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VORTEILE UND CHANCEN VON PFLEGEIMMOBILIEN

1. Einnahmesicherheit durch 20-Jahres-Mietvertrag
Fir die Dauer von 20 Jahren besteht ein Generalpachtvertrag. Unabhdngig davon, ob der jeweilige
Pflegeplatz belegt ist oder nicht, steht die KerVita Betriebs-GmbH (Holdinggesellschaft mit 1,1 Mio. Euro
Stammkapital) mit einem Patronat fiir die monatliche Pachtzahlung ein.

2. Inflationsschutz
Der Mietvertrag beinhaltet zwecks Inflationsausgleich eine Indexierung und folgt zu 65 % der Steigerung
des Verbraucherpreisindexes.

3. Wachsender Bedarf an Pflegeimmobilien
Aufgrund der demographischen Entwicklung und des gesellschaftlichen Wandels wachst der Bedarf
an Pflegeimmobilien. Bis 2030 wird es einen Bedarf von 3.000 zusdtzlichen Pflegeimmobilien geben
(Schatzungen DIW).

4. Ginstige Finanzierung durch Nachhaltigkeit
KerVita stellt hohe Anforderungen an Energieeffizienz und Nachhaltigkeit. Die Immobilie ist besonders
forderungswiirdig, da sie den strengen Vorschriften der ,Energiesparverordnung 2009“ unterliegt und
zusatzlich die Bedingungen des Kreditprogramms ,Energieeffizient Bauen 70 der KfW erfillt.

5. Steuerliche Vorteile
Als Kaufer konnen Sie Ihre Investition mit 2 % von der Steuer abschreiben und so lhre Steuerlast senken.
Das Gebaude wird mit 2 %, die Aufenanlagen und das Inventar jeweils mit 10 % abgeschrieben.

6. Keine vermietertypischen Aufgaben
KerVita verpflichtet sich als Betreiber samtliche vermietertypischen Aufgaben sowie samtliche Kosten fiir
Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten zu tibernehmen. Die Instandhaltung der Gewerke Dach und Fach
obliegen dem Eigentiimer.

7. Flexibilitat durch eigenes Grundbuch
Pflegeappartements kdnnen freihdndig verkauft, verschenkt, vererbt oder beliehen werden.

8. KerVita verfligt Gber einen Bonititsindex von 204 bei Creditreform (Stand: Febr. 2013).

9. KerVita-Pflegeheime sind TUV-Nord-gepriift
Die Bauqualitit wird wihrend der Bauphase laufend durch den TUV Nord tiberwacht.

10. Priorisiertes Belegungsrecht fiir Anleger
Anleger erhalten fiir sich und ihre Angehorigen ein bevorzugtes Belegungsrecht fir alle Pflege-
einrichtungen der KerVita-Gruppe.




KRISENSICHER - ”
PFLEGEIMMOBILIEN GEHORT DIE ZUKUNFT

Schon lange ist die demographische Entwicklung in Europa bekannt. Wir sind in
Deutschland von der alternden Gesellschaft besonders stark betroffen, denn die
Lebenserwartung steigt bei gleichzeitig stagnierender oder gar sinkender Gebur-
tenrate.

Jeder flinfte Bundesbiirger hat heute bereits das Pensionsalter tiberschritten. In
den kommenden Jahren wird der Anteil der Menschen mit hohem Alter noch
deutlich steigen. Der Zuwachs im Segment der hochbetagten Pflegebediirftigen
(80 Jahre und alter) steigt in den kommenden 20 Jahren sogar um mehr als 100 %.
Jeder dritte Deutsche wird dann das 67. Lebensjahr erreicht haben und weit mehr
als drei Millionen Menschen werden insgesamt pflegebediirftig sein — was einer
Steigerung um ca. 28 % entspricht. Die Bedeutung der stationdren Pflege nahm
bereits in den vergangen Jahren Uberproportional zu. Stieg die Pflegebediirftig-
keit insgesamt um 4%, legt die vollstationdre Pflege seit 2001 um mehr als 7%
zu. Heute befinden sich ca. 743.000 Menschen in vollstationdrer Dauerpflege.
Bereits heute liegt die Belegungsrate im Bundesdurchschnitt bei 90%. Und der
Bedarf an Gesundheits- und Pflegeangeboten, insbesondere an Pflegeheimplat-
zen, wird zukiinftig noch starker zunehmen. Neueste Schitzungen sprechen von
3.000 neuen Pflegeheimen, die bis 2030 gebaut werden miissen.

Quellen: Pflegestatistik 2009 + 2011, DIW
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2000 2010 2020 2030 2040 2050 Jahr
Unter 20 Jahren 20 bis 60 Jahre Uber 60 Jahre
1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011
Pflegebediirftige insgesamt 2.016.091 2.039.780 2.076.935 2.128.550 2.246.826 2.338.252 2.503.000
Pflegebediirftige, zu Hause versorgt 1.442.880 1.435.415 1.439.458 1.451.968 1.537.518 1.620.762 1.760.000
Anteil 72% 70% 69% 68% 68% 69% 70%
Pflegebediirftige, vollstationdr versorgt 562.762 591.901 637.477 657.516 686.082 717.490 743.000
Anteil 28% 29% 30% 31% 31% 31% 30%

Quellen: Pflegestatistik 2011, Statistisches Bundesamt




PFLEGEIMMOBILIEN

Seit Griindung der KerVita-Gruppe bieten wir auch Privatanlegern die Chance am
Erfolg des Wachstumsmarktes Pflegeimmobilien zu partizipieren. KerVita-Pflege-
immobilien eignen sich hervorragend als Instrument der Altersvorsorge und kén-
nen wie jede andere Immobilie verdufRert, vererbt oder verschenkt werden. Unser
nachhaltiger Erfolg im stationdren Pflegemarkt und eine Vielzahl von Vorteilen bei
der Investition in Pflegeimmobilien fiihrt dazu, dass wir in diesem Bereich eine
kontinuierlich wachsende Nachfrage verzeichnen.

Investitionen in Pflegeimmobilien sind nicht zuletzt auch ein gesellschaftliches
Engagement. Sie ermdglichen mit Ihrem Kauf einer Pflegeimmobilie Mitmenschen
ein gesichertes Leben auch im Pflegefall.

Sie erhalten als Kaufer eines Pflegeappartements die monatlichen Mietzahlun-
gen. Die Mietzahlung ist unabhdngig von einem Bewohnerwechsel. Im Falle
einer Bediirftigkeit Gbernimmt das Sozialamt die Kosten fiir Unterkunft und Ver-
pflegung. Die Pflegekassen leisten bei Vorliegen einer Pflegestufe einen Beitrag
an den Pflegekosten. Trotz zu erwartender Defizite in der Pflegeversicherung ist
die langfristige Finanzierung tber die im Grundgesetz geregelte Verpflichtung
des Sozialstaatprinzips durch staatliche Zuschiisse gesichert (dreigliedrige Fi-
nanzierung: Pflegeversicherung + Eigenanteile der Bewohner + staatliche
Zuschusse der Sozialkassen).

WAS KOSTET EIN PFLEGEPLATZ?

Beispielhaft sind hier die Kosten des Senioren-Zentrums ,Reppenstedt” in Rep-
penstedt (Landkreis Liineburg) angefiihrt. Die monatlichen Kosten fiir einen Pfle-
geplatz hdngen im Wesentlichen von der Pflegestufe ab und gliedern sich wie

folgt auf:
Pflegestufe | Pflegestufe Il Pflegestufe 11
Pflegekosten 1.189 1.568 1.944
Unterkunft/Verpflegung 506 506 506
Investitionskostensatz 727 727 727
Heimkostenentgelt 2.422 2.801 3.177
Anteil der Pflegekassen 1.023 1.279 1.550

vom Bewohner zu zahlen
(sog. Eigenanteil) 1.399 1.522 1.627




DAS KONZEPT

Immobilienmakler/
Vermittler

KerVita Generalbau

vermittelt Kaufer
GmbH & Co. KG Hausverwalter

PPM Projekt-
gesellschaft
Pflegeheim Meckelfeld
GmbH & Co. KG

Generaliibernehmervertrag Verwaltervertrag

zur Erstellung des Pflegeheims AN geschlossener

Verwaltervertrag
geht auf Eigentimer-
gemeinschaft tiber

Kaufvertrag
Pflegekassen
geschlossener
Pachtvertrag geht
Pachtvertrag auf Kaufer tiber
Versorgungsvertrag
Senioren-Zentrum
Zur Pulvermiihle”
Bewohner "
GmbH
(Betreiber)

|— Heimvertrag —




KONZEPTBESCHREIBUNG
UND VERTRAGSWERKE

Pachtvertrag

Kaufvertrag

Heimvertrag

Verwaltervertrag

Kaufervermittlung

Versorgungsvertrag

General-
iibernehmervertrag

Zwischen dem Verkdufer (PPM Projektgesellschaft Pflegeheim Meckelfeld GmbH & Co.
KG) und dem spéteren Betreiber (Senioren-Zentrum ,Zur Pulvermiihle” GmbH) ist ein
Pachtvertrag geschlossen worden. Der Pachtvertrag regelt Punkte wie z.B. Pachthohe,
Pachtlaufzeit, Instandhaltungsregelung, Anderung der Pachthéhe und pachtfreie Zeit.
Der Pachtvertrag geht vom Verkdufer auf die Eigentimergemeinschaft bzw. den Erwer-
ber Gber.

Der Erwerber und der Verkdufer schliellen einen notariellen Kaufvertrag. Der Kaufver-
trag regelt wesentliche Punkte zwischen dem Erwerber und dem Verkdufer wie z.B.
Kaufpreishohe, Zahlungszeitpunkt, Fertigstellungstermin. Neben den Inhalten im Kauf-
vertrag spielt die Bezugsurkunde als Informationsquelle eine besondere Bedeutung. In
ihr sind beispielweise der komplette Pachtvertrag, die Flichenberechnung, die Baube-
schreibung, die Baugenehmigung und viele weitere Informationen zum Bauvorhaben
zu finden.

Der Heimvertrag regelt das Verhaltnis zwischen dem Betreiber und den Bewohnern.
Der Vertrag beinhaltet u.a. die monatlichen Verglitungssitze, die der Bewohner an den
Betreiber zahlt. Ebenso sind in dem Vertrag die Leistungen geregelt, die der Betreiber
gegeniiber dem Bewohner erbringt. Wesentliche Leistungsbestandteile sind: Pflege, Be-
treuung, Verpflegung, Regelung zur Unterkunft/Nutzung des Pflegezimmers und thera-
peutische Betreuung. Der Heimvertrag ist also weit mehr als nur ein reiner Mietvertrag.

Der Verkdufer schliefst mit der Hausverwaltung einen Verwaltervertrag. Der Verwalter
hat u.a. die Aufgaben, die Pacht des Betreibers entgegen zu nehmen und diese an die
einzelnen Erwerber weiter zu leiten. Zudem organisiert der Verwalter die Eigentiimer-
versammlung. Der Verwaltervertrag geht von dem Verkdufer auf die zukiinftige Eigentu-
mergemeinschaft iber.

Der Immobilienmakler bzw. Vermittler informiert den Erwerber und begleitet ihn bis
zum Abschluss des notariellen Kaufvertrags. Der Immobilienmakler bzw. Vermittler er-
hdlt von dem Verkdufer eine Vermittlungsgebiihr.

Der Versorgungsvertrag wird zwischen dem Betreiber und den Pflegekassen geschlos-
sen. Der Versorgungsvertrag ist die Basis fir den Heimvertrag und wesentlicher Bestand-
teil der Wirtschaftlichkeit des Pflegeheimbetreibers.

Der Verkdufer beauftragt den Generaliibernehmer (KerVita Generalbau GmbH & Co.
KG) mit der l6ffelfertigen Erstellung des Pflegeheims. Dies beinhaltet u.a. die Planungs-
leistung, die Bauwerkserschaffung und die Inventarbeschaffung. Der Generaliiberneh-
mer agiert von der Planungsreife bis zur 16ffelfertigen Ubergabe. Dariiber hinaus betreut

er das Objekt in der Gewdhrleistungszeit.




EIN UNTERNEHMEN WIRD
VON MENSCHEN GEPRAGT

Jiirgen Kerling

e Als gepriifter Steuerinspekteur in der Finanzbehorde
bis 1968 tatig

e Bis 1975 fir das Finanzwesen in der Stauerei Tiedemann
im Hamburger Hafen verantwortlich

e Vorbereitung zur Steuerberaterpriifung 1975/1976
e Seit 1976 als selbststandiger Steuerberater tatig
e 2005 Griindung KerVita

e Generalbevollmachtigter

Christian Kerling
(Controller/IHK)

e Bis 2004 als gelernter Steuerfachangestellter tatig

e Selbststandig im Bereich Buchhaltung und Controlling
e 2005 Griindung KerVita

o Geschéftsfiihrer der KerVita Betriebs GmbH

Torsten Rieckmann
(Dipl. Bankbetriebswirt, Immobilien6konom/IREBS)

e Bis 2006 als gelernter Bankkaufmann und
Certified Financial Planner beschaftigt im
Private Banking einer Sparkasse in Hamburg

e Seit 2006 tdtig fiir die KerVita-Gruppe

o Geschéftsfiihrer der KerVita Immobiliensparte




PFLEGEKOMPETENZ AUS HAMBURG -
DIE KERVITA-GRUPPE

KerVita wurde 2005 von der Familie Kerling gegriindet. Jirgen Kerling und sein
Sohn Christian wollten klassische Werte und Tugenden Hamburger Kaufleute mit
in das Pflegeunternehmen einbringen: Verantwortungsgefiihl, Verlasslichkeit und
die Schaffung von nachhaltigen Werten. lhnen war bewusst, dass die Vision eines
ganzheitlichen Pflegekonzepts mit einer starken personlichen Note nur mit Ein-
richtungen umzusetzen sein wiirde, die sich auch in der rdumlichen Nédhe befin-
den. Die Einrichtungen werden regelmiRig vom sogenannten Pflege-TUV gepriift
und die Ergebnisse werden im Transparenzbericht veroffentlicht. Aktuell gab es fiir
alle Kervita-Hauser Noten im Ter-Bereich - entsprechend dem Schulnotensystem.
Fir die Einrichtung ,Am Tempelberg” in Bad Doberan gab es sogar die Bestnote
von 1,0.

KerVita — ein inhabergefiihrtes Familienunternehmen: Erfahrung und Kompetenz
aus einer Hand

KerVita plant, baut und betreibt seine stationdren Pflegeheime in Eigenregie. Der
Ausspruch ,Alles aus einer Hand” trifft hier wirklich zu. EIf Einrichtungen sind in
Norddeutschland bereits erfolgreich entwickelt, geplant, gebaut und in Betrieb ge-
nommen worden. Vier weitere kommen bis Ende 2014 dazu. Dabei setzt die Firma
eigenes Kapital ein und arbeitet mit privaten und institutionellen Investoren zusam-
men. KerVita verfligt tiber einen guten Bonitatsindex von 204 bei Creditreform.

Das Wohlergehen der Bewohner liegt den Betreibern und ihren Mitarbeitern beson-
ders am Herzen. KerVita ermoglicht den Bewohnern ein Umfeld, das Anregungen
gibt, Beteiligungen ermdglicht, den Austausch zwischen Menschen in der gleichen
Lebenssituation und zwischen den Generationen fordert. Besondere Service-Leistun-
gen und die regionale Anbindung einer jeden Einrichtung an die 6rtlichen Strukturen
sind KerVita ein wichtiges Anliegen. In unseren Pflegeeinrichtungen wird das Essen
in der eigenen Vollkiiche frisch zubereitet. Einige Komponenten des Essens werden
von Block Menii hinzugefiigt. Block Menti ist ein Unternehmen der Block-Gruppe,
die in der Offentlichkeit hauptsichlich durch die Block-House-Restaurants und das
Hamburger Hotel Elysée bekannt ist.

Personliche Danksagungen, Weiterempfehlungen und vor allem gute Belegungszah-
len bestitigen, dass die Bewohner, deren Angehorige und auch Einweiser mit dem
Angebot der KerVita-Senioren-Zentren sehr zufrieden sind.

Das KerVita-Leitbild: ,Mit Sicherheit sorglos leben”

e Wir orientieren uns an den Bedurfnissen und Wiinschen
unserer Bewohner

e Wir stellen den Menschen stets in den Mittelpunkt unseres Handelns
e Unsere Vorstellung von gegenseitigem Respekt, einem herzlichen
L 0 0 o 0
m Umgang und einer optimalen Pflege wird von allen KerVita-
Mit Sicherheit sorglos leben

Mitarbeitern mitgetragen und gelebt

e Wir wollen die Lebensqualitét unserer Senioren dauerhaft
verbessern




DIE KERVITA-ERFOLGSFAKTOREN
IN DER PFLEGE

Langjahrige Erfahrung
Effiziente und zukunftsorientierte Pflegeheimkonzepte
Hohe Standortqualitdt — Auswahl nach genau definierten Markt- und Bedarfsanalysen

Nachhaltige und hohe Bauqualitét, nicht zuletzt weil wir fiir den eigenen Betrieb
planen und bauen

Konsequente Umsetzung der Pflegephilosophie

Qualitdtsorientierte Leistung in der Pflege — regelmdRige Schulung der Mitarbeiter
Raumliche Ndhe — unsere Firmenzentrale befindet sich in Hamburg

Optimale Ausnutzung von Synergien im Betrieb

Erfolgreiches Netzwerk mit den ortsansissigen Arzten, Krankenhausern, Apotheken,
Krankenkassen, Ortsverbdanden und anderen Institutionen

Mediale Prasenz durch ausgereiftes Kommunikationskonzept

KERVITA-STANDORTE

Schwerin: ,Haus Seeblick”,
er6ffnet 2006

Bad Doberan: ,Am Tempel-
berg”, eroffnet 2008

Bremen: ,Schone Flora”,
eroffnet 2009

Reppenstedt/Liineburg:
,Reppenstedt”, eroffnet 2010

Hamburg-Wilhelmsburg:
,Am Inselpark”,
wird 2013 eroffnet

. in Planung oder
im Bau befindlich
C in Betrieh
© @®
o = | [}
B ‘Jj J )' Bgrgen auf Riigen Egestorf: ,Haus Eichenhof”,
= 8 ibernommen 2007
o/ Kiel — f
( Bad Doberan  Stralsu; .
% qmﬁ Greﬂswald" L0
J
— .Henstedt-Ulzhurg
HH-Barmbek ".,_
Schwerin | Bergen/Rugen ,,/-\m Park”,
@ HH Wilhelmsburg / erdffnet 2008
Seevetal- 4
Meckelield @ (@ Limeburg i
.Bremen
Egestorf

@ seelze

Rostock I: ,Am Botanischen
Garten”, eroffnet 2009

Henstedt-Ulzburg: ,Lihmann-
Park”, eroffnet 2012

Rostock II: ,An der
Warnow”, ertffnet 2010

Stralsund: ,Am Tierpark”,
eroffnet 2011

Hamburg-Barmbek:
,Am Osterbekkanal”,
eroffnet 2011

Greifswald,
wird 2014 eroffnet

Seelze/Hannover:
,An den Grachten”,
wird 2014 eroffnet

Seevetal-Meckelfeld:
,Zur Pulvermiihle”,
wird 2014 eroffnet




DER STANDORT SEEVETAL-MECKELFELD

Die Makrolage

Meckelfeld ist ein Teil der niedersachsischen Gemeinde Seevetal, liegt im Landkreis
Harburg und schliefit direkt an das Landesgebiet Hamburg an. Wegen der zentralen
Lage ist Seevetal eine bevorzugte Wohngemeinde, aber auch interessant fiir das mit-
telstindische Gewerbe durch den unmittelbaren Raum zu Hamburg.

Rund 9.800 Einwohner leben in Meckelfeld. Die Gemeinde Seevetal umfasst ca.
42.000 Einwohner, was Seevetal zu einer der grofiten Gemeinden einwohnermafig
in der Bundesrepublik Deutschlands macht. Der Anteil der Gber 65-jdhrigen liegt in
Seevetal bei ca. 22%.

Uber die Anschlussstelle Seevetal auf der Autobahn A1 wird das Projektgebiet direkt
erreicht. Dariiber hinaus besteht ein direkter Anschluss mit dem OPNV des HVV
(Hamburger Verkehrsverbund) nach Hamburg. In ca. 30 Min. wird der Hamburger
Hauptbahnhof erreicht, in nur 3 Min. Fahrzeit mit der Regionalbahn (R 40) erreichen
die Fahrgaste den Bahnhof Hamburg-Harburg.

Die Mikrolage — Mattenmoorstr. 5 in 21217 Seevetal-Meckelfeld

Das Projektgebiet liegt im Herzen von Meckelfeld, mit direktem Zugang zur Fullgan-
gerzone. In unmittelbarer Ndhe befinden sich Geschifte fiir die tagliche Nahversor-
gung, wie Apotheken, Supermirkte, Sparkassen, die Post und Arzte. Die Infrastruktur
in Meckelfeld ist sehr gut entwickelt. Der Bahnhof ist fuldufig zu erreichen.

In der Ndhe des Projektgebietes gibt es Ausflugziele, die die Bewohner finden und
geniefen kénnen. Zum Beispiel die , Horster Miihle”, der ,Pulvermiihlenteich” und
der ,See im grollen Moor”.

Das Gebdude selbst passt ideal in den Stadtkern von Meckelfeld und bildet mit den
angrenzenden Gebduden auf der Riickseite eine neue Platzgestaltung.




DIE MAKROLAGE
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AMBIENTE ZUM WOHLFUHLEN: ”
DAS NEUE SENIOREN-ZENTRUM ,ZUR PULVERMUHLE®

=

Das KerVita-Pflegeheim liegt direkt in der Fullgéngerzone, im Zentrum von Seevetal-Meckelfeld, in der Mattenmoorstr. 5.

Wohnkomfort wird im neuen KerVita-Senioren-Zentrum grofigeschrieben. Das
Konzept der Innenarchitektin sieht eine warme und gemiitliche Atmosphare vor,
die einladend und behaglich auf den Besucher wirkt und die Erfiillung hochster
Anspriiche verspricht. Das Senioren-Zentrum bietet seinen Bewohnern eine technisch
hochwertige Ausstattung, die altersgerechte Funktionalitdt und geschmackvolle Optik
miteinander vereint. Die grolSziigigen und gemiitlichen Raume verspriihen durch ihre
farbtherapeutische Gestaltung Warme und Freundlichkeit.

Als Zentrum des Hauses ladt die grolle Cafeteria zum geselligen Beisammensein,
anregenden Gesprachen und vielfdltigen Freizeitaktivititen ein. Des Weiteren gibt
es auch fir jede Wohngruppe einen eigenen Aufenthaltsraum mit Wohnkiiche
sowie grolse AuBenflichen und Balkone, die den Bewohnern vielfdltige Moglich-
keiten bieten. Auf dem ca. 3.000 gm groBen Grundstiick ist auch ein Demenzgarten
vorgesehen.

Je Etage sind ein Dienstzimmer und diverse Lager- und Abstellrdume vorgesehen
sowie ein Pflegebad, ausgestattet mit Waschtisch, WC und Pflegewanne.




AUFTEILUNG DES GEBAUDES

Kellergeschoss
- Personalrdume, Wascherei, Frisor, Kiiche, Hausmeister, Lager- und Abstellrdume.

Erdgeschoss

Empfang, Veranstaltungssaal mit einem Kamin, Heimleitung, Pflegedienstleitung,
Ausgabekiiche, separater Gartenzugang, Verwaltung, Aufzlige, Pflege-Wohnbe-
reich mit 24 Pflegeplétzen in 20 Einzelzimmern und 2 Doppelzimmern.

1. und 2. Obergeschoss

Jeweils Gemeinschaftsraume bzw. Wohnkiichen und eine Stube, Schwesterndienst-
zimmer, Pflegebad, sowie Pflege-Wohnbereich bestehend aus 32 Pflegepldtze in
30 Einzelzimmern und einem Doppelzimmer, die in zwei Wohngruppen unterteilt
sind, einen Balkon mit Ausblick auf den Garten.

Dachgeschoss

Gemeinschaftsraume bzw. Wohnkiichen und eine Stube, sowie Pflege-Wohnbe-
reich bestehend aus 21 Pflegeplétzen in 19 Einzelzimmer und einem Doppelzim-
mer, die in zwei Wohngruppen unterteilt sind, einen Balkon und eine Dachterrasse.
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AMBIENTE ZUM WOHLFUHLEN: ”
DAS NEUE SENIOREN-ZENTRUM ,ZUR PULVERMUHLE®

Insgesamt verfligt der ansprechende Neubau tiber 109 Pflegepldtze in 102 Zimmern/
Pflegeappartements, die sich auf komfortable und barrierefreie Ein- und Zweibettzim-

mer verteilen.

Alle Bewohnerzimmer verfligen tiber ein eigenes Badezimmer mit Dusche, WC und
einem Waschtisch.

Méblierungsbeispiel Einzelzimmer Méblierungsbeispiel Doppelzimmer
z.B. Nr. 45, 1. OG, 20,54 qm z.B. Nr. 14, EG, 34,50 gm
Kaufpreis inkl. Inventar 133.749 € Kaufpreis inkl. Inventar 224.652 €

28,02 m?

Bewohnerzimmer




PACHTVERTRAG

Laufzeit

Miethohe

Sicherheit

Indexierung

Instandhaltung

Nebenkosten

Preopening

Einrichtungs-
gegenstiande

Wesentliche Merkmale des Pachtvertrags

Mit dem Kauf des Pflegeappartements tritt jeder Erwerber in den bereits geschlos-
senen Generalpachtvertrag tber 20 Jahre mit zweimaliger Option der Verlange-
rung um jeweils fiinf Jahre seitens des Pachters mit der Heimbetriebsgesellschaft
,Senioren-Zentrum ,Zur Pulvermihle” GmbH ein. Diese Gesellschaft ist der Be-
treiber des Pflegeheims mit 109 Pflegeplatzen.

Der Pachtzins der einzelnen Pflegeappartements ist der Preisliste zu entnehmen.

Der Péchter tritt zur Sicherung des Erwerbers des Pflegeappartements alle Anspri-
che aus der Vermietung an die Bewohner in Hohe des Pachtanteils ab. Zudem
wird die Pacht durch eine Patronatserklarung der Muttergesellschaft abgesichert.

Andert sich der vom Statistischen Bundesamt fiir die Bundesrepublik Deutschland
amtlich festgestellte und veroffentlichte Preisindex fiir die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland fiir das Preisbasisjahr 2010 = 100 um mehr
als zehn Punkte gegeniiber dem Stand im ersten auf die ordnungsgeméfe Ubergabe
folgenden Kalendermonat, so ist der Verpachter berechtigt den Pachtzins in Hohe
von 65 % der entsprechenden prozentualen Verdnderung ab dem Beginn des
4. Kalenderjahres nach Ubergabe zu erhhen.

Samtliche Kosten fiir Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten bis auf die Gewerke
Dach und Fach (Beton und Mauerwerk) obliegen dem Péchter/Betreiber.

Die Vertrage mit den Ver- und Entsorgern werden direkt vom Heimbetreiber (Pach-
ter) abgeschlossen. Eine Nebenkostenabrechnung entfallt somit.

Zur Uberbriickung der Anlaufphase des Pflegeheimbetriebs werden in den ersten
drei Monaten nach Ubergabe des Heims lediglich die Betriebs- und Nebenkosten
gezahlt.

In dem Kaufpreis flr das Pflegeappartement ist ein Anteil fir Einrichtungsgegen-
stinde enthalten. Die Einrichtungsgegenstdnde werden Eigentum des Erwerbers
und werden im Rahmen des Pachtvertrags vom Betreiber gepachtet. Die Instand-
haltung und Ersatzbeschaffung des Inventars wird vollumfanglich vom Pachter/
Betreiber tibernommen.

Details entnehmen Sie bitte dem Pachtvertrag, der Bestandteil der Bezugs-
urkunde ist.




BAUBESCHREIBUNG

Das teilunterkellerte Gebdude wird tberwiegend als massiver Mauerwerks-
bau aus Kalksandstein mit Warmeddmmverbundsystem und Stahlbetondecken
geplant und errichtet. Die Fassaden sind tiberwiegend klassische Lochfassaden.
Der Saal und die Gemeinschaftsraume erhalten bodentiefe Fenster. Weiterhin
wird der Saal zur Mattenmoorstrasse durch einen groliziigigen Wintergarten er-
weitert.

Die Aullenwande sind aus 17,5 cm bzw. 24 cm Kalksandstein mit Warmedamm-
verbundsystem und mineralischem Putz, in Teilbereichen werden die Wande aus
statischen Griinden in Stahlbeton ausgefihrt. Auf Teilflichen der Fassaden wird
eine Verkleidung mit Klinkerriemschen ausgefiihrt. Tragende Innenwidnde beste-
hen aus 17,5 cm bzw. 24 cm Kalksandstein oder Stahlbeton. Die Zimmertrenn-
wande werden zum Teil als Gipskartonkonstruktionen hergestellt.

Die Balkone werden als Betonfertigteile mit einer Absturzsicherung als zum Teil
feste Briistung bzw. Stahlgelander thermisch von der Konstruktion getrennt vorge-
sehen. Teile des Daches im Staffelgeschoss werden als Dachterrasse ausgefiihrt.
Die Decke lber dem Dachgeschoss ist eine Stahlbetondecke mit oben liegender
Dammung. Die Regenentwdsserung wird nach aullen gefiihrt. In der Aussenanla-
ge wird ein extra Bereich als Demenzgarten ausgestaltet.

Das Gebaude wird insgesamt barrierearm geplant.

Finanzierung durch KfW-Bankengruppe maglich:

Uber die KfW, Programm 153 ,Energieeffizient Bauen”, kann eine zinsgiinstige
Kreditfinanzierung beantragt werden. Das Gebdude erreicht hierbei das Niveau
KfW-Effizienzhaus-70.

Die KfW gewdhrt Kredite aus diesem Programm ausschliefSlich tiber Banken und
Sparkassen. Der maximale Kreditbetrag betrdgt 50.000 € pro Wohneinheit.

Informationen und eine Konditionsiibersicht erhalten Sie bei Ihrer Hausbank oder
jeder anderen Bank / Sparkasse oder im Internet unter www.kfw.de/Konditionen.

Bitte informieren Sie sich rechtzeitig vor lhrem Erwerb {ber eine mogliche Modi-
fikation oder Wegfall des Programms seitens der KfW.

KfW-70

Effizienzhaus




BERECHNUNGSBEISPIEL PFLEGEAPPARTEMENTS

Wie berechnet sich die tatsdchliche Flache? Wie berechnet sich der Kaufpreis?
Anteilige gemeinschaftliche Nutz-, Kosten fiir den Grundstiicksanteil
Funktion- und Verkehrsflache +

(z.B. Cafeteria, Therapierdume,

R Anteilige Gebdudeherstellungskosten

Griinanlagen, Parkpldtze) +
Anteilige Anschaffungskosten der
v Einrichtung und Ausstattung
+

Flache des Pflegeappartements

(Sondereigentumseinheit) AuBenfliche
= GESAMTFLACHE = KAUFPREIS
Einbett-App. Zweibett-App.
z.B. Nr. 45, 1.0G z.B. Nr. 14, EG
Flache Pflegeapp. (Sondereigentum) 20,54 34,50
Anteil Gemeinschaftsflache 25,26 42,43
Gesamtflache 45,80 76,93
Kaufpreis (inkl. Inventar) 133.749 224.652
Erwerbsnebenkosten:
Grunderwerbssteuer, 4,5% 6.019 10.109
Notar- und Grundbuchkosten, ca. 1,5% 2.006 3.370
Erwerbsaufwand 141.774 238.131
Einnahmen aus Pacht (Jahrlich) 6.966,11 11.700,62
Haus- und Pachtverwaltung (WEQ),
10,-€ pro Monat (inkl. gesetzl. Mwst.)* 120,00 120,00
Instandhaltungsriicklage** 120,00 179,00
Jahrliche Einnahmen (netto) *** 6.726,11 11.401,62
Monatliche Einnahmen (netto) *** 560,51 950,14

*  Angebot eines namenhaften Verwalters aus Hamburg, Abgabe kann noch variieren

** Erfahrungs- und Vorschlagswert. Die Eigentimer beschlieBen die Hohe der Zuftihrung zur
Instandhaltungsriicklage jahrlich in der Eigentiimerversammlung.

*** ab dem 4. Monat nach Pachtbeginn




RISIKEN DES IMMOBILIENERWERBS

Fertigstellung

ErschlieBungskosten

Baumangel

Pachteinnahmen

Gesetzesvorgaben

Nutzungsianderung

Instandhaltungs-
riicklage

Wiederverkauf

Steuergesetzgebung
Sonstige Risiken
Belegungsrisiko
Internationale

Finanz- und
Wirtschaftskrise

Personliche
Ankaufsfinanzierung

Ein Immobilienerwerb beinhaltet nicht nur Vorteile und Chancen, sondern auch
Risiken, die wir IThnen hier erlautern mochten:

Dem Erwerber konnen finanzielle Schaden entstehen, wenn der Bautrager wéhrend
der Errichtungszeit insolvent wird.

Dem Erwerber kénnen nach der Fertigstellung Folgekosten entstehen, wenn z.B. die
Kommune Umlagen aufgrund von Stralenerneuerungen erhebt.

Dem Erwerber konnen Kosten durch Baumangel entstehen, die nicht im Rahmen der
Gewadhrleistung beseitigt werden.

Es besteht das Risiko, dass der Pdchter seinen Zahlungsverpflichtungen nicht
nachkommt oder ausfillt. Bei einer Neuverpachtung kénnten niedrigere Pachten
erzielt werden.

Neue oder gednderte Gesetze kdnnen die Wirtschaftlichkeit des Betriebs und ggf.
den Pachtzins beeinflussen.

Bei einer Anderung der Nutzung (z.B. Umbau zu Wohnungen) hat der Figentiimer
eine Mitwirkungspflicht. Fiir eventuelle Umbaumalinahmen kénnen zusétzliche
Kosten entstehen.

Der Erwerber konnte zusatzliche finanzielle Mittel aufbringen missen, wenn der
Instandhaltungsaufwand hoher ausfallen sollte, als Riicklagen angesammelt wurden.

Unter Umstdnden kann der beim Kauf eingesetzte Erwerbsaufwand bei einer
VerdufRerung nicht erzielt werden. Ein Wertverlust der Immobilie kann nicht
ausgeschlossen werden.

Die Steuergesetzgebung kann sich dndern.

Es kénnen Kosten durch Brand, Naturkatastrophen oder Krieg entstehen.

Die Wirtschaftlichkeit einer Pflegeeinrichtung hangt im starken Malle von der
Auslastung der Einrichtung ab.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das nationale Wirtschaftssystem von der
internationalen Finanz- und Wirtschaftskrise erfasst wird und dies Auswirkungen auf
den Vertragsgegenstand hat.

Zahlungsverpflichtungen aus Zinsen und Tilgungen bestehen unabhangig von der
Wert- und Ertragsentwicklungen des Objektes.




HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Bitte beachten Sie, dass samtliche in diesem Exposé vorgestellten Inhalte lediglich
einer Vorabinformation dienen und den vorlaufigen Planungsstand im Mérz 2013
darstellen. Grundlage der Ausfiihrung sind ausschlieflich die in der Bezugsur-
kunde enthaltene Bau- und Leistungsbeschreibung sowie die Darstellung in den
Planen der Teilungserkldrung. Verdnderungen aufgrund behérdlicher Auflagen
bleiben ausdricklich vorbehalten. Die angefiihrte Baubeschreibung entspricht
den zur Zeit der Erstellung dieses Exposés geltenden Bauvorschriften. Die Bauvor-
schriften und alle Zeichnungen stehen unter dem Vorbehalt aller Genehmigungen
und Auflagen der zustandigen Behorden und Versorgungsbetriebe. Abweichun-
gen und Anderungen, die zum Erhalt von Genehmigungen, zur Erfiillung von Auf-
lagen oder aufgrund der Planung fiir die Versorgung mit Wasser, Strom, Warme,
Telefon, Abwasserbeseitigung u.A. erforderlich oder fiir die Belange des gesamten
Bauvorhabens zweckmélig sind, bleiben vorbehalten, ohne dass daraus Anspri-
che des Kéufers gegen den Verkdufer hergeleitet werden konnen. Alle angege-
benen Flachen beruhen auf der Flachenberechnung eines Architektenbiiros und
sind unverbindliche Richtmalke. Das Gleiche gilt fiir die dargestellten Auflen- und
Innenansichten des Objektes sowie deren Visualisierung. Die Moblierungen und
raumlichen Darstellungen in den Grundrisszeichnungen und Visualisierungen
sind Architektenvorschldge. Die Darstellung in den Pldnen eignet sich nicht fiir
das Entnehmen von Malien. Der Austausch von Baumaterialien durch gleichwer-
tige bleibt vorbehalten. Dieser darf sich jedoch nicht gebrauchsmindernd auf den
Kaufgegenstand auswirken. Weiterhin darf er nicht zur Wertminderung des in der
Baubeschreibung dargestellten Zustandes fiihren und muss dem Kaufer zumutbar
sein.

Der Immobilienmakler hat als Informationsverwender des vom Bautrdger erstellten
Exposés die dort vom Bautrdger genannten Inhalte und Vorabinformationen unge-
prift ibernommen und leistet deshalb keine Gewabhr fiir deren Vollstandig- und
Richtigkeit. Haftungsanspriiche, insbesondere wegen Prospekthaftung, die durch
die Nutzung oder Nichtnutzung der im Exposé dargebotenen Informationen und
Daten verursacht wurden, sind gegentiber der PPM Projektgesellschaft Pflegeheim
Meckelfeld mbH & Co. KG sowie dem Immobilienmakler ausgeschlossen.

Eine Rechts- und Steuerberatung wird durch die Vermittlung des Immobilien-
maklers nicht ersetzt.

Die Bezugsurkunde wird lhnen rechtzeitig vor Beurkundung des Kaufvertrags
durch den Immobilienmakler zur Verfiigung gestellt. Sie enthdlt umfangreiche
Informationen zu IThrem Immobilienerwerb.

Die ausfiihrliche Lektiire der Bezugsurkunde ist zwingende Vorraussetzung zum
Abschluss des notariellen Kaufvertrags.




Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Dann nehmen Sie doch noch heute mit uns Kontakt auf.

PPM Projektgesellschaft Pflegeheim Meckelfeld mbH & Co. KG
Kuehnstrasse 71D, 22045 Hamburg

Tel. 0800-5378482 (kostenlos)

info@pflegeheim-invest.de

www.pflegeheim-invest.de
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