n der scniopistad.
Benserg



Nutze den Tag. Lebe jetzt. Vergeude deine Ressourcen
nicht fur scheinbare Werte und Oberflachlichkeiten.
Konzentriere dich auf das Wesentliche.

carpe diem

‘ﬁ
\\

Unmittelbar am Rande des Stadtzentrum
Bensbergs entsteht das neue ganzheitliche
Seniorenzentrum , Senioren-Park carpe diem
Bensberg™ mit 85 Pflegeappartements und mit
25 Seniorenwohnungen, die vom Betreiber carpe
diem fur 25 Jahre fest angemietet werden.

Der besondere Anreiz fiir Investoren besteht in der
einmaligen Kombination von langfristiger stabiler Miet-
rendite und durch steuerliche Abschreibungen weitestge-
hend steuerfrei zu vereinnahmenden Mieteinnahmen.






Seniorenimmobilien -
\' ein Wachstumsmarkt

Der Markt - Ihre Sicherheit



Investitionsbedarf
steigt

Es besteht langfristig ein beachtliches Wachstumspotential

am Pflegemarkt. Allein die Erstellung dringend bendétigter
Wohnformen flr altere Menschen erfordert in den nachsten

20 Jahren Investitionen in H6he von rund 25 Milliarden Euro,

die im Wesentlichen nur noch von privaten Investoren erbracht
werden kénnen. Der Markt flr Seniorenimmobilien ist ein Bereich,

der einerseits konjunkturunabhangig ist, andererseits Gber Jahrzehnte
hinaus ein echtes Wachstum generieren kann.

Sie investieren in diesen konjunkturunabhangigen
Wachstumsmarkt!

Langfristige Ertragssicherheit

Sie investieren als Investor ausschlieBlich in Sozialimmobilien, die vom Gesetzgeber
als férderungswdirdig eingestuft sind und sich Uber den Pflegesatz refinanzieren.
Deshalb bietet Ihnen die Anlage

10,2 Mio.

4,1Mio.

40 Mio.
29 Mio. —
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-
™
Starke Griinde fiir eine Investition in den
Senioren-Park carpe diem Bensberg




1. 25-Jahres-Mietvertrag mit einem leistungsstarken Generalmieter
- Mieter Ubernimmt samtliche Unterhalts- und Wartungskosten
- Hohe, stabile Miete mit eingebautem Inflationsschutz durch Indexierung
- Sorglos-Immobilie: Mieter Ubernimmt Verwaltung, Unterhalt und Pflege
- Kein Leerstands-Risiko einzelner Appartements durch Generalmieter
- Hohe Sicherheit durch staatliche Refinanzierung der Mieten

2. Weitestgehend steuerfreie Mieteinnahmen
- Steuerliche Abschreibungen mit Mieteinklnften aufrechenbar
- VerdauBerungsgewinne nach 10 Jahren steuerfrei
- Abgeltungsteuerfrei
- Stabile Netto-Mietrendite
- Sonder-Abschreibung 10 Jahre auf Einrichtung und AuBenanlagen

3. Renditestarke Kapitalanlage
- Investition in einen der starksten Wachstumsmarkte Deutschland
- Wertsteigerungspotential durch Sachwert-Anlage und Lage in einer der
kaufkraftstarksten Regionen Deutschlands
- ortsiibliche Vergleichspreise - jedoch incl. kompletter Innenausstattung und Mdéblierung
- Investition in eine hochwertige moderne Immobilie in sehr guter Lage
- erstklassige Lage vor den Toren Kdélns mit Blick auf den Kélner Dom

4. Seniorenimmobilien-Investition in den Mega-Markt der Zukunft
- Unabhdngigkeit von konjunkturellen Schwankungen
- Enormes Wachstumspotential durch demografische Entwicklung
- Langfristig stabiles Ertragspotential
- Bis zu 40% hohere Pachtertrage als bei vermieteten Eigentumswohnungen

5. Immobilienanlage = Sachwert = Inflationsschutz
- Effektiver Schutz vor Eurokrise und Geldentwertung
- Sicherheit durch Sachanlage in Immobilien
- Finanzierung mit Fremdmitteln - Verringerung der Rickzahlung durch Inflation

6. Giinstige Finanzierungskosten durch historisch niedriges Zinsniveau
- Finanzierung bis 85% des Kaufpreises mdglich (Bonitat vorausgesetzt)
 Entschuldung

Der besondere Anreiz fiir Investoren besteht
in der Kombination von langfristig
indexiertem Mietvertrag und stabiler
Sachwert-Anlage

7. Qualitativ hochwertige Investition
- gutachterliche Qualitatskontrolle wahrend der Bauzeit
+ Schlussabnahme durch einen Bau-Sachverstandigen
- Hohe Bau- und Ausstattungsqualitat
- komplette Einrichtung bereits im Kaufpreis enthalten

8. Projektsicherheit durch erfahrene Partner
- Uber 35 Jahre Projekterfahrung des Bautrégers
- notarieller Festpreis
- Hohe Bau- und Ausstattungsqualitat
- Fertigstellungssicherheit durch bonitatsstarkes Unternehmen

9. Direktinvestment

- Teileigentum mit Grundbucheintrag jederzeit vererbbar und Ubertragbar
- Bevorzugtes Belegungsrecht flir den Investor und seine Angehdrigen

Resumée

- einmalige Kombination aus einer Direktinvestition in den Wachstumsmarkt der Zukunft

- Nutzen Sie die Pflegeimmobilie fiir Ihre Altersvorsorge oder zum Vermdgensaufbau.
Die Alternative zu Anlagen in Rentenversicherung,Fonds und anderen Niedrigzinsanlagen.

- Stabile und langfristige Ertrage bei gleichzeitiger Sicherheit und Flexibilitat.




Grunde fur eine Investition in

eine Immobilie

Die Sicherheit von Geldanlagen rund um den Globus ist fraglich geworden. Die Renditen vermeintlich

sicherer Kapitalanlagen oder Staatsanleihen sinken.

In der heutigen Zeit der Finanz- und Wahrungskrisen, in der die Vermdégenssicherung und das Setzen
auf echte Werte mehr denn je zahlen, ist die inflationsgeschlitzte und krisenfeste Immobilie einer der
wesentlichen Grundpfeiler einer sinnvollen Kapitalanlage.

Die Immobilie ist fur die meisten Deutschen nach wie vor die eigentlich beliebteste Form der

Altersvorsorge.

Folglich riicken Themen wie Vermégenssicherung und Inflationsschutz in den Fokus.

Noch sind die Kaufpreise fir hochwertig hergestellte
neue Immobilien vergleichsweise glunstig.

Eine Immobilie stellt eine sichere Kapitalanlage dar,
weil ein Dach Uber dem Kopf ein menschliches
Grundbedurfnis ist. In der Vergangenheit haben
Immobilien immer eine hervorragende Wertstei-
gerung und Rendite erzielt, im Langzeitvergleich
sind Immobilien sogar die bessere Anlageform als
Aktien gewesen.

Die Immobilie als Investition erfahrt gerade durch
die aktuelle Wahrungskrise einen wahren Boom.

Anleger legen aktuell mehr Wert auf die Sicherheit
der Anlage, spekulative Anlageformen werden
aktuell kaum nachgefragt. Hinzu kommt der zu
erwartende deutliche Anstieg der Inflationsrate, der
einer Sachwertanlage natlrlich zu Gute kommt.
Diese erhohte Nachfrage kann und wird dazu
fihren, dass das Angebot am Markt knapper und
damit teurer wird.

Resumeée

- Der deutsche Immobilienmarkt ist im internationa-
len Vergleich noch unterbewertet.

- Die Kreditzinsen sind historisch gunstig, der Miet-
ertrag und die steuerliche Férderung dieser Immo-
bilienform fihren auBerdem dazu, dass der zu zah-
lende Eigenaufwand des Investors gering ausfallt.
Die schleichende Geldentwertung reduziert auch
die spatere Schuldentilgung.

- Ein Investment in Immobilien ist eine sichere An-
lage in Sachwerte. Hierdurch wird in einen realen
Wert investiert, der fir jeden greifbar ist. Dieser ist
nicht wie andere Anlageformen den Inflations- und
Wahrungsrisiken ausgesetzt.

Die Euro-Krise zeigt, Papiergeld ist fliichtig,
Sachwerte bleiben!




Sachwerte, Inflationsschutz und
Wertzuwachs

Inflation und Wahrungsreform

Ein groBer Feind des privaten Vermdgens ist der schleichende Verlust an Kaufkraft, die Inflation. Diesem
Kaufkraftverlust unterliegen bei der Inflation Kapitalanlagen wie Tages- und Festgeld, Lebensversicherungen,
Anleihen, Bausparvertrage und sonstige liquide Anlagen. Demgegenuber sind die Immobilien und andere
Sachwertanlagen Gewinner beim Inflationsszenario. Die Angst vor Inflation steigt in Deutschland. In der
Presse kursieren die Worte ,Staatspleite™ und ,Hyper-Inflation®. Nach den jingsten negativen Beispielen in
Griechenland und Zypern flrchten auch in Deutschland viele Menschen um die Entwertung oder Verlust Ihres
gesparten Vermogens.

Steuern

Die Abgabenlastin Deutschland wird in den nachsten Jahren aufgrund der Staatsdefizite weiter steigen. Damit
zahlen Steuern und Sozialabgaben zu den weiteren, negativ beeinflussten Faktoren auf das private
Geldvermégen der Deutschen. Die Anlageform einer Sachwertimmobilie bietet dem Kapitalanleger eine der
wenigen Mdoglichkeiten, seine private Einkommenssteuer in sein Privatvermdgen zurick zu flhren. Die
besonderen Vorteile bei der privaten Immobilienanlage liegen in der kontinuierlichen Gebaudeabschreibung,
als auch in der Sonderabschreibung auf Inventar und AuBenanlagen, die bei diesem Objekt gewahrt wird.

Finanzkrise

Die Immobilie hat sich Uber viele Jahrzehnte als wertstabile und sichere Kapitalanlage erwiesen. Die
Finanzkrise verunsichert nicht nur deutsche Anleger, sondern auch Besitzer von Geldvermdgen. In Zeiten von
Inflation und turbulenten Kapitalmarkten empfiehlt sich eine sichere Investition in Sachwerte. Der Vorteil liegt
darin, dass Anleger von den langfristigen kontinuierlichen Mieteinnahmen und den zu erwartenden
Wertsteigerungen profitieren.

Pflegeimmobilien schiitzen Sie vor Kaufkraftverlust durch Inflation -
mit automatischer Mietsteigerung!

1960 1965 %70 1975 1980 1985 1950 1984 201D 2005 A

Was die Inflation von € 100,- ibrig |3sst - nur € 25,- nach 50 Jahren!

infiationeraten vor 1994 mur Westdeutschisnd, Quelle: Stat, BA




Der Betreiber - carpe diem

Betreiberkonzept

Das ganzheitliche Betreiberkonzept ist der Schlis-
sel flr den Erfolg einer Seniorenimmobilie. Als Pa-
chter und Betreiber der gleichnamigen Senioren-
Parks steht das Unternehmen carpe diem fur die
Qualitat und Reputation seiner Hauser und Pflege-
angebote. Das carpe diem-Konzept hat sich in den
sechszehn deutschen Senioreneinrichtungen des
Unternehmens als so erfolgreich bewiesen, dass in
den nachsten 12 Monaten 4 weitere Hauser erdffnet
werden. Darunter auch der Senioren-Park in
Bergisch-Gladbach Bensberg. Insgesamt hat carpe
diem dann Uber 20 Hauser, Uberwiegend im Westen
Deutschlands im Betrieb.

Kapitalanleger, die Uber Teileigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in die Pflege-
einrichtung investieren, kénnen an diesem Erfolg
teilhaben.

Weil es Bewohnern eine stufenlose Betreuung von
der vollstandigen Selbstandigkeit in der eigenen
Wohnung bis zur Vollpflege in der Wohnung oder im
Pflegeheim ermdéglicht, hat sich das carpe diem-
Konzept in der Praxis bereits vielfach bewahrt.
Hierauf setzt das Unternehmen auch im Senioren-
Park Bensberg: Modulare Pflegeleistungen sollen
bei Bedarf in Anspruch genommen werden kénnen,
ohne das soziale Umfeld zu wechseln.

So werden in Wohngruppen mit eigenen Kichen
jeweils zehn bis zwdlf Bewohner kompetent und
liebevoll betreut. Ziel ist es, die Eigenstandigkeit
und die sozialen Kontakte der Pflegebedlrftigen so
lange wie moglich zu erhalten. Mindestens eine
dieser Gruppen ist speziell fur demenziell erkrankte
Personen ausgelegt. AuBerdem ist im Senioren-
Park eine Tagespflegeeinrichtung integriert.

Samtliche Stufen des Services und der Pflege flr
Senioren werden angeboten, vom niederschwel-
ligen Mahlzeiten-Service tUber den ambulanten Pfle-
gedienst, das Wohnen im Betreuten Wohnen bis hin
zum eigentlichen Seniorenheim. Gerade diese
Vielschichtigkeit wird auch in Bensberg zum Erfolg
des bewdhrten carpe diem-Konzeptes flhren,
wovon Sie mit Ihrer Investition profitieren kénnen.

carpe diem Standorte

in Deutschland it »
Schieswig-
Halstein * Bottach
; Himburg = Meckiznburg-
Miteten, : Varpommiesn
Blad Driburg "'{:‘"‘ Bremen
gty e AL Satrgitter
) Wiedereschin (e
“""1 .-‘-... L P R 12y Ay ®
._'-_-: !"._._ e SRR 4 Berlkn
Velberi-Langentery ‘ '-‘_t. e : -'.“."".-‘:-';.Fll._ﬂ. war
Midiheim-Speidorf ‘m____ _ ""“""". - iy
Sa
Hafie s bt

Thibringen .,
1."‘..
s Gittimgen
Hellenthal * . a-:'." =
Miedersalters ]
s * Mirsbery
Weilroil-Hassellinch i
Sanrtrlicken
= Eegrminmg
Soatigant Hayern
B SemintensPark carpe diem Haden-
Ericiffrurg in Yorberettung wnl'mmbﬂi
= Augstury
# Mimrhes




Langfristig sichere Einnahmen durch 25-jahrigen Pachtvertrag
(plus 1x 5 Jahre Option )
mit dem renommierten Betreiber carpe diem GBS GmbH, wermelskirchen

Senioren-Park

carpe diem
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Carpe diem ... Nutze den Tag ... dies ist der Grundgedanke flir das neuartige
Konzept, das im Senioren-Park carpe diem verwirklicht wurde und an der Maxime
"So viel Selbstdndigkeit wie moglich bei so viel Betreuung und Pflege wie
notig" ausgerichtet ist.

Dies alles bedeutet in der jeweils notwendigen konkreten Umsetzung und
Anwendung:

- Unsere Bewohner, Klienten und Gaste stehen im Mittelpunkt unseres Handelns.
Sie sind unsere Partner und Kunden, wie auch Angehérige, die Offentlichkeit und
Geschaftspartner.

- Wir Uberzeugen durch Qualitat und Leistungsfahigkeit unserer
Dienstleistungen.

- Unser Pflege- und Betreuungskonzept ist ganzheitlich aktivierend nach den
neuesten Erkenntnissen der Pflegewissenschaft und den jeweils geltenden
gesetzlichen Bestimmungen ausgerichtet. Aktivierung bedingt die Einbeziehung
der Bewohner, Klienten und Angehdrigen und setzt eine enge Zusammenarbeit
aller an der Pflege und Betreuung Beteiligten voraus.

- Wir verstehen Krankheit und Sterben als Teil des Lebens und begleiten
Menschen in diesem Lebensabschnitt mit besonderer Verantwortung.

- Der Senioren-Park carpe diem ist eine offene Einrichtung und pflegt die
Einbindung in das Gemeinwesen. Wir suchen und férdern Kontakte zu Gruppen,
Vereinen, Kirchengemeinden, Schulen und Kindergarten und freuen uns Uber
Besucherim Haus.

- Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind unser wertvollstes Kapital. Wir
bauen auf die Fach- und Sozialkompetenz aller Mitarbeiter und fordern
Kreativitat, Flexibilitat, Eigeninitiative sowie die Ubernahme von Verantwortung.

- Der wirtschaftliche und umweltgerechte Einsatz von Arbeitsmitteln und
Ressourcen hat fir uns einen hohen Stellenwert.

carpe diem

carpe diem Gesellschaft fur den Betrieb von Sozialeinrichtungen mbH




Bensberg - die Lage und der Ort

Bergisch Gladbach

Die Kreisstadt Bergisch Gladbach liegt etwa 10 km 6stlich
der Metropole Kéln, am leicht ansteigenden Westrand des
Bergischen Landes. Bergisch Gladbach hat derzeit rund
110.000 Einwohner.

Am sldlichen Stadtrand von Bergisch Gladbach befindet
sich der Stadtteil Bensberg.

Bis 1975 war Bensberg eine eigenstandige Stadt mit ca.
50.000 Einwohnern und wurde im Zuge der Kommunal-
reform mit Bergisch Gladbach vereint.

Die Stadt liegt im Zentrum des Rheinlands, im soge-
nannten ,Speckgirtel™ um Koéln, verkehrsmaBig gut er-
schlossen durch die Uberregionalen Autobahnen A3 und
A4,

Die Verkehrsverbindungen sind nahezu ideal:

Die Bushaltestelle mit Verbindung zur Stadt-
mitte und zum S-Bahnhof Bensberg liegt un-
mittelbar am Objekt.

Mit dem S-Bahn-Anschluss Bensberg hat man
eine unmittelbare Zugverbindung in die
Kdlner Innenstadt. Auf diesem Verkehrsweg
ist Kéln innerhalb von 10-15 Minuten zu
erreichen.
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Senioren- und Pflegeimmobilien

Prosperierender Wachstumsmarkt in einer
alternden Gesellschaft
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Bauen ist...

Vertrauen und Erfahrung

Ihre Sicherheit in der Bauphase durch erfahrene Partner

Die Projekta — Sozialimmobilien Gruppe besteht seit
Uber 36 Jahren und ist bis zum heutigen Tage ein
inhabergefluhrtes Unternehmen.

In der Zeit ihrer Tatigkeit hat die Gruppe mehrere
Tausend Wohn - und Pflegeeinheiten zur Zufrieden-
heitihrer Kunden gebaut.

Ein Seniorenheim kdnnen viele bauen. Aber nur
spezialisierte und bonitatsmaBig gut aufgestellte
Unternehmen sind in der Lage eine Sozialimmobilie
so zu bauen, dass Investoren, Bewohner, Pflege-
personal und Betreiber sich gleichermaBen wohl
fihlen.

Was uns auszeichnet:

- absolute Termintreue und Fertigstellungs-
sicherheit

- garantierte Festpreise

Seit 1997 hat sich Projekta ausschlieBlich auf die
Errichtung von Seniorenpflegeeinrichtungen und
Wohnungen fir altere Menschen spezialisiert.

als 2.000 Pflegeeinheiten

mehr

fur zufriedene Investoren
und Anleger gebaut

Aufgrund der Uber 16-jahrigen ausschlieBlichen
Branchenerfahrung kénnen Sie ein ausgereiftes,
funktionales und qualitativ hochwertiges Gebdude
erwarten.

- kundenfreundliche Zahlungsmodalitdten

- maBgeschneiderte Losungen fiir die
Sozialimmobilie

PROJEKTA

Gesellschaft fiir Sozialimmobilien & Heimbau

terra

x.Grundbesitz- & Projektges. mbH

Mit der Erfahrung aus mehr als 2.000 Pflegeeinheiten
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Investition in Pflegeimmobilie

oder Eigentumswohnung?

Klassische Eigentumswohnung

Die Kaufpreise einer neuen Eigentumswoh-
nung in der Region liegen bei ca. € 2.850 bis
3.300/gm. Hierflr erhalt man die Wohnung
einschlieBlich Treppenhaus und Keller.

Die Mieteinnahmen liegen zwischen € 8,00 und
9,20 je gm und sind in der Regel nicht inde-
xiert.

Die Bruttorendite bei vermieteten Eigentums-
wohnungen liegt zwischen 3,5 - 4 %. Hiervon
sind die Kosten fir Vermietung, Renovierun-
gen, Verwalterkosten und ggf. Leerstand
abzuziehen.

Um die Vermietung der Wohnung muss sich
der Eigentimer kimmern. Das Risiko eines
Mieterwechsels ist hoch.

Stérungen innerhalb der Wohnung oder Pro-
bleme mit den Mietern sind Sache des Ver-
mieters.

Bei Wohnungsleerstand entstehen unter Um-
standen erhebliche Mietausfalle.

Der Vermieter ist fur die Nebenkostenabrech-
nung selbst verantwortlich. Nicht alle Kosten
sind umlegbar.

Mit wenigen Ausnahmen sind alle Schénheits-
reparaturen durch den Vermieter zu tragen.

Wartungskosten und Instandhaltungskosten
sind zu einem erheblichen Teil durch den Ver-
mieter zu tragen.

Durch negative Standortentwicklungen sinken
Mietpreise oder wird die Vermietung schwie-
riger.

Eigennutzung im Einzelfall méglich.

Urteilen Sie selbst,
bei welcher Immobilie
fir Sie die Vorteile

liegen.

1

Kosten

E |

rtrage

[ endite |
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| Wahrend |

der
Vermietung

Pflegeappartement im Senioren-Park

-+

-+

-+

-+

Ein Appartement im Senioren-Park kostet
ca. € 2.670/gm inkl. hochwertiger, langlebiger
Einrichtung. Weiterhin erhalt man Anteile an
der Empfangshalle, dem Restaurant, der GroB-
kiche, Pflegebadern und der hochwertig ge-
stalteten AuBenanlage.

Die Miete liegt bei ca. € 11,40 je gm (Pflege-
appartement) bzw. € 11,50 je gm fur die Woh-
nungen und steigt automatisch mit dem Infla-
tionsanstieg.

Die Bruttorendite liegt anfanglich bei 5,1 %
und damit deutlich héher als bei vergleichba-
ren Eigentumswohnungen. Hinzu kommen ge-
ringe Instandhaltungsruicklagen und sehr ge-
ringe Verwalterkosten.

Mietvertrag Uber 25 Jahre + 5-jahrige Option
mit einem solventen und bankengepriften Be-
treiberist vorhanden und wird mit erworben.

Kein aufwandiger Mieterkontakt = Die Ver-
mietung Ihres Appartements ist Betreiber-
sache.

Monat fir Monat sichere Mieteinnahmen ohne
Mietausfalle, 100 % Mietzahlung auch bei ev-
entuellem Leerstand Ihres Appartements.

Die Nebenkosten sind vom Betreiber zu zah-
len. Aufwandige Abrechnungen entfallen.

Der Betreiber tragt alle Schénheitsreparaturen
innerhalb des Gebaudes und die Unterhaltung
sowie Erneuerung der Einrichtungsgegen-
stande.

Alle Wartungs- und Instandsetzungskosten
einschlieBlich der Instandhaltung der Haus-
technik werden vom Betreiber bis zu Hdéhe
einer Monatsmiete pro Jahr Gbernommen.

Der Standort wurde sowohl durch den Betrei-
ber als auch von Banken geprift und liegt ab-
solut zentral und wettbewerbsfahig.

Keine unmittelbare Eigennutzung mdglich,
jedoch Vorbelegungsrecht fur Kaufer und An-
gehdrige.

Investieren Sie in eine
SORGLOS- IMMOBILIE

in einem STETIG WACHSENDEN
ZUKUNFTSMARKT!



Rendite-Berechnung eines
Senioren-Appartements

25 Jahre stabile und indexierte Mieteinkiinfte - weitestgehend steuerfrei*

Vereinfachte Beispielrechnungen mit unterschiedlichen Finanzierungsansatzen**

Unverbindliche Beispiel-Berechnungen fiir: Max und Eva Mustermann

Kaufpreis (Beispiel-Appartement Nr. 126.582 € 126.582 € 126.582 €
Nebenkosten (Notar, Grunderwerbst., Grundbuch) 8.228 € 8.228 € 8.228 €
Gesamtkosten 134.810 € 134.810 € 134.810 €
Eigenkapital 40.443 € 53.924 € 67.405 €

Finanzierung/Fremdmittel 94.367 € 80.886 € 67.405 €

Renditeberechnung - Mieteinnahmen

EINNAHMEN
Jahrliche Mieteinnahmen 6.459 € 6.459 € 6.459 €
AUSGABEN
Zinsen Finanzierung 3,10% -2.925 € -2.507 € -2.090 €
Verwaltungskosten p.a. in % der Miete 1,50% -100 € -100 € -100 €
Ricklage fir Instandhaltung p.a. in % der Miete 1,75% -113 € -113 € -113 €
Netto - Mietertrag 3.321 € 3.739 € 4.156 €
Mietrendite auf das eingesetzte Eigenkapital 8,21% 6,93% 6,17%

Abscheibung - Gebdude AfA u.a.

Durchschnitt Jahre 1-12 der Investition 3.287 € 3.287 € 3.287 €
Steuerersparnis bei einer Steuer- Progression von 40% 1.315 € 1.315 € 1.315 €
Dies entspricht einer Gesamtrendite p.A. von 4.636 € 5.053 € 5.471 €
Anfangliche Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital : 11,5% 9,4% 8,1%

= Top - Investition durch Kombination von

+ 25-jahrigem Mietvertrag mit erstklassigem Betreiber
+ historisch niedrigem Zinsniveau

+ Sorglos-Immobilie, ohne eigenen Aufwand

+ inflationsgeschiitzter Sachwert-Investition

*Mietvertrag: Laufzeit 25 Jahre plus 5 Jahre Option = 30 Jahre, weitestgehend steuerfreie Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung durch Verrechnung der Einkiinfte mit Gebaude-AfA (siehe langfristige Berechnung)

**unverbindliche Beispielberechnung, maBgeblich sind die individuellen Berechnungen fiir das jeweilige Appartment unter
Berlicksichtigung der individuellen steuerlichen Verhaltnisse




Rendite-Berechnung Bensberg

Berechnung der Pachterlose - Kosten - Abschreibungen und Renditen

Unverbindliche Berechnung fiir: Max und Eva Mustermann

Anteil fiir Grund und Boden

Grund/Boden anteilig 10.886 €
Baukosten-Einrichtung-Nebenkosten
abschreibungsfahige Kosten Neubau 103.864 €
Inventar/Einrichtung + Aussenanlage 9.300 €
Zwischenfinanzierung/Pre Opening 2.532 €
Gesamtkosten 126.582 €
1.Jahr 2.Jahr 3. Jahr 4.Jahr 5.Jahr
A) Abschreibung NEUBAU 2% 2% 2% 2% 2%
Summe Abschreibung in % kummuliert: 2% 4% 6% 8% 10%
Abschreibung p.A. in € 2.077 € 2.077 € 2.077 € 2.077 € 2.077 €
B) Abschreibung Inventar/Aussenanlage 10% 10% 10% 10% 10%
Summe Abschreibung in % kummuliert: 10% 20% 30% 40% 50%
Abschreibung p.A. in € 930 € 930 € 930 € 930 € 930 €
C) Werbungskosten im Jahr der Fertigstellung 100% 0% 0% 0% 0%
GwG/Zwischenfinanzierung/Pre Opening 2.532 € 100% 0% 0% 0% 0%
Abschreibung p.A. in € 2,532 € 0€ 0€ 0€ 0€
D) Summe jahrliche Abschreibung 4.005 € 2,929 € 2,929 € 2,929 € 2,929 €
Summe Abschreibung: 4,005 € 6.934 € 9.863 € 12.792 € 15.721 €
angenommene Progression: 40% 40% 40% 40% 40%
Summe Steuerersparnis Abschreibung/Werbungskosten 1.602 € 1.172 € 1.172 € 1.172 € 1.172 €
Summe Steuerersparnis Jahr 1-12 kummuliert 1.602 € 2.774 € 3.945 € 5.117 € 6.289 €
Abschreibung in % der Gesamt-Invest-Summe 3,2% 5,5% 7,8% 10,1% 12,4%
E) jahrliche Pachterlose 6.361 € 6.361 € 6.361 € 6.361 € 6.361 €
abztiglich Zinsen- Finanzierung 3,10% -2.747 € -2.747 € -2.747 € -2.747 € -2.747 €
abziigl. Verwalterkosten -100 € -100 € -100 € -100 € -100 €
abziigl. Verwalterk./Instandhaltungsriicklage -111 € -111 € -111 € -111 € -111 €
Pacht Netto 3.503 € 3.503 € 3.503 € 3.503 € 3.503 €
F) Steuerliches Ergebnis nach ABSCHREIBUNG/Werbungskosten
Ergebnis VOR Steuern 3.503 € 3.503 € 3.503 € 3.503 € 3.503 €
JAHRLICHES Abscheibungsvolumen/Werbungskosten(D) -4.005 € -2.929 € -2.929 € -2.929 € -2.929 €
Steuerliches Ergebnis nach ABSCHREIBUNG -502 € 573 € 573 € 573 € 573 €
Steuern auf Mieteinkiinfte 40% 201 € -229 € -229 € -229 € -229 €
Liquiditatsiiberschuss Netto nach Steuern 3.704 € 3.273 € 3.273 € 3.273 € 3.273 €
Liquiditatstiberschuss in % auf Eigenkapital 9,8% 8,6% 8,6% 8,6% 8,6% |




Langfristige und stabile Renditen
weitestgehend steuerfrei

51429 Bergisch Gladbach

Unverbindliche Berechnungen/Abweichungen vorbehalten !

Annahme: Appartement Nr. 24

1 Pflegeappartement mit anteiligen Gemeinschaftsflachen
Mietabrechnungsflache je Appartment ca. 47,0 qm
Kaufpreis 126.582 €
Finanzierung 70% -88.607 €
Eigenmittel 30% 37.975 €

2% 2% 2% 2% 2% 2% 2%
12% 14% 16% 18% 20% 22% 24%
2.077 € 2.077 € 2.077 € 2.077 € 2.077 € 2.077 € 2.077 € 24.927 €
10% 10% 10% 10% 10%
60% 70% 80% 90% 100% 100% 100%)j
930 € 930 € 930 € 930 € 930 € 0€ 0€ 9.300 €
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
0% 0% 0% 0% 0% 0% O%I
0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ 2.532 €
2.929 € 2.929 € 2.929 € 2.929 € 2.929 € 2.233 € 2.233 €
18.651 € 21.580 € 24.509 € 27.438 € 30.367 €  32.600 € 34.833€] 38.627 €
40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%)|
1.172 € 1.172 € 1.172 € 1.172 € 1.172 € 893 € 893 €
7.460 € 8.632 € 9.804 € 10.975 € 12.147€ 13.040€ 13.933 €
14,7% 17,0% 19,4% 21,7% 24,0% 25,8% 27,5%
6.361 € 6.361 € 6.806 € 6.806 € 6.806 €  7.282 € 7.282€ | 79.508 €
-2.747 € -2.747 € -2.747 € -2.747 € -2.747 € -2.747 € -2.747 €l -32.962 €
-100 € -100 € -100 € -100 € -100 € -100 € -100 € -1.200 €
-111 € -111 € -119 € -119 € -119 € -127 € -127 € -1.391 €
3.503 € 3.503 € 3.940 € 3.940 € 3.940 € 4,408 € 4408 €] 45.155 €
3.503 € 3.503 € 3.940 € 3.940 € 3.940 € 4,408 € 4408 €] 45.155 €
-2.929 € -2.929 € -2.929 € -2.929 € -2.929 € -2.233 € -2.233 €] -34.833 €
573 € 573 € 1.011 € 1.011 € 1.011 € 2.175 € 2.175 € 10.322 €
-229 € -229 € -404 € -404 € -404 € -870 € -870 € -4.129 €
3.273 € 3.273 € 3.536 € 3.536 € 3.536 € 3.538 € 3.538€¢ 41.026 €
8,6% 8,6% 9,3% 9,3% 9,3% 9,3% 9,3%]| 108%

Das kalkulierte Abschreibungsvolumen kann sich noch erhéhen, oder auch verringern.

Fiir die Wohnungsverwaltung fallen p.a. Kosten in Hohe von 100€ an, sowie 1,75% der jahrlichen Miete als Instandhaltungsriicklage.




Grundriss - Gartengeschoss
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Grundriss 1. Obergeschoss
Appartement Nr. 38

e
FanE

Appartement 19,22 m=2 .
Bad 4,62 m2

Summe Appartement 23,48 m2

+ anteilige Gemeinschaftsflache 29,77 m2

= Mietabrechnungsflache 53,25 m2 J
Kaufpreis 143.383,30 €

Jahresmiete 7.312,55 €

Entspricht einer Miete je gm von 11,44 € w

Jahrliche Steuervorteile beim Kauf eines Pflegeappartements

Von den Baukosten 2 % 2.487,13 €

Von Inventar und AuBenanlagen 10 % 795,78 €

Steuerliche AfA insgesamt p. A. 3.282,90 €

Im Kaufpreis enthalten ist die vollstandige Zimmer- - : :
méblierung und die anteilige komplette Einrichtung Gemeinschaftseigentum

der gemeinschaftlichen Flachen (Wohnbereiche, Re-
staurant, GroBkliche, etc.). :
Sondereigentum




Grundriss - Erdgeschoss
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Grundriss 2. Obergeschoss
Appartement Nr. 75 (Seite 23)

D
o
o *
Appartement 16,35 m2 {?' e e
Bad 4,62 m2 Q
Summe Appartement 20,61 m2
+ anteilige Gemeinschaftsflache 26,14 m=2 _,:-}
= Mietabrechnungsfldiche 46,75 m2
& "'

Kaufpreis 125.879,51 €
Jahresmiete 6.419,85 €
Entspricht einer Miete je gm von 11,44 €

Jahrliche Steuervorteile beim Kauf eines Pflegeappartements

Von den Baukosten 2 % 2.183,51 €
Von Inventar und AuBenanlagen 10 % 698,63 €
Steuerliche AfA insgesamt p. A. 2.882,14 €

Im Kaufpreis enthalten ist die vollstéandige Zimmer- - : :
méblierung und die anteilige komplette Einrichtung Gemeinschaftseigentum

der gemeinschaftlichen Flachen (Wohnbereiche, Re-
staurant, GroBkliche, etc.). .
Sondereigentum




Grundriss - 1. Obergeschoss
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Appartement 21,60 m2 w I
Bad 4,62 m2 f ez E
Summe Appartement 26,22 m?2 ' c:
+ anteilige Gemeinschaftsflache 33,26 m2 =
= Mietabrechnungsfldche 59,48 m2
Kaufpreis 160.135,89 €
Jahresmiete 8.166,93 €
Entspricht einer Miete je gm von 11,44 €

Jahrliche Steuervorteile

Von den Baukosten 2 % 2.777,72 €
Von Inventar und AuBenanlagen 10 % 888,75 €
Steuerliche AfA insgesamt p. A. 3.666,47 €

Im Kaufpreis enthalten ist die vollstéandige Zimmer- - : :
méblierung und die anteilige komplette Einrichtung Gemeinschaftseigentum

der gemeinschaftlichen Flachen (Wohnbereiche, Re-
staurant, GroBkliche, etc.). :
Sondereigentum




Grundriss - 2. Obergeschoss
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Grundriss

Appartement Nr. 57

Appartement 20,46 m=2 i
Bad 4,26 m?2

Summe Appartement 24,72 m2

+ anteilige Gemeinschaftsflache 31,35 m? N
= Mietabrechnungsflache 56,07 m2

Kaufpreis 150.993,12 €
Jahresmiete 7.700,65 €

Entspricht einer Miete je gm von 11,44 €

Jahrliche Steuervorteile beim Kauf eines Pflegeappartements

Von den Baukosten 2 % 2.619,13 €
Von Inventar und AuBenanlagen 10 % 838,01 €
Steuerliche AfA insgesamt p. A. 3.457,14 €
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Grundriss - Dachgeschoss
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Appartement 19,81 m=2 1
Bad 4,60 m2

Summe Appartement 24,41 m2

+ anteilige Gemeinschaftsflache 30,96 m2

= Mietabrechnungsfldche 55,37 m2

Kaufpreis 149.099,82 €

Jahresmiete 7.604,09 €

Entspricht einer Miete je gm von 11,44 €

Jahrliche Steuervorteile

VVon den Baukosten 2 % 2.586,29 €
Von Inventar und AuBenanlagen 10 % 827,50 €
Steuerliche AfA insgesamt p. A. 3.413,79 €

Im Kaufpreis enthalten ist die vollstandige Zimmer- - : :
méblierung und die anteilige komplette Einrichtung Gemeinschaftseigentum

des gemeinschaftlichen Flachen (Wohnbereiche, Re-
staurant, GroBkiiche, etc.). :
Sondereigentum







Unser Immobilienangebot

im Uberblick

Projekt

In einer architektonisch ansprechenden Gestaltung
entsteht in der Stadt Bergisch Gladbach im Stadtteil
Bensberg eine stationdre Pflegeeinrichtung mit
Platz flr 85 altere Menschen. Der Betreiber carpe
diem bietet seinen zukilnftigen Bewohnern in
diesem Hause Kurz- und Langzeitpflege im Rahmen
des Wohngruppenprinzips und schafft so ein perfek-
tes Umfeld fir die Senioren von heute.

Das Haus ist pro Etage in drei Wohngruppen aufge-
teilt. Die Seniorinnen und Senioren wohnen aus-
schlieBlich in groBzligigen Einzelzimmern und in
Wohnungen im Bereich des betreuten Wohnens. In
einem geraumigen Aufenthaltsraum mit Klche hat
jede Wohngruppe genligend Platz, sich zu entfalten.

Kaufangebot

Im "Senioren-Park carpe diem Bensberg" kénnen
Investoren verschieden groBe Pflegeappartements
und Betreute Wohnungen nach dem WEG-Modell
erwerben. Sie erhalten vom Betreiber einen 25-
Jahres-Mietvertrag mit Indexierung und 5-jahriger
Mietverlangerungsoption.

Der Betreiber zahlt dem Investor eine anfangliche
Miete, aus der sich flir den Anleger eine anfangliche
Mietrendite von 5,1 % p.a. fur die Pflegeapparte-
ments, bezogen auf den Kaufpreis, ergibt.

Das Haus wird nach Fertigstellung an den Investor
Ubergeben. Der rechtliche Rahmen dieser Alters-
pflege bezieht sich auf die novellierte Fassung des
Heimgesetzes (HeimG), des Sozialgesetzbuches
(SGB XI - Soziale Pflegeversicherung), sowie die
daraus abgeleiteten Durchfihrungsbestimmungen
der Pflegekassen.

Lage und GrundstiicksgrofBe

Das Objekt wird auf einem 4.000 gm groBen Grund-
stiick unmittelbar angrenzend an das Stadtzentrum
von Bensberg errichtet. Das Grundstlick liegt
unmittelbar gegeniber dem markanten Kardinal-
Schulte-Haus und in einer leichten Stdhang-Lage
mit Blick in die Kélner Bucht und den Kdlner Dom.
Unmittelbar am Objekt ist eine Bushaltestelle, die
den Standort mit dem Stadtzentrum von Bensberg
verbindet. Von Bensberg bis in die Kdlner Innens-
tadt besteht eine unmittelbare S-Bahn-Verbindung.

Bauvorhaben

Der attraktive Neubau fugt sich nahtlos in die 6rtli-
che Umgebung ein. Das Objekt wird gemaB gliltiger
Energiesparverordnung (EnEV 2009) und in enger
Abstimmung mit dem Betreiber, errichtet. Bei der
Planung wurden die speziellen Belange nach den
Wiinschen des Betreibers ausgerichtet. In dem
Neubau ist durch die Gestaltung eine optimale
Betriebsfihrung unter allen Gesichtspunkten
maoglich. Der Kaufpreis ist ein Festpreis und beinhal-
tet, neben der schlisselfertigen Erstellung die
kompletten ErschlieBungskosten sowie die Gestal-
tung der AuBenanlagen sowie die vollstandige
Moblierung der Bewohnerzimmer bzw. der Allge-
meinflachen wie Cafeteria, der Vollkiiche und der
Schwesternstitzpunkte bzw. der sonstigen Allge-
meinflachen. Die Betreuten Wohnungen erhalten
jeweils eine Kichenzeile. Die sonstige Mdblierung
der Betreuten Wohnungen erfolgt mieterseitig.

Béuausfiihrung

Der Begleiturkunde zum Kaufvertrag sind ausfthrli-
che Bau- und Ausstattungsbeschreibungen beige-
fligt, aus denen sich der Leistungsumfang ergibt.

AuBenanlagen

Die AuBenanlage wird nach den Pléanen eines Land-
schaftsarchitekten optimal geplant und in die vor-
handene Umgebung integriert.




Bevorzugtes Belegungsrecht

Der Investor erhalt fir sein erworbenes Eigentum,
sofern dieses frei ist, ein bevorzugtes Belegungs-
recht, andernfalls eine bevorzugte Belegung in
einem der nachsten frei werdenden Appartements
in der Einrichtung. Dies gilt fir den Kaufer und seine
nachsten Angehdérigen.

Investor / Bauherr

Imoterra X. Grundbesitz- & Projektgesellschaft
mbH, Reginostr. 42 54595 Prim

Generaliibernehmer:
Projekta Sozialimmobilien GmbH, 54595 Prim

Baubeginn

Im April 2013

Fertigstellung

Die Fertigstellung erfolgt voraussichtlich im Mai
2014. Das Haus wird ,l6ffelfertig" tbergeben, also
vollstandig eingerichtet sein. Der Betreiber / Pach-
ter halt die Einrichtung und das Gebdude instand.

Die vollstandige Méblierung und Innenrichtung der
Pflegeeinrichtung ist bereits im Kaufpreis enthalten
und kann mittels Sonder-AfA Uber 10 Jahre steuer-
lich abgeschrieben werden.

Betreiber der Einrichtung

carpe diem Gesellschaft flir den Betrieb
von Sozialeinrichtungen mbH
Adolf-Fléring-Str. 22

42929 Wermelskirchen

Mietvertrag

Das Objekt wird mit einem 25-]Jahres-Mietvertrag
mit Indexierung (70 % Steigerung des Verbrau-
cherpreisindex) und anschlieBender Mietverlange-
rungsoption fest an den Betreiber vermietet. Der
Betreiber tragt samtliche Kosten, die durch den
Betrieb der Einrichtung und durch die Unterhaltung
des Gebdudes zur Mietbewirtschaftung und Verwal-
tung des Grundstlickes entstehen, wie z. B. alle
laufenden offentlichen Abgaben. Er tragt ebenso
alle Kosten flir Wasser, Abwasser, Mullabfuhr, Hei-
zung, Strom, Gas und weitere Energieversorgung,
Versicherung usw. (siehe auch Mietvertrag). Die
Investoren haben somit keinen Verwaltungsauf-
wand. Sie mussen sich nicht um Vermietung /
Mieter kimmern, ebenso wenig um die laufende
Instandhaltung des Gebaudes, Schdnheitsrepara-
turen etc. Lediglich die Gewerke Dach und Fach
obliegen den Erwerbern.

Bei Pflegeeinrichtungen sind Ublicherweise die
ersten 6 Monate mietfrei gestellt, und zwar als
sogenannte "Pre-Opening-Zeit". Der Investor erhalt
nach dem 6. Monat nach Inbezugnahme durch den
Betreiber die volle Miete. Die Pre-Opening Zeit dient
zur Reduzierung der Anlaufkosten eines neuen
Hauses.




Jahrespacht

Die Jahrespacht betragt € 856.821,50.

Sie teilt sich auf in € 604.987,50 flr die Pflegeap-
partements, € 220.524,00 fr das Betreute Wohnen
und € 31.010,00 fir die Tagespflegeeinrichtung.

Steuerliche Aspekte

Investoren kdnnen das gewerblich genutzte Gebau-
de hinsichtlich der Baukosten mit 2,0 % auf 50
Jahre abschreiben. Interessant ist die Abschreibung
fir die AuBenanlagen und das Inventar. Diese
kédnnen im Rahmen einer Sonderabschreibung auf
10 Jahre mit jahrlich 10 % abgeschrieben werden.
Fir etwa 6% des Gesamtvolumens kann diese
Sonder-AfA in Anspruch genommen werden.

Erwerbsnebenkosten

5 % Grunderwerbsteuer; ca. 1,5 % Notar- und
Gerichtskosten.

Kaufpreis

Die Details entnehmen Sie bitte der aktuellen Preis-
liste.

Achtung: der Kaufpreis in Relation zur Miete bringt
schon eine interessante Rendite. Diese verbessert
sich in Zukunft weiter durch den indexierten Miet-
vertrag. Durch ein flr jedes Teileigentum bzw.
Wohnungseigentum angelegtes Grundbuch und die
steigende Miete wird es auch mdglich sein. Pflege-
appartements kénnen jederzeit an andere Investo-
ren weiterverauBert werden. Jedoch sollte aus
steuerlichen Grinden ein mindestens 10-jahriger
Halt der Immobilie kalkuliert werden.

Angabenvorbehalt

Flr die bei den folgenden Unterlagen zugrun-
de liegenden Annahmen und Berechnungen
wurde groBte Sorgfalt angewandt. Samtliche
Daten und Angaben entsprechend dem Stand
der Planung bzw. dem aktuellen Bautenstand.
Sie bestehen unter dem Vorbehalt grundsatz-
lich unveranderter PLanungs- und Berech-
nungsgrundlagen und gleichbleibender recht-
licher Verhaltnisse einschlieBlich der Sprach-
praxis der Gerichte, Verwaltungs- und Finanz-
behérden. Eine Haftung fir die Richtigkeit der
Zahlenangaben und das Erreichen der steuer-
lichen Vorteile kann nicht Ubernommen wer-
den. Diese Verkaufsunterlage wird dem Kau-
fer nur nach MaBgabe des vorstehenden An-
gabenvorbehalts sowie der aufgefihrten Haf-
tungsvorbehalte zur Verfligung gestellt.

Vom Inhalt abweichende Angaben haben nur
Gultigkeit, wenn diese vor notarieller Beur-
kundung des Kaufvertrags durch die Verkau-
fer schriftlich bestatigt worden sind. Ansons-
ten gilt der Inhalt des zu schlieBenden Kauf-
vertrags.
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Chancen und Risiken im Uberblick

Allgemeine Hinweise

Eine Kapitalanlage in Immobilien bedeutet Investition in
Realvermogen. Derartige Sachwertinvestitionen sind im
Allgemeinen inflationsgeschitzt. Die fortlaufenden
Preissteigerungen fihren aufgrund des abgeschlossenen
Pachtvertrages tendenziell zu hoéheren Mietertragen.
Demgegenlber werden die zur Finanzierung aufgenom-
menen Schulden durch die Inflation aufgrund ihrer
nominal unveranderten Basis, gemessen an der Kauf-
kraft, real unabhangig von der Tilgung sinken.

Die Tendenz zu steigenden Mieten ist bei dem Pacht-
vertrag mit der carpe Diem GmbH durch eine entspre-
chende Indizierungsregelung gegeben. Flr die ersten
funf Pachtjahre ist die Hohe der Pacht fest vereinbart.
Danach verandert sich der Pachtzins in Hohe von 70 %
des Verhdltnisses, in dem sich der vom Statistischen
Bundesamt flir das Bundesgebiet festgestellte Verbrau-
cherindex erstmals um mehr als 10 Prozentpunkte zur
BezugsgroBe verandert. Als BezugsgroBe gilt der
Indexstand zum Zeitpunkt des Ablaufs des fliinften Jahres
nach Pachtbeginn. Aufgrund eines klinftigen Inflations-
szenarios besteht die Mdoglichkeit einer mittelfristig
hdheren Veranderung des Verbraucherindexes als
kalkuliert, was zu héheren Mieteinnahmen flihren wird.
Durch den abgeschlossenen langfristigen Mietvertrag
kann grundsatzlich mit gesicherten Ertrdgen wahrend
der Mietlaufzeit gerechnet werden.

Investitionen in Renditeimmobilien bieten dem Anleger
hoéhere wirtschaftliche Chancen als normale Immobilien-
anlagen. Die Rendite steht mittelbar in Zusammenhang
mit der langfristigen wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit
des mietenden Unternehmens.

Selbst sorgféltigste Planungen und vorsichtige Kalkula-
tionen kdénnen langfristige zukinftige Entwicklungen in
rechtlicher, steuerlicher oder wirtschaftlicher Hinsicht
nicht vollig erfassen oder ausschlieBen.

Aber es bestehen auch Chancen, die prognostizierten
Werte durch noch glnstigere Ertrags- und Kosten-
entwicklungen in der Zukunft zu Ubertreffen.

Ungiinstigere Anderungen kénnen Abweichungen der
tatsachlichen von der prognostizierten Entwicklung der
Investition nach sich ziehen und das Renditeergebnis
teilweise oder wesentlich beeinflussen.

Da jeder Anleger mit seiner Investition unterschiedliche
Ziele verfolgen kann, sollten die Angaben und Annahmen
im Prospekt unter Beriicksichtigung der jeweiligen
personlichen Situation gepriift werden. Ggf. sollte sich
der Anleger vor einem Beitritt von einem fachkundigen
Dritten seines Vertrauens beraten lassen.

Vermietungssituation /Anschlussvermietung

Der abgeschlossene Pachtvertrag mit der carpe diem
GmbH, Wermelskirchen hat eine Laufzeit von zunachst
25 Jahren mit 1-maliger 5-jéhriger Option. Der Mieter
tragt das Belegungs- und Vermietungsrisiko einzelner
Appartments. Auch beim etwaigen vorlibergehenden
Leerstand der erworbenen Einheit flieBen die Mieterlése
weiter.

Der Mieter carpe diem genieBt eine hervorragende
Reputation und ist positiv bankgeprift. Das Unter-
nehmen ist seit Gber 14 Jahren erfolgreich am Markt und
expandiert weiter.

Es ist jedoch theoretisch nicht auszuschlieBen, dass sich
die Bonitat eines Mieters im Zeitablauf spaterer Jahre
verschlechtert, und sich die Mietzahlungsfahigkeit
reduzieren kdnnte.

Es besteht derzeit jedoch kein Anlass zu der Annahme,
dass der Pachter seinen Verpflichtungen nicht ordnungs-
gemaB nachkommen wird, zumal die gesamte Pacht-
zahlung durch entsprechend verhandelte Pflegesatze mit
den Kostentragern und durch die Belegung der Ein-
richtung mit Bewohnern gesichert ist.

Es kdnnte theoretisch zu einem voriibergehenden Ausfall
oder Teilausfall von Pachtzahlungen kommen, sofern ein
anderer Pachter die Einrichtung Ubernehmen wirde und
die Belegung zu diesem Zeitpunkt nicht vollstandig
gesichert ware. Ebenfalls kann nicht Uber die gesamte
Laufzeit des Pachtvertrages eingeschatzt werden, wie
sich gesetzliche Rahmenbedingungen und die Wett-
bewerbssituation entwickeln.

Wiederverkaufbarkeit der Investition

Jedes Appartement erhalt ein eigenes Grundbuchblatt.
Sondereigentum an Immobilien ist jederzeit verauBer-
bar. Die besonderen Renditechancen dieser Investition
liegen in der Langfristigkeit des Pachtvertrages, der
stabile und sichere Mieten bietet. Unter Rendite-
gesichtspunkten ist ein Anlagehorizont von mindestens
10 Jahren zu empfehlen.

GemaB den steuerlichen Pramissen unterliegt die
VerduBerung von Immobilien der 10-jahrigen Speku-
lationsfrist fir Grundstiicke. Nach der Frist von 10 Jahren
sind die VerdauBerungserlose gemaB heutiger Gesetz-
gebung vollkommen steuerfrei.

Das bedeutet, dass bei einer VerauBerung wahrend der
Spekulationsfrist dem Anleger durch die Besteuerung
eines VerduBerungsgewinns steuerliche Nachteile
entstehen kénnen.




Entwicklung der Nachfrage nach Senioren-
Pflegeplatzen

Die Nachfrage nach Platzen in der stationaren Senioren-
pflege ist weitestgehend unbeeintrachtigt von konjunk-
turellen Schwankungen. Aufgrund der demografischen
Entwicklung wird der Bedarf an Pflegeplatzen und statio-
naren Pflegeeinrichtungen in den kommenden Jahren
und Jahrzehnten Uberproportional ansteigen, was auf
eine dauerhaft hohe Auslastung der Einrichtung
schlieBen lasst.

Aufgrund von eventuell kiinftig entstehenden Wettbe-
werbssituationen kann es jedoch zu kurzzeitigen
Schwankungen in der Belegung der Pflegeeinrichtung
kommen, die mdglicherweise die Ertragssituation des
Betreibers negativ beeinflussen kdnnten. Bisherige
Erfahrungen haben jedoch gezeigt, dass bonitatsstarke
Betreiber in der Lage waren, tempordare Belegungs-
schwankungen zu kompensieren.

Instandhaltung / Werterhaltung

GemaB Pachtvertrag ist der Pachter fir Wartung und
Instandhaltung des Pachtobjekts verantwortlich.
Lediglich der Unterhalt von Dach und Fach obliegt, auch
zur Erhaltung und zur Steigerung des Objektwerts den
Eigentimern. Fir diesen Unterhalt werden gemaRB
Beispielberechnung realistische fortlaufende Riicklagen
gebildet.

Moglicherweise koénnten jedoch die prognostizierten
Instandhaltungskosten flir Instandhaltungen an Dach
und Fach, die wahrend der Mietzeit in das Objekt
investiert werden sollen, nicht ausreichen. Diese
Instandhaltungskosten koénnten sich unvorhersehbar
z.B. durch Kostensteigerungen und auBerordentliche
InstandhaltungsmaBnahmen erhdhen, was zu einer
Reduzierung der Liquiditatsriicklage, im schlechtesten
Fall zu einer Reduzierung der Nettomiet-Ausschtittung
fihren kénnte.

Eine wesentliche Steigerung des Instandhaltungs-
aufwandes erscheint vor dem Hintergrund des komplett
neu erstellten Objektes, der Neubaugewdhrleistung
sowie der permanenten Instandhaltung der technischen
Anlagen und des Objektinneren durch den Pachter
jedoch als unwahrscheinlich.




Bau- und Leistungsbeschreibung

Fur die Ausfihrung werden im Einzelnen beachtet:

- Die Landesbauordnung

- Die Auflagen der Baugenehmigung

- Die VOB, Teil Bund C

- Die Auflagen der Brandschutzbehérde bzw. des
Brandschutzgutachtens/Brandschutzkonzeptes

- Die VDE-Vorschriften

- Die aktuell geltenden Regeln der Bautechnik

- Die geltenden Bestimmungen flr Schall- und
Warmeschutz

- Die geltenden Bestimmungen der
Energieeinsparverordnung EnEV 2009
gem. den Forderungen der Baugenehmigung

Griindung:
Neubaubereich gem. Statik, Grindung mittels Funda-
menten oder tragender Bodenplatte.

Geschosswiénde:
Die tragenden Wande werden in Kalksandstein-
mauerwerk gemadB Statik ausgefiuhrt. Die nicht tra-
genden Zwischenwande werden gemaB statischen Anfor-
derungen als Leichtbau-Standerwande oder als Vollgips-
wande ausgefihrt.

Geschossdecken:
Die Geschossdecken sind in Stahlbeton nach statischer
Berechnung ausgefihrt.

Treppen:

Die Treppen werden in Stahlbetonweise gemaf Statik
und den Anforderungen des Brand- u. Schallschutzes
hergestellt. Sie erhalten einen Naturstein- oder
Fliesenbelag, Metallgelander und beidseitige Handlaufe.

Dachkonstruktion:

Die gesamte Dachkonstruktion ist in ortstypischer
Steildachausfliihrung als Satteldach mit Gauben
vorgesehen. Die Dacheindeckung erfolgt mit einem
hochwertigen mehrlagigem Systemaufbau als Hart-
eindeckung mit Betondachsteinen. Die Warmedammung
zwischen den Sparren erfolgt nach EnEV.

Spenglerarbeiten:

Alle Dachrinnen und Regenfallrohre sind in Zinkblech
ausgefliihrt. Das Regenwasser wird ins ortliche Kanalnetz
abgeleitet.

Fassade:
Die AuBenwandflachen werden als WDVS-Fassade gem.
Warmeschutzberechnung (EnEV) ausgefiihrt.

Innenputz:
Die Innenwandflachen erhalten je nach Anforderung
einen Gips- bzw. Kalk-Zementputz.

Estrich:

Schwimmender Estrich entsprechend den DIN-Normen
fir Schall- und Warmeschutz, sowie den objektspe-
zifischen Anforderungen.

Wandfliesen:

Die Wande der Duschbader und der WC’s werden mit
keramischen Wandplatten gefliest. Die Kiichen erhalten
einen Fliesenspiegel Uber der Klichenarbeitsplatte.



Bodenbeldge:

Die Wohnraume erhalten im Wohnbereich Laminat oder
alternativ einen hochstrapazierfahigen PVC-Belag in
Holzdekor Fabr. DLW Armstrong Timberline PUR
Holzoptik, und im Duschbad Fliesenbelag. Alle Nass-,
Kichen- und Sanitarraume erhalten einen Fliesenbelag.

Fenster:

Kunststofffenster mit Warmeschutzverglasung, an den
Ausgangen behindertengerechte Bodenschwellen, U-
Wert der Verglasung 1.1, Farbe gemaB Farbkonzept bzw.
gem. Planunterlagen. Fensterbdnke innen in Granit/
Marmor, die AuBenbanke werden in Aluprofil ausgeflhrt.

Innentiiren:

Appartementeingangs- und Zimmertiren als Holzdekor-
tiren mit Stahlzargen, Oberflache in Kunststoff mit
Holzoptik (CPL-Dekorbeschichtung), umlaufender
Gummidichtung und formschdnen Driickergarnituren.
Brandschutztiren gem. behdrdlichen Vorschriften in
Holzoptik, zum Teil mit Glasflillung, alternativ auch als
Glastilren.

SchlieBanlage:

Samtliche Tiren auBer den Appartement-Innentlren
werden mit Profilzylindern einer mechanischen SchlieB3-
anlage ausgestattet. Fluchttliiren erhalten Blindzylinder.
Das SchlieBsystem erfolgt in Abstimmung mit dem
Betreiber.

Metallbauarbeiten:

Eingangstlir Bereich Windfang in Aluminium mit VSG-
Verglasung Die Gelénder der Innentreppen sind aus
Metall und farblich endbehandelt, incl. aufgesetzten
Holzhandlaufen.

Maler- und Tapezierarbeiten:

Innenwande und Decken der Appartements, der
Treppenhaduser, Aufenthaltsraume, mit Rauhfaser- oder
Glasfaser tapeziert und wischfest gestrichen in weiB3 oder
pastellfarben. Wande und Decken samtlicher Neben-
raume weiB deckend gestrichen. Stahlteile innen
lackiert.

Sanitdrinstallation:

Die Kalt- und Warmwasserleitungen werden nach
MaBgabe des Sanitar-Fachplaners verlegt.
Abwasserleitungen in schallgeddammten Zweischicht-
Kunststoffrohren.

Sanitar-Einrichtungen in allen Appartements:
Duschbad: Bodengleich geflieste Duschanlage, Ther-
mostat-Aufputz-Mischbatterie, formschdner Porzellan-
waschtisch, mit Einhebelmischbatterie, Handtuchhalter
und groBem Spiegel, wandhangendes Tiefspllklosett mit
Ringsitz und Deckel, Papierrollenhalter. Das Duschbad
erhalt zusatzlich einen seniorengerechten Stltzklapp-
griff im Bereich des WC's und einen Haltegriff in der
Dusche. Separate Ablage liber dem Waschtisch, oder
alternativ geflieste Bristungsablage. Sanitarfarbe weil3
oder farbig nach Wahl.

Heizungsinstallation:

Gasheizung mit Brennwerttechnik und zentraler Warm-
wasserbereitung. Normgerechte Heizlastberechnung.
Die Steuerung erfolgt Uber eine auBentemperatur-
abhangige Regelung mit Nachtabsenkungen und Ther-
mostat-Ventilen an den Heizkdrpern. Kompakt-Heizkor-
per in weil3, Leitungsverlegung gem. Fachplanung. Es
wird zusatzlich ein Blockheizkraftwerk mit Kraft-Warme-
kopplung eingebaut.

Elektroinstallation:

Appartements: 2 Deckenleuchten mit einem Wechsel-
schalter, 5 Steckdosen, 1 Telefonanschluss je Person,
Anschluss flr Kabel- oder Satellitenfernsehen, 1 Wand-
leseleuchte und Schwesternnotruf je Wohnung. Das
Duschbad erhalt 1 Deckenleuchte mit Schalter, 1 Wand-
leuchte Gber dem Spiegel, 1 Steckdose und einen Notruf-
Zugschalter. Sonstiges: Alle Schalter und Steckdosen in
den Wohngeschossen in wei3. Die Gemeinschaftsraume
werden mit ausreichenden Brennstellen, Steckdosen und
Beleuchtungskdrpern nach Erfordernis und Auflagen der
Behdérden ausgestattet.

Entliiftung:

Alle innenliegenden Bader und WC s werden mechanisch
entliftet. Die Kichenabluft wird nach auBen abgeleitet.
Es wird eine Warmerlickgewinnungsanlage installiert.

Schwesternrufanlage:
Installation der Anlage in allen Appartements, sowie in
den Nasszellen.

Kiichenzeile: (in den Wohnungen)
Zur Einrichtung gehdrt eine fertig méblierte Kiichenzeile.

Schwachstrominstallation:

Telefonanlage mit Endgeraten fir alle Appartements incl.
Gebuhrenerfassungssystem. Alle Appartements erhalten
Internetanschluss.

Aufziige:

4 Stk. Aufzugsanlagen Fabr. Kone als wartungsarme
Seilaufzlige, bestehend aus 2 Stk. Bettenaufziige, 2 Stk.
Personenaufzlige flir jeweils 6 Personen, behinderten-
gerechte Ausstattung mit niedrigem Bedientableau,
Spiegel, Klappsitz und Notruftaste.

Feuerloscheinrichtung:
Feuerléscheinrichtungen und sonstige MaBnahmen des
vorbeugenden Brandschutzes nach behérdlichen Auf-
lagen, soweit erforderlich.

AuBenanlage:

Die AuBenanlagen werden landschaftsgartnerisch ge-
staltet und erhalten eine Rasenflache und gruppenweise
Bepflanzung mit Baumen, Bischen und Bodendeckern
gemaB Planung des Gartenplaners in Abstimmung mit
den Behorden. Die Gartenwege und Hauszugange wer-
den rollstuhlgerecht angelegt.




Bau- und Leistungsbeschreibung

Einrichtung/Ausstattung:

Zum Leistungsumfang gehort die vollstandige betriebs-
fertige Moblierung der gesamten Pflegeeinrichtung und
der Infrastrukturraume:

Hierzu gehdren u.a.

GroB3kiichenanlage:

Voll funktionsfahige Profi-GroBkiiche mit allen erfor-
derlichen Kochgerdten, Kombidampfern, Konviskat-
kihler, Liftungseinrichtungen, Edelstahl-Geraten und
Regale. Kihlzellenanlage mit Tiefkihlzelle und Tages-
kihlzellen. Spllkiche mit Hauben-Geschirrspller.
Komplette Einrichtung mit erforderlichem Zubehor.

Waschereianlage:
Miele-Industriemaschine mit Trockner und Bligelein-
richtungen.

Pflegewanne und Desinfektionsanlagen:
Pflegewanne mit Lifter, Steckbeckenspilen.

Telefon- und Schwesternrufanlage:
Vollstandige und kombinierte Telefon- und Lichtrufanlage
im gesamten Gebaude.

Brandmeldeanlage:
Flachendeckende Brandmeldeanlage mit Aufschaltung
zur ortlichen Feuerwehr.

Moblierung:

Einrichtung o6ffentliches Restaurant:
mit vollstandiger Méblierung, Thekenanlage, Bestuhlung
Tische und Dekorationen.

Moéblierung aller Bewohnerzimmer:

Komplette Mdblierung aller Appartements der Bewohner
mit elektrisch bedienbarem Pflegebett, Nachttisch,
Kleiderschrank, Kommode, Garderobe und Heimtex-
tilien.

Sonstige Méblierungen:

Einrichtung séamtlicher Bliros, Wohnbereiche, Schwes-
ternstitzpunkte, Therapieraume mit Funktionsmobeln,
Sitzgarnituren, Schreibtischen u.a.

Sonstiges:

Abweichungen von der Baubeschreibung und technische
Anderungen aufgrund eventuell behérdlicher Auflagen
bleiben vorbehalten, ebenso Anderungen der Planungs-
und Ausfiihrungsart, der vorgesehenen Baustoffe und
Einrichtungen, soweit diese sich technisch oder wirt-
schaftlich als zweckméaBig erweisen und sich nicht
wertmindernd auf das Bauvorhaben auswirken. Dies gilt
insbesondere auch hinsichtlich Anderungen und Ab-
weichungen der vorhandenen Plane und Zeichnungen.

Bezlglich der in den Planen eingezeichneten Einrich-
tungsgegenstande handelt es sich nur um Mdéblierungs-
vorschlage, soweit nicht in der Baubeschreibung die
Einrichtung erwahnt wurde.

Hinweis:

Diese Baubeschreibung stellt in verkirzter Form die
wesentlichen Ausstattungen und Merkmale des Gebau-
des dar. MaBgeblich ist jedoch in jedem Fall nur die Bau-
und Ausstattungsbeschreibung als Anlage zum Vertrags-
werk bzw. zum Pachtvertrag.




Auszuge aus dem Mietvertrag

Dauer

Fir die Dauer von 25 Jahren, mit Option auf weitere 5
Jahre, ist das Senioren-Pflegezentrum an die carpe diem
GmbH, Wermelskirchen vermietet. Mit der Erstellung der
notariellen Kaufurkunde treten die Erwerber der einzel-
nen Appartements in den Mietvertrag mit der carpe diem
GmbH ein. Die Laufzeit des Mietvertrages beginnt
spatestens 15 Monate nach Baubeginn. Die maximale
Mietlaufzeit betragt 30 Jahre.

Mietzins

Der Mietzins fir die einzelnen Appartements ist der Preis-
liste zu entnehmen, die auch Bestandteil der Kaufur-
kunde ist. Dieser wird monatlich nach dem 15. des be-
treffenden Monats im Voraus entrichtet.

Mit dem Mieter wurde vereinbart, dass die Mietzins-
regelung erst ab dem 6. Monat nach der Ubergabe gilt.
Der Mieter zahlt die Betriebskosten jedoch ab Betriebs-
beginn.

Sicherheiten

Der Mieter tritt im Rahmen einer stillen Zession alle seine
Mietforderungen gegenliber Bewohnern und Sozial-
tragern zur Sicherheit ab.

Betriebs- und Nebenkosten

Der Mieter hat alle Neben-, Verwaltungs- und Betriebs-
kosten, sowie die Versicherung des Senioren-Pflege-
zentrums bernommen. Lediglich Instandhaltungsrick-
lagen flr die Unterhaltung von Dach und Fach und Kosten
der Hausverwaltung sind vom Erwerber zu tragen.

Instandhaltung und Instandsetzung

Die Kosten fir Wartungs-, Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten einschlieBlich der Instand-
haltung der Haustechnik werden vom Mieter voll und fur
die Instandhaltung und Instandsetzung bis zu einer
ganzen Brutto-Monatspacht im Jahr, Gbernommen. Die
von den Vermietern gestellte Einrichtung ist vom Mieter
laufend zu unterhalten und auf dessen Kosten zu
ersetzen oder zu erneuern.

Wertsicherung

Jeder der Vertragspartner ist berechtigt, eine Anpassung
des Mietzinses zu verlangen, wenn sich der vom
Statistischen Bundesamt fir die gesamte BRD ermittelte
Verbrauchpreisindex — Basis 2005 = 100% - jeweils um
mehr als 10 Punkte beim Stand nach dem 5. Mietjahr
gegenuber dem Stand zum Zeitpunkt des Anpassungs-
verlangens gefallen oder gestiegen ist. Die Mietzinsan-
passung erfolgt zu 70% der tatsachlich eingetretenen
Indexveranderungen mit Beginn des nachstfolgenden
Kalendermonats.

Versicherungspflicht

Vor der Ubergabe des Mietgegenstandes werden die
notwendigen Versicherungen abgeschlossen, wie ver-
bundene Gebaudeversicherung mit Brand-, Erdbeben-
und Hagelschutz, Grundstlckshaftpflichtversicherung,
Leitungswasserversicherung, Betriebshaftpflichtver-
sicherung und Betriebsunterbrechungsversicherung. Die
Kosten der Versicherungen werden vom Mieter Uber-
nommen.

Schonheitsreparaturen

Der Mieter ist verpflichtet, alle wahrend der Dauer des
Mietvertrages erforderlich werdenden Schénheits-repa-
raturen, wie Bodenreinigung, Innenanstrich, Tapezier-
und Streicharbeiten, in angemessenen Zeitrdumen zu
ubernehmen.

Einrichtungskosten

Der Mieter erhalt je Pflegeplatz 8.000 Euro, fir die
Tagespflege Pauschal 16.000 Euro und fir jedes
Seniorenappartement einen Investitionskostenzuschuss
in Hohe von 1.900 Euro. Insgesamt sind im Gesamtpreis
758.000 Euro fir Moéblierungen und Einrichtungen. Die
betreuten Wohnungen werden ansonsten individuell von
den jeweiligen Endnutzern maébliert.

Hinweis
An dieser Stelle kdnnen nur auszugsweise die Bestim-
mungen des Miet- und Pachtvertrages wieder gegeben
werden. MaBgeblich ist der vollstandige Text der Gesamt-
urkunde.
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