméin-
gel hinsichtlich des Bauwerks nach
den Bestimmungen des Biirgerlichen
Gesetzbuches. Sachméngel sind dabei
nur solche Méngel, deren Ursache in
der Errichtung des Bauwerkes begriin-
det ist. Die Sachméingelrechte erstre-
cken sich daher nicht auf Schiden, die
durch normale Abnutzung entstehen,

insbesondere nicht auf Teile und
Anlagen, die einem besonderen Ver-
schleifs unterliegen, soweit deswegen
eine Reparaturbedirftigkeit eintritt.
Es obliegt daher dem Ké&ufer, solche
Bauteile und Anlagen durch die lau-
fende Wartung in einem ordentlichen
Zustand zu erhalten. Klargestellt wird
seitens der Verkauferin, dass die tech-
nische Bau- und Leistungsbeschrei-
bung keine Garantieerkldrung dar-
stellt, sondern eine Vereinbarung iiber
die Beschaffenheit des zu errichtenden
Bauwerks ist. Der Kdufer kann dement-
sprechend regelméfdig zundchst nur
Nacherfiillung verlangen.

Laut Kaufvertragsentwurf tritt die
Verkauferin ihre abtretbaren Sach- und
Rechtsméngelanspriiche gegen am
Bau beteiligte Unternehmer, Architek-
ten, Ingenieure und sonstige Personen
an den Kéaufer bzw. bei Mingeln am
Gemeinschaftseigentum an die Eigen-
timergemeinschaft ab.

Die Abtretung ist ausdriicklich auf-
schiebend bedingt fiir den Fall, dass
von der Verkduferin (z.B. infolge
Vermogenslosigkeit) kein oder kein
vollstdndiger Ersatz zu erlangen ist
oder diese mit ihren entsprechen-
den Verpflichtungen in Verzug ist und
diesen trotz schriftlicher Mahnung
nicht nachgekommen ist.



Eine Haftung wegen Sachméngeln
am Grundstiick ist ausgeschlossen
aufder fiir den Fall, dass das Gebiude
auf dem Grundstiick nicht errich-
tet oder bestimmungsgemaéifs genutzt
werden kann, oder die Beschaffenheit
des Grundstiickes zu Sachméngeln
am Bauwerk fiihrt. In diesen Féllen
gelten die gesetzlichen Vorschriften.
Die Verkduferin schuldet dabei keine
bestimmte Fliche des Grundstiicks.
Die Verkauferin erklart, dass ihr nicht
erkennbare Mingel, insbesondere
auch Altlasten, nicht bekannt sind.

Die Verkduferin schuldet den lasten-
freien Besitz- und Eigentumsiibergang
des Vertragsgegenstandes, soweit nicht
Rechte ausdriicklich in diesem Vertrag
tibernommen werden. Ausgeschlossen
werden alle Rechte und Anspriiche
des Kaufers wegen etwaiger altrecht-
licher Dienstbarkeiten und Baulasten.
Der Verkaufer erklart, dass ihm von
solchen Belastungen nichts bekannt
ist, moglicherweise aber noch eine
Baulast zum Zwecke der Vereinigung
der vorbezeichneten Grundstiicke
eingetragen wird.

Von den vertraglichen Rechts- und
Anspruchsbeschriankungen ausge-
nommen ist eine Haftung fiir Vorsatz.
Hinsichtlich Schadensersatzanspriiche
bleibt tberdies die Haftung fiir grob

fahrldssig verursachte Schiden und
fir Schiden aus der Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesund-
heit, die auf einer fahrlissigen Pflicht-
verletzung des anderen Vertragsteils
beruhen, unberihrt. Einer vorsitz-
lichen oder fahrlissigen Pflichtverlet-
zung des anderen Vertragsteils steht
diejenige seines gesetzlichen Vertre-
ters oder Erfilllungsgehilfen gleich.
Zudem gelten die oben beschriebe-
nen Einschriankungen nicht, wenn die
Verkiuferin einen Mangel arglistig ver-
schwiegen oder eine Beschaffenheits-
garantie ibernommen hat.

Die Gewadhrleistungsfrist fir Méangel
am Bauwerk betrdgt finf Jahre, fir
Arbeiten am Grundstiick sowie etwaige
Einrichtungsgegenstinde betragt
diese Frist zwei Jahre. Mit dem Tag
der Abnahme fiir das Gemeinschafts-
eigentum beginnt die diesbeziigliche
Verjdhrungsfrist fiir Mingelanspriiche
zu laufen.

Die Pre-Opening-Kosten

Fiir die Betreiberin eines Seniorenzen-
trums (hier die MENetatis Holding II
GmbH) fallen im Zuge der Erdffnung
des Hauses Vorlaufkosten an. Ahn-
lich wie bei Hotels, Kongresszentren,
Ferienanlagen oder Kliniken ist die
Betreiberin in der ersten Betriebs-
phase mit dem Problem konfrontiert,

dass hohen Anlaufkosten zunéchst
keine Vollauslastung gegeniibersteht.
Es dauert erfahrungsgeméfs 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 Ublich, der Betreibe-
rin seitens der Eigentiimer zu Beginn
des Pachtverhiltnisses vertragliche
Vergiinstigungen einzurdumen.

Im Rahmen des 1. Nachtrags zum
Pachtvertrag ist der Pichterin eine
pachtzinsfreie Zeit nach Beginn des
Pachtverhéltnisses von 9 Monaten ein-
gerdumt worden. D.h. die Pachterin ist
erst ab dem 10. Monat nach Beginn
des Pachtverhiltnisses verpflichtet,
die geschuldete Pacht zu begleichen.
Die Verkauferin tibernimmt jedoch
gemifs dem Kaufvertragsentwurf die
Pachtzahlung fir die letzten 3 Monate
vorstehender pachtfreier Zeit. Somit
erhilt der Kiufer lediglich in den
ersten sechs Monaten ab Ubergabe des
Kaufgegenstandes an ihn keine antei-
ligen Pachtzinsen.

Im Rahmen des 2. Nachtrages zum
Pachtvertrag ist der Pdchterin die Ver-
pflichtung zur Ausstattung des Seni-
orenzentrum auferlegt worden. Zur
Erfillung dieser Verpflichtung erhélt
diese einen Einrichtungskostenzu-
schuss, welcher laut Kaufvertragsent-
wurfvon der Verkduferin geleistet wird.

Die Abwicklung des Kaufvertrages

Der Kaufvertrag mit den Erwerbern ist
formbedirftig, das heifst, er muss von
einem amtlich bestellten Notar beur-
kundet werden. Es besteht die Méglich-
keit, dass die Kdufer ihre Kaufabsicht
in Form eines bindenden unwiderruf-
lichen Kaufangebotes an die Carestone
Projekt I GmbH notariell beurkunden.
Jeder Kaufer 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 1dngs-
tens vier Wochen ab Beurkundung des
Kaufvertragsangebotes annehmen
und damit den Kaufvertrag fiir beide
Parteien rechtsverbindlich abschlie-
fsen. Mit Ablauf der Vier-Wochen-Frist
erlischt das Angebot von selbst, ohne
dass es eines Widerrufs bediirfte.
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Jeder zukiinftige Kéufer erhéilt min-
destens 14 Tage vor Beurkundung des
Kaufvertrags eine Abschrift folgender
Unterlagen:

« Kaufvertragsentwurf nebst
Grundlagenurkunde

« Teilungserklarung nebst Gemein-
schaftsordnung und Nachtrag

Dem Kaufvertragsentwurf wird die

Grundlagenurkunde vom 10.06.2022
(UR-Nr.  204/2022) nebst folgenden
Anlagen beigefiigt:

Anlage Vollmacht vom 09.02.2022

UVZ-Nr. 251/2022 des

Notars Dr. Andreas C.

Brinkmann, Hannover
Anlage1 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 Nachtrigen
Nrn. 1 und 2 vom
29.11./02.12.2021
Anlage 3 Baugenehmigung vom
12.05.2022 in Textteil

Rechtliche Grundlage

Anlage 4 Verwaltervertrag (WEG)
vom 24.05.2022

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

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

Anlage

Anlage 0.1 Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster mit den
Flurstiicken 130/11,

131/16 und 131/11

Anschreiben vom
22.03.2022 nebst
Umlegungsplan vom
07.03.2022

Anlage 0.2

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-
teilungspldne (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 Flichenauf-
stellung und Miteigen-
tumsanteilen

Wohn- und Nutzflachen-
berechnung

Anlage 5

Dem Nachtrag vom 20.10.2022 (UR-Nr.
335/2022 des Notars Peter Pfeiffer mit
Amtssitz in Hildesheim) zur Teilungserkld-
rung werden folgende Anlagen beigefiigt:
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/Pachterin erfolgt, sind nach den
Vorgaben der Gemeinschaftsordnung
alle betreffenden Sondereigentiimer
an der aus der Verpachtung der Son-
dereigentumseinheiten und der Infra-
struktur erzielten Pacht unabhéngig
von der Kalkulation des Betreibers
allein nach dem Verhéltnis der auf die
Sondereigentumseinheiten entfallen-
den Miteigentumsanteile beteiligt. Auf
die Belegungsfrequenz der einzelnen
Sondereigentumseinheiten kommt es
daher nicht an.

Der Verwalter wird die Ertrage aus dem
Pachtvertrag einziehen. Nach Abzug
der laufenden monatlichen Instand-
haltungsriicklage, der WEG-Verwal-
tergebiithren und sonstiger Kosten, die
nicht auf die Betreiberin umzulegen
sind (z.B. Kontofiihrungsgebiihren,
Kosten fiir Eigentiimerversammlun-
gen, pichterseitig nicht ibernommene
Instandhaltungskosten) wird die Pacht-
einnahme den einzelnen Eigentiimern
gutgeschrieben.

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



eine Wertsicherungsklausel im Pacht-
vertrag an den vom statistischen
Bundesamt festgestellten Verbrau-
cherpreisindex (Basisjahr 2015=100)
gekoppelt. Steigt oder fillt dieser Index
nach Ablauf einer Sperrfrist von drei
Jahren gegeniiber dem Datum des
Ablaufs der Sperrfrist um mehr als
10 %, so reduziert oder erhoht sich die
Pacht in einem Verhéltnis von 60% der
Indexverdnderung. Gleiches gilt bei
jeder weiteren Indexdnderung nach
der jeweils letzten Pachterh6hung um
mebhr als 10 %. Die Anderung der Pacht
tritt jeweils fiir den Monat ein, der dem
Monat der Bekanntgabe der Pachtin-
derung folgt.

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

Die WEG-Verwaltung

Bei einem Objekt wie dem Senioren-
zentrum in Kalbach ist fiir die Eigentii-
mer eine umfassende und sachkundige
Verwaltung noch wichtiger, als fiir die

Eigentiimer einer “normalen” Wohnan-
lage. Anders als bei traditionellen Woh-
nungseigentiimergemeinschaften wird
hier — solange die gemeinsame Nut-
zung als Seniorenzentrum fortbesteht
— auch das Interesse der Sondereigen-
timer wahrgenommen. Ebenso gilt es
hier dariiber hinaus noch, das Verhalt-
nis der Eigentiimer zur Betreiberin zu
begleiten und zu iberwachen.

Fiir einen Zeitraum von drei Jahren
beginnend mit dem ersten Tag des
Monats, der aufden Tag des Besitziiber-
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 geschéftsanséssig in Steinriede 14,
30827 Garbsen und im Handelsregis-
ter des Amtsgerichts Hannover unter
HRB 208620 eingetragen. Sie wird
durch ihre einzelvertretungsberech-
tigten Geschéiftsfithrer 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 Rechtsgeschifte abzuschliefsen,
vertreten. Der Verwaltervertrag wurde
zwischen dem Verwalter und der
kiinftigen  Eigentiimergemeinschaft,
vertreten durch die Carestone Projekt I

GmbH, am 24.05.2022 geschlossen. In
ihn tritt der K&dufer geméfs Kaufvertrag
mit Besitziibergang des Kaufgegen-
standes ein.

Die Verwaltergebiihr wird monatlich
fir jede Wohnungs-/Teileigentums-
einheit Euro 30,00 inklusive der gesetz-
lichen Mehrwertsteuer, voraussichtlich
19 %, betragen. Die Vergiitung umfasst
dabei die normale Verwaltertitigkeit
mit allen Auslagen (Porto, Telefon-/
Telefaxgebiithren, Personalkosten des
Verwalters etc.) sowie Kosten fir die
Teilnahme an der jihrlichen Eigen-

timerversammlung und etwaige
Nachfolgeversammlungen. Loéhne,
Sozialaufwand und  Nebenkosten

fir Personen, die in der Hausanlage
beschiftigt sind (Hausmeister, Gartner,
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 Erhohung der Verwaltergebiihr
zu verlangen, wenn sie nicht mehr
zur Durchfihrung einer geordneten,
den Erfordernissen entsprechenden
Verwaltung ausreicht. Dabei dient der
sich aus § 26 in Verbindung mit § 41
Abs. 2 der II. Betriebskostenverord-
nung ergebende Bruttogebithrensatz
fiir Verwaltungskosten als Vergleichs-,

Anpassungs- und Hochstmafsstab fir
Vergiitungsverhandlungen mit dem
WEG-Verwalter. Andert sich dieser
Wert gegeniiber derletzten Vergiitungs-
vereinbarung mit dem WEG-Verwalter
nicht und verlangt der WEG-Verwalter
dennoch eine héhere Vergiitung, muss
er dies besonders begriinden.

Aufgabe des Verwalters ist die Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums nach Mafsgabe der gesetzlichen
Bestimmungen des WEG (nunmehr
§ 27), der Gemeinschaftsordnung und
den Beschliissen und Vereinbarungen
der Wohnungseigentiimer sowie den
Regelungen des BGB iiber die entgelt-
liche Geschéftsbesorgung.

Nach Mafsgabe der Gemeinschaftsord-
nung ist der Verwalter insbesondere
befugt, mit Wirkung fiir alle Miteigen-
timer die zur Durchfiihrung der zu
Instandhaltung und Instandsetzung
erforderlichen Vertrage und die in die-
sem Vertrag genannten Versicherun-
gen abzuschliefsen, auch ohne WEG-
Beschluss Anspriicheder Gemeinschaft
aller Art gegen einzelne Miteigentiimer
oder Dritte gerichtlich oder aufderge-
richtlich geltend zu machen, sofern im
Einzelfall kein anders lautender WEG-
Beschluss gefasst wird, alle Zahlungen
und Leistungen, die mit der laufen-
den Verwaltung zusammenhéngen,
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entgegenzunehmen und zu bewirken,
das (Treuhand)Konto der Sonderei-
gentimergemeinschaft, auf welches
die Pacht zu flieffen hat, zu verwal-
ten und die Verteilung der Pacht an
die Eigentiimer vorzunehmen, die
Eigentimergemeinschaft sowie die
einzelnen Eigentimer in sdmtlichen
Angelegenheiten der Verwaltung zu
vertreten, die Eigentimergemein-
schaft gerichtlich und aufsergerichtlich
in allen Angelegenheiten zu vertreten,
die den Bestand, die Durchfiihrung,
Verwaltung, Anderung und/oder Been-
digung des Pachtvertrages betreffen
oder die die Verldngerung oder den
Neuabschluss eines Pachtvertrages
mit einem einheitlichen Betreiber fiir
das gesamte Seniorenzentrum betrifft.

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

Der Kiufer verpflichtet sich, bei einer
Weiterverdufserung des  Vertrags-
gegenstandes seinem Rechtsnachfol-
ger den Eintritt in die bestehenden
Rechtsverhéltnisse zum Stande der
Weiterverduféerung aufzuerlegen mit
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der Mafsgabe gleicher Weiterverpflich-
tung bei Folgeverdufserung.

Die Wartung/Instandhaltung/
Instandsetzung

Grundsitzlich ist es Aufgabe der Eigen-
timergemeinschaft, fiir die Bereiche
des Gemeinschaftseigentums Mafsnah-
men der Instandhaltung und Instand-
setzung zu ergreifen. Gleiches gilt fir
die Sondereigentiimer 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. Péachterin
auferlegt. Der Verpéchterin obliegen
die Instandhaltung und Instandset-
zung von Dach und Fach. Dabei ist
unter ,Dach“ die Dachkonstruktion
einschliefslich der Eindeckung, Isolie-
rung sowie aller zugehorigen Klemp-
nerarbeiten einschliefslich aller Vor-
und Nebendicher und unter ,Fach®
alle tragenden Teile des Gebdudes
wie Fundamente, Decken, tragende
Winde, die Treppenkonstruktion
ohne Bodenbeldge und Gelidnder, Fas-
sadenelemente ausgenommen Ver-
glasung, Schornsteine sowie alle von
der Verpéachterin verlegten Ver- und
Entsorgungsleitungen in Wanden und
Boden und im Untergrund einschliefs-

lich Liftungsanlagen zu verstehen.
Sonstige Instandhaltungen, Instand-
setzungen, Wartungsarbeiten und
Schonheitsreparaturen des gesam-
ten Pachtgegenstandes inklusive der
ordnungsgeméfsen Pflege der Grin-
und Aufsenanlagen {bernimmt die
Pachterin auf ihre Kosten.

Der Betreiberin obliegt esdemnach ins-
besondere, alle technischen Einrich-
tungen auf ihre Kosten zu betreiben,
zu unterhalten und einschliefslich der
Wartung instandzuhalten und instand-
zusetzen. Sie wird fiir alle Anlagen und
Einrichtungen, die eine regelméifsige
Wartung erfordern — insbesondere die
Aufzuganlagen, sowie die zentralen
Anlagen der Haustechnik, insbeson-
dere der Heizung und Liftungsanla-
gen —entsprechende Wartungsvertrige
auf ihre Kosten abschliefden, sie selbst
durchfihren oder durch eine Tochter-
gesellschaft durchfithren lassen. Die
Kosten fiir erforderliche, wiederkeh-
rende Priifungen/Wartungen sind von
der Pichterin zu ibernehmen.

Die Verpéchterin darf Ausbesserungen
und bauliche Verdnderungen, die zur
Abwendung drohender Gefahr oder
zur Beseitigung von Schiden notwen-
dig werden, jederzeit — jedoch unter
Beriicksichtigung der betrieblichen
Belange der Pachterin — vornehmen.

Die Instandhaltungsriicklage

Das Seniorenzentrum in Kalbach wird
komplett neu errichtet. Die Eigenti-
mer profitieren also im Verlauf der
ersten fiinf Jahre von den gesetzlichen
Gewiéhrleistungsvorschriften des BGB,
falls Médngel am Bauwerk auftreten
sollten. Es entspricht Erfahrungswer-
ten, dass bei Neubauten in den ersten
Jahren keine grofsen Reparaturen an
den wesentlichen Teilen des Bauwer-
kes vorgenommen werden miissen.

Dennoch empfiehlt es sich auch schon
frithzeitig eine (allerdings vergleichs-
weise geringe) Instandhaltungsriick-
lage fir die Eigentiimergemeinschaft
anzusparen, um auf notwendige Repa-
raturen vorbereitet zu sein. Diese
dient dann auch als Riicklage fiir die
kommenden Jahre.

Grundsitzlich liegt es im Ermessen
der kiinftigen Eigentiimer, wie hoch
sie diese Riicklage ausstatten wollen.
Nach den Vorgaben des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) soll dari-
ber alljahrlich im Zusammenspiel mit
dem Verwalter der Anlage ein eigener
Beschluss der Eigentiimergemein-
schaft getroffen werden. Sollte ein
Sondereigentiimer seine Sondereigen-
tumseinheit verdufiern, kann der Ver-
dufderer nicht die Auseinandersetzung
des Verwaltungsvermdogens verlangen.



Das heifdt, der auf den verdufsernden
Sondereigentiimer betreffende Anteil
des Verwaltungsvermdgens, insbe-
sondere der Instandhaltungsriicklage,
wird nicht aus- oder zuriickbezahlt.

Versicherungen

Das Objekt wird wéhrend der Pacht-
zeit im brancheniiblichen, versicher-
baren Umfang versichert. Folgende
Versicherungen sind dabei von der
Pachterin auf eigene Kosten abzu-
schliefsen: Gebdudeversicherung, Lei-
tungswasser, extended coverage; Ele-
mentarschiden; Feuerversicherung,
Sturmversicherung und Leitungs-
wasserversicherung fiir den Inhalt
des Gebiudes; Haus- und Grundhaft-
pflichtversicherung (bis hierhin erfolgt
der Abschluss der Versicherungen im
Namen der Verpachterin soweit es sich
nicht um Eigentum der Pachterin han-
delt); Einbruch-Diebstahlversicherung
einschliefdlich Vandalismus; Betriebs-
unterbrechungsversicherung von
mindestens 15 Monaten; Betriebshaft-
pflichtversicherung.

Steuerliche Erlauterungen

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

des Prospektes. Bei der steuerlichen
Betrachtung wird im Ubrigen davon
ausgegangen, dass der Kiufer und
Vermieter des Pflegeapartments bzw.
der betreuten Wohnung eine natiir-
liche Person ist, die in Deutschland der
unbeschrénkten Steuerpflicht unter-
liegt. Wird die Investition im Betriebs-
vermogen gehalten, sind die nachfol-
genden Ausfiihrungen teilweise nicht
Ubertragbar. Die nachfolgenden Aus-
fihrungen verstehen sich nicht als
steuerliche Beratung, weshalb die indi-
viduellen steuerlichen Auswirkungen
in jedem Fall mit einem Steuerberater
abgestimmt werden sollten.

Die Einkommensteuer

e Einkunftsart
Der Kéaufer als Vermieter unterliegt
als natiirliche Person in Deutschland
der Einkommensteuer. Vermietet der
Kéaufer sein Sondereigentum (Pflege-
apartment/Wohnung), so erzielt er
geméfs § 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 Instandhaltungsriicklage stellen
nach § 2 Abs. 1 S. 1 Nr. 5 EStG in Ver-
bindung mit § 20 Abs. 1 Nr. 7 EStG
Einkilinfte aus Kapitalvermogen dar.

e Einkiinfte-Ermittlung

Grundlage fiir die Ermittlung der
Einkiinfte bilden die der Gemein-
schaft der Eigentlimer im Kalender-
jahr zugeflossenen Einnahmen (§ 8
EStG) abziiglich der Werbungskosten
(§ 9 EStG). Die Einnahmen bzw. Wer-
bungskosten sind steuerlich grund-
satzlich zum Zeitpunkt der Verein-
nahmung bzw. der Verausgabung bei
der Gemeinschaft der Eigentiimer zu
beriicksichtigen (§ 11 EStG), unab-
héngig davon, wann der Eigentiimer
selbst die Mieteinnahmen erhélt.

Voraussetzung fiir die Erzielung von
Eink{inften aus Vermietung und Ver-
pachtung und die Anerkennung
etwaiger Werbungskosten ist das Vor-
liegen einer Uberschusserzielungsab-
sicht. Diese liegt vor, wenn ein Total-
Uiberschuss der Einnahmen tiiber die
Werbungskosten wihrend der Dauer
der Vermogensnutzung erzielt wird.

Fiir die Bejahung der Uberschusserzie-
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 Vermoégensnutzung {bersteigen.
Wird die Immobilie veraufsert, bevor

ein Totaliberschuss erzielt wurde,
muss mit einer besonderen Uberprii-
fung der Einkinfte-Erzielungsabsicht
gerechnet werden. Dies ist insbeson-
dere in den Féllen zu beriicksichtigen,
in denen der Kauf des Pflegeapart-
ments bzw. der Wohnung ganz oder
teilweise fremdfinanziert wird. In die-
sem Fall erh6hen die Finanzierungs-
kosten die Werbungskosten. Insbeson-
dere in diesen Fillen wird dringend
geraten, einen steuerlichen Berater
hinzuzuziehen, der den individuellen
Sachverhalt auf seine steuerlichen
Folgen hin untersucht.

Die Anschaffungskosten fiir die Pflege-
apartments und die Wohnungen, sowie
fir die anteiligen Gemeinschaftsan-
lagen, werden - abzlglich der auf
den Grund und Boden entfallenden
Anschaffungskosten — entsprechend
§ 7 Abs. 4 Nr. 2a EStG linear mit jahrlich
2 % abgeschrieben. In die Bemessungs-
grundlage fiir die Abschreibung fliefsen
neben dem Gebdudekaufpreis auch die
Erwerbsnebenkosten, wie Grunder-
werbssteuer, Notar- und Grundbuch-
kosten ein. Zusitzlich werden die
Anschaffungskosten fiir das Inventar
bei den Pflegeapartments — soweit
bestimmbar — entsprechend § 7 Abs.
1 Satz 1 EStG linear mit jahrlich 10 %
abgeschrieben. Im Jahr der Bezugsfer-
tigkeit kann die Abschreibung geméafs
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§ 7 Abs. 4 EStG (Gebdudeabschreibung)
zeitanteilig mit 1/12 je Monat steuer-
lich geltend gemacht werden. Das gilt
gemifs § 7 Abs. 1 Satz 4 EStG auch fir
die Abschreibung auf das Inventar.

Zu den laufenden Werbungskosten
zéhlen 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, kon-
nen diese mit positiven Eink{inften aus
einer anderen Einkunftsart verrechnet
werden. Nicht ausgeglichene Verluste
konnen ggf. rick- bzw. vorgetragen
werden.

Verdufserungsgewinne aus dem Ver-
kauf des Pflegeapartments bzw.
der Wohnung sind nach derzeitiger
Rechtslage geméfs § 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 Verdufderung der Immo-
bilie innerhalb der Spekulationsfrist
wére der Verdufserungsgewinn zu ver-
steuern. Dieser errechnet sich nach
§ 23 Abs. 3 Satz 1 EStG aus der Diffe-
renz zwischen dem Verdufderungs-
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preis und den Anschaffungskosten
vermindert um die geltend gemachten
Abschreibungen, soweit diese bei der
Ermittlung der Einkiinfte abgezogen
worden sind.

Grunderwerbsteuer

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

Umsatzsteuer

Umsétze aus der Vermietung und Ver-
pachtung von Grundstiicken stellen
gemifs § 4 Nr. 12a UStG umsatzsteu-
erfreie Leistungen dar. Der Kiufer/
Vermieter kann nicht nach § 9 UStG
zur Umsatzsteuer optieren, wenn die
Betreiberin, die MENetatis Holding II
GmbH , die angemieteten Rdume aus-
schliefdlich fiir steuerfreie Umsétze
nach § 4 Nr. 16 k UStG verwendet,
welche den Vorsteuerabzug ausschlie-
f3en. Der Kaufer/Vermieter kann dann
die ihm in Rechnung gestellte Umsatz-
steuer nicht im Wege des Vorsteuerab-
zugs geltend machen.

Die méglichen Anderungen

der Steuergesetzgebung

Die derzeit glltigen Steuergesetze kon-
nen jederzeit durch den Gesetzgeber

gedndert werden. Anderungen in der
Finanzrechtsprechung oder der Ver-
waltungsauffassung kénnen dazu fiih-
ren, dass — innerhalb des gesetzlichen
Rahmens - steuerliche Vorschriften
anders angewendet werden. Die dar-
gestellte steuerliche Behandlung von
Immobilien, im Speziellen eines voll-
stationdren Pflegeheims kann sich
daher im Hinblick auf die Langfristig-
keit der Veranlagung — sowohl nachtei-
lig, als auch zum Vorteil des Anlegers —
verdndern. Steuerliche Vorteile sollten
daher keine entscheidende Grundlage
fir 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 Ausfilhrungen geben einen
stark komprimierten allgemeinen
Uberblick tber die Vor- und Nachteile
eines Immobilienkaufs, soweit hierzu
nicht bereits an den mafsgeblichen
Stellen Stellung genommen wurde,
ersetzen jedoch nicht die eigenstén-
dige Priifung durch den Kiufer. 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, kénnen
aber auch ausbleiben, es sind sogar
Wertminderungen méglich. Langfris-
tig kann der Immobilienmarkt teil-
erheblichen Schwankungen
unterliegen. Allgemeine Faktoren fir
die Wertfindung sind u.a. Lage, Bau-
qualitdt, Nutzungszweck, Wiederver-
kauflichkeit sowie die wirtschaftlichen,
politischen und gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen. Zur Lage wurde
ausfithrlich im vorstehenden Teil
dieses Exposés Stellung genommen.

weise

Fir die Wiederverkiuflichkeit ist zu
bewerten, dass ein neu zu errichten-
des Gebidude regelméfdig dem aktuel-
len Stand der Technik entspricht und
damit kurz- und mittelfristig mit kei-
nen meist recht teuren Sanierungs-
mafinahmen gerechnet werden muss.
Dennoch sind zusitzliche Kosten fur
z.B. notwendige Reparaturen oder
bauliche Verdnderungen nicht aus-
zuschliefsen.

Die Rentabilitit der hier im Speziel-
len angebotenen Immobilie ist nicht
nur abhingig von konjunkturellen
oder sonstigen volkswirtschaftlichen



Entwicklungen, sie wird eher bestimmt
von der demographischen Entwick-
lung unserer Gesellschaft. Der Bedarf
an Pflegeapartments und betreuten
Wohnungen diirfte demnach in
Zukunft eher steigen. Weiterhin ist am
Ort des Bauvorhabens kein Uberange-
bot an Pflegeapartments und betreuten
Wohnungen bekannt.

Bonitatsrisiko

Wie bei jedem Vertragsabschluss
spielen auch bei der Investition in
Immobilien u.a. die Seriositit und
Liquiditdt der Vertragspartner eine
wesentliche Rolle. Hinsichtlich des
gegenstidndlichen Objekts sind ins-
besondere die Verkiuferin sowie die
Pachterin, die die Immobilie dauerhaft
betreiben soll, zu durchleuchten.

« Carestone Projekt I GmbH

Die Carestone Projekt I GmbH ist
bereits unter der Rubrik ,,Verkduferin“
vorgestellt worden. Bonitédtsschwierig-
keiten kbnnen bei jedem Unternehmen
auftreten. Diese sind nicht immer vor-
her absehbar und kénnen sowohl vor-
iibergehend als auch dauerhaft beste-
hen. Sollte es zu Bonititsproblemen der
Carestone Projekt I GmbH kommen,
sind die Kaufer grundsétzlich durch die
vereinbarte Art der Kaufpreiszahlung
in sieben Raten nach den Regelungen
der Makler- und Bautrdgerverordnung

(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
Kéaufer dann lediglich seiner Méngel-
rechte verlustig, soweit nicht Ansprii-
che gegen die ausfithrenden Unterneh-
men werthaltig abgetreten werden.

Weiterhin wird aufgrund der vorste-
henden Art der Kaufpreiszahlung
gewihrleistet, dass der Kaufer Zahlun-
gen jeweils nur fiir 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
Kéaufer durch dieses Vorgehen inso-
weit geschiitzt, 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 Bautrigerin
in Vorleistung. Auch wird regelméfsig
ein Einbehalt von 5 % des Kaufprei-
ses als Sicherheit bei der ersten Kauf-
preisrate vorgenommen. Bei einer
dauerhaften Zahlungsunfiahigkeit der
Carestone Projekt I GmbH im Laufe
der Bauarbeiten entstehen zum Teil

nicht unerhebliche Schadensersatz-
anspriiche des Kéaufers gegeniiber
der Carestone Projekt I GmbH, welche
jedoch mit ggf. offenen Kaufpreiszah-
lungsverpflichtungen verrechnet wer-
den konnen. Je nach Baufortschritt
und Umfang an bereits geleisteten
Kaufpreiszahlungen, ist wohliiberlegt
abzuwéigen, ob der Eigentumserwerb
des (nicht fertiggestellten) Kaufgegen-
standes oder ein Riicktritt vom Vertrag,
sofern rechtlich moglich, angestrebt
werden soll. Sofern der Eigentumser-
werb durchgesetzt werden soll und
auch erzielt wird, sehen sich die Kiu-
fer meist der grofsen Aufgabe ausge-
setzt, dass diese das Bauwerk durch
Beauftragung von Drittunternehmen
eigenverantwortlich fertigstellen las-
sen missen. Eine enge Zusammenar-
beit aller Kaufer ist hier unerlésslich.
Uberdies wird in solchen Fillen regel-
maéfsig die Hinzuziehung eines Rechts-
beistandes erforderlich. Insbesondere
im Falle einer angemeldeten Insolvenz
der Carestone Projekt I GmbH ist es
schliefdlich wahrscheinlich, dass die
Kéufer auf einem Grofsteil der entstan-
denen Kosten sitzen bleiben.

Weiterhin hat sich der K&ufer aufgrund
von etwaigen zeitlichen Verzogerun-
gen in der Fertigstellung des Bauwerks
auf eine héhere Zins- und Tilgungslast
gegeniber seiner finanzierenden Bank

einzustellen. Solch zeitliche Verzoge-
rungen miissen nicht zwingend auf
verschuldeten  Vertragsverletzungen
0.4. beruhen, sondern koénnen eben-
falls durch héhere Gewalt verursacht
werden (vgl. z.B. die aktuelle Pande-
mielage). In letzterem Fall wird der
Kaufer regelméfdig 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 voriibergehende oder dauer-
hafte Zahlungsunfiahigkeit der Betrei-
berin stellt ein Risiko des Kéufers
dar. Sollte die Betreiberin ihren Zah-
lungsverpflichtungen dauerhaft nicht
nachkommen (konnen), haben die
Kaufer als Eigentimergemeinschaft
die Moglichkeit, den Pachtvertrag zu
kiindigen und mit einem anderen
Pédchter neu abzuschliefien. In diesem
Fallistder Ausfall von Pachteinnahmen
bis zur Wiederaufnahme des Betriebs
durch die neue Péchterin — ggf. nach
Ablauf einer erneuten Pre-Opening-
Phase — nicht selten. Weiterhin sind
regelméfdig die Vertragskonditionen
neu zu verhandeln, wobei hier ggf.
auch schlechtere Konditionen in Kauf
genommen werden miissen. Im Worst
Case lasst sich sogar iiberhaupt kein
Betreiber oder ein solcher erst nach
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erheblichen Neuinvestitionen (z.B. fir
Sanierung etc.) finden. Hieraus kénnen
sich dann Zusatzbelastungen fir die
Kéufer aus bestehender Finanzierung,
Neukosten, Instandhaltung, Makler,
Gutachter, Rechtsanwilten etc. erge-
ben. Eine dhnliche Situation kann auch
nach offiziellem Ablauf des Pachtver-
trages entstehen.

Bei der MENetatis Holding II GmbH
handelt es sich um eine privatrecht-
liche Gesellschaft, tiber deren lang-
fristige Liquiditdt naturgeméfs keine
Prognose abgegeben werden kann. Sie
ist jedoch am Markt etabliert und ver-
fligt bislang nach den der Carestone
Service GmbH zugéinglichen Informa-
tionen iiber ein geordnetes Geschifts-
gebaren. Das vorgestellte Geschéfts-
modell ist einleuchtend. Insbesondere
der seitens der Betreiberin gewihlte
Schwerpunkt in als Einzelzimmer aus-
gestaltete Pflegeapartments sowie den
betreuten Wohnungen verspricht einen
hohen Grad an Auslastung. Ob sich das
in den kommenden Jahren geplante
Wachstum voll realisieren lasst, kann
von der Carestone Service GmbH aller-
dings nicht beurteilt werden. Regel-
mafsig sollen die Pachtzahlungen der
Betreiberin jedoch unabhéngig von der
Belegungsfrequenz gezahlt werden.

Rechtliche Grundlage

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
Unregelmaéfdigkeiten lassen sich nicht
vermeiden, schrinken aber die Nutz-
barkeit einer Immobilie in der Regel
nicht ein. Ein Baumangel ist jede
Abweichung des Bauwerks von dem,
was dem Kéufer als Sollbeschaffenheit
zugesagt wurde. Solche Baumingel
kommen regelméfsig in grofserem oder
kleinerem Umfang vor, miissen zeit-
nah erkannt und beseitigt werden. Die
Carestone Projekt I GmbH setzt alles
daran, bei Abnahme des Bauwerks
moglichst viele Mingel zu erkennen
und beseitigen zu lassen, sodass der
Kédufer eine weitgehend mangelfreie
Werkleistung erhilt. Spéater auftretende
Méngel werden wihrend der Gewéhr-
leistungsphase durch die Carestone
Projekt I GmbH beseitigt. Dies setzt
jedoch voraus, dass Einigkeit tiber das
Vorliegen eines Mangels besteht sowie
dass die Carestone Projekt I GmbH
zahlungsfdhig ist (siehe ,Bonitéts-
risiko®). Ist nur eine der beiden vorge-
nannten Voraussetzungen nicht gege-
ben, so wird auch hier regelméfsig die
Hinzuziehung eines Rechtsbeistandes
sowie liberdies eines Sachverstindi-
gen erforderlich. Die entsprechenden

Kosten sind von dem Ké&ufer vorab zu
tragen und miissen im Nachgang meist
gerichtlich eingefordert werden.

Zwar tritt die Carestone Projekt I GmbH
im Rahmen des Kaufvertrages siche-
rungshalber ihre wiederum gegeniiber
den am Bau beteiligten Unternehmen
bestehenden Maéngelanspriiche ab,
jedoch setzt die Mangelbeseitigung des
jeweiligen Unternehmens ebenfalls
voraus, dass Einigkeit iber das Vorlie-
gen eines Mangels besteht sowie dass
das jeweilige Unternehmen zahlungs-
fahig ist. Sollten nach dem Ende der
Gewdhrleistungsphase noch Mingel
auftreten, muss der Kiufer an der
Finanzierung der Mingelbeseitigungs-
mafinahmen anteilig entsprechend
seinem Miteigentumsanteil mitwirken.
Eine Uberpriifung des Objektzustandes
durch einen fachkundigen Dritten vor
Ablauf der Gewdhrleistungsphase ist
daher ratsam.

Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer

Der Kéaufer wird als Eigentiimer einer
oder mehrerer Teil- oder Wohneigen-
tumseinheiten Mitglied der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer,
welche in Bezug auf das gemein-
schaftliche Eigentum allein rechtsfa-
hig ist und durch den WEG-Verwalter
vertreten wird. Dieser Verwalter ist

auch fir die umfassende Verwaltung
des Objekts zustdndig. Wie bei jeder
Gemeinschaft ist auch die Zugehorig-
keit zu einer Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft mit Vor- und Nachteilen
verbunden. Zahlungspflichten sind
regelméfsig nur anteilig entsprechend
des jeweiligen Miteigentumsanteils
zu tragen. Sollte jedoch ein Eigentii-
mer zahlungsunfihig werden, mis-
sen die ibrigen Eigentiimer dessen
Kosten mittragen. Zu beachten ist,
dass die Eigentiimer im Rahmen der
Eigentimerversammlung regelméfsig
durch Mehrheitsbeschluss entschei-
den, soweit nichts Abweichendes
vereinbart ist, und folglich ein Eigen-
timer schlicht dberstimmt 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 Ubri-
gen ist der iiberstimmte Eigentiimer an
den Beschluss gebunden. Dieses Mehr-
heitsprinzip kann fiir den individuel-
len Kiufer je nach konkreter Angele-
genheit sowohl positiv als auch negativ
sein.

Vorbehalt

Alle Angaben wurden mit grofster
Sorgfalt zusammengestellt, sie ent-
sprechen dem Stand vom 10.11.2022.
Anderungen der Vertragswerke



und damit Abweichungen obiger
Ausfithrungen sind moéglich. Dar-
auf wird ausdriicklich hingewiesen.
Abweichungen von der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung sowie
technische Anderungen auf Grund
evtl. behordlicher Auflagen oder auf
Grund technischer Notwendigkei-
ten, bleiben vorbehalten, ebenso
Abweichungen der Planungs- und
Ausfiihrungsart, der vorgesehenen
Baustoffe und Einrichtungen, soweit
diese sich technisch oder wirtschaft-
lich als zweckmiflig erwiesen und
sich nicht wertmindernd auf das vom
Kiufer erworbene Sondereigentum
auswirken. Dies gilt insbesondere
auch fiir Abweichungen von den in
diesem Prospekt gezeigten Pers-
pektiven, Plinen und Zeichnungen.
Alle angegebenen Flichen beruhen
auf der Flichenberechnung des pla-
nenden Architekturbiiros und sind
verbindliche Richtmafe. Abweichun-
gen der angegebenen Flichen von bis
zu 3 % sind bei jeder verwirklichten
Baumaf3inahme denkbar.

Bei den in den Plinen eingezeichneten
Einrichtungsgegenstinden handelt es
sich nur um Moblierungsvorschlige.
Fiir die Moblierung und Einrichtung
ist allein die Bau- und Ausstattungs-
beschreibung mafsgeblich.

Die im Prospekt genannten Namen
stellen eine Information iiber die Ver-
tretungs- und Beteiligungsverhéltnisse
dar. Eine personliche Vertrauensbil-
dung ist nicht beabsichtigt.

Die Angaben zur zukiinftigen Betrei-
berin auf den Seiten 36 und 37 wurden
von der MENetatis Holding II GmbH
selbst gestellt und im Rahmen dieses
Prospektes ungepriift iibernommen.
Eine Gewéhr fiir deren Vollstdndigkeit
und Richtigkeit wird insoweit nicht
tibernommen und eine Haftung ausge-
schlossen.

Es gelten ausschliefslich die in den
notariell abgeschlossenen Vertrigen,
im Kaufvertrag und in der Verwei-
sungsurkunde bzw. Teilungserkldrung
nebst Gemeinschaftsordnung inkl.
Anlagen enthaltenen Angaben.

Von diesem Prospekt abweichende
Angaben oder Zusagen, soweit sie nicht
die in den notariell abgeschlossenen
Vertridgen, im Kaufvertrag und in der
Verweisungsurkunde bzw. Teilungser-
klarung nebst Gemeinschaftsordnung
inkl. Anlagen beriicksichtigt wurden,
bediirfen zu ihrer Wirksamkeit der
ausdriicklichen schriftlichen Zusage
der Carestone Service GmbH.

Eine Rechts- und Steuerberatung wird
durch die Angaben in diesem Pros-
pekt sowie durch die vermittelnde
Tétigkeit der Immobilienabteilung der
Carestone Service GmbH nicht ersetzt.
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B DEKRA

Die DEKRA priift stichprobenartig die Ausfithrungsbeschaffenheiten im
Rahmen der Beurteilungen zur Freigabe von Teilzahlungen nach MaBV.

Die DEKRA fiihrt die Vorbegehungen zur Abnahme und die Abnahme-
begleitung durch. Die DEKRA tiberpriift stichprobenartig die Abarbeitung
der festgestellten Médngel.

www.dekra.de

Vertriebskoordination

Carestone Service GmbH
An der Borse 3, 30159 Hannover

T: 0511 26152-0
F: 0511 26152-299

E: info@carestone.com

carestone.com

Vertragspartner

Verkédufer und Bauherr
Carestone Projekt I GmbH,
An der Borse 3, 30159 Hannover
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Jan Eric Euler
www.mwa3d-studio.de
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www.shutterstock.com
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