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Anmerkung zur Verkaufsunterlage

Fiir die bei den folgenden Unterlagen zugrunde
liegenden Annahmen und Berechnungen wurde
grofste Sorgfalt angewandt. Simtliche Daten

und Angaben dieser Verkaufsunterlage entspre-
chen dem heutigen Stand der Planung bzw. dem
aktuellen Bautenstand. Sie bestehen, unter Vorbe-
halt, grundsétzlich unverdnderter Planungs- und
Berechnungsgrundlagen und gleichbleibender
rechtlicher Verhéltnisse und einschliefslich der
Spruchpraxis der Gerichte, Verwaltungs- und
Finanzbehorden. Eine Haftung fiir die Richtigkeit
der Zahlenangaben und das Erreichen der steuer-
lichen Vorteile kann nicht tibernommen werden.
Diese Broschiire wird dem K&ufer nach Mafsgabe
des vorstehenden Angabenvorbehaltes sowie der
aufgefilhrten Haftungsvorbehalte zur Verfiigung
gestellt. Vom Inhalt abweichende Angaben haben
nur Giltigkeit, wenn diese vor notarieller Beur-
kundung des Kaufvertrages durch die Verkéaufer
schriftlich bestitigt worden sind. Grundlage der
Immobilieninvestition sind Kaufvertrag, Teilungs-
erklarung, Baubeschreibung und Pachtvertrag. Da
ein komplexer Sachverhalt beschrieben wird, ist
nicht auszuschliefsen, dass gleichwohl fiir einzelne
Kéufer zu einzelnen Sachverhalten ergéinzende
Fragen bestehen. Fiir Aussagen und Angaben des
Vermittlers abweichend vom Kaufvertrag haftet
weder der Verkiufer, noch die Carestone Service
GmbH. Die Vervielfdltigung dieser Verkaufsunter-
lage — auch auszugsweise — bedarf der ausdriick-
lichen Zustimmung der Carestone Service GmbH.



Pflegeimmobilien sorgen fir langfristige Mieten

Investieren Sie jetzt

In Zeiten niedriger Zinsen miissen sich Anleger
unweigerlich mit der Frage auseinandersetzen,
welche Investition sich heutzutage iiberhaupt
noch lohnt. Der Aktienmarkt mag dabei reizvoll
erscheinen, birgt aber immer auch unkalkulier-
bare Risiken. Eine Alternative bietet der Immo-
bilienmarkt. Er verspricht eine wertstabile und
renditestarke Geldanlage.

Dies gilt in besonderem Mafse auch fir die Senioren-
und Pflegeimmobilien von Carestone. Denn mit iiber
20 Jahren Erfahrung, rund 2,15 Mrd. Euro platzier-
tem Projektvolumen und mehr als 15.000 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 hier-
zulande im Jahr 1960 noch bei 69,7 Jahren; genau
100 Jahre spéter, im Jahr 2060, wird sie dagegen bei
rund 87 Jahren liegen.!

Editorial

Die Deutschen werden also immer lter. 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. Dies gilt auch fir das be-
reits bestehende Alten- und Pflegeheim St. Elisabeth
in Alfeld. Hier wird im Siiden des Bestandsbaus auf
selbigem Grundstiick parallel zum Pflegebetrieb

ein Ersatzneubau errichtet. Das Gebdude wird Platz
fiir 120 Einzelpflegezimmer bieten. Dariiber hinaus
wird eine Tagespflegeeinrichtung mit 16 Plitzen
integriert. So wird nicht nur eine bestehende Ein-
richtung modernisiert, sondern auch ein erweitertes
Angebot geschaffen.

,Unsere Immobilien setzen Mafdstiabe in Wohn- und
Pflegequalitit fiir 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
Arbeitsplétze zu sichern — mit einem Investment

in regionale Infrastruktur. Somit profitieren bei der
Immobilie in Alfeld die Bewohner, die Region und die
Investoren gleichermafsen.

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

Baubegleitende Immobilienpriifung
flir Grofsprojekte durch die




Objekt

Lage
Baubeginn

Fertigstellung

Objektbeschreibung

Anzahl der Wohneinheiten

Bodelschwinghstrafde 2, 31061 Alfeld
vsl. Q4 2020

frithestens: 01.03.2022
spétestens: 01.09.2022

4 Vollgeschosse + Untergeschoss, Ersatz-
neubau ausgefiihrt gem. KfW-55-Standard

120 Einzelzimmer

Wohnungsgrofden 48,72 m?-51,82 m?
(inkl. Gemeinschaftsfliche)
Betrieb
Betreiber Wohn- und Pflegezentrum
St. Elisabeth GmbH,
Bodelschwinghstrafde 2, 31061 Alfeld
Patronat cosiq GmbH {iber 6 Monatsmieten

Mietvertragslaufzeit

Ubergabe an Betreiber

25 Jahre + 1 x 5 Jahre

frithestens: 01.03.2022
spatestens: 01.09.2022

Kaufangebot

Kaufangebot Pflegeapartments nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Kaufpreise 195.383 €-207.774 € pro Wohneinheit

Kaufpreiszahlung nach MaBV

Erwerbsnebenkosten 5,0 % Grunderwerbsteuer

ca. 2,5 % Notar- und Vollzugskosten

Ertrag

Mietrendite

Erste Mietzahlung

Pre-Opening

Indexierung

Instandhaltungsriicklage
Verwaltergebiihr

Steuerliche Aspekte

Bevorzugtes
Belegungsrecht

anfidngliche Mietrendite von ca. 3,6 %*
p.a. bezogen auf den Kaufpreis

frithestens: 01.06.2022
spétestens: 01.12.2022

1. bis 3. Monat mietzinsfrei
4. bis 6. Monat tragt Verkdufer

ab dem 6. Jahr 60 % / 10 %,
Basisjahr 2015 =100

empfohlen: jahrlich 2,00 €/gm
jéhrlich 360,00 € inkl. MwSt. pro Einheit

Abschreibung: 2 % der Gebdude-
herstellungskosten tiber 50 Jahre und
6,7 % auf die Aufdenanlage tiber 15 Jahre

besteht fiir alle Erwerber eines
Apartments des Wohn- und Pflege-
zentrums in Alfeld sowie deren nichsten
Familienangehorigen, in allen von der
cosig GmbH betriebenen Einrichtungen

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.

*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.

Stand: Juni 2020



Wirtschaft, Wald und Welterbe
Alfeld — Lebendiges Leinebergland

Die Stadt Alfeld liegt idyllisch eingebettet ins
Leinetal im siidlichen Niedersachsen. Sie ist das
Zuhause von rund 19.000 Einwohnern, gehort zum
Landkreis Hildesheim und damit zur Metropol-
region Hannover-Braunschweig-Goéttingen.

Das Gebiet der Metropolregion erstreckt sich von
Nienburg (Weser) im Norden und bis zur Lan-
desgrenze nach Hessen und den Harz. Auf rund
19.000 Quadratkilometern leben etwa 3,8 Millionen
Menschen. Das entspricht gut einem Drittel der
Fldche und nahezu der Hilfte der Einwohner des
Bundeslandes Niedersachsen. Die Metropolregion
Hannover-Braunschweig-Gottingen ist damit etwas
grofder als der Freistaat Sachsen und nur gering-
fligig kleiner als das Bundesland Rheinland-Pfalz;
sie hat mehr Einwohner als Berlin (3,5 Millionen)

Standort

und unwesentlich weniger als Rheinland-Pfalz (4,0
Millionen).! Das iiber die B3 jeweils eine knappe
Autostunde von der Landeshauptstadt Hannover
und dem Wissenschaftszentrum Gottingen entfernt
liegende Alfeld versteht sich als Industriestandort
im ldndlichen Raum. Die ¢rtliche Wirtschaft ist
geprigt von mittelstdndischen Unternehmen, die
unter anderem im Maschinen- und Anlagenbau, in
der Lasertechnik, im Telekommunikationsbedarf,
Formenbau, im Segment Pulverbeschichtungen und
im Bereich alternativer Energien tétig sind.? Gréfster
Arbeitgeber im Ort ist die Sappi Alfeld GmbH, die
als papierverarbeitender Betrieb mit rund 800
Beschiftigten hochfeine Papiere herstellt.?

Landschaftlich ist Alfeld gepréigt von der Lage im
Leinebergland. Diese Mittelgebirgslandschaft wird

gerade im Alfelder Raum bestimmt von beider-

seits der Leine vergleichsweise steil abfallenden
Hoéhenziigen. Wahrend in den Hohenlagen dichte
Buchenwélder dominieren, werden die Senken tiber
weite Strecken ackerbaulich genutzt. Die Innen-
stadt von Alfeld — speziell die hiibsche historische
Altstadt — wartet derweil mit einer Vielzahl von
Einzelhandelsgeschiften und Gastronomiebetrieben
auf, die von Restaurants mit deutscher und inter-
nationaler Kiiche bis hin zu charmanten Eiscafés
und gemiitlichen Biergérten reichen.

Uberregionale Bedeutung besitzt das Alfelder
Fagus-Werk, das im Jahr 2011 vom UNESCO-
Welterbekomitee in die Weltkulturerbeliste
aufgenommen wurde und zu den aktuell 42
Welterbestétten in Deutschland z&hlt.

>>
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» Alfeld vereint die landliche Lage in
einer Region bei gleichzeitiger Néahe
mehreren Grofsstddten und einem
vielseitigen kulturellen Angebot. «

Standort

UNESCO-Welterbe Fagus-Werk

>>

Die Konstruktion aus Glas und Stahl sowie die
stlitzenlosen, vollstindig verglasten Ecken des
1911 erbauten Erstlingswerks des Architekten und
Bauhausgriinders Walter Gropius stehen fiir den
Ursprung der modernen Industriearchitektur.* Im
Werk wird nach wie vor produziert. Dartber hinaus
beherbergt das Ensemble aber auch ein Museum



mit umfangreicher Ausstellung. Eine weitere — sogar
doppelte — Welterbestitte befindet sich in der rund
30 Kilometer entfernten Kreisstadt Hildesheim. Die
100.000-Einwohner-Stadt ist besonders berithmt
fur ihre Kirchen, von denen der Mariendom und die
Michaeliskirche ein aufsergewohnliches Beispiel
religioser Kunst der Romanik im Heiligen Romi-

=T e -

schen Reich darstellen und bereits 1985 von der
UNESCO in die Welterbeliste aufgenommen wurden.

So vereint Alfeld die Lage in einer 1andlichen Region
mit der Ndhe zu mehreren Grofsstidten und einem
vielseitigen kulturellen Angebot zu einem besonders
reizvollen Standort.

1Quelle: https://www.metropolregion.de/metropolregion/wo-
sind-wir-metropolregion/stadt-land-region-metropolregion/

2Quelle: https://www.alfeld.de/wirtschaft-gewerbe/
standortportrait.html

3 Quelle: https://www.sappi.com/alfeld-mill

4Quelle: https://www.fagus-werk.com/de/
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Zahlen zum Standort
Standortanalyse Alfeld

Jeder Standort erzéhlt eine eigene Geschichte. Das gilt natiirlich auch bei Pflegeimmobilien.
Eine sorgfiltige Analyse aller Voraussetzungen und das Wissen um die Zahlen und Fakten
sorgen im Ergebnis dafiir, dass ein erfolgreiches Pflegeprojekt entsteht, bei dem am Ende alle

Partner profitieren.

Standort
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Indikatoren in Alfeld

Relative Bevolkerungsentwicklung seit 2011 (%) -3,3
Relative Bevélkerungsentwicklung 2012 bis 2030 (%) -12,4
Geburten (je 1.000 Ew.) 6,9
Sterbefalle (je 1.000 Ew.) 14,6
Natiirlicher Saldo (je 1.000 Ew.) -7,8
Zuziige (je 1.000 Ew.) 57,8
Fortziige (je 1.000 Ew.) 53,9
Wanderungssaldo (je 1.000 Ew.) 3,9
Familienwanderung (je 1.000 Ew.) 12,1
Bildungswanderung (je 1.000 Ew.) 0,9
Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshilfte (je 1.000 Ew.) 3,4
Alterswanderung (je 1.000 Ew.) -4,8
Indikatoren Demografischer
Wandel und Alterung 2018 2030
Durchschnittsalter 48,11J. 50,3 J.
(+ 4,57 %)
Altenquotient (ab 65-Jahrige je 100 Pers. der AG 20-64) 48,6 (643371 o
Anteil unter 18-Jahrige 14,1 % 13,4 %
(-0,7 %)
Anteil 65- bis 79-Jahrige 18,6 % 22,45 %
(+ 3,65 %)
Anteil ab 80-Jadhrige 8,8 % 10,85 %
(+2,05 %)

Quelle: Statistisches Bundesamt, www.destatis.de

Aufbau der Bevélkerung
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Makrolage Alfeld

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 Niedersachsen Einwohner (Gemeinde) 19.061

Kreis Hildesheim Haushalte (Gemeinde) 10.480

Gemeindetyp Verstadterte Riume — verdichtete Kreise, Kaufkraft pro Einwohner in Euro 21.756
Ober-/Mittelzentren (Gemeinde)

Landeshauptstadt Hannover (43,1 km) Kaufkraft pro Einwohner in Euro 27.090

(Entfernung zum Zentrum) (Quartier)

Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Alfeld (Leine), Stadt (1,1 km) Bevolkerungsdichte 229 Einwohner/km?

Kaufkraft-Index

- 116 Quartier

97 Gemeinde
Quelle: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2019
Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder,
60 80 100 120 140 160 180 Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Disseldorf, 2017
Bundesdurchschnitt Quelle Makrolageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019

Standort



Zahlen zum Standort Niedersachsen

Im Jahr 1950 lag die Lebenserwartung in Deutschland bei rund
66,6 Jahren. Im Jahr 2050 wird sie bei stolzen 85,6 Jahren liegen.!

=)

2018 lag der Anteil der liber 65-Jahrigen in Alfeld bei schon
beachtlichen 27,4 Prozent. Fiir das Jahr 2030 wird ihr Anteil
einer Prognose zufolge bei 33,3 Prozent liegen.?

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

Hannover

Zum Jahresende 2017 erhielten nach Angaben des Landesamtes

fiir Statistik Niedersachsen insgesamt bereits 387.293 Personen in
Niedersachsen Leistungen nach dem Pflegeversicherungsgesetz (SGB
XI). Gegeniiber dem Jahr 2015 gab es somit 69.725 Pflegebediirftige
mehr — was auch auf das seit Januar 2017 geltende neue Begutachtungs-
verfahren in der Pflegeversicherung zurtickzufihren ist.*

Alfeld

1Quelle: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/273406/umfrage/entwicklung-der-lebenserwartung-bei-geburt--in-deutschland-nach-geschlecht/
2Quelle: Demographiebericht - Alfeld

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

4Quelle: https://www.ms.niedersachsen.de/startseite/gesundheit_pflege/pflege/zahlen-und-fakten-zur-pflege-14070.html
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Mikrolage Alfeld

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 Statushohe Grofstidter: Nachste Autobahnanschlussstelle Anschlussstelle Hildesheim (21,4 km)
(Quartier) Gutverdienende Familien in neueren Néchster Bahnhof Bahnhof Alfeld (1,7 km)

Eigenheimen im Umland Nichster ICE-Bahnhof Hauptbahnhof Hildesheim (20,2 km)
Typische Bebauung 1-2 Familienh&user in nicht homogen Nachster Flughafen Hannover (52,6 km)
(Quartier) bebautem Strafenabschnitt N#chster OPNV Bushaltestelle Lerchenweg (0,1 km)

Quelle: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2019

Quelle Bevélkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0. Diisseldorf, 2017

Quelle Makrolageeinschatzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019
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Med. Versorgung/
Einkaufsmaéglichkeiten

- 0000Q

Allgemeinarzt — 0,2 km
Zahnarzt - 0,7 km
Krankenhaus - 0,1 km
Apotheke — 0,7 km
Einkaufszentrum - 19,2 km

Bildungsangebot

Kindergarten — 0,7 km
Grundschule - 1,3 km
Hauptschule — 9,3 km
Realschule — 0,7 km
Gesamtschule - 20,8 km
Gymnasium - 0,6 km
Hochschule — 18,5 km

Verkehrsanbindung

*

>

*

DB Bahnhof — 1,7 km
DB Bahnhof ICE - 20,2 km
Flughafen — 52,6 km

17
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Objektbeschreibung

Im Norden der Gemeinde Alfeld befindet sich das bereits bestehende Alten- und Pflegeheim St. Elisabeth.
Ein innovatives Sanierungskonzept macht es moglich, im Siiden des Bestandsbaus auf selbigem Grundstiick
parallel zum Pflegebetrieb einen Ersatzneubau zu errichten. Das Gebaude wird Platz fiir 120 Einzelpflege-
zimmer bieten. Dariiber hinaus wird eine Tagespflegeeinrichtung mit 16 Platzen integriert.

piFrEeT
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Wohn- und Pflegezentrum St. Elisabeth in Alfeld
Eindricke in Text und Bild

Der Neubau des Wohn- und Pflegezentrums St.
Elisabeth verbindet die Wertstabilitit einer Immo-
bilie mit der Sicherheit des Pflegemarktes.

Dabei lohnt ein Blick auf die Zahlen. Betrachtet

man die Altersstruktur in Niedersachsen, so ergibt
sich folgendes Bild: Heute sind rund zwei Millionen
Menschen alter als 60 Jahre, das sind 25 Prozent der
Gesamtbevolkerung. Bis 2050 wird sich die Zahl auf
knapp 2,6 Millionen und damit 33 Prozent der Bevol-
kerung erh6hen. Die Anzahl der Hochbetagten — also
Personen, die 80 Jahre alt oder alter sind — wird den
Vorausberechnungen zufolge auf 865.000 im Jahr
2050 steigen. Ihr Anteil an der Gesamtbevolkerung
wird sich von heute 4,7 Prozent auf 11,3 Prozent
mehr als verdoppeln.!

Dabei gehort es automatisch zur Entwicklung, dass
viele dltere Menschen auch individueller Pflege
bediirfen. Das bedeutet, dass stetig mehr Betreu-
ungsplitze bendtigt werden, was den Pflegemarkt zu
einer immer gefragteren Anlageoption macht.

Objektbeschreibung

Das Wohn- und Pflegezentrum St. Elisabeth verbin-
det dabei gleich mehrere Vorziige. So handelt es sich
bei dem den KfW-55-Standard erfiillenden Neubau
um einen Ersatzbau. Das bedeutet, die Einrichtung
ist bereits am Standort etabliert. Die Immobilie

wird parallel zum im Bestandsbau weiter laufenden
Pflegebetrieb auf demselben Grundstiick errich-

tet. Nach der Fertigstellung erfolgt der Umzug der
Bewohner in den Neubau, anschliefsend wird der
alte Bestand abgerissen.

Insgesamt wird das neue Haus Platz fiir 120 Einzel-
pflegezimmer bieten. Allen Rdumlichkeiten gemein
ist die helle Ausfithrung, grofse Fenster lassen viel
Licht ins Innere, eine ansprechende Farbgebung
tragt zum Wohnkomfort bei. Selbstverstidndlich

ist jede Wohneinheit mit einem eigenen senioren-
gerechten Bad mit Dusche, Waschbecken und WC
ausgestattet. Hinzu kommen attraktive Gemein-
schaftsrdume, zu denen gerdumige Ess- und Aufent-
haltsbereiche sowie ein Pflegebad gehoren. Balkone
und Terrassen ermoglichen den Aufenthalt an der

frischen Luft. Liebevoll begriinte Aufsenflichen
verstromen exklusiven Parkcharakter.

Neben den Einzelzimmern fiir die stationére Pflege
gehort zum Gebdude ferner eine Tagespflegeeinrich-
tung fiir 16 Personen. Dieses Angebot richtet sich an
Menschen, die keine durchgehende Pflege und damit
keinen dauerhaften Aufenthalt in der Einrichtung
benoétigen — also etwa Personen, die von Angeh6-
rigen betreut werden. Diese Angehorigen konnen
sich so Auszeiten nehmen oder auch ihrer Arbeit
nachgehen und wissen ihre Familienmitglieder
dennoch in den guten Hinden und der stabilen
Gemeinschaft der Pflegeeinrichtung.

Quasi um das pflegerische Angebot komplett zu
machen, entsteht in einem weiteren Bauabschnitt
auf dem westlichen Grundstiicksteil ein Gebidude
mit Wohneinheiten, die speziell auf die Erforder-
nisse von Betreutem Wohnen ausgelegt sind. So
entsteht also mittelfristig ein Angebot, das sich
aus Stationédrer und Tagespflege sowie Betreutem

>
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Bauabschnitt 1
Wohn- und Pflegezentrum

Bauabschnitt 2
Betreutes Wohnen

120 Pflegeeinzelzimmer

Kaufpreise 195.383 €-207.774 €

Baubeginn vsl. Q4 2020

KfW-55-Neubau mit bis zu 18.000 € Tilgungszuschuss
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Wohnen zusammensetzt und so ein Komplettpaket
mit individuellen Anséitzen fiir ein angenehmes
Leben im Alter schafft. Die individuellen Ansitze,
dem aufgrund des demografischen Wandels stetig
steigenden Bedarf an Pflegepldtzen Rechnung zu
tragen und in einer Anlage ,,aus einer Hand“ anzu-
bieten, schaffen kurze Wege und Synergieeffekte.
Weitere positive Standortfaktoren sind in der iiber-
wiegend von gutverdienenden Familien in neueren
Eigenheimen bewohnten Nachbarschaft? das
Ameos Klinikum Alfeld sowie Allgemeinmediziner,
Zahnirzte und Apotheken.

1Quelle: https://www.ms.niedersachsen.de/themen/senioren_
generationen/demografischer_wandel/13760.html
2Quelle: OnGeo

» All dies macht die Immobilie
zu einer Uberaus attraktiven
Adresse — und das sowohl fiir
seine Bewohner wie selbstver-
sténdlich auch fiir Investoren.«

Objektbeschreibung



Visualisierung/Abbildung éhnlich
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Etagengrundrisse

Untergeschoss

[l

4 Gemeinschaftsflache
]V Sondereigentum
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Erdgeschoss
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Etagengrundrisse
1. Obergeschoss

4 Gemeinschaftsflache
Sondereigentum

N
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2. Obergeschoss
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Etagengrundrisse
3. Obergeschoss

4 Gemeinschaftsflache
Sondereigentum

N
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Kaufpreisliste

Apt. Nr.

O 0O 3o Ok~ WD

e e T = T = T S = o
© 0NN U WN RO

20
21
2
23
24
25

Bezeichnung

Apartment
Apartment
Apartment
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

21,70 gm
21,70 gm
21,70 qm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,50 gm
21,50 gm
21,70 gm
24,60 qm
21,70 gm
21,70 qm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
24,60 gm
21,70 gm
21,70 qm

21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 qm
21,50 gm

Anteil Gem.-Flache

27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm

27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm

Gesamtflache

48,92 gm
48,92 qm
48,92 gqm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,72 qm
48,72 qm
48,92 qm
51,82 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 gm
48,92 gm
51,82 gm
48,92 qm
48,92 gm

48,92 gqm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,72 qm

monatliche Miete

588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
586,15 €
586,15 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €
588,35 €

588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
586,15 €

Verkaufspreis

196.118€
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
195.383 €
195.383 €
196.118 €
207.774 €
196.118€
196.118€
196.118€
196.118€
196.118€
196.118 €
207.774 €
196.118 €
196.118 €

196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
195.383 €

Rendite?

3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %

3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %



Apt. Nr.

26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52

Bezeichnung

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

Flache Apartment

21,50 gm
21,70 qm
24,60 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
24,60 qm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
24,60 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 qm
21,70 qm
24,60 qm

Anteil Gem.-Flache

27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm

Gesamtflache

48,72 qm
48,92 gm
51,82 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
51,82 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 gm
48,92 gm
51,82 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 gqm
48,92 gqm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
51,82 qm

monatliche Miete

586,15 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
623,32 €

Verkaufspreis

195.383 €
196.118 €
207.774 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
207.774 €
196.118 €
196.118€
196.118€
196.118€
196.118 €
196.118 €
207.774 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118€
207.774 €

Rendite?

3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
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Kaufpreisliste

Apt. Nr.

53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79

Bezeichnung

Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
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

21,70 gm
21,70 gm
21,70 qm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,50 gm
21,50 gm
21,70 gm
24,60 qm
21,70 gm
21,70 qm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
24,60 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
24,60 gm
21,70 qm
21,70 qm
21,70 gm

Anteil Gem.-Flache

27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm

Gesamtflache

48,92 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,72 qm
48,72 qm
48,92 qm
51,82 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 gm
48,92 gm
51,82 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 gqm
48,92 gqm
48,92 qm
48,92 qm
51,82 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm

monatliche Miete

588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
586,15 €
586,15 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €

Verkaufspreis

196.118€
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
195.383 €
195.383 €
196.118 €
207.774 €
196.118€
196.118€
196.118€
196.118€
196.118€
196.118 €
207.774 €
196.118 €
196.118€
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
207.774 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €

Rendite?

3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %



Apt. Nr.

80
81
82
83
84
85
86

87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104

Bezeichnung

Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment
Apartment

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

Flache Apartment

21,70 gm
21,70 qm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
24,60 gm

21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,50 gm
21,50 gm
21,70 gm
24,60 qm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
24,60 gm
21,70 gm

Anteil Gem.-Flache

27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm

27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm

Gesamtflache

48,92 qm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 qm
51,82 qm

48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,72 qm
48,72 qm
48,92 qm
51,82 qm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
51,82 qm
48,92 qm

monatliche Miete

588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
623,32 €

588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
586,15 €
586,15 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €

Verkaufspreis

196.118€
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
207.774 €

196.118 €
196.118€
196.118€
196.118 €
196.118€
196.118€
195.383 €
195.383 €
196.118 €
207.774 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
207.774 €
196.118€

Rendite?

3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %

3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
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Kaufpreisliste

Apt. Nr.

105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120

Bezeichnung

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

Flache Apartment

21,70 gm
21,70 gm
21,70 qm
21,70 qm
21,70 gm
24,60 qm
21,70 gm
21,70 qm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 qm
21,70 gm
21,70 gm
21,70 gm
24,60 gm

1Berechnungsgrundlage der Mietrendite

Anteil Gem.-Flache

27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm
27,22 qm

Gesamtflache

48,92 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 gm
48,92 gm
51,82 gm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 qm
48,92 gm
51,82 gm

monatliche Miete

588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
623,32 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
588,35 €
623,32 €

Verkaufspreis

196.118€
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
207.774 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118 €
196.118€
196.118€
196.118€
196.118€
196.118 €
207.774 €

Rendite?

3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %
3,6 %

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 unterjidhrigen Mieteinnahmen mit
aufzunehmen. Ebenso die Kosten der Verwaltung, die Instandhaltungsriicklage sowie die Erwerbsnebenkosten sind in die Berechnung nicht mit eingeflossen.

Objektbeschreibung



Vereinfachte Musterberechnung

Beispiel Apt. 01 — 48,92 m?

Kaufpreis
zzgl. Grunderwerbsteuer
zzgl. Notar- und Vollzugskosten

= Gesamtaufwand

20,0 % Eigenkapitalanteil vom Kaufpreis zzgl. Kaufnebenkosten
Finanzierungsbedarf

Sollzinssatz

Tilgung

Mieteinnahmen
Ausgaben
Sollzinsen
Tilgung
Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

Monatlicher Aufwand nach Tilgung

5,0%
2,5%

3,6 %

196.118 €
9.806 €
4.903 €

210.827 €

53.933€
156.894 €
2,0 %
3,0%

7.060 €
8.303 €
3.138€
4.707 €
360 €
98 €

104 €

Die genannten Angaben erheben
keinerlei Anspruch auf Vollstdndig-
keit und sind nicht bindend. Es gelten
ausschliefslich die Angaben in den
Kaufvertrdgen. Berechnung ohne
steuerliche Auswirkungen. Die Berech-
nung bezieht sich auf den Zeitraum ab
Erhalt der Pacht-/Mieteinnahmen.
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Betreiberportrait: Wohn- und Pflegezentrum St. Elisabeth GmbH
Wohnen mit Komfort, Sicherheit und Qualitat

Betrieben wird die Einrichtung von der Wohn- und
Pflegezentrum St. Elisabeth GmbH, die zur cosiq
GmbH gehort. Das Berliner Unternehmen hat sich
auf die Entwicklung, Restrukturierung und den
Betrieb von integrativen Pflege- und Wohnformen
spezialisiert. Unter dem Dach der cosiq verbinden
sich neueste Modelle fiir das ,,Wohnen mit Service*
mit ambulanter und stationérer Pflege, Fachpflege
sowie alternativen Betreuungsformen.

» Unser Credo: Auch im
Alter und bei Pflegebe-
dlirftigkeit ein umsorgtes
und wiirdevolles Leben
in der Gemeinschaft
ermoglichen.«

Objektbeschreibung

Ziel ist die Entwicklung und der Betrieb von Wohn-
und Pflegeeinrichtungen, die in den kommenden
Jahren den komplexen Herausforderungen und
Verdnderungen des Marktes finanziell, rechtlich und
organisatorisch standhalten. Aktuell hat das Unter-
nehmen 17 Standorte im Portfolio. Hier sind sowohl
innovative Unterstiitzungsangebote, die Service-
wohnen und Pflege kombinieren, sowie Ambulante
Dienste verwirklicht. Weitere Hiuser, unter anderem
mit Wiedereingliederungsangeboten fiir seelisch
kranke und suchtkranke Menschen sowie Intensiv-
pflege der Phase F und Beatmung, sind ebenfalls
Teil der Unternehmensgruppe und werden stindig
weiterentwickelt.

Fiir die Bewohner bietet die cosiq GmbH mafsge-
schneiderte Pflegeldsungen nach dem Leitgedanken
des Unternehmens an: ,,So lange es geht, jedem die
wiirdevolle Teilhabe am Leben zu ermdéglichen und
gleichzeitig die notige Sicherheit bieten — dieses
Bestreben steht im Mittelpunkt unseres unterneh-
merischen Handelns.” Wenn Pflegebediirftigkeit
oder zunehmende Behinderung das Wohnen
zuhause erschweren, miissen passende Losungen

gefunden werden. An erster Stelle bei Seniorinnen
und Senioren steht heute der Wunsch nach einer
selbstbestimmten, auf die Persénlichkeit zuge-
schnittenen Lebensgestaltung. Diese Tendenz wird
in den nichsten Jahren weiter zunehmen. Gefragt
sind daher zeitgeméfse Wohn- und Betreuungsfor-
men, die klassische Heimstrukturen ersetzen. Sie
sollen ein Hoéchstmafs an Selbstbestimmung, sozia-
ler Eingebundenheit und individueller Betreuung
ermoglichen. Dieser Herausforderung begegnet die
cosig GmbH mit ihrem umfassenden Leistungsan-
gebot. In den Wohnparks und Wohnstiften kann eine
komfortable 24-Stunden-Rundumversorgung in
Anspruch genommen werden — von Pflege und Be-
treuung, erginzt durch hauswirtschaftliche Dienst-
leistungen, bis hin zu umfassenden Therapie- und

Freizeitangeboten.

Wohren mit
Comfart, Sicherheit
und CQualitat

www.cosiq.de
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Pflegemarkt

Die Immobilie ist und bleibt ein wichtiger
Baustein in Vermogensplanung 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 iberdurchschnittliche
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 geprigt 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

01
0%
03
04
)

Pflegemarkt

Langfristige monatliche Mieteinnahmen

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

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 Finanzierungskonditionen

Die moderne Bauweise im KfW-Standard
ermoglicht den Zugriff auf die glinstigen
Kreditkonditionen der Forderbank.

Inflationsgeschiitzte Investition

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

06
0/
05
09
10

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.

Bevorzugtes Belegungsrecht

Eigentimer einer Pflegeimmobilie erhalten ein bevorzugtes
Belegungsrecht fiir sich selbst oder deren Angehérige.






Rechtliche Grundlagen
zur Immobilie in Alfeld

Bau- und Ausstattungs-
beschreibung Grundlagen

Die Realisierung des Wohn- und Pflege-
zentrums in Alfeld (Leine)/Niedersach-
sen folgt unter Berilicksichtigung ge-
brauchsbedingter Abweichungen nach
den anerkannten Regeln der Technik,
den neuesten Erkenntnissen flir den
Bau von Wohn- und Pflegeheimen,
insbesondere unter Beachtung aller
einschligigen DIN-Normen, der ein-
schldgigen Heimgesetze und -verord-
nungen, der Baugenehmigung und
sdmtlicher gesetzlicher Bestimmun-
gen, die zum Zeitpunkt der Bauge-
nehmigung Giltigkeit haben.

Das Gebdude mit den 120 Einheiten
der stationdren Pflege und der Ta-
gespflegeeinrichtung mit 16 Plitzen
wird tber vier Geschosse und einem
Untergeschoss verfiigen. Die Baube-
schreibung (Anlage 4 zum Mietvertrag)

Rechtliche Grundlage

umfasst 40 Seiten und kann daher — wie
vorstehend — nur hinsichtlich der tech-
nischen Vorgaben angerissen werden.
Die Einsicht in die vollumfingliche
Baubeschreibung ist jederzeit moglich.

Rechtliche Grundlagen

Nachfolgend lesen Sie zusammen-
gefasst alles Wissenswerte rund um
das Projekt, iber die Rechte und Pflich-
ten der Kéufer, die Vertragsgrundlagen,
Teilungserkldrung und Gemeinschafts-
ordnung sowie {iber den Kaufvertrag
(Entwurf Stand: 10.11.2020) selbst.
Anderungen sind zwar nicht geplant,
aber denkbar. Darauf wird ausdriick-
lich hingewiesen.

Kurziiberblick
Die Carestone Projekt I GmbH wird in
Alfeld das Wohn- und Pflegezentrum

errichten lassen. Das Gebdude mit den
zum Verkauf angebotenen Pflegeapart-
ments der stationéren Pflege wird tiber
vier Geschosse samt Untergeschoss
verfiigen. Insgesamt sollen 120 Einzel-
zimmer-Pflegeapartments entstehen.
Weiterhin soll im Erdgeschoss des
Gebidudes eine Tagespflegeeinrichtung
entstehen, welches im Gemeinschafts-
eigentum stehen soll. Mit der Errich-
tung des Gebédudes ist am 26.10.2020
begonnen worden.

Die Carestone Projekt I GmbH bietet
den mit Teilungserklirung vom
31.08.2020 in Miteigentumsanteile
aufgeteilten Grundbesitz in der Weise
an, dass mit jedem Miteigentums-
anteil das Sondereigentum an einer
bestimmten Einheit (Pflegeapartment)
verbunden ist.

Das Wohn- und Pflegezentrum ist lang-
fristig (25 Jahre plus 5 Jahre Option)

an die Wohn- und Pflegezentrum
St.  Elisabeth GmbH vermietet.
Als WEG-Verwalter wurde die WH
Verwaltungsgesellschaft mbH bestellt,
die sich u.a. um Instandhaltung und
Instandsetzung der Immobilie kim-
mert, soweit diese dem Vermieter
obliegt. Im Rahmen eines 1. Nacht-
rages zum Mietvertrages wurden zur
Unterstiitzung der Mieterin/Betrei-
berin fur ihre Aufwendungen in der
Inbetriebnahmephase eine bestimmte
Anzahl an Kalendermonaten ab Uber-
gabe mietzinsfrei gestellt. Aufserdem
Regelt der Mietvertrag, dass der Miete-
rin/Betreiberin ein Einrichtungs- und
Ausstattungszuschuss zu leisten ist
(siehe hierzu ,,Pre-Opening-Kosten®).

Der Kéaufer iibernimmt anteilig die
Rechte und Pflichten aus dem Miet-
vertrag mit der Mieterin sowie dem
Vertrag liber die WEG-Verwaltung.



Der Kiufer erhidlt den auf seinen
Miteigentumsanteil entfallenden Miet-
zins abziiglich 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 verbunden mit dem zugehérigen
Anteil am Gemeinschaftseigentum.

Die Carestone Projekt I GmbH hat ihren
Sitz in Garbsen mit der Geschéftsan-
schrift Steinriede 14, 30827 Garbsen
und ist im Handelsregister des Amts-
gerichts Hannover unter HRB 218384
eingetragen. Die Gesellschaft wird
durch ihre einzelvertretungsberech-
tigten Geschéftsfithrer, Herrn Harald
Senftleben, Herrn Mark Uhmeier und
Herrn Torsten Radomi, jeweils mit der
Befugnis, im Namen der Gesellschaft
mit sich im eigenen Namen oder als
Vertreter eines Dritten Rechtsgeschéfte
abzuschliefsen, vertreten.

Das Wohn- und Pflegezentrum

in Alfeld (Leine)

Auf dem von der Verkduferin erwor-
benen Grundstiick entsteht das Wohn-
und Pflegezentrum in Alfeld. Dieses
ist noch nicht errichtet, mit dem Bau
wurde jedoch bereits begonnen.

Die Bebauung erfolgt nach den der
Teilungserkldrung vom 31.08.2020
(UR-Nr. 764/2020, Notar Peter Pfeiffer
mit Amtssitz in Hildesheim) als Anlage
2 beigefiigten Aufteilungspldnen sowie
nach der in dem Mietvertrag als Anlage
4 beigefligten Baubeschreibung inkl.
Schnittstellenliste.

Das Gebdude des Wohn- und Pflege-
zentrums wird iber vier Vollgeschosse
(EG, 1.0G, 2.0G und 3. OG) samt
Untergeschoss verfliigen. Insgesamt
entstehen 120 Pflegeapartments der
stationdren Pflege als Einzelzim-
mer. Von den Pflegeapartments der
stationdren Pflege werden jeweils 19
Apartments im EG, 33 Apartments im
1. OG, 34 Apartments im 2. OG und 34
Apartments im 3. OG liegen.

Die einzelnen Apartments der statio-
niren Pflege in dem zu errichtenden
Wohn- und Pflegezentrum werden als
Sondereigentumseinheiten mit Grund-
flaichen von ca. 21,50 m? bis ca. 24,60
m? angeboten. Nach Angaben der
Verkduferin betragt die Gesamtflache
(die Verkauferin meint hier: Sonder-
eigentumsfliche + Anteil an der
Gemeinschaftseigentumsfldche von ca.
27,22 m?) zwischen ca. 48,72 m? bis ca.
51,82 m?2 Hierbei ist allerdings Kklar-
zustellen, dass letztere Angabe ein rein
mathematischer Wert ist und nicht

der tatsdchlichen Wohnungsgrofse
entspricht. Die Apartments bestehen
jeweils aus einem Zimmer (kombi-
niertes Wohn- und Schlafzimmer)
sowie einem seniorengerechten Bad
mit Dusche, Waschbecken und WC.
Sondernutzungsrechte bestehen keine.

Die Flichen fiir die einzelnen Sonder-
eigentumseinheiten sind aus der zur
Teilungserkldrung als Anlage 4 bei-
gefligten tabellarischen Auflistung
der Sondereigentumseinheiten mit
Flichenaufstellung und Miteigentums-
anteilen ersichtlich. Hiervon kénnen
die tatséchlich errichteten Flichen
geringfligig abweichen.

Als im Gemeinschaftseigentum stehen-
de Flachen werden im UG die Tages-
pflegeeinrichtung mit 16 Pliatzen (u.a.
Tagesraum, Therapieraum, Ruheraum,
Kiichen) sowie Funktionsraume (Lager-
raume, Personalrdume etc.) entstehen.
Im EG werden neben einem Wohn-
und Essraum mit Kiiche und Terrasse,
einem Foyer, einem Kiosk und einem
Café weiterhin Funktionsrdume
(Personalrdume, Umkleide, Besprech-
ungsraum, Toiletten etc.) entstehen.

Im 1. OG werden zwei Wohn- und Ess-
rdume mit Kiiche und Balkon bzw.
Terrasse, ein Pflegebad und Funktions-
rdume (Abstellriume, Personalraume,

Medikamentenzimmer etc.) entstehen.
Im 2. und 3. OG werden jeweils zwei
Wohn- und Essrdume mit Kiiche und
Balkon und Funktionsrdume (Abstell-
rdume, Personalrdume, Medikamen-
tenzimmer etc.) entstehen.

Das zu errichtende Wohn- und Pflege-
zentrum wird die postalische Anschrift
Bodelschwinghstrafde 2a, 31061 Alfeld
(Leine), tragen.

Die Errichtung des Wohn- und Pflege-
zentrums wird entsprechend des Kfw
55-Standards durchgefiihrt.

Das Grundstiick

Das Grundstick, auf welchem das
Wohn- und Pflegezentrum errichtet
werden soll, ist eingetragen im Grund-
buch von Alfeld (Leine) des Amtsge-
richts Alfeld / Leine, Blatt 3321, unter
der Ifd. Nr. 8, Flurstiick 9/19 (Geb&aude-
und Freifliche, Waldfliche, Bodel-
schwingstrafde 2, 2 A), mit einer grund-
buchlichen Gesamtgrofse von 6.158 m?).

Unter der gleichen 1fd. Nr. 8 des vor-
genannten Grundbuches war ehemals
das Nachbargrundstiick Flurstiick
9/20 eingetragen. Dieses Flurstiick ist
grundbuchlich abgeschrieben worden
und wird nun unter der 1fd. Nr. 9 des
vorgenannten Grundbuchs gefiihrt.
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Die Teilung des gegenstindlichen
Grundstiicks  Flurstick 9/19 in
Sondereigentumseinheiten ist grund-
buchlich noch nicht vollzogen. Die
Verkduferin ist als Eigentimerin
sowohl des Flurstiicks 9/19 als auch
des Nachbargrundstiicks 9/20 im
Grundbuch eingetragen.

Der Grundbesitz ist wie folgt belastet:

Abteilung IT

In Abteilung II ist unter der Ifd. Nr. 1
eine beschrinkte personliche Dienst-
barkeit (Kabelrecht) zugunsten der
Uberlandwerk Leinetal GmbH geméif
Bewilligung vom 04.06.2009 (UR-
Nr. 225/2009, Notar Herbote, Alfeld)
eingetragen.

Unter der Ifd. Nr. 2 ist eine beschrinkte
personliche Dienstbarkeit (Wirme-
erzeugungsanlage, Blockheizkraftwerk,
Leitungsrechte) zugunsten der Avacon
Natur GmbH geméfs Bewilligung vom
09.10.2014 (UR-Nr. 238/2014, Notar
Zok, Hildesheim) eingetragen.

Weiterhin wird die Verkiuferin noch
eine Grunddienstbarkeit (Nutzungs-
beschrinkung und Uberlassungsver-
pflichtung) in das Grundbuch eintra-
gen lassen. Diese soll den Betrieb des
Wohn- und Pflegezentrum durch eine
einheitliche Betreiberin auch gegen-
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tiber Rechtsnachfolgern (z.B. infolge
einer Weiterverdufderung) sicher-
stellen. Laut Kaufvertragsentwurf
wird auferdem ggf. eine beschriankte
personliche Dienstbarkeit (Nutzung
Photovoltaikanlage auf dem Dach)
eingetragen werden. Eine solche ist
nach Angaben der Verkauferin derzeit
nicht mehr geplant. Dem K&ufer wird
empfohlen sich diesbeziiglich bei der
Verkauferin zu informieren.

Die zum Zeitpunkt des Erwerbs in Abt.
II eingetragenen Rechte werden vom
Kéufer ibernommen.

Abteilung IIT

In Abteilung III ist unter der 1fd. Nr. 10
ist eine Buchgrundschuld zugunsten
der Volksbank eG, Nienburg, in H6he
von 200.000,— EUR nebst 15% Zinsen
jahrlich und einmaliger Nebenleistung
von 5 %, vollstreckbar nach § 800 ZPO,
gemifs Bewilligung vom 27.07.2020
(UR-Nr. 655/2020, Notar Peter Pfeiffer,
Hildesheim), im Rang vor Abt. III Nr.
11, eingetragen.

Unter der Ifd. Nr. 11 ist eine Buch-
grundschuld zugunsten der Volksbank
eG, Nienburg, in H6he von 600.000,—-
EUR nebst 15% Zinsen jahrlich und
einmaliger Nebenleistung von 5%,
gemifs Bewilligung vom 27.07.2020
(UR-Nr. 656/2020, Notar Peter Pfeiffer,

Hildesheim), im Rang nach Abt. III Nr.
10, eingetragen.

Die Verkéduferin behélt sich vor, zum
Zwecke der Finanzierung des Bauvor-
habens wiederum (weitere) Grund-
schulden zu bestellen. Evtl. noch zu
bestellende Globalgrundpfandrechte
zur Finanzierung der Errichtung des
Bauvorhabenssind bei Eigentumsiiber-
gang auf den Erwerber zu 16schen oder
das Teileigentum ist aus der Pfandhaft
zu entlassen. Sofern einer derartigen
Globalgrundschuld der Vorrang vor
der Auflassungsvormerkung fiir den
Erwerber eingerdumt wird, wird der
amtierende Notar gemifs dem Kauf-
vertragsentwurf angewiesen, Zug um
Zug gegen Einrdumung des Vorrangs
durch den Vormerkungsberechtigten
eine entsprechende Freistellungsver-
pflichtungserkldrung geméfs § 3 Abs. 1
Ziff. 3 MaBV bei der Globalglaubigerin
anzufordern und dem Kéaufer hiervon
eine Abschrift auszuhédndigen.

Baulasten/Altlasten

Fir das mit dem Wohn- und Pflege-
zentrum beplante Flurstiick 9/19 ist
im Baulastenverzeichnis der Stadt
Alfeld (Leine), Baulastenblatt Nr. 1926,
Az. 60.111, am 11.06.2020 eine Verei-
nigungsbaulast eingetragen worden.
Demnach werden das gegenstédndliche
Flurstiick 9/19 sowie das — grundbuch-

lich abgeschriebene — auf dem Nach-
bargrundstiick liegende Flurstiick 9/20
rein rechtlich als ein Baugrundstiick be-
handelt. Die beiden Flurstiicke werden
sich die Zuwegungen, Einstellplitze und
andere Einrichtungen, wie z.B. die Ver-
und Entsorgungsleitungen, dergestalt
teilen, dass die baulichen Anlagen dem
offentlichen Baurecht entsprechen.

Unter dem Baulastenblatt Nr. 1927
des Baulastenverzeichnisses der Stadt
Alfeld (Leine), Az. 60.111, erklart der
Eigentiimer des Nachbargrundstiickes,
Flurstiick 9/20, die Vereinigung der
beiden Flurstiicke als ein Baugrund-
stlick im baurechtlichen Sinne an.

Gemaifs elektronischer Auskunft vom
05.08.2020 des Landkreises Hildes-
heim, Az. 50/20, ist das gegenstind-
liche Flurstiick 9/19 nicht im Verzeich-
nis des Landkreises Hildesheim tiber
Altlastenverdachtsflichen und Altlas-
ten (Altlastenkataster) erfasst. Es wird
daraufhingewiesen, dass die Erfassung
von Altlastenverdachtsflichen beim
Landkreis Hildesheim noch nicht voll-
stindig ist, sodass grundsitzlich die
Moglichkeit besteht, dass ggf. boden-
schutzrechtlich relevante Umstidnde
gegeben sind, dem Landkreis aber
nicht bekannt sind.



Weitere Belastungen

Im Zuge weiterer Projektentwicklun-
gen oder im Rahmen der Errichtung
des Wohn- und Pflegezentrums kon-
nen, soweit zur Sicherung von Ver- und
Entsorgungsanlagen des Baugrund-
stiickes und des Gebidudes Leitungen,
Kanile, Kanalschichte u.a. verlegt
worden sind oder verlegt werden miis-
sen bzw. technische Anlagen installiert
sind oder werden und zur Sicherung
solcher Anlagen von dem jeweiligen
Ver- und Entsorgungsunternehmen,
die Eintragung entsprechender Grund-
dienstbarkeiten oder beschriankter
personlicher Dienstbarkeiten in Abt. II
des Grundbuchs oder dem Baulasten-
verzeichnis erforderlich werden.

Solche Rechte werden ebenfalls vom
Kaufer tibernommen. Zudem ist der
Verkdufer geméifs Kaufvertragsent-
wurf berechtigt und vom Kéufer be-
vollméchtigt, solche Dienstbarkeiten
zur Eintragung in das Grundbuch zu
bewilligen und zu beantragen und
deren ndheren schuldrechtlichen In-
halt festzulegen sowie etwa erforder-
lichen Rangénderungen zuzustimmen.

Teilung des Grundstiicks

Die Teilung des Grundbesitzes in
Sondereigentumseinheiten ist grund-
buchlich noch nicht vollzogen. Die
erforderliche Abgeschlossenheitsbe-

scheinigung wurde am 06.08.2020 von
der Stadt Alfeld (Leine), Az. 60.141,
erteilt.

Das Baurecht

Die Baugenehmigung fiir die Errich-
tung des Wohn- und Pflegezentrums
mit den 120 Apartments der statio-
niren Pflege nebst Tagespflege in
Alfeld wurde von der Stadt Alfeld
(Leine) mit Bescheid vom 23.10.2020
(AZ.: (63) 66/2020) fiur das Flurstiick
9/19 unter Bedingungen, Auflagen und
Hinweisen erteilt. Bei der Errichtung
des Bauvorhabens sind insbesondere
Aspekte des Infektionsschutzes und
des Brandschutzes zu beachten.

In der Baugenehmigung wurde die
Rohbauabnahme sowie die Schluss-
abnahme angeordnet. Mit dem Bau-
vorhaben sind mindestens 17 befes-
tigte Einstellplidtze und mindestens ein
barrierefreier Einstellplatz zu errich-
ten. Aufserdem bedarf es der Errich-
tung einer Fahrradabstellanlage fir
mindestens 2 abzustellende Fahrrider.

Geméfs § 1 des Kaufvertrages (Entwurf
Stand 17.09.2020) sowie laut Teilungs-
erklirung wird die Mieterin auf dem
Dach des Wohn- und Pflegezentrums
gegebenenfalls eine Photovoltaik-
anlage errichten und betreiben lassen.
Hierzu bedarf es regelméfsig ebenfalls

einer Baugenehmigung. Nach Angaben
der Verkduferin ist die Errichtung der-
zeit wohl nicht mehr geplant. Dem Kéu-
fer wird empfohlen, sich diesbeziiglich
bei der Verkauferin zu informieren.

Mit den Bauarbeiten zur Errichtung
des Wohn- und Pflegezentrums wurde
am 26.10.2020 begonnen. Beabsich-
tigt ist, den Kaufgegenstand bis zum
frithestens zum 01.03.2022 und spé-
testens zum 01.09.2022 fertigzustellen.

Die Wohn- und Pflegezentrum

St. Elisabeth GmbH - Betreiberin

Den Betrieb des Wohn- und
Pflegezentrums in Alfeld tibernimmt
die Wohn- und Pflegezentrum St.
Elisabeth GmbH, welche das noch zu
errichtende Seniorenzentrum gesamt-
flachig gemietet hat.

Die Wohn- und Pflegezentrum St.
Elisabeth GmbH hat ihren Sitz in Al-
feld (Leine) unter der Geschaftsan-
schrift Bodelschwinghstrafse 2, 31061
Alfeld (Leine), und ist im Handelsre-
gister des Amtsgerichts Hildesheim
unter der HRB 206951 eingetragen.
Die Gesellschaft wird durch ihre ein-
zelvertretungsberechtigten Geschéfts-
filhrer, jeweils mit der Befugnis im
Namen der Gesellschaft mit sich als
Vertreter eines Dritten Rechtsgeschifte
abzuschlieféen, Herrn Bernd Rothe,

Herrn Jorg Joob und Herrn Andreas
Schillmann, vertreten.

Der Mietvertrag

Mit der Wohn- und Pflegezentrum
St. Elisabeth GmbH wurde am
20./28.05.2020 ein Mietvertrag nebst
1. Nachtrag des gleichen Datums so-
wie Vereinbarung zum Mietvertrag
vom 28.05.2020 geschlossen. Weiter-
hin wurde aus Schriftformgriinden
am 28.10./02.11.2020 ein 2. Nachtrag
zum Mietvertrag geschlossen. Grund
hierfiir war die fehlende Bezugnahme
des 1. Nachtrags auf den Mietvertrag
vom 20./28.05.2020. Folge des Schrift-
formverstofses wire die unwirksame
Befristung der Mietzeit gewesen. Mit
dem 2. Nachtrag zum Mietvertrag vom
28.10./02.11.2020 ist der vorstehende
Schriftformverstofs geheilt worden.

Der Mietvertrag sieht nach seinen
mietvertraglichen Regelungen eine
feste Laufzeit von 25 Jahren vor.

Nach den mietvertraglichen Vorgaben
beginnt die Laufzeit des Mietvertrages
mit der Ubergabe des Mietgegenstan-
des. Die Ubergabe erfolgt frithestens
zum 01.02.2022, spitestens jedoch
zum 01.08.2022. In dem Zeitraum
zwischen dem 01.12. eines jeden
Jahres und des 31.02. des Folgejahres
ist eine Ubergabe ausgeschlossen.
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Die Ubergabefrist verschiebt sich um
die Anzahl der Tage, um die die voll-
stindige und vollziehbare Baugeneh-
migung nach dem 01.09.2020 erteilt
wird und dem Vermieter vorliegt.
Die Baugenehmigung wurde am
23.10.2020 erteilt.

In dem Mietvertrag wurde eine Ver-
langerungsoption fir die Mieterin von
5 Jahren vereinbart. Die Option muss
dabei 12 Monate vor Ablauf der Fest-
mietzeit schriftlich ausgelibt werden.

Nach Ablauf der Festmietzeit bzw. des
zuletzt in Anspruch genommenen Ver-
langerungszeitraums verldngert sich
das Mietverhiltnis sodann auf unbe-
stimmte Zeit, sofern nicht eine der Ver-
tragsparteien ihren entgegenstehenden
Willen innerhalb von 2 Wochen dem an-
deren Teil erklart (§ 545 BGB). Danach
besteht auf beiden Seiten die Moglich-
keit der ordentlichen Kiindigung mit
einer Kiundigungsfrist von 12 Monaten
zum Ende eines jeden Mietjahres.

Nach dem Mietvertrag ist wihrend
der festen Laufzeit und, im Falle der
Optionsausiibung, wihrend der ver-
langerten Laufzeit eine ordentliche
Kiindigung des Mietverhéltnisses bei-
der Vertragsparteien nicht mdoglich,
es besteht lediglich ein aufserordentli-
ches Kiindigungsrecht aus wichtigem
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Grund geméafs § 6 des Mietvertrages.
Die Kiindigung bedarf der Schriftform.
Der Mietvertrag kann nur als Ganzes
gekilindigt werden. Zu einer Kiindi-
gung bedarf es eines Beschlusses
der Sondereigentiimer mit einfacher
Stimmenmehrheit.

Bei Beendigung des Mietverhéltnisses
hat die Mieterin den vertragsgegen-
stand in einem der laufenden Instand-
haltungs-, Instandsetzungs-, Verin-
derungs- und Erneuerungspflicht
des Mieters entsprechenden Zustand
zu iibergeben. Im Falle der auferor-
dentlichen Beendigung des Mietver-
héltnisses soll die weitere Versorgung
der betreuten Personen sichergestellt
werden. Dem Vermieter steht insoweit
ein Betriebsiibernahmerecht zu. Dieses
berechtigt den Vermieter, die Heimver-
trige oder sonstige Beherbergungs-
vertridge, Mietvertridge, Pachtvertrige
oder Anwartschaften mit allen Rech-
ten und Pflichten zu tibernehmen und
des Betriebs des Vertragsgegenstandes
fortzusetzen oder diesen auf einen von
ihm benannten Dritten zu iibertra-
gen, der die Fortfithrung des Betriebes
tbernimmt. Dieses Betriebsiibernah-
merecht hat der Vermieter innerhalb
von vier Wochen nach der Kiindigungs-
erklarung bzw. vier Wochen vor Ablauf
der Mietzeit auszuliben. Ungeachtet
dessen ist der Vermieter bereits ab

Beendigung des Mietverhéltnisses zur
Ubernahme und Fortsetzung der vor-
genannten Vertrdge unter Fortfiihrung
des Betriebs vorldufig berechtigt.

Die Mieterin/Betreiberin mietet dasvon
denK&aufernzuerwerbende Grundstiick
nebst noch zu errichtendem Geb&dude
nach der speziellen Nutzung und zum
Zwecke des Betriebes und der dauer-
haften Unterhaltung eines Pflegeheims
im Sinne von § 2 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 des
Niedersédchsisches Gesetzes iiber un-
terstiitzende Wohnformen mit 120 voll-
stationdren Pflegeplidtzen nebst Tages-
pflegeeinrichtung nach Mafsgabe der
dem Mietvertrag 1. Nachtrag beigefiig-
ten Anlagen (Katasterplan, Lagepléne,
Flichenaufstellung/-berechnung, Bau-
und Ausstattungsbeschreibung inkl.
Schnittstellenlisten, Muster Ubergabe-
protokoll, Betriebskostenverordnung,
Aufienanlagen, Patronatserklarung).

Dabei obliegt der Mieterin die Ausstat-
tung des Wohn- und Pflegezentrums
mit dem fiir den Betrieb erforderlichen
beweglichen Inventar nebst Betriebs-
vorrichtungen. Die Mieterin erhélt
hierfiir einen Einrichtungs- und Aus-
stattungszuschuss von der Vermieterin.
Der Zuschuss ist in zwei gleichen Teil-
raten zu bezahlen. Die erste Rate ist vier
Monate und die zweite Rate zwei Monate
vor der Ubergabe zur Zahlung fillig.

Der Mietgegenstand wird der Mieterin
mithin in einem Zustand zur Ver-
figung gestellt, sodass ihr weiterer
Ausbau und die Inbetriebnahme des
Mietgegenstandes moglich sind.

Die Mieterin ist wihrend der Dauer des
Mietverhéltnisses verpflichtet, das ein-
gebrachte Inventar und Zubehor stets
eigenverantwortlich und ordnungs-
gemaéfs auf eigene Kosten instand zu
halten, instand zu setzen sowie — soweit
erforderlich — in mindestens gleicher
Qualitdt zu erneuern.

Der Kéufer tibernimmt mit Besitziiber-
gang des Kaufvertrages alle Rechte und
Pflichten aus dem Mietvertrag und sei-
nen Anlagen nebst Nachtrag in Bezug
auf den von ihm jeweils erworbenen
Kaufgegenstand (Sondereigentum und
Anteil am Gemeinschaftseigentum).
Der Mietvertrag geht mit Eigentums-
umschreibung sodann vollwirksam auf
die einzelnen Kéufer fir deren Anteil
am Gesamtobjekt iber.

Der Verkdufer behalt sich vor, den
Mietvertrag zu &ndern, soweit dies von
den Mietvertragsparteien als sach-
dienlich erachtet wird. Anderungen
des bestehenden Mietvertrages, sei-
ne Aufhebung sowie die Wahrneh-
mung der sich aus dem Mietvertrag
ergebenden Rechte der Verpéchterin



obliegen den Wohnungseigentiimern
gemeinschaftlich. Sie entscheiden hie-
riiber durch Beschluss mit einfacher
Stimmenmehrheit.

Der Erwerber bevollméchtigt in dem
notariellen Kaufvertragsentwurf ab
dem Tag des Besitziibergangs zudem
die  Sondereigentimergemeinschaft
sowie den Verwalter — soweit gesetzlich
zuldssig — alle Rechte und Pflichten des
Kéufers aus dem Mietvertrag wahr-
zunehmen. Insbesondere ist der Ver-
walter bevollméchtigt, im Namen des
Kéufers beziiglich des Grundbesitzes
den Mietvertrag zu dndern, zu kiindi-
gen, die Miete einzuziehen und entge-
genzunehmen, den Kiufer gerichtlich
und aufsergerichtlich in allen das Miet-
verhiltnis betreffenden Angelegen-
heiten zu vertreten, Mietriickstinde im
Namen des Kiufers gerichtlich und au-
fsergerichtlich geltend zu machen, den
Grundbesitz im Namen des Kiufers
neu zu vermieten oder zu verpachten
sowie Vermieter-/ Verpachterpfand-
rechte auszuiiben.

Neben der vereinbarten Miete iiber-
nimmt die Mieterin ab Beginn der
Mietzeit die gesamten mit dem Grund-
stlick zusammenhéingenden Betriebs-
und Nebenkosten. Betriebskosten
sind die Kosten, die dem Vermieter
durch das Grundstiick oder durch den

bestimmungsgemaéfien Gebrauch des
Gebdaudes, der jeweiligen Wirtschafts-
einheit, zugehoriger Nebengebiude,
Anlagen und Einrichtungen laufend
und wiederkehrend entstehen und
bei denen es sich um die Betriebskos-
ten im Sinne der BetrKV handelt. Zu
den Betriebskosten gehoren insbe-
sondere im Sinne der §2 (BetrKV) alle
laufenden o6ffentlichen Abgaben, alle
Kosten fiir Wasser, Abwasser, Miull-
abfuhr, Heizung, Strom, Gas, und wei-
tere Energieversorgung, alle Kosten
der Verkehrssicherung innerhalb
des Grundstiicks, der Reinigung und
Pflege der Wege und Aufsenanlagen,
alle Kosten fiir die von der Vermiete-
rin und Mieterin abzuschliefsenden
Haftpflicht-, Feuer-, Leitungswasser-,
Sturm- und Inventarversicherung
sowie alle Kosten aus Wartungsver-
tragen fir Einrichtungen und Anlagen
(Kosten fiir erforderliche wiederkeh-
rende Priiffungen/Wartungen).

Zu den sonstigen Betriebskosten im
Sinne des § 2 Ziff. 17 der BetrKV ge-
horen insbesondere die Kosten der
Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiiberlassung einer Aus-
stattung zur Verbrauchserfassung so-
wie die Kosten der Verwendung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfassung
einschliefdlich der Kosten der Eichung
sowie der Kosten der Berechnung und

Aufteilung. Ferner gehoéren zu den
sonstigen Betriebskosten die Kosten
fir die wiederkehrende Priifung und
Wartung der Feuerldscher bzw. deren
Austausch, der sonstigen vorhandenen
Feuerl6schanlagen, der Trockenlei-
tungen und Blitzschutzanlagen, Kosten
der turnusmaéfiigen gesetzlich vor-
geschriebenen Abnahmen von tech-
nischen Einrichtungen durch den TUV
oder vergleichbare Institutionen. Im
Ubrigen gilt § 9 des Mietvertrages.

Die Mieterin wird, soweit moglich, mit
allen Versorgungstriagern und Dienst-
leistern fiir die als Nebenkosten zu
tragenden Leistungen unmittelbare
Vertrige schliefsen. Soweit die Neben-
kosten direkt von der Vermieterin
angefordert und von dieser beglichen
werden, wird die Mieterin die Kosten
der Vermieterin unverziiglich gegen
Rechnung erstatten.

Als Sicherheit fiir die sich aus dem
Mietvertrag ergebenden Anspriiche der
Vermieterin, ibergibt die Mieterin der
Vermieterin bis zur Ubergabe des Miet-
objektes eine sog. Patronatserklarung
von der cosiq GmbH zugunsten der Mie-
terin. Eine solche Patronatserkldrung
liegt als Vereinbarung zum Mietvertrag
vom 28.05.2020 (Anlage 8 des Miet-
vertrages) vor. Bei der cosiq GmbH
handelt es sich um ein Unternehmen,

welches sich auf Dienstleistungen im
Umfeld von Betrieb und Management
von Senioreneinrichtungen speziali-
siert hat. Der Geschiftsfiihrer der cosiq
GmbH ist zugleich der Geschéftsfiihrer
der Pichterin des gegenstédndlichen
Wohn- und Pflegezentrums.

Die Teilungserklarung mit
Gemeinschaftsordnung

Der Grundbesitz, auf welchem das
Wohn- und Pflegezentrum in Alfeld
errichtet wird, wurde mit Teilungs-
erklirung und Gemeinschaftsordnung
des Notars Peter Pfeiffer mit Amts-
sitz in Hildesheim am 31.08.2020,
UR-Nr. 764/2020, 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
an einer bestimmten in sich abge-
schlossenen Sondereigentumseinheit
verbunden ist. Insgesamt werden bei
dem Objekt 120 Sondereigentums-
einheiten (Apartments) geschaffen.
Zum Gemeinschaftseigentum gehdren
die Gebdudeteile und -flichen, die
nicht ausdriicklich dem Sondereigen-
tum zugewiesen sind, insbesondere
die Tagespflegeeinrichtung.
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Die Teilung des Grundbesitzes in
Sondereigentumseinheiten ist grund-
buchlich noch nicht vollzogen. Die
erforderliche Abgeschlossenheits-
bescheinigung wurde am 06.08.2020,
Az. 60.141, durch die Stadt Alfeld
(Leine) erteilt. Jede der 120 Sonder-
eigentumseinheiten wird noch im
Teileigentumsgrundbuch von Alfeld
(Leine) des Grundbuchamts Alfeld
(Leine) separat auf einem eigenen
Grundbuchblatt erfasst.

In Teil III Ziffer 2 der Gemeinschafts-
ordnung ist die einheitliche Nutzung
aller Sondereigentumseinheiten und
des Gemeinschaftseigentums als Se-
niorenwohnanlage bzw. Senioren-
zentrum mit Wohneinheiten fiir
Pflegeapartments bestimmt worden.
Die Nutzungsrechte der einzelnen
Wohnungseigentiimer hinsichtlich des
Sondereigentums und des gemein-
schaftlichen Eigentums sind daher ent-
sprechend beschréinkt. Die Eigentiimer
sind verpflichtet, alles zu tun und
nichts zu unterlassen, damit die Nut-
zung der Sondereigentumseinheiten
sowie des Gemeinschaftseigentums
moglichst reibungslos funktionieren
kann und der Charakter als Senioren-
zentrum mit Pflegeapartments erhal-
ten bleibt. Uber eine andere Nutzung
entscheidet die Wohnungseigentiimer-
versammlung mit % Mehrheit.

Rechtliche Grundlage

Das Recht zur Eigennutzung und zur
Selbstvermietung durch die Eigen-
timer der Sondereigentumseinheiten
ist ausgeschlossen. Die einzelnen
Eigentimer haben (faktisch) kein
Recht, ihr Sondereigentum zu bewoh-
nen bzw. selbst zu vermieten bzw. zu
verpachten, sondern missen in die
Nutzung ihres Sondereigentums an die
von der Betreiberin ausgewéhlten Per-
sonen einwilligen. Welche Personen
der Gruppe der ,,Senioren® zuzuordnen
sind, ist nach Teil III Ziffer 2.1 der
Gemeinschaftsordnung bestimmt.

Das heifst, eine Eigennutzung der je-
weils zu erwerbenden Wohnungen
allein aufgrund einer Eigentiimer-
stellung scheidet damit (faktisch) aus.

Zustindig fiir den Abschluss, Ande-
rungen sowie die Verwaltung des Miet-
vertrages ist der jeweilige Sondereigen-
tumsverwalter, der — soweit moglich
— im Namen der Sondereigentums-
gemeinschaft, hilfsweise aber auch
im Namen der Sondereigentiimer, zur
Abgabe und Entgegennahme von Er-
klarungen beziiglich der Vermietung
der Anlage berechtigt ist. Die Vermie-
tung an zugelassene Endnutzer erfolgt
hingegen durch den Betreiber.

Die Gebrauchsregelung als einheit-
liches Seniorenzentrum soll noch

durch eine Grunddienstbarkeit im
gesetzlichen  zuldssigen  Umfang
gesichert werden (Nutzungsbeschrin-
kung und Uberlassungsverpflichtung).
Diese soll sicherstellen, dass die Ver-
mietung an den Betreiber auch im Falle
eines Eigentimerwechsels (Rechts-
nachfolge) einheitlich erfolgen kann.

Das Sondereigentum ist verdufserlich
und vererblich. Die Weiterverdufserung
des Wohnungseigentums durch den
Erwerber bedarf der Zustimmung des
Verwalters; ausgenommen hiervon ist
die Erstverduféerung. Der Verdufserer
kann jedoch nicht verlangen, dass das
Verwaltungsvermdgen, insbesondere
die Instandhaltungsriicklagen, aus-
einandergesetzt und ihm sein Anteil
ausgezahlt wird.

In Teil V Ziffer 1 der Teilungserkldrung
hat sich der Verdufserer (der teilende
Eigentiimer) vorbehalten, in der Zeit
solange er noch Eigentiimer ist, Ande-
rungen der Teilungserkldrung nebst
Gemeinschaftsordnung, ggf. auch der
Aufteilungspléne, zu &ndern oder zu er-
ginzen, falls es erforderlich sein sollte.
Der teilende Eigentiimer behélt sich
weiterhin das Recht vor, die Eintragung
von Baulasten und Dienstbarkeiten
zur Sicherung von nachbarrechtlichen
Verhéltnisses vorzunehmen. Simtliche
zukiinftige Eigentiimer und Erwerber

haben den teilenden Eigentiimer ent-
sprechend bevollméchtigt. Die Voll-
macht besteht, solange der Eigentiimer
Inhaber von vertragsgegenstandlichem
Wohnungseigentum ist. Sie erlischt
mit dem Grundbuchvollzug der Uber-
tragung des letzten verdufserten
Wohnungseigentums. Die Vollmacht
gilt im Aufsenverhéltnis ohne Begren-
zung erteilt, insbesondere ohne Nach-
weisungspflichten gegeniber dem
Grundbuchamt. In Betracht kommen-
de Anderungen sind u.a. die Anderung
der Zuordnung von Nebenrdumen und
Stellplatzen, die Anderung der Mit-
eigentumsanteile, die Teilung und/
oder andere Zuordnung von Sonder-
eigentumsrechten, die Vereinigung
mehrerer Einheiten zu einer Einheit,
die Unterteilung von Einheiten und/
oder Vergrofserung oder Verkleine-
rung von Einheiten oder die Ande-
rung der Aufteilung der Rdume in-
nerhalb eines Sondereigentums oder
innerhalb von Gemeinschaftseigen-
tum. Vom Zeitpunkt der Besitziiber-
gabe an tbernimmt der Kéaufer alle
Rechte und Pflichten gegeniiber der
Eigentimergemeinschaft. Er verpflich-
tet sich, seine Rechtsnachfolger in
diese Rechtsverhdltnisse eintreten zu
lassen. Der Kaufer ist ab diesem Zeit-
punkt von dem Verkdufer erméichtigt,
das Stimmrecht in der Eigentiimer-
versammlung auszutiiben.



Der Kaufpreis
Der Kaufpreis untergliedert sich in drei
Bereiche: Den Kaufpreis fiir den Anteil
von Grund und Boden (3 %), den Anteil
am Gebaude (93 %) sowie der Aufden-
anlagen (4 %).

Die Verkauferin stellt die Kdufernach dem
Kaufvertragsentwurf von Zahlungsan-
spriichen der Mieterin aufgrund des ge-
wéhrten Einrichtungskostenzuschusses
frei. Das heifst, fiir die Kaufer fallen
hinsichtlich des Einrichtungskosten-
zuschusses keine weiteren Kosten an.
Der Kaufpreis ist ein Pauschalfest-
preis. Er umfasst die Kosten fiir das
Sondereigentum und den Miteigen-
tumsanteil am Gemeinschaftseigen-
tum. Beitrdge zu ErschliefSungskosten
i. S. d. BauGB und Anliegerbeitrage
im Sinne des KAG fiir die Herstellung
beitragspflichtiger Anlagen, die bereits
errichtet sind oder noch erforderlich
sind, sind im Kaufpreis enthalten und
von der Verkduferin bezahlt oder noch
zu zahlen. Alle kiinftig nach Bezugsfer-
tigstellung entstehenden Beitrage fir
die Erweiterung oder Anderung von
ErschliefSungsanlagen hat der Kiufer
anteilig zu zahlen.

Im Kaufpreis sind zudem enthalten:

- die Kosten fiir die schliisselfertige
Herstellung des Kaufgegenstandes
gemadfs der Baubeschreibung

« alle Baunebenkosten

« Anschlusskosten fiir die Versor-
gungs- und Entsorgungskosten

» Grundstiickskosten

+ Beitrdge zu ErschliefSungskosten
i. S. d. BauGB und Anliegerbei-
trage im Sinne des KAG fiir die
Herstellung beitragspflichtiger
Anlagen, die bereits errichtet sind
oder noch erforderlich sind

» Vertriebskosten

- Kosten der Lastenfreistellung

Im Kaufpreis sind nicht enthalten

und daher vom Kdufer zu tragen:

« Kosten fiir Notar, Grundbuchamt
und sonstigen Behorden fiir den
Kaufvertrag

« Grunderwerbssteuer (derzeit 5,0 %)

- Finanzierungskosten fiir den
Kaufpreis, Grundschuldbestellung,
Zwischenfinanzierung des
Kaufpreises usw.

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

Der Neubau des Wohn- und Pflege-
zentrums in Alfeld ist noch nicht
vollstindig  errichtet  (Baubeginn
26.10.2020). Die Verkauferin als der-
zeitige Vermieterin hat sich gegeniiber
der Mieterin verpflichtet, das Wohn-
und Pflegezentrum frithestens zum

01.02.2022, spatestenszum 01.08.2022
zu libergeben. Gegeniiber den Erwer-
bern verpflichtet sich die Verkauferin,
den Kaufgegenstand frithestens zum
01.03.2022 zu errichten und danach
an die Mieterin zu ibergeben, den
Kaufgegenstand jedoch spétestens
zum 01.09.2022 fertigzustellen und an
den Kéufer zu Ubergeben. Verkduferin
und Erwerber verpflichten sich gegen-
seitig zur Abnahme des vertragsge-
genstindlichen Sondereigentums und
des Gemeinschaftseigentums. Grund-
voraussetzung fiir die Félligkeit des
Erwerbspreises ist der Eintritt der all-
gemeinen Félligkeitsvoraussetzungen.

Allgemeine Filligkeitsvoraussetzungen
sind:

a) Der vollziehende Notar hat bestétigt,
dass der Vertrag rechtswirksam ist
und die fir seinen Vollzug erforder-
lichen Genehmigungen erteilt sind.

b) Zur Sicherung des Anspruchs des
Erwerbers auf Eigentumsiiber-
tragung ist an dem Vertragsgegen-
stand eine Auflassungsvormerkung
im Grundbuch eingetragen.

c) Die Freistellung des Vertrags-
objektes von allen Belastungen und
Beschrinkungen, die der Vormer-
kung im Rang vorgehen oder gleich-

stehen und nicht vom Kéufer iber-
nommen werden, ist sichergestellt.

d) Die Baugenehmigung ist erteilt.

Die Sicherung der Lastenfreistellung ist
gegeben, wenn fiir alle nicht iibernom-
menen Belastungen bei dem amtieren-
den Notar Pfandentlassungs- oder Frei-
stellungserkldrungen nach Mafsgabe
des § 3 Abs.1S.2und 3 der MaBV aufla-
genfrei vorliegen oder solche Erklarun-
gen vorliegen, die nur solche Auflagen
enthalten, die aus Mitteln des Kauf-
preises erfiillt werden kénnen oder die-
se Belastungen sind bereits geldscht.

Die Globalgldubigerin wird dem
amtierenden Notar eine derartige,
den Vorschriften der MaBV gentiigende
Erkldrung zur Weiterleitung an den
Kéaufer iibergeben.

Der Notar wird dem Erwerber den
Eintritt der Grundvoraussetzungen
gemaifs lit. a) - d) dem Erwerber schrift-
lich mitteilen. Auch dies ist Félligkeits-
voraussetzung.

Der Kaufpreis ist in sieben Raten zu zah-
len. Die Hohe der vom Kéufer zu zahlen-
den Raten richtet sich entsprechend
des tatsichlichen Bauablaufs nach dem
folgenden Ratenzahlungsplan:
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Rate Leistung Prozentsatz (von Hundert)
1. — Nach Beginn der Erdarbeiten —
30,00 %

2. — Nach Rohbaufertigstellung ein-
schliefslich Zimmerarbeiten — 28,00 %
3.—Nach Herstellung der Dachflachen
und Dachrinnen sowie nach Fenster-
einbau einschliefslich Verglasung —
12,60 %

4. — Nach Fertigstellung der Rohinstal-
lation der Heizungs-, der Sanitér- und
der Elektroanlagen — 6,30 %

5. — Nach Fertigstellung des Innenput-
zes, ausgenommen Beiputzarbeiten,
sowie nach Fertigstellung der Estrich-
arbeiten und der Fliesenarbeiten im
Sanitarbereich — 9,10 %

6. — Nach Bezugsfertigkeit und Zug um
Zug gegen Besitziibergabe, sowie nach
Fertigstellung der Fassadenarbeiten -
10,50%

7. — Nach vollstindiger Fertigstellung
-3,50%

100 %

Gemaifs den gesetzlichen Vorgaben
(§ 650m Abs. 2 und 3 BGB) hat der
Verkéufer bei der ersten Abschlagszah-
lung eine Sicherheit fiir die rechtzeitige
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

Rechtliche Grundlage

durch den Kéaufer geleistet. Das heifst,
der Kaufer zahlt im Ergebnis fiir die
erste Rate nur 25 %.

Das Recht der Sicherheitsleistung
erlischt mit dem Wegfall des Siche-
rungszweckes, also dann, wenn der
Kaufgegenstand rechtzeitig ohne we-
sentliche Mingel hergestellt ist. Das
heifdt, die vom Verkédufer an den Erwer-
ber gestellte Sicherheit ist dann zurtick-
zugeben bzw. der vom Kaufer mit der
ersten Rate einbehaltene Betrag wird
mit der 7. Rate zur Zahlung fillig. Das
heifdt, mit der letzten Rate ist zudem der
Sicherheitseinbehalt der ersten Rate in
Hohe von 5 % zur Zahlung fallig.

Anstelle der allgemeinen Félligkeits-
voraussetzungen kann die Verkiu-
ferin in Hohe der jeweils féilligen Be-
trige dem Kiufer oder dessen den
Kaufpreis finanzierenden Glaubigerin
ersatzweise eine selbstschuldnerische
Bankbiirgschaft geméfs § 7 MaBV einer
inldndischen Bank oder Sparkasse, zur
Absicherung aller etwaigen Anspri-
che des Kéaufers auf Riickgewédhr oder
Auszahlung der von ihm geleisteten
Vermogenswerte, auf seine Kosten
zur Verfiigung stellen. Die Ubergabe
der Biirgschaft vom Verkédufer an den
Kéufer bzw. dessen Glaubiger erfolgt
jeweils mit Rechnungsstellung. Die
Biirgschaft ist sodann vom Kiufer an

die Bank zuriickzugeben, sobald die
Verkéduferin die Rickgabe verlangt,
nicht aber bevor die vorgenannten all-
gemeinen Félligkeitsvoraussetzungen
eingetreten sind und der Bautenstand
fiir die gezahlten Betrige gegeben ist.

Die Verkéduferin wird dem Kéaufer den
Eintritt der jeweiligen Falligkeitstermi-
ne der Raten schriftlich mitteilen bzw.
zur Zahlung der jeweiligen Rate unter
Mitteilung des genauen Bautenstan-
des auffordern. Dies ist weitere Fallig-
keitsvoraussetzung fiir die jeweilige
vom Kéufer zu zahlende Rate auf den
Kaufpreis. Die entsprechende Rate ist
sodann innerhalb von 10 Tagen nach
Zugang dieser Aufforderung beim Kéu-
fer zu bezahlen, soweit die allgemeinen
Filligkeitsvoraussetzungen vorliegen.

Zur Kaufpreisfinanzierung gestattet
die Verkéuferin eine Eintragung von
Grundschulden bereits vor Eigentums-
umschreibung, soweit die im Kauf-
vertrag geregelten Sicherungsabreden
eingehalten sind und die Verkauferin
von allen Kosten freigehalten wird.
Die Verkéduferin bevollméchtigt den
Kéufer, den Vertragsgegenstand mit
Grundschulden zu belasten — und zwar
auch tiber den Kaufpreis hinaus — und
dafiir alle Erklarungen abzugeben und
entgegenzunehmen (Finanzierungs-
vollmacht).

Der Kaufvertrag

Der Bundestag hat das Bauvertrags-
recht reformiert. Nachdem der
Gesetzesbeschluss des Bundestages
(Gesetz zur Reform des Bauvertrags-
recht, zur Anderung der kaufrecht-
lichen Mingelhaftung, zur Starkung des
zivilprozessualen 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
Bautrédgervertrige bestehen insbe-
sondere in den Neuregelungen zur
Abnahmefiktion, dem Schlussrech-
nungserfordernis, der Baubeschrei-
bungspflicht nebst Pflicht zur Angabe
des Fertigstellungszeitpunktes sowie
der Vertragserfiillungssicherheit. Alle
Neuerungen wurden in den aktuell
vorliegenden Vertragsentwiirfen des
Notars entsprechend beriicksichtigt.

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

Die Abnahme der Sondereigentums-
einheiten wird dergestalt erfolgen, dass



das Vertragsobjekt zunéchst durch die
Mieterin abgenommen wird. Das heifst,
das Vertragsobjekt wird zuné&chst
der Mieterin iibergeben. Erst danach
werden sdmtliche Sondereigentum-
seinheiten an die einzelnen Kiufer
iibergeben. Die Verkéduferin wird nach
Fertigstellung des Sondereigentums
mit einer Frist von mindestens 14
Tagen zur Abnahme auffordern.

Bei der Abnahme werden in einem
von beiden Seiten zu unterzeich-
nenden Abnahmeprotokoll die noch
ausstehenden Leistungen sowie die
sichtbaren Maéngel aufgenommen.
Dem Mietvertrag ist als Anlage 5 ein
entsprechendes Muster beigefiigt.

Das Bauwerk gilt auch dann als abge-
nommen, wenn die Verkduferin dem
Kédufer nach Fertigstellung des Bau-
werks eine angemessene Frist zur
Abnahme gesetzt hat und der Kéufer
die Abnahme nicht innerhalb der Frist
unter Angabe mindestens eines Man-
gels verweigert hat; § 640 Abs. 2 BGB.

Auch nach den Neuregelungen zum
Bauvertragsrecht (siehe ,Der Kauf-
vertrag”) hat der Kaufer gemafs § 650¢g
Abs. 1 Satz 1 BGB auf Verlangen der
Verkduferin an einer gemeinsamen
Feststellung des Zustandes des Werks
mitzuwirken, wenn der Erwerber die

Abnahme wegen Maingel verweigert.
Bleibt der Kéufer dem Termin zur
Zustandsfeststellung fern, so kann der
Verkdufer die Zustandsfeststellung
gemifs § 650g Abs. 2 Satz 1 BGB auch
einseitig vornehmen. Dies gilt jedoch
nicht, wenn der Kiufer infolge eines
Umstandes fernbleibt, den er nicht zu
vertreten hat und den er dem Unter-
nehmer unverziiglich mitgeteilt hat.
Ist ein offenkundiger Mangel in der
Zustandsfeststellung nicht enthal-
ten, gilt die Vermutung, dass dieser
Mangel nach der Zustandsfeststellung
entstanden ist und somit vom Kéaufer
zu vertreten ist.

Das heifst, dass das Bauwerk auch dann
als abgenommen gilt, wenn die Verkéu-
ferin dem K&ufer nach Fertigstellung
des Bauwerks eine angemessene Frist
zur Abnahme gesetzt hat und der
Kaufer die Abnahme nicht innerhalb
der Frist unter Angabe mindestens
eines Mangels verweigert hat.

Wegen geringfiigiger Nachbesserungs-
arbeiten kann der Kaufer die Abnahme
jedoch nicht verweigern.

Das Gemeinschaftseigentum ist unver-
ziiglich nach vollstindiger Fertigstel-
lung, ggf. auch gemeinsam mit dem
zuvor beschriebenen Sondereigentum,
abzunehmen. Hier wird die Verkauferin

das Gemeinschaftseigentum am Objekt
den die Mieterin {ibergeben. Die Ab-
nahme des Gemeinschaftseigentums
durch den Kiufer erfolgt nach den
Regelungen fiir das Sondereigentum
(siehe oben). Besitz und Nutzungen
gehen mit der Ubergabe an den Kiufer
auf diesen iiber.

Ab Besitziibergabe sowie im Falle einer
vorzeitigen Nutzung ab Nutzungs-
beginn gehen alle Nutzungen und die
Lasten, insbesondere auch die laufen-
den Steuern und 6ffentlichen Abgaben,
sowie die Gefahr eines zufilligen Un-
tergangs und einer zufilligen Ver-
schlechterung und auch die Verkehrs-
sicherungspflicht auf den Kéufer tiber.

Vom Zeitpunkt der Besitziibergabe an
tbernimmt der Kiufer zudem auch
alle Rechte und Pflichten gegeniiber
der Eigentimergemeinschaft und tritt
in alle Rechte und Pflichte ein, die sich
fir ihn aus der Teilungserkliarung und
Gemeinschaftsordnung ergeben. Bis
zum Besitzlibergang leistet die Verkéu-
ferin und ab Besitziibergang leistet der
Kéufer das Wohngeld.

Zudem tritt der Kdufer mit dem Tag des
Besitzlibergangs in die entstehenden
Rechte und Pflichten aus dem Miet-
vertrag ein.

Der Kiufer verpflichtet sich insbeson-
dere, seine Rechtsnachfolger in diese
Rechtsverhiltnisse eintreten zu lassen.

Nach dem aktuell vorliegenden
Vertragsentwurf des Notars (Stand:
10.11.2020) haftet die Verkauferin
jedem Kéufer gegeniiber fiir Sach-
méngel hinsichtlich der vertrags-
gegenstidndlichen Bauleistungen nach
den Bestimmungen des Biirgerlichen
Gesetzbuches. Sachméngel sind da-
bei nur solche Méngel, deren Ursa-
che in der Errichtung des Bauwerkes
begriindet ist. Die Sachméngelrechte
erstrecken sich daher nicht auf Sché-
den, die durch normale Abnutzung
entstehen, insbesondere nicht auf
Teile und Anlagen, die einem beson-
deren Verschleifs unterliegen, soweit
deswegen eine Reparaturbediirftigkeit
eintritt. Es obliegt daher dem Kéufer,
solche Bauteile und Anlagen durch die
laufende Wartung in einem ordent-
lichen Zustand zu erhalten. Dies gilt
vor allem fiir die gesamte Heizungs-
anlage und die vom Feuer beriihrten
Teile sowie die Aufzugsanlagen. Fir
die letztgenannten Anlagen sind daher
Wartungsvertrige abzuschliefden.

Laut Kaufvertragsentwurf tritt die Ver-
kéduferin ihre abtretbaren Sach- und
Rechtsméngelanspriiche gegen am Bau
beteiligte Unternehmer, Architekten,
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Ingenieure und sonstige Personen an
den Kiaufer ab. Anspriiche des Kéiufers
gegen die Verkéduferin werden jedoch
nicht berthrt.

Geringfiigige Abweichungen von den
in Bauplidnen angegebenen Wohn-
und Nutzflachen, sofern sie 3 % nicht
uberschreiten, werden vom K&aufer
zugelassen und haben keinen Ein-
fluss auf den zwischen den Parteien
vereinbarten Kaufpreis oder auf den
sonstigen Vertragsinhalt. Auch zu
Anderungen der Art der Bauausfiih-
rung, der vorgesehenen Baustoffe
und der Einrichtungsgegenstinde ist
die Verkiduferin berechtigt und behélt
sich dies vor, soweit Sich diese tech-
nisch oder aufgrund behérdlicher For-
derungen als notwendig erweisen. Sie
diirfen sich jedoch nicht wert- oder ge-
brauchsmindernd auf den Kaufgegen-
stand auswirken.

Eine Haftung wegen Sachmdingeln
am Grundstiick ist ausgeschlossen
aufder fir den Fall, dass das Gebéiu-
de auf dem Grundstiick nicht errich-
tet oder bestimmungsgeméfs genutzt
werden kann, oder die Beschaffenheit
des Grundstiickes zu Sachmdingeln
am Bauwerk fiihrt. In diesen Féllen
gelten die gesetzlichen Vorschriften.
Der Verkidufer schuldet dabei weder
eine bestimmte Fliche des Grund-
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stiicks, noch die Eignung des Ver-
tragsgegenstands zur  Erreichung
steuerlicher Ziele des Kiufers. Die
Verkéduferin erklart im Kaufvertrag,
dass ihr wesentliche nicht erkennbare
Mingel, insbesondere auch Altlasten,
oder Belastungen nicht bekannt sind.
Die Verkéuferin erklart im Kaufver-
tragsentwurf, dass zum Zwecke der
rechtlichen Vereinigung der Grund-
stiicke (Flurstiick 9/19 und Nachbar-
flurstiick 9/20) im Baulastenverzeich-
nis der Stadt Alfeld (Leine) eine Baulast
eingetragen ist. Im Ubrigen gelten die
gesetzlichen Bestimmungen des BGB.

Von den vertraglichen Rechts- und An-
spruchsbeschrankungen ausgenom-
men ist eine Haftung fiir Vorsatz. Hin-
sichtlich Schadensersatzanspriiche
bleibt tberdies die Haftung fiir grob
fahrlassig verursachte Schiden und fir
Schiden aus der Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit, die
auf einer fahrldssigen Pflichtverletzung
des anderen Vertragsteils beruhen, un-
beriihrt. Einer vorsétzlichen oder fahr-
lassigen Pflichtverletzung des anderen
Vertragsteils steht diejenige seines ge-
setzlichen Vertreters oder Erfiillungs-
gehilfen gleich. Zudem gelten die oben
beschriebenen Einschriankungen nicht,
wenn der Verkaufer einen Mangel arg-
listig verschwiegen oder eine Beschaf-
fenheitsgarantie ibernommen hat.

Die Gewihrleistungsfrist fiir Méngel
an den Bauwerken betrigt fiinf Jahre,
fir Arbeiten am Grundstick betragt
diese Frist zwei Jahre. Mit dem Tag
der Abnahme fiir das Gemeinschafts-
eigentum beginnt die diesbeziigliche
Verjahrungsfrist fiir Mingelanspriiche
zu laufen.

Die Pre-Opening-Kosten

Fir die Betreiberin eines Wohn- und
Pflegezentrums wie der Wohn- und
Pflegezentrum St. Elisabeth GmbH
fallen im Zuge der Eroffnung des
Hauses Vorlaufkosten an. Ahnlich wie
bei Hotels, Kongresszentren, Ferien-
anlagen oder Kliniken ist die Betrei-
berin in der ersten Betriebsphase mit
dem Problem konfrontiert, dass hohen
Anlaufkosten zunichst keine Vollaus-
lastung gegeniiber steht. 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 iblich, der Betreibe-
rin seitens der Eigentiimer zu Beginn
des Mietverhéltnisses vertragliche
Vergiinstigungen einzurdumen.

Im Rahmen des 1. Nachtrages zum
Mietvertrag vom 20./28.05.2020 wur-
den zur Unterstiitzung der Mieterin
fir ihre Aufwendungen in der In-
betriebnahmephase hinsichtlich der
vollstationdren Pflegeplitze die ersten
drei vollen Kalendermonate ab Uber-
gabe mietfrei gestellt. In den drei
darauffolgenden drei Monaten ist der
monatliche Mietzins belegungsab-
hingig zu =zahlen. Hinsichtlich der
Tagespflegeplidtze bleiben die ersten
sechs Monate ab Ubergabe mietfrei.

Damit sich alle Kaufer teilweise gleich-
sam an den Pre-Opening-Kosten
beteiligen, erhalten die Kiufer nach
dem Kaufvertragsentwurf (Stand:
10.11.2020) die ersten drei Monate ab
Besitziibergang an den Kéufer keinen
Mietzins. In den Monaten 4 bis 6 ab
Ubergabe des Kaufgegenstandes an
den Kéufer erhélt dieser den anteiligen
Mietzins vom Verkdufer. Danach
beginnt die Zahlungsverpflichtung der
Betreiberin.

Zudem wurde der Mieterin mit
Mietvertrag 20./28.05.2020
ein Einrichtungskostenzuschuss
gewdhrt, der von der Verkiuferin
getragen wird. Die Verk&duferin stellt
die Kiufer nach dem Kaufvertrags-
entwurf Zahlungsanspriichen
der Mieterin aufgrund des gewéhrten

vom
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Einrichtungskostenzuschuss frei. Das
heifst, fiir die Kaufer fallen hinsichtlich
des Einrichtungskostenzuschusses
keine weiteren Kosten an.

Die Abwicklung des Kaufvertrages

Der Kaufvertrag mit den Erwerbern
ist formbedirftig, das heifst, er muss
von einem amtlich bestellten Notar
beurkundet werden.

Es besteht ebenso die Moglichkeit,
dass die Kiaufer ihre Kaufabsicht in
Form eines bindenden unwiderruf-
lichen Kaufangebotes an die Carestone
Projekt I GmbH notariell beurkunden.
Jeder Kiaufer beurkundet hierzu bei
dem Notar Peter Pfeiffer mit Amtssitz
in Hildesheim oder einem Notar seines
Vertrauens das unwiderrufliche Kau-
fangebot. Die Carestone Projekt I
GmbH wird dieses Kaufangebot eben-
falls in notarieller Form binnen einer
Frist von ldngstens 28 Tagen ab Beur-
kundung des Kaufvertragsangebotes
annehmen und damit den Kaufvertrag
fir beide Parteien rechtsverbindlich
abschliefsen. Mit Ablauf der 28-Tage-
Frist erlischt das Angebot von selbst,
ohne dass es eines Widerrufs bedirfte.

Jeder zukinftige Kéaufer erhalt
mindestens 14 Tage vor Beurkundung
des Kaufvertrags eine Abschrift

folgender Unterlagen:

» Kaufvertragsentwurf nebst
Grundlagenurkunde

« Teilungserkldrung nebst
Gemeinschaftsordnung

Dem Kaufvertragsentwurf wird die
Grundlagenurkunde (UR-Nr. 780/2020
vom 07.09.2020, Notar Peter Pfeiffer,
Amtssitz Hildesheim) nebst folgenden
Anlagen beigefligt:

Vollmacht vom 27.07.2020
(UR-Nr. 654/2020 des
Notars Peter Pfeiffer,
Hildesheim)

Anlage

Anlage 0 Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster mit den
Flurstiicken 9/19 und 9/29;
Auszug aus dem Grund-
buch von Alfeld Blatt 3321
Anlage 1 Baubeschreibung
vom 20.05.2020
Anlage 2 Mietvertrag vom
20./28.05.2020 mit Anlagen
la,1bis 8

(mit Ausnahme der Anlage
4 ,Baubeschreibung®)

Anlage 2.1 Nachtrag Nr. 1 zum
Mietvertrag vom
20./28.05.2020

Anlage 3 Eingangsbestéitigung der
Stadt Alfeld fiir Bauantrag
v. 05.06.2020

Anlage 4 Warmeschutzberechnung

vom 12.03.2020

Anlage 5 Verwaltervertrag (WEG)

vom 18.06.2020

Der 2. Nachtrag zum Mietvertrag ist,
soweit dieser nicht im Rahmen eines
Nachtrags bzw. einer Erweiterung
der Bezugsurkunde Bestandteil der
Bezugsurkunde wird, bei der Beurkun-
dung mit zu verlesen. Hierauf wird aus-
driicklich hingewiesen. Nach Angaben
der Verkiuferin ist ein Nachtrag zur Be-
zugsurkunde beabsichtigt. Dem Kéiufer
wird empfohlen, sich diesbeziiglich bei
der Verkéuferin zu informieren.

Der Teilungserkldrung (UR-Nr. 764/2020
vom 31.08.2020, Notar Peter Pfeiffer,
Amtssitz Hildesheim) werden folgende
Anlagen beiliegen:

Anlage Vollmacht vom 27.07.2020
(UR-Nr. 654/2020, Notar
Peter Pfeiffer, Hildesheim)

Anlage 0 Auszug aus dem Liegen-

schaftskataster mit den
Flustiicken 9/19 und 9/20;
Grundbuchauszug des

Grundbuches von Alfeld

(Leine) Blatt 3321
Anlage 1 Miteigentumsaufstellung
(MEA)
Anlage 2 Liegenschaftsplan, Auftei-
lungspline (in Format DIN
A4 und jeweils nachfolgend
DIN A3), Ansichten, Schnitte

Anlage 3 Abgeschlossenheits-
bescheinigung vom
06.08.2020 im Textteil

Anlage 4 Tabellarische Auflistung der

Sondereigentumseinheiten
mit Flachenaufstellung und
Miteigentumsanteilen

Wohn- und Nutzflachen-
berechnung

Anlage 5

Der Miet- / Pachtertrag

Solange und soweit der Betrieb der
des Wohn- und Pflegezentrums in
Alfeld (Leine) durch eine einheitliche
Betreiberin/Mieterin erfolgt, sind nach
den Vorgaben der Gemeinschafts-
ordnung alle betreffenden Sonder-
eigentimer an der aus der Vermie-
tung der Sondereigentumseinheiten
und der Infrastruktur erzielten Miete
unabhéngig von der Kalkulation der
Betreiberin allein nach dem Verhéltnis
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der auf die Sondereigentumseinheiten
entfallenden Miteigentumsanteile be-
teiligt. Auf die Belegungsfrequenz der
einzelnen Sondereigentumseinheiten
kommt es daher nicht an.

Der Verwalter wird die Ertrige aus dem
Mietvertrag einziehen. Nach Abzug der
laufenden monatlichen Instandhal-
tungsriicklage, der WEG-Verwalter-
gebithren und sonstiger Kosten, die
nicht auf die Betreiberin umzulegen
sind (z.B. Kontofihrungsgebiihren,
KostenfiirEigentiimerversammlungen,
pichterseitig  nicht  {ibernomme-
ne Instandhaltungskosten) wird die
Mieteinnahme den einzelnen Eigen-
timern gutgeschrieben.

Um den Entwicklungen in der Zukunft
Rechnung zu tragen, ist die von der
Betreiberin zu zahlende Miete durch
eine Wertsicherungsklausel im Miet-
vertrag an den vom statistischen
Bundesamt festgestellten Verbraucher-
preisindex (Basisjahr 2015 = 100)
gekoppelt. Die Miete ist fir finf Jahre
ab Mietbeginn fest vereinbart (sog.
Sperrfrist). Steigt oder fillt dieser Index
um mehr als 10 Prozent gegeniiber
dem Datum des Ablaufs der Sperrfrist,
dndert sich die Miete prozentual um
60 % dieses Wertes automatisch ab
dem 1. Tag des auf die Bekanntgabe
der Verdnderung der Mietdnderung
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folgenden Kalendermonats entspre-
chend. Gleiches gilt bei jeder weiteren
Indexénderung gegeniiber der jeweils
letzten Anderung der Miete.

Da die Anpassung erst jeweils nach
Erreichen eines bestimmten Index-
standes erfolgt und die Mietzins-
dnderung nur zu 60 % vorgenommen
wird, gewdhrleistet sie keinen vollen
Inflationsausgleich. Die vereinbarte
Wertsicherung der Miete stellt jedoch
eine rechtlich sichere Basis dar,
um eine angemessene Anpassung
durchfiihren zu kénnen.

Die WEG-Verwaltung

Bei einem Objekt wie dem Wohn- und
Pflegezentrum in Alfeld (Leine) ist
fiir die Eigentiimer eine umfassende
und sachkundige Verwaltung noch
wichtiger, als fir die Eigentimer ei-
ner “normalen” Wohnanlage. Anders
als Dbei traditionellen Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften wird hier
— solange die gemeinsame Nutzung
als SWohn- und Pflegezentrum fort-
besteht — auch das Interesse der Son-
dereigentiimer wahrgenommen. Eben-
so gilt es hier dartiber hinaus noch, das
Verhiltnis der Eigentiimer zur Betrei-
berin zu begleiten und zu tiberwachen.

Fiir einen Zeitraum von drei Jahren ab
dem Tag an dem Nutzen und Lasten

auf den Kiaufer tbergeht wurde die
WH  Verwaltungsgesellschaft mbH
zum WEG-Verwalter bestellt. Die
Bestellung des Verwalters erfolgte mit
Beurkundung der Teilungserklarung.
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 Geschiftsfiihrer Herrn Edwin
Thiemann, Herrn Harald Senftleben
und Herrn Sandro Pawils vertreten.

Der Verwaltervertrag wurde zwischen
dem Verwalter und den zukinfti-
gen Eigentimern - vertreten durch
die Carestone Projekt I GmbH — am
18.06.2020 geschlossen. In ihn tritt der
Kaufer gemafs Kaufvertrag mit Besitz-
libergang des Kaufgegenstandes ein.

Die Verwaltergebiihr wird monatlich
fiir jede Teileigentumseinheit 30,- EUR
inklusive der gesetzlichen Mehrwert-
steuer, voraussichtlich 19 %, betragen.
Die Vergiitung umfasst dabei die nor-
male Verwaltertitigkeit mit allen Ausla-
gen (Porto, Telefon-/Telefaxgebiihren,
Personalkosten des Verwalters etc.)
sowie Kosten fiir die Teilnahme an
der jahrlichen Eigentiimerversamm-
lung und etwaige Nachfolgeversamm-
lungen. Lohne, Sozialaufwand und

Nebenkosten fiir Personen, die in der
Hausanlage beschéftigt sind (Haus-
meister, Géartner, 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 Verwaltergebihr
zu verlangen, wenn sie nicht mehr
zur Durchfiihrung 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
fir Verwaltungskosten als Vergleichs-,
Anpassungs- und Hochstmafdstab fiir
Vergiitungsverhandlungen mit dem
WEG-Verwalter. Andert sich dieser
Wert gegentiiber 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 (§§ 20 bis
28), der Gemeinschaftsordnung und
den Beschliissen und Vereinbarungen
der Wohnungseigentiimer sowie den
Regelungen des BGB iiber die entgelt-
liche Geschiftsbesorgung.



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 Vertriage sowie die ver-
einbarten Versicherungen abzuschlie-
f3en, die Anspriiche der Gemeinschaft
auch ohne WEG-Beschluss gericht-
lich und aufSergerichtlich geltend zu
machen, alle Zahlungen und Leistun-
gen in Zusammenhang mit der lau-
fenden Verwaltung entgegenzuneh-
men und zu bewirken, das (Treuhand)
Konto der WEG sowie die Verteilung
der Miete an die Eigentiimer zu ver-
walten, die Eigentiimer und die WEG
gerichtlich und aufsergerichtlich in
Angelegenheiten zu vertreten, die den
Bestand, die Durchfithrung, Verwal-
tung, Anderung und/oder Beendigung
des Mietvertrages mit der Mieterin, die
Verldngerung oder den Neuabschluss
eines Mietvertrages betreffen.

Der Kiaufer verpflichtet sich, bei ei-
ner Weiterverdufserung des Vertrags-
gegenstandes seinem Rechtsnach-
folger den Eintritt in die bestehenden
Rechtsverhéltnisse zum Stande der
Weiterverdufserung aufzuerlegen mit
der Mafsgabe gleicher Weiterverpflich-
tung bei Folgeverdufserung.

Die bevorzugte Belegung

Die Eigentimer einer Sondereinheit
erhalten nach den mietvertraglichen
Regelungen im Hinblick auf ihre
Eigentiimerstellung von der Betrei-
berin fiir sich oder einen Angehoérigen
ein Recht auf bevorzugte Belegung im
Wohn- und Pflegezentrum in Alfeld
(Leine) oder in anderen Einrichtungen
der Muttergesellschaft der Betreiberin,
cosiq GmbH, und all ihren Tochter-
gesellschaften. Hinzuweisen ist jedoch,
dass die Eigentiimer keinen Anspruch
auf ihr im Sondereigentum stehendes
Pflegeapartment haben. Im Einzel-
fall miissen auch Wartezeiten in Kauf
genommen werden.

Die Eigentimer haben folglich grund-
satzlich nicht das Recht, ihr Sonder-
eigentum selbst zu nutzen, also auf-
grund ihrer Eigentimerstellung ihre
eigene Wohnung zu bewohnen. Eine
Kiindigung wegen einer beabsichtigten
Eigennutzung ist nicht méglich.

Das Belegungsrecht gilt auf Grundlage
der jeweiligen Vertrags- und Aufnah-
mebedingungen der Pflegeeinrichtung
und ist mit dem Eigentum verbunden.
Es steht im Falle des Verkaufs, der
Vererbung o.4. dem jeweiligen Eigen-
timer bzw. Rechtsnachfolger zu.

Die Wartung/Instandhaltung/
Instandsetzung

Grundsatzlich 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
Mietvertrages mit der Betreiberin des
Wohn- und Pflegezentrums wurde ein
Teil der Instandhaltungs- und Instand-
setzungspflichten der Betreiberin bzw.
Mieterin auferlegt.

Die Mieterin hat sich verpflichtet, den
Vertragsgegenstand in einem guten Pfle-
gezustand zu erhalten und tibernimmt
dabei auch die Durchfiihrung aller er-
forderlichen sowie aller behordlich
geforderten Instandhaltungen (inkl.
Wartung) und Instandsetzungen auf
eigene Kosten und in eigener Verant-
wortung. Hiervon umfasst sind auch die
erforderlichen Schonheitsreparaturen.
Diese Verpflichtung ist jedoch begrenzt
auf einen jahrlichen Betrag bis zu einer
Hohe von 5 % des Jahresmietzinses.
Alle dariiber hinaus anfallenden In-
standhaltungs- und Instandsetzungs-
kosten trégt der Vermieter.

Ausgenommen von den vorstehen-
den Verpflichtungen der Mieterin
sind alle erforderlichen und behord-

lich geforderten Instandsetzungen
und Erneuerungen an Dach und Fach
sowie an den technischen Anlagen.
Hierfiir hat ausschliefslich der Vermie-
ter auf seine Kosten Sorge zu tragen.
Dach und Fach beinhaltet das Dach
selbst (Konstruktion mit Eindeckung
und Aufbau sowie Abdichtung) inkl.
Klempnerarbeiten, Vor- und Neben-
décher, den Schornstein, die Regenrin-
nen und Regenfallrohre, das Aufden-
mauerwerk, die Fassade, die Wéande,
Treppenkonstruktionen und Decken
ohne die Belidge sowie die Leistungen
in den Winden und Boéden und im
Untergrund inkl. Liftungsanlagen bis
zu deren Austritt aus der Wand. Die
Mieterin ist verpflichtet, fiir alle Anla-
gen der Haustechnik auf eigene Kosten
Wartungsvertrige abzuschliefsen und
aufrechtzuerhalten.

Die Instandhaltungsriicklage

Das Wohn- und Pflegezentrum in Alfeld
(Leine) wird komplett neu errichtet. Die
Eigentiimer profitieren also im Verlauf
der ersten finf Jahre von den gesetz-
lichen  Gewiéhrleistungsvorschriften
des BGB, falls Mingel am Bauwerk
auftreten sollten. Es entspricht Er-
fahrungswerten, dass bei Neubauten
in den ersten Jahren keine grofsen
Reparaturen an den wesentlichen
Teilen des Bauwerkes vorgenommen
werden mussen.
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Dennoch empfiehlt es sich auch schon
frithzeitig eine (allerdings vergleichs-
weise geringe) Instandhaltungsriick-
lage fir die Eigentimergemeinschaft
anzusparen, um auf notwendige
Reparaturen vorbereitet zu sein. Diese
dient dann auch als Riicklage fiir die
kommenden Jahre.

Grundsétzlich liegt es im Ermessen
der kiinftigen Eigentiimer, wie hoch
sie diese Riicklage ausstatten wollen.
Nach den Vorgaben des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (WEG) soll dariiber
alljahrlich im Zusammenspiel mit
dem Verwalter der Anlage ein eigener
Beschluss der Eigentiimergemein-
schaft getroffen werden.

Sollte ein Sondereigentiimer seine
Sondereigentumseinheit  verdufsern,
kann der Verdufserer nicht die Aus-
einandersetzung des Verwaltungs-
vermogens verlangen. Das heifst, der auf
den verdufsernden Sondereigentiimer
betreffende Anteil des Verwaltungs-
vermogens, insbesondere der Instand-
haltungsriicklage, wird nicht aus- oder
zurlickbezahlt.

Versicherungen

Das Objekt wird widhrend der Miet-
zeit im brancheniiblichen Umfang
versichert. Der Vermieter schliefst
Versicherungen fiir das Gebéau-
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de wie z.B. eine Feuerversicherung,
Leistungswasserversicherung, Sturm-
versicherung, Haus- und Grund-
besitzerhaftpflichtversicherung und
eine Glasversicherung ab. Dem Ver-
mieter werden die Kosten von der
Mieterin im Rahmen der Betriebs- und
Nebenkosten erstattet.

Die Mieterin ist verpflichtet, auf eigene
Kosten eine Betriebsunterbrechungs-
versicherung fiir eine Betriebsunter-
brechungsdauer von  mindestens
12 Monaten abzuschliefden, um die
dauerhafte Zahlung der Bruttomiete
zu gewahrleisten.

Steuerliche Erlauterungen

Die Darstellung der steuerlichen
Grundlagen basiert auf den Steuer-
gesetzen und der Rechtsprechung
sowie den einschligigen Erlassen und
der Stellungnahmen der Finanzver-
waltung zum Zeitpunkt der Erstellung
des Prospektes. Bei der steuerlichen
Betrachtung wird im Ubrigen davon
ausgegangen, dass der Kiufer und
Vermieter des Pflegeapartments eine
natirliche Person ist, die in Deutsch-
land der unbeschriankten Steuerpflicht
unterliegt. Wird die Investition im
Betriebsvermogen gehalten, sind die
nachfolgenden Ausfiihrungen teilweise
nicht iibertragbar.

Die nachfolgenden Ausfiihrungen
verstehen sich nicht als steuerliche
Beratung, weshalb die individuel-
len steuerlichen Auswirkungen in
jedem Fall mit einem Steuerberater
abgestimmt werden sollten.

Die Einkommensteuer

Einkunftsart

Der Kiufer als Vermieter unterliegt
als natiirliche Person in Deutschland
der Einkommensteuer. Vermietet der
Kaufer sein Sondereigentum (Pflegea-
partment), so erzielt er gemafs § 2 Abs.
1 S. 1 Nr. 6 EStG in Verbindung mit
§ 21 Abs.1 S. 1 Nr. 1 EStG Mieteinnah-
men, die der Einkunftsart ,Vermietung
und Verpachtung“ zuzurechnen sind.
Guthabenzinsen aus der verzinslichen
Anlage der Instandhaltungsriicklage
stellen nach § 2 Abs.1S.1 Nr. 5 EStG in
Verbindung mit § 20 Abs. 1 Nr. 7 EStG
Einkinfte aus Kapitalvermogen dar.

Einklinfte-Ermittlung

Grundlage fir die Ermittlung der
Einki{infte bilden die der Gemein-
schaft der Eigentiimer im Kalender-
jahr zugeflossenen Einnahmen (§ 8
EStG) abziiglich der Werbungskosten
(§ 9 EStG). Die Einnahmen bzw. Wer-
bungskosten sind steuerlich grund-
sdtzlich zum Zeitpunkt der Verein-
nahmung bzw. der Verausgabung bei
der Gemeinschaft der Eigentiimer zu

beriicksichtigen (§ 11 EStG), unabhéan-
gig davon, wann der Eigentiimer selbst
die Mieteinnahmen erhalt.

Voraussetzung fiir die Erzielung von
Einkiinften aus Vermietung und
Verpachtung und die Anerkennung
etwaiger Werbungskosten ist das
Vorliegen einer Uberschusserzielungs-
absicht. Diese liegt vor, wenn ein Total-
iberschuss der Einnahmen tiiber die
Werbungskosten wihrend der Dauer
der Vermoégensnutzung erzielt wird.

Fiir die Bejahung der Uberschusser-
zielungsabsicht ist es daher erforder-
lich, dass die Gesamtmiet-/ -pacht-
einnahmen die geltend gemachten
Werbungskosten (u.a. Betriebs-, Ver-
waltungs- und Reparaturkosten sowie
im Falle einer Fremdfinanzierung des
Kaufpreises die Schuldzinsen) vor
Beendigung der Vermégensnutzung
ubersteigen. Wird die Immobilie ver-
aufdert, bevor ein Totaliiberschuss
erzielt wurde, muss mit einer beson-
deren Uberpriifung der Einkiinfte-
Erzielungsabsicht gerechnet werden.
Dies ist insbesondere in den Fillen zu
beriicksichtigen, in denen der Kauf des
Pflegeapartments bzw. der Wohnung
ganz oder teilweise fremdfinanziert
wird. In diesem Fall erh6hen die Finan-
zierungskosten die Werbungskosten.
Insbesondere in diesen Féllen wird



dringend geraten, einen steuerlichen
Berater hinzuzuziehen, der den indi-
viduellen Sachverhalt auf seine steuer-
lichen Folgen hin untersucht.

Die Anschaffungskosten fiir die Pflege-
apartments sowie fiir die anteiligen
Gemeinschaftsanlagen werden — ab-
ziglich der auf den Grund und Boden
entfallenden Anschaffungskosten -
entsprechend § 7 Abs. 4 Nr. 2a EStG
linear mit jahrlich 2% abgeschrieben.
In die Bemessungsgrundlage fiir die
Abschreibung flieflfen neben dem
Gebaudekaufpreis auch die Erwerbs-
nebenkosten, wie Grunderwerbs-
steuer, Notar- und Grundbuchkosten
ein. Zusitzlich werden die Anschaf-
fungskosten fiir das Inventar — soweit
bestimmbar - entsprechend § 7 Abs.
1 Satz 1 EStG linear mit jahrlich 10 %
abgeschrieben. Im Jahr der Bezugsfer-
tigkeit kann die Abschreibung geméafs §
7 Abs. 4 EStG (Gebdudeabschreibung)
zeitanteilig mit 1/12 je Monat steuer-
lich geltend gemacht werden. Das gilt
geméfs § 7 Abs. 1 Satz 4 EStG auch fir
die Abschreibung auf das Inventar.

Zu den laufenden Werbungskosten
zahlen u. a. die Kosten der WEG-
und Mietverwaltung sowie im Falle
einer Fremdfinanzierung des Kauf-
preises die an das Kreditinstitut zu
entrichtenden Schuldzinsen. Sollten

insbesondere durch eine Fremdfinan-
zierung des Kaufpreises steuerliche
Verluste entstehen, konnen diese mit
positiven Einkiinften aus einer ande-
ren Einkunftsart verrechnet werden.
Nicht ausgeglichene Verluste kénnen
ggf. riick- bzw. vorgetragen werden.

Verdufderungsgewinne aus dem Verkauf
des Pflegeapartments bzw. der Woh-
nung sind nach derzeitiger Rechtslage
geméfs § 22 Nr. 2 in Verbindung mit § 23
Abs. 1 Nr. 1 EStG nach einer Haltedauer
von zehn Jahren (sog. Spekulations-
frist) steuerfrei. Bei einer vorzeitigen
Verdufserung der Immobilie innerhalb
der Spekulationsfrist wire der Veréu-
fserungsgewinn zu versteuern. Dieser
errechnet sich nach § 23 Abs. 3 Satz 1
EStG aus der Differenz zwischen dem
Verdufderungspreis und den Anschaf-
fungskosten vermindert um die geltend
gemachten Abschreibungen, soweit
diese bei der Ermittlung der Einkiinfte
abgezogen worden sind.

Grunderwerbsteuer

Der Erwerb von Grundstiicken
unterliegt nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG
der Grunderwerbsteuer. Die Grund-
erwerbsteuer betrigt 5,0 % des Kauf-
preises und ist entsprechend der
kaufvertraglichen Regelung durch den
Kéaufer zu tragen.

Umsatzsteuer

Umséitze aus der Vermietung und Ver-
pachtung von Grundstiicken stellen
gemafs § 4 Nr. 12a UStG umsatzsteuer-
freie Leistungen dar. Der Kaufer/
Vermieter kann nicht nach § 9 UStG
zur Umsatzsteuer optieren, wenn die
Betreiberin, die Wohn- und Pflege-
zentrum St. Elisabeth GmbH, die an-
gemieteten Rdume ausschliefdlich fir
steuerfreie Umsitze nach § 4 Nr. 16 k
UStG verwendet, welche den Vorsteuer-
abzug ausschliefsen. Der Kaufer/Ver-
mieter kann dann die ihm in Rechnung
gestellte Umsatzsteuer nicht im Wege
des Vorsteuerabzugs geltend machen.

Die méglichen Anderungen

der Steuergesetzgebung

Die derzeit giiltigen Steuergesetze
konnen jederzeit durch den Gesetz-
geber gedndert werden. Anderungen
in der Finanzrechtsprechung oder der
Verwaltungsauffassung koénnen dazu
flilhren, dass — innerhalb des gesetz-
lichen Rahmens - steuerliche Vor-
schriften anders angewendet werden.

Die dargestellte steuerliche Behand-
lung von Immobilien, im Speziellen
eines vollstationdren Pflegeheims
kann sich daher im Hinblick auf die
Langfristigkeit der Veranlagung -
sowohl nachteilig, als auch zum Vorteil
des Anlegers — verdndern. Steuerliche

Vorteile sollten daher keine entschei-
dende Grundlage fiir die Kaufent-
scheidung darstellen.

Chancen und Risiken

Wertentwicklung/Rendite

Investitionen in Immobilien sind in
der Regel weniger risikobehaftet als
z.B. Investitionen in Aktien. Wertstei-
gerungen sind bei Immobilien wahr-
scheinlich, kénnen aber auch ausblei-
ben, es sind sogar Wertminderungen
moglich. Allgemeine Faktoren fir die
Wertfindung sind Lage, Bauqualitét,
Nutzungszweck, Wiederverkéuflich-
keit sowie die wirtschaftlichen und ge-
sellschaftlichen Rahmenbedingungen.

Die Rentabilitit der angebotenen
Immobilie ist dabei nicht nur ab-
hingig von konjunkturellen oder
sonstigen volkswirtschaftlichen Ent-
wicklungen, sie wird eher bestimmt
von der demographischen Entwick-
lung unserer Gesellschaft. Der Bedarf
an Pflegeplitzen dirfte demnach in
Zukunft eher steigen, derzeit besteht
auch am Ort des Bauvorhabens kein
Uberangebot an Pflegeplitzen. Die in
der Teilungserkldrung bzw. Gemein-
schaftsordnung abgesicherte Zweck-
bestimmung der Immobilie schriankt
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ihre Nutzbarkeit und Verwertbarkeit
sicher eher ein, andererseits lisst die
langfristige Generalvermietung als
Sozialimmobilie auch eine dauerhafte
Rendite erwarten.

Die Investition in eine Sozialimmobilie
ist wertbestdndig und mit einer guten
Renditeerwartung verbunden.

Bonitéatsrisiko

Carestone Projekt I GmbH
Bonitdtsschwierigkeiten konnen bei
jedem Unternehmen auftreten. Sollte
es zu Bonitidtsproblemen kommen,
sind die K&ufer durch die Art der Kauf-
preiszahlung so abgesichert, dass mit
Zahlung des Kaupreises der lastenfreie
Eigentumserwerb bereits im Grund-
buch abgesichert ist. Im Falle eines
Ausfalles der Carestone Projekt I GmbH
geht der Kéiufer dann lediglich seiner
Mingelrechte verlustig, soweit nicht
Anspriiche gegen die ausfiihrenden
Unternehmen werthaltig abgetreten
werden.

Wohn- und Pflegezentrum

St. Elisabeth GmbH

Die dauerhafte Zahlungsunfihigkeit
der Betreiberin stellt ein Risiko des
Kéaufers dar. Sollte die Betreiberin
ihren Zahlungsverpflichtungen dauer-
haft nicht nachkommen, haben die
Eigentimer die Moglichkeit, den Miet-
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vertrag zu kindigen und mit einem
anderen Mieter neu abzuschliefden.

Bei der Betreiberin handelt es sich
um eine privatrechtliche Gesellschaft,
Uber deren langfristige Liquiditat
naturgeméfs keine Prognose abgege-
ben werden kann. Sie ist jedoch am
Markt etabliert und verfiigt bislang
nach den der Carestone Service GmbH
zuginglichen Informationen iiber ein
geordnetes Geschéftsgebaren. Das
vorgestellte Geschéftsmodell ist ein-
leuchtend. Insbesondere der seitens
des Betreibers gewihlte Schwerpunkt
in als Einzelzimmer ausgestaltete
Pflegeapartments verspricht einen
hohen Grad an Auslastung. Ob sich das
in den kommenden Jahren geplante
Wachstum voll realisieren lasst, kann
von der Carestone Service GmbH nicht
beurteilt werden.

Baumangelrisiko

Bauen ist im Kern immer noch Hand-
arbeit, jedes Bauwerk ist zudem ein
Unikat, deshalb sind Verbraucher-
erwartungen wie bei einem Massen-
produkt nicht angebracht. Bestimmte
Unregelméfsigkeiten lassen sich nicht
vermeiden, schrianken aber die Nutz-
barkeit einer Immobilie auch nicht ein.

Ein Baumangel ist jede Abweichung
des Bauwerks von dem, was dem

Kéaufer als Sollbeschaffenheit zugesagt
wurde. Solche Bauméngel kommen vor,
miussen zeitnah erkannt und beseitigt
werden. Die Carestone Projekt I GmbH
setzt alles daran, bei Abnahme des
Bauwerks moglichst viele Méngel zu
erkennen und beseitigen zu lassen, so-
dass der Kaufer eine weitgehend man-
gelfreie Werkleistung erhélt. Spéter
auftretende Mingel werden wéhrend
der Gewdhrleistungsphase durch die
Carestone Projekt I GmbH beseitigt.

Nur wenn nach dem Ende der Ge-
wihrleistung noch Méingel auftreten,
muss der Kaufer an der Finanzierung
der Mingelbeseitigungsmafinahmen
anteilig entsprechend seinem Mit-
eigentumsanteil mitwirken.

Vorbehalt

Alle Angaben wurden mit grofster
Sorgfalt zusammengestellt, sie ent-
sprechen dem Stand vom 17.12.2020.
Anderungen der Vertragswerke und
damit Abweichungen obiger Ausfiih-
rungen sind mdglich. Darauf 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 Richtmaf3e. Abweichun-
gen der angegebenen Flichen von bis
zu 3 % sind bei jeder verwirklichten
Baumafnahme denkbar.

Bei den in den Pldnen eingezeichneten
Einrichtungsgegenstidnden handelt es
sich nur um Moblierungsvorschlige.
Fir die Moblierung und Einrichtung
ist allein die Bau- und Ausstattungs-
beschreibung mafsgeblich.

Die im Prospekt genannten Namen
stellen eine Information uber die
Vertretungs- und Beteiligungsverhalt-
nisse dar. Eine personliche Vertrauens-
bildung ist nicht beabsichtigt.

Die  Angaben zukinftigen
Betreiberin auf den Seiten 36 und 37

zur



wurden von der Wohn- und Pflegezen-
trum St. Elisabeth GmbH selbst gestellt
und im Rahmen dieses Prospektes
ungepriift ibernommen. Eine Gewédhr
fir deren Vollstdndigkeit und Richtig-
keit wird insoweit nicht iibernommen
und eine Haftung ausgeschlossen.

Es gelten ausschliefdlich die in den
notariell abgeschlossenen Vertragen,
im Kaufvertrag und in der Verwei-
sungsurkunde bzw. Teilungserklarung
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. Teilungs-
erklairung nebst  Gemeinschafts-
ordnung inkl. Anlagen beriicksichtigt
wurden, bedirfen zu ihrer Wirksam-
keit der ausdriicklichen schriftlichen
Zusage der Carestone Service GmbH.

Eine Rechts- und Steuerberatung wird
durch die Angaben in diesem Pros-
pekt sowie durch die vermittelnde
Tatigkeit 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 262 99-3
E: info@carestone.com

carestone.com

Vertragspartner
Verkaufer und Bauherr

Carestone Projekt I GmbH
Steinriede 14, 30827 Garbsen

Bildmaterial

www.mw3d-studio.de
www.shutterstock.com
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