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VORTEILE EINER INVESTITION

INVESTITION IN
DIE ZUKUNFT

Eine sichere und gewinnbringende Geldanlage
sowie der Aufbau von Vermdogen tragen viel zur
personlichen Lebenszufriedenheit bei. Allerdings
wird es heute immer schwieriger, Geld anzulegen
und mit ausreichender Rendite fir die Zukunft
und den Ruhestand vorzusorgen bzw. das vor-
handene Vermaogen zu sichern.

Jahrzehntelang galten Finanzprodukte wie das
Sparbuch oder die Kapitallebens- oder Renten-
versicherung als sicher und ertragreich. Bedingt
durch die Finanzkrise im Jahr 2008 und das dar-
aus resultierende sehr niedrige Zinsniveau der
vergangenen Jahre, werfen diese nur noch mini-
male Ertrage ab. Auch der GroRteil der Fonds hat
fur viele Investorinnen und Investoren nicht mehr
die Renditechancen wie noch in den Neunzigern
bis Anfang der Zweitausender Jahre. Wahrend
Spareinlagen schleichend entwertet werden,
suchen Investoren nach attraktiven Alternativen
zur Kapitalsicherung und -vermehrung.

Sachwerte, die nicht beliebig reproduzierbar sind,
sind deutlich inflationsresistenter als Papiergeld
und weitestgehend unabhangig von Borsen-
schwankungen. Immobilien gelten im Vergleich
zu sonstigen Anlageformen unverdndert als
wertstabilere Kapitalanlage. Sie bieten Sicherheit,
Inflationsschutz und Steuervorteile. Besonders
vermietete Immobilien und die daraus resultieren-
den Mieteinnahmen stellen eine hervorragende
Einnahmequelle dar. Bei der Planung von Immo-
bilieninvestitionen sollten jedoch einige wichtige
Aspekte beachtet werden, um eine langfristige
Wirtschaftlichkeit zu gewahrleisten. Dazu zahlen
vor allem eine sorgféltige Standort- und Markt-
analyse, die Einhaltung von optimaler Bauqualitat
— gerade im Hinblick auf die sich stetig weiter-
entwickelnden Energieeffizienzvorgaben — sowie
die Auswahl von erfahrenen Projektbeteiligten.
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VORTEILE EINER INVESTITION

BETREUTES WOHNEN

Wenn Sie eine Wohnung mit Mietvertrag erwerben, kaufen Sie eine eigenstandige,
abschlieRbare Wohnung, die in der Regel uber eine Kochnische, ein Bad und mindes-
tens einen Wohnraum verfligt. Haufig sind die Wohnungen flr betreutes Wohnen
zudem barrierefrei gestaltet. Wohnungen flr betreutes Wohnen mit Mietvertrag sind
Immobilien, die optimale Bedingungen fiir ein selbstbestimmtes Wohnen im Ruhestand
mit PflegebedUrftigkeit bieten. Die Einheiten bieten Investierenden durch die bis zu
30 Jahre laufenden Mietvertrage zuverlassige Mieteinnahmen dank langfristiger
Vermietung an eine Betreibergesellschaft. Im Vergleich zu einer klassischen Eigen-
tumswohnung sind betreute Wohnungen mit Betreiber-Mietvertrag wesentlich ver-
waltungsarmer, da Sie als Eigentimerin oder Eigentimer vollig von den ,klassischen”
Vermieteraufgaben befreit sind. Zusatzlich beschrankt sich der Instandhaltungsauf-
wand fir Eigentimer in der Regel auf MalRnahmen an Dach und Fach. Alle anderen
Instandhaltungsmaflnahmen obliegen dem Betreiber, sodass von Eigentimern im Ver-
gleich zu einer konventionellen Eigentumswohnung weniger Riicklagen gebildet werden
missen. Durch Ubertragung aller Aufgaben an Betreiber und Verwalter der Immobilie
entsteht kaum zeitlicher Verwaltungsaufwand (lediglich die Teilnahme an der Eigentu-
merversammlung) fir Eigentimer.
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VORTEILE EINER INVESTITION

BETREUTES WOHNEN VS. EIGENTUMSWOHNUNG

Suche und Wechsel
von Bewohnern bzw.
Mietern

Betreutes Wohnen

Der Mietvertrag wird zwischen Eigentimer und Betreiber
i. d. R. auf 20 Jahre mit Verlangerungsoption auf 30 Jahre
geschlossen. Die anteilige Miete wird unabhangig von der
tatsachlichen Belegung gezahlt. Da der Betreiber sich auch
um die Bewohnersuche bzw. den Bewohnerwechsel kum-
mert, hat der Eigentimer keinen Kontakt zu den Bewohne-
rinnen und Bewohnern.

Eigentumswohnung

Sowohl die Mietersuche und -auswahl als auch die Prifung
der Bonitat bzw. Zuverlassigkeit nimmt der Eigentumer
selbst vor. Beauftragt er eine Maklerin oder einen Makler
dafir, entstehen ihm hohe Kosten. Die Vertragslaufzeiten
sind eher kurz und bei Leerstand der Wohnung entfallt die
Mietzahlung zumindest vortbergehend.

Instandhaltung

Der Aufwand flr die Instandhaltung beschrankt sich fir
Eigentlimer i. d. R. auf MalRnahmen an Dach und Fach. Alle
weiteren Instandhaltungsmalinahmen in und an der Immo-
bilie Ubernimmt der Betreiber gemal Mietvertrag.

Eigentlimer konnen nur eingeschrankt die Kosten fir
Instandhaltungen an die Mieter (lUber Mieterhohungen)
weitergeben. Verpflichtungen am Gemeinschaftseigen-
tum tragen grundsatzlich alle Eigentimer im Rahmen einer
Eigentimergemeinschaft vollstandig. Fur evtl. anfallende
Instandhaltungsmalnahmen missen Eigentimer i.d. R.
hohe Rucklagen bilden.

Miete und Mietzins

Der anfangliche Mietzins betragt zurzeit 3,00 % p.a. und
mehr und wird in einem langfristigen Mietvertrag vereinbart.
Dadurch erhalten die Eigentimer Kalkulationssicherheit.

Der verbleibende Mietertrag liegt durch gestiegene Kauf-
preise und deutlich hohere Nebenkosten oftmals weit
unter 3,00% p.a. Durch wechselnde oder zahlungs-
unfahige Mieter, Leerstand der Wohnung oder Miet-
nomaden ist die Kalkulationssicherheit gefahrdet.

Verwaltungsaufwand

Durch Abgabe aller Aufgaben an den Betreiber und
Verwalter des Wohnparks entsteht kaum zeitlicher Verwal-
tungsaufwand fur die Eigentlimer.

Die Eigentlimer mussen sich oftmals selbst um ihre Mieter
kimmern, d. h. Mietersuche und -kontakt, Instandhaltung
und Reparaturen bis hin zur Erstellung von Nebenkostenab-
rechnungen, falls keine Verwalterin oder ein Verwalter ein-
gebunden ist.
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VON DER ANALYSE BIS ZUM MIETBEGINN
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1. Analyse

Anhand einer Bedarfs- und Marktanalyse ermittelt der Mieter/
Betreiber eines Seniorenwohnparks, die Anzahl und GrolRe der
Wohnungen, die Nachfrage nach sonstigen Dienstleistungen
sowie in Zusammenarbeit mit der Heimaufsicht die Anforde-
rungen an die Tagespflege und den ambulanten Pflegedienst,
um einen fir den jeweiligen Standort optimalen Angebotsmix
zu finden.

2. Auswahl eines Betreibers

Um wichtige bauliche Vorgaben und MaRnahmen zu bertck-
sichtigen, beginnt die Auswahl eines geeigneten Betreibers
fir den geplanten Seniorenwohnpark vor der eigentlichen
Bauplanung.

3. Grundstiicksauswahl

Die Wahl eines geeigneten Grundstticks hangt zumeist von
der direkten Umgebung und der Verfligbarkeit ab. Der idea-
le Standort bietet den zuklnftigen Bewohnern, Angehdorigen
und Pflegekraften eine gute Infrastruktur sowie eine glnstige
Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz.

4. Projektkoordination

Die Planung des Projektes erfolgt in Abstimmung zwischen
den Projektbeteiligten wie Initiatoren, Architekten und Betrei-
bern sowie dem ausflihrenden Bauunternehmen und dem
Sozialtrager.

5. Bau und Uberwachung

Wahrend der Bauphase werden die einzelnen Baufortschritte
von einem zertifizierten Institut laufend tberwacht. Aullerdem
wird Uberpriift, ob die Vorgaben der gesetzlichen Bestimmun-
gen und des Betreibers umgesetzt werden.

6. Baufertigstellung und Ubergabe

Nach Fertigstellung der Bauarbeiten findet die Ubergabe an
den Betreiber des Wohnparks statt. Die ersten Bewohnerin-
nen und Bewohner konnen nun einziehen.

7. Beginn der Miete

Unmittelbar nach der Ubergabe an den Betreiber tritt der Miet-
vertrag in Kraft. Um ihm einen wirtschaftlich gesunden Start
zu ermoglichen, wird eine sogenannte Pre-Opening-Phase
von einigen Monaten (i. d. R. 3 bis 9 Monate) vereinbart. Wah-
rend der Wohnpark in dieser Ubergangszeit Schritt fir Schritt
belegt wird, erhalten die Investorinnen und Investoren keine
oder nur eine verminderte Miete. Die Ubergangsphase wird
grundsatzlich schon im Vorfeld festgelegt.






ALLE VORTEILE
EINER INVESTITION

P

ol

CO

Investition in den Zukunftsmarkt betreutes

Wohnen - eine soziale, sinnvolle und attrak-

tive Kapitalanlage

Kapitalanlage in einem konjunkturunabhan-
gigen Wachstumsmarkt mit vergleichswei-
se geringem Risiko

Kein Vermietungsaufwand, sehr geringer
Aufwand fiir Verwaltung und Instandhal-
tung

Automatische Mietsteigerung (teilweiser
Inflationsausgleich) durch indexierte Miet-
vertrdage (Verbraucherpreisindex It. Statisti-
schem Bundesamt)

Attraktiver Mietzins 3,00 % p. a. und mehr
bezogen auf den Gesamtkaufpreis (ohne
Erwerbsnebenkosten)

Flexibler Immobilienbesitz mit den
Optionen zu beleihen, zu verkaufen,
zu verschenken oder zu vererben

Steuervorteile durch Abschreibung (AfA)
gemal § 7 EStG

Mietvertrage mit bis zu 30 Jahren Laufzeit

(inkl. Verlangerungsoption) mit renommier-

ten Betreibern

Zusatzliche Altersvorsorge und/oder
optimale Verrentung von freiem Kapital

Steuerfreie Verkaufserlose nach
10 Jahren moglich

Absicherung des Eigentums durch
eigenes Grundbuch

VORTEILE EINER INVESTITION
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Mietvertrag

25 Jahre plus einmal 5 Jahre Verlangerungsoption

Bevorzugtes Belegungsrecht PLUS

Das besondere Extra — Heute schon an morgen denken

Neubau

Geringe Instandhaltungskosten
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PLANUNG UND
ARCHITEKTUR

Um ein Objekt als Kapitalanlage marktgerecht und zukunftsfa-
hig einstufen zu konnen, werden im Vorfeld eingehende Ana-
lysen zum Standort, dem Umfeld und zur demographischen
Entwicklung vorgenommen. Sprechen alle Kriterien flr ein
wirtschaftlich rentables wie attraktives Investment, wird idea-
lerweise gemeinsam mit dem Architekten, aber auch mit dem
kinftigen Betreiber der Einrichtung, in die Planung gegangen.
So hat dieser die Mdglichkeit, alle Vorstellungen und Wiinsche
nach seinen Qualitatsmalistaben in den Entwurf einflielen
zu lassen, um den hohen Ansprichen an eine durchdacht
gestaltete, voll funktionale Wohnanlage mit dem Angebot des
Betreuten Wohnens Plus gerecht zu werden. Fir ein Optimum
an Wohn-, Service- und somit Lebensqualitat.

Die Wohnparkanlage

Der flr Seniorinnen und Senioren auf Basis des ,Viertel4 Kon-
zepts" der Servicehaus Sonnenhalde GmbH geplante Wohn-
park wird mit 74 Pflege-Wohnungen auf einem Areal von
insgesamt 10.844 m? errichtet. Der bereits im Bau befindli-
che Komplex besteht aus vier nahezu gleich geschnittenen
Flachdach-Gebauden, die um ein viergeschossiges, bereits
errichtetes Bestandsgebaude mit Satteldach gruppiert wer-
den. Der Gebdudeentwurf sieht ein Erdgeschoss und eine
erste und zweite Etage vor. In allen Hausern befinden sich im

Erdgeschoss die Tagespflege mit Tages-, Ruhe- und Therapie-
raumen. In Haus 3 ist im Erdgeschoss zudem ein Pflegebad
integriert.

Der offen gehaltene Aufenthaltsbereich innerhalb der Tages-
pflegen, fuirz.B. das Einnehmen von Mahlzeiten in Gesellschaft,
erhoht das Wohlbefinden und fordert das Gemeinschaftsge-
fuhl fir alle Bewohner. Der ambulante Pflegedienst, welcher
durch Betatigen eines Rufes aus der Wohnung angefordert
werden kann, liegt im Erdgeschoss. Hier finden sich auch die
Verwaltung des neuen Quartiers, diverse Versorgungseinhei-
ten in Form von Lagerraumen und auch die Heizungs- und
Elektrotechnik. Alle Raumlichkeiten der Einrichtung sind bar-
rierefrei und rollstuhlgerecht gehalten.

Wenn das Wetter mitspielt, kann man es sich vor jedem der
Hauser auf einer gro angelegten Terrasse zum Innenhof gut
gehen lassen. Von einem Gebaude ins nachste gelangt man
barrierefrei Uber ganzflachig verglaste Korridore. Flure, Ver-
kehrswege und Gemeinschaftsraume der Tagespflege geben
mit beidseitig durchgehenden Handlaufen sicheres Geleit.
Etage eins und zwei werden mit dem Aufzug oder Uber das
Treppenhaus erreicht. Ein fir alle ideal gelegener Treffpunkt
im Innenhof ladt mit Banken und viel Griin zum Frischluft



schnuppern ein. Ausreichend Park-
raum findet man mit dem Auto von
der Albstralle kommend zwischen
Haupthaus und Haus 1, wie auch
bei Haus 4 an der Schwenninger
Strale.

Die Pflege-Wohnungen

Die 74 Einheiten setzen sich zusam-
men aus 68 Ein- und 6 groRzlgig
gestalteten Zweizimmer-Wohnun-
gen, die ausschliellich in den obe-
ren beiden Etagen angesiedelt sind.
Die Wohnungen variieren zwischen
ca. 36 m? und 59 m? und verfl-
gen Uber ein barrierefreies Bad
mit Schiebetlr. In den bodentiefen
Duschen sind flexible Handbrausen
angebracht und an allen Wasch-
tischen im Haus Einhebelmisch-
batterien installiert. Ein Teil der
Einzimmer-Wohnungen ist komplett
rollstuhlgerecht konzipiert. Haus 2
halt ausschlielllich  Wohnungen

mit Einzelzimmern vor, von denen
funf rollstuhlgeeignet sind. Fur
optimale Lichtverhaltnisse sorgen
elektrisch betriebene Rollladen vor
den Fenstern. Decken und Wande
in neutralem Weil} gestrichen hel-
len die Wohnungen auf. Eine aufs
Interieur abgestimmte Mustertape-
te als Kontrastwand verleiht dem
Ganzen eine warme Note. TV- und
Telefon-Anschliisse, Internet sowie
die Notruf- und Brandverhitungs-
anlage gehoren zum Standard. Vor
unerwunschtem Besuch bewahrt
eine Gegensprechanlage an der
Wohnungstur.

Die Grolde, Lage und Aufteilung fur
einen detaillierten Eindruck zu allen
Einheiten, Bereichen und Flachen
des Wohnparks finden Sie in den
Grundrissen sowie der Preisliste in
diesem Exposeé.

Die in der Grundlagenurkunde enthaltene Baubeschreibung ist umfangrei-
cher als hier dargestellt. Die Einsicht in die vollumféngliche Baubeschrei-
bung ist jederzeit moglich und kann digital von der Beraterin, dem Berater
oder vom Verkéaufer per E-Mail zugeschickt werden.

WOHNPARK STETTEN AM KALTEN MARKT
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DAS BAUVORHABEN

Der Wohnpark Stetten am kalten Markt wird als Neubau errich-
tet. Samtliche notwendigen behdrdlichen Genehmigungen
fur die Errichtung des Wohnparks liegen vor. Der Baubeginn
erfolgte im Juli 2021, die Fertigstellung wird voraussicht-
lich zum 01. September 2022 erfolgen, spatestens zum
071. April 2023 - dieser Termin wird im Kaufvertrag zugesi-
chert.

Nutzung als Wohnpark

Dem Betreiber obliegt die Einholung der notwendigen behord-
lichen Erlaubnisse flir den Betrieb des Wohnparks. Die
zustandigen Behorden wurden von Beginn an in das Projekt
involviert.

ORGANISATION
DER EIGENTUMER

Die Eigentimer/Investierenden der einzelnen Pflege-Wohnun-
gen schliel3en eine Eigentimergemeinschaft. Durch die Orga-
nisation in der EigentUmergemeinschaft wird die Moglichkeit
der WiederverauRerung des Wohnungs-/Teileigentums nicht
beschrankt. Eine Zustimmung der weiteren Eigentumer ist
fur eine Veraulerung nicht notwendig. Die Sondereigentums-
verwaltung wird durch den Verwalter iibernommen. Zudem
besteht eine Vermieter-GbR, welche sich zur gemeinsamen
Vermietung verpflichtet.
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DER VERKAUFER

Weitere Infos zum L

Verkiufer. Projekte DEUTSCHLAND.Immobilien Stetten GmbH

omega-gruppe.com

Eine gemeinsame Tochtergesellschaft der Omega Projects

GmbH und der Projekte DEUTSCHLAND.Immobilien GmbH. n M E G A
-

Die Omega AG mit der Tochtergesellschaft Omega Projects GmbH ist in D].e Werte Sll’ld

Minchen ansassig und ein im Jahr 2011 gegrtindeter, wachstumsstarker

Immobilieninvestor mit dem Schwerpunkt auf Wohnimmobilien. Die Ome-

ga Gruppe fokussiert sich auf den Aufbau und die Entwicklung eines ren- daS Fundament
ditestarken deutschlandweiten Bestandsportfolios. Dariiber hinaus bietet
sie Advisory- und Asset Management-Mandate fur institutionelle Immobi-
lienfonds an. Weiterhin betreibt Omega Projektentwicklungen mit Schwer-
punkt am Standort Munchen. Aktuell weist der Immobilienbestand knapp
6.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten auf.

Die Projekte DEUTSCHLAND.Immobilien GmbH ist ein junges und dyna-
misches Unternehmen, welches zur DI DEUTSCHLAND.Immobilien AG
gehort. In verschiedenen Beteiligungsgesellschaften sowie mit verschie-
denen eigenen Tochterunternehmen konnten grolie Bauprojekte zu einem
erfolgreichen Abschluss gebracht werden.

17
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DER GENERALUNTERNEHMER
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KOSTER

Die Koster GmbH mit Sitz in Osnabrtck wurde
bereits 1938 gegrlindet und ist Teil der Koster-
Gruppe mit mehr als 2.000 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern. In der Unternehmenszentrale sind
neben den Geschaftsbereichen GroRprojekte
und Hochbau-Weser-Ems die Kompetenz-Center
Sozialimmobilien, Infrastrukturbau, Rohrleitungs-
bau und Umwelttechnik angesiedelt. Dartber hin-
aus befindet sich in Osnabriick ein Groliteil der
unterstiitzenden Geschaftsbereiche. Koster ist
ein renommierter Anbieter in der Bauindustrie fur
individuelle Bauwerke in den Bereichen Arbeits-
welt, Wohnen und Leben sowie Infrastruktur.
Wirtschaftlich und zuverlassig werden Kunden-
winsche von der Planung bis zur Schlisseltber-
gabe maRgeschneidert realisiert. Mit perfekten
Bauablaufen, gelebten Partnerschaften und indi-
viduellen Losungen bietet die Koster GmbH alle
benotigten Leistungen uUber ein Netzwerk mit
19 Standorten in Deutschland.

Referenzen

1. Seniorenresidenz Monchengladbach

Der schliisselfertige Neubau einer Seniorenresi-
denz umfasst 80 Pflegeplatze mit 12 Tagespfle-
geplatzen.

2. Seniorenwohnanlage mit betreutem
Wohnen des DRK in Liineburg
Schllsselfertiger Neubau von 56 senioren-
gerechten Mietwohnungen und einer DRK-Tages-
pflege inkl. Errichtung einer Tiefgarage.

3. Seniorenwohnanlage Bredstedt
Schllsselfertiger Neubau der Seniorenresidenz
Alloheim in Bredstedt mit 100 Zimmern. Hier
werden stationare und mobile Pflege mit betreu-
tem Wohnen verbunden.
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Weitere Infos zum
Generalunternehmer.

Neubau einer Seniorenwohnaniage M

betreutem Wohnen des DRK in Liineburg

PKOster GmbH =

www.koester-bau.de

S MEACHE g, dbach-- Schlisselfertiger Neubau.der Seniorenresidenz Alloheim in Bredstedt
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Well jeder Mensch
anders 1st!
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DER BETREIBER DES
WOHNPARKS

3
Q
o
o
£
S
o
[=2]
S)
g
©
F=4
o
N
1S,
=
k)
(2]
(_ﬂ
L
)
©
=
>
N
I
)
©
V4
©

Familiare Atmosphare

Die  WPH Einrichtungen Baden-Wirttemberg
Verwaltungs-GmbH, eine Tochtergesellschaft der
Servicehaus Sonnenhalde MSG GmbH, fihrt den
Wohnpark Stetten am kalten Mark nach einem
individuellen und familidren Konzept, um eine
groRtmaogliche Zufriedenheit fir die Bewohnerin-
nen und Bewohner, deren Angehorige sowie ihre
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu erreichen.
Zum Pflegeleitbild gehort die Dienstleistung am
Menschen, mit dem Ziel, einzelne Bedurfnisse
und Winsche der pflegebedirftigen Menschen
zu erflllen.

Pflegekonzept

,Bevor wir Sie unterstitzen, missen wir Ihre Win-
sche und Bedurfnisse kennenlernen, um hieraus
das bestmaogliche Angebot fir Sie zu erarbeiten.”
Das Pflegekonzept stellt Eigenstandigkeit und
Wohlbefinden in den Fokus und orientiert sich an
neuesten Methoden aus dem Gesundheits- und
Pflegewesen.

Erfahrung

Servicehaus Sonnenhalde hat Uber 30 Jahre
Erfahrung in der Pflege alterer Menschen und hat
aus dieser Zeit eigene Konzepte aus dem Pflege-
alltag entwickelt und in die tagliche Pflege integ-
riert.

Team

Die rund 850 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter an
den sieben Standorten zwischen Stuttgart und
dem Bodensee haben einen hohen fachlichen
Austausch und arbeiten deshalb bestens qualifi-
ziert in ihren Teams.

Service

Zum umfangreichen Angebot von Servicehaus
Sonnenhalde gehoren Pflegeheime und Betreute
Wohneinrichtungen sowie hausliche Pflege,
Tagespflege, Kurzzeitpflege und ein MenU-Ser-
vice.

21
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DAS BETREIBERKONZEPT:
VIERTEL4 - MIT PFLEGE LEBEN. WIE ICH WILL.
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Eine neue Wohnform als Alternative zum Pflegeheim

Wer die Schwelle von der dritten
zur vierten Lebensphase Uber-
schreitet, der erlebt, wie das Leben
in den eigenen vier Wanden zuneh-
mend beschwerlicher und irgend-
wann unmoglich wird. Der Umzug
ins Pflegeheim steht an — aktuell
die einzige Wohnform flr pflege-
bedlrftige Menschen. Und genau
diese Wohnform schaut auf eine
Zukunft, in der sich ein zunehmen-
der Pflegeengpass mit sinkenden
Standards und erhohtem Druck auf
das Fachpersonal abzeichnet. Um
diesem Trend entgegenzuwirken,
braucht es schon heute innovati-
ve, finanzierbare Modelle fir ein
zukunfts- und beddrfnisorientiertes
Leben und Wohnen im Alter. Aber
das geht nur, indem indem Pfle-
ge neu gedacht wird. Und indem
Strukturen geschaffen werden, die

fur alle Beteiligten von Vorteil sind.
Der Gesetzgeber hat mit dem Pfle-
gestarkungsgesetz I-lll den Grund-
stein dafir gelegt. Und darauf baut
der Betreiber auf: mit seinem zeit-
gemalien Modellprojekt ,Viertel4".

Seniorinnen und Senioren sollen
so individuell und selbstbestimmt
leben, wie sie mochten, und das
sogar in ihren eigenen vier Wan-
den. Hier ist reichlich Raum fir
Privatsphare und Individualitat, fur
Freunde und Familie. Und zwar so
selbstverstandlich, wie sie immer
schon gelebt haben. Aber mit eini-
gen Vorzugen: Wenn die Bewohne-
rinnen und Bewohner Unterstitzung
brauchen, ist sie da. Bedlrfnisge-
nau, absolut verlasslich, flrsorglich
und vorausschauend. Entgegen der
derzeit vorherrschenden Pflege-

praxis schaut hier das Service- und
Pflegepersonal nicht nach den
Defiziten, sondern danach, was der
einzelne Mensch noch kann — und
will. Ziel ist es, alle Bewohnerinnen
und Bewohner so lange fit zu hal-
ten, wie es nur geht. Dabei werden
die Ressourcen der Seniorinnen
und Senioren genutzt und es wird
daflr gesorgt, dass sie ihre Selbst-
standigkeit bewahren. Vorzeitige
Alterung und Abhangigkeit werden
so vermieden.

Der Betreiber des Wohnmodells bie-
tet ein Gesamtpaket an Service-und
Pflege-Dienstleistungen  verschie-
dener Anbieter an, die sich gegen-
seitig erganzen und abstimmen.
Ein Gewinn fur Qualitat und Sicher-
heit. Zudem hat jede Bewohnerin
und jeder Bewohner eine bestimmte



Mehr tber:
JViertel4 mit
Pflege leben. Wie
ich will'“ erfahren.

Ansprechpartnerin  oder  einen
bestimmten Ansprechpartner und
sein vertrautes Pflegepersonal. Und
auch das ist bei diesem Modell
neu und anders: Das Fachpersonal
wird von zusatzlichem Personal
unterstitzt — in der Betreuung, in
der Pflege, im Haushalt und in der
Kiche. Dadurch stellt das Modell
auch fur das Personal wichtige Wei-
chen: Der Pflegeberuf wird dank
einer besseren Work-Life-Balance
wieder attraktiver.

Ahnliche Wohnmodelle werden in
der Schweiz und an ein paar Stand-
orten in Deutschland bereits erfolg-
reich gelebt. Was diesen Betreiber
jedoch ganz klar von anderen unter-
scheidet, ist die Uber 30-jahrige
Erfahrung in der Pflege und Betreu-
ung von Seniorinnen und Senioren.

AuBerdem arbeitet man eng mit der
Hochschule Minchen zusammen.
Unter der Leitung von Prof. Dr. Ayse
Cicek von der Fakultat flir Ange-
wandte Pflegewissenschaften wird
dieses Modellprojekt wissenschaft-
lich evaluiert, begleitet und dadurch
kontinuierlich optimiert.

Dank eines durchdachten Finanzie-
rungsmodells ist das Projekt flr alle
sozialen Schichten geeignet. Jeder
kommt nur fur die Leistungen auf,
die auch tatsachlich in Anspruch
genommen werden. Dafiir konnen
sie von den herkdmmlichen Finan-
zierungsmitteln profitieren, zahlen
aber niemals mehr, als flir einen
Platz in einem konventionellen Pfle-
geheim.

g Vierteld 2

Mit Pilege leben.
Wie ich will.

,Viertel4 steht fur eine
vollig neue, beduirfnis-
orientierte Wohnform
als Alternative zum
Pflegeheim.”

WOHNPARK STETTEN AM KALTEN MARKT
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DAS BEVORZUGTE

BELEGUNGSRECHT PLUS g,

Exklusiv bei DEUTSCHLAND.Immobilien

Die Wartelisten fir einen Pflegeplatz in einem Senioren- oder
Pflegeheim werden immer langer — derzeit liegt die durch-
schnittliche Auslastung von modernen Pflegeeinrichtungen
bundesweit bereits bei 92 % (Quelle: Statistisches Bundesamt,
Pflegestatistik 2017, Deutschlandergebnisse). Und schon heu-
te ist abzusehen, dass es zu wenig Pflegeheime und -platze
fur den aktuellen und zukiinftig steigenden Bedarf geben wird.

Beim Kauf einer Pflege-Wohnung erhalten Sie Uber das soge-
nannte bevorzugte Belegungsrecht fir sich oder Angehorige
einen Pflegeplatz in dem Wohnpark Stetten am kalten Markt.
Das heil3t, Sie, bzw. Ihre Angehorigen, erhalten Wartelistenprio-
ritat in der jeweiligen Einrichtung des Betreibers— bei Wunsch
einer Eigenaufnahme oder Aufnahme eines Angehaorigen ers-
ten Verwandtschaftsgrades und mindestens Pflegegrad 1
wird lhnen bei entsprechender Verfligharkeit des Objektes
zugesichert, vorrangig priorisiert gekennzeichnet zu werden.

Belegungsrecht
PLUS erfahren.

Kaufer einer ausgewahlten Immobilie aus den Anlageklassen
Pflege und Betreutes Wohnen erhalten bei DEUTSCHLAND.
Immobilien einen weiteren Mehrwert: das Bevorzugte Bele-
gungsrecht PLUS. Das bedeutet, im Falle der eigenen Pflege-
bedurftigkeit oder der Ihrer Angehorigen erhalten Sie (bzw.
lhre Angehdrigen) Wartelistenprioritat nicht nur in der Einrich-
tung, in der sich Ihre gekaufte Einheit befindet, sondernin allen
Einrichtungen der Betreiber fur Senioren- und Pflegeheime,
die sich unserem Verbund Bevorzugtes Belegungsrecht PLUS
angeschlossen haben. Damit erhoht sich fur Sie die schnelle
Verfugbarkeit eines Pflege- und Betreuungsplatzes enorm.

Die Rahmenbedingungen zur Nutzung des Bevorzugten Bele-
gungsrechts PLUS legt jeder Betreiber unter Beachtung der
gesetzlichen Vorgaben individuell fest. Selbstverstandlich
beraten wir Sie gerne umfassend, wie Sie das bevorzugte
Belegungsrecht in Ihrer Wunschimmobilie in Anspruch neh-
men konnen. Eine aktuelle Ubersicht tber alle angeschlosse-
nen Betreiber finden Sie unter:

www.bevorzugtes-belegungsrecht-plus.de
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56,47

Flache Stetten a. k. M. in km?

4,724

Einwohner (e 2020)

Mecklenburg-Vorpommern

Berlin

Brandenburg

Niedersachsen

Sachsen-Anhalt

Nordrhein-Westfalen

84

Einwohner je km?

& Stetten am kalten Markt

15 km Sigmaringen

20 km Albstadt

35 km Tuttlingen

50 km Rottweil

60 km Reutlingen

65 km Biberach an der Rif}
70 km Ravensburg

Rheinland-Pfalz

Bayern

75 km Konstanz
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1 Lebensmittel | 2 Eiscafé | 3 Apotheke | 4 Bekleidung | 5 Gaststatte |
6 Einkaufsmeile | 7 Friseur

Verkehrsanbindung

Der nachste ICE-Halt ist 70 km weiter in Plochingen. Aus Richtung
Norden fahrt man mit dem Auto uber die B 312/313/32 Reutlin-
gen/Gammertingen oder von der A 81 uber die B 463 Balingen/
Albstadt. Von Ulm kommend geht's uber die B 311 Riedlingen/
Sigmaringen. Wer den Flieger nutzten mochte, kann dies an den
groBen Drehkreuzen Stuttgart, Friedrichshafen und Zirich oder
dem Regionalflugplatz Mengen.

Umgebung

Stetten a. k. M. ist verkehrsglnstig eingebettet zwischen den
Wirtschaftsraumen Balingen/Albstadt und der Dreilander-Region.
Arzte und Zahnérzte, ein Krankenhaus, Schulen, Kindergarten und
Einkaufsmaoglichkeiten sind alle gut zu erreichen und zeugen von
einer gewachsenen Infrastruktur. Die schone Donau befindet sich
unmittelbar vor der Haustur, bis an den Bodensee bendtigt man
mit dem Auto nur eine Stunde Fahrtzeit.

STANDORTANALYSE
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STANDORT UND
UMGEBUNG

Stetten am kalten Markt (im Folgenden Stetten a. k. M.) ist eine

28

Gemeinde und Ortschaft im Landkreis Sigmaringen in Baden-

Wiurttemberg im Herzen des Naturparks ,Obere Donau’, direkt

am Donaubergland.

Die Gesamtgemeinde Stetten hat
rund 4.800 Einwohner und liegt
auf einer Hohenlage zwischen
640 und 866 Metern. Zur Gemein-
de zahlen der Kernort Stetten a.
k. M. sowie die Ortsteile ,Nusplin-
gen’, ,Frohnstetten’, ,Storzingen”
mit dem Flusschen ,Schmeie” und
,Glashutte” mit den Orten ,Unter-
glashitte” und ,0Oberglashitte”.
Durch archaologische Funde lassen
sich Rickschlisse auf eine Besied-
lung bereits 800 bis 600 vor Chris-
ti ziehen. In der napoleonischen
Zeit gehorte Stetten zunachst

zu Wurttemberg, bis es 1810 an
Baden fiel. Der heutige Ortsteil
Frohnstetten ging 1806 an Hohen-
zollern-Sigmaringen.  Seit 1982
besteht eine Stadtepartnerschaft
mit dem franzosischen ,Montlhéry”
bei Paris, das Beruhmtheit durch
eine der ersten Strecken fiir Auto-
rennen desselben Namens erlang-
te. Als Symbol fir die Partnerschaft
befindet sich auf dem ,Platz von
Montlhéry” in Stetten a. k. M. ein
Stein aus den Gemauern vom ,La
Tour de Montlhéry“, dem Turm und
Wahrzeichen der Partnerstadt.




Die Donauberglandschaft

Natur, Kunst und Kultur

Zu den attraktivsten Sehenswdr-
digkeiten in Stetten gehoren der
,Schaufelsen” im Donaubergland
und die Ruine ,Falkenstein®, die man
bei einer lohnenden Tour am Ran-
de eines der grofiten Felsmassive
nordlich der Alpen entdecken kann.
Von Stetten a. k. M. lassen sich auf
vier Rundwanderwegen und zwei
Touren mit dem Rad die imposan-
te Landschaft und vielfaltige Natur
genielfen. Zudem konnen Natur-
freunde sich an 24 als Naturdenk-
mal geschitzten Objekten erfreuen,
wie z. B. der ,Klara“ und der ,Rit-
terhohle” als Flachendenkmal oder
diverse Baumriesen als Einzelge-

bilde, die teilweise viele hundert
Jahre alt sind. Das Schloss Stetten
der Herren von Hausen ist ein Spat-
renaissancebau und beherbergt
heute das Rathaus der Gemeinde.
Es zeigt sich mit einer prachtvollen
Treppe in Form eines Auditoriums.
Das Rathaus dient haufig als Kulis-
se und Buhne fUr Freiluft-Veranstal-
tungen aller Art. Das so genannte
,Goreth-Haus" am Schlosshof ist
ein wertvolles Renaissance-Gebau-
de aus dem 16. Jahrhundert und
gehorte einst zum Gebaudeensem-
ble des Schlosses. Eine der gewal-
tigsten barocken Altarschopfungen
der Region ziert die Kirche ,St.

© mindsc;

Mauritius”. Die heutige Pfarrkirche
wurde am 9. November 1631 ein-
geweiht. Im nahe gelegenen Sigma-
ringen erhebt sich majestatisch das
Hohenzollernschloss, das erstmals
1077 als Festung in der Chronik
des Klosters Petershausen erwahnt
wurde. Fur alle, die Uber Stetten hin-
aus sehenswerte Natur und Kultur
erleben mochten, bietet die Boden-
seeregion beste Voraussetzungen.
Weit verzweigte und vernetzte Rou-
ten fiihren Wanderer und Radfahrer
durch die malerischen Ufer- und
Hidgellandschaften, wo es einiges
zu erkunden gibt, historisch wie kuli-
narisch.

STANDORTANALYSE

29



2
=)
=
%)
@
{ol
=
<
)

DER DEMOGRAPHISCHE
WANDEL UND SEINE FOLGEN

Deutschland verandert sich. In Zeiten des demographischen Wandels
wachst der Anteil der Seniorinnen und Senioren und mit ihm der Bedarf
an passendem Wohnraum. Deutlich wird das insbesondere auf dem

stark wachsenden Pflegemarkt.

m Die deutsche Bevolkerung ist die alteste Europas mit einer durchschnittlich
steigenden Lebenserwartung von 3 Monaten jahrlich, gemessen an den
aktuellen Neugeburten.

m Im Jahr 2060 wird schon jeder Dritte in Deutschland Uber 65 Jahre und
jeder Siebte tber 80 Jahre alt sein.

m Die Zahl der Pflegebedrftigen wird bis ins Jahr 2050 auf 5,4 Millionen steigen.
Zurzeit sind es mehr als 3,4 Millionen.

Auszlige aus den Prognosen des Statistischen Bundesamtes, Stand 2017 Prognose der Anzahl Pflegebeddirftiger bis 2050:
© BiB 2019

Der demographische Wandel hat zur Folge, dass immer mehr Pflegebedurftige auf
langen Wartelisten fir einen Pflegeplatz in modernen Senioren- und Pflegeeinrichtun-
gen stehen. Eine hausliche Pflege durch Angehorige ist in vielen Fallen neben Beruf
und Familie nicht darstellbar. Die Versorgung und Pflege der heutigen und zukinftigen
Seniorinnen und Senioren sind mit die wichtigsten zu bertcksichtigenden Faktoren
unserer Zeit und der kommenden Jahrzehnte. Die Bereitstellung von alters- und pflege-
gerechtem Wohnraum steht dabei an oberster Stelle.
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DEMOGRAPHISCHE PROGNOSEN

FUR STETTEN A.K.M.

Hohe Altersklassen | 65 Jahre und alter

Pflegebedurftlge | 65 Jahre und alter (alle Arten der Betreuung)

B Gemeinde Stetten Im Umkreis von ca. 15 km B Gemeinde Stetten Im Umkreis von ca. 15 km
5.884
5.569 974
5.088 898
795
1.200 1.324 1.378 187 213 232
2025 2030 2035 2025 2030 2035

In der Gemeinde Stetten a. k. M. wird die Anzahl aller Einwohner, die 65
Jahre und élter sind, langfristig gesehen zunehmen. Wahrend es im Jahr
2025 bereits 1.200 Biirger in dieser Altersklasse in der Gemeinde gab,
wird fir das Jahr 2035 die Zahl von 1.378 Biirgerinnen und Biirgern pro-
gnostiziert. Auch im Einzugsgebiet des Wohnparks Stetten a. k. M. im
Umkreis von 15 km zeigen die Prognosen einen steigenden Trend und
werden 2035 sogar mit einem Wert von 5.884 Biirgern prognostiziert.

Quelle: www.on-geo.de Prognose 2025 - 2040 Hochaltrige und Pflegebediirftige

In Anbetracht der Tatsache, dass der Anteil der Bevolkerungsschicht im
Alter 65+ in der Gemeinde Stetten a. k. M. und Umgebung steigen wird,
liegt es nahe, dass auch die Anzahl der Pflegebediirftigen und — damit
der Bedarf an altersgerechten Wohnformen - in den nachsten Jahren
wachsen wird.
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Bestand
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Ubersicht und Anordnung der einzelnen
Gebaudeeinheiten fur den

,Wohnpark Stetten am kalten Markt".
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Erdgeschoss
Gemeinschaftseigentum Die in den Grundrisszeichnungen vorgenommenen Mdblierungen sind lediglich
Betrachtungsbeispiele. Die Raumeinteilungen kénnen sich auf Betreiberwunsch
geringfligig andern.
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Gemeinschaftseigentum Die in den Grundrisszeichnungen vorgenommenen Mdéblierungen sind lediglich
Betrachtungsbeispiele. Die Raumeinteilungen kénnen sich auf Betreiberwunsch
geringfligig andern.
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PREISLISTE

Einheiten und Preise fur das Topinvestment

Wohnpark Stetten am kalten Markt

Flache
Fliche Gemeinschafts- Flache
Nr.! Haus Etage Zimmer Pflege-Wohnung eigentum Gesamt
1 Haus 1 1.0G 2 59,12 m? 34,42 m? 93,54 m?
2 Haus 1 1.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
3 Haus 1 1.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
4 Haus 1 1.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
5 Haus 1 1.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
6 Haus 1 1.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
7 Haus 1 1.0G & 1 37,04 m2 34,42 m2 71,46 m?
8 Haus 1 1.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
9 Haus 1 1.0G & 1 36,48 m? 34,42 m? 70,90 m?
10 Haus 1 2.0G 2 59,12 m? 34,42 m? 93,54 m?
11 Haus 1 2.0G 1 36,76 m2 34,42 m? 71,18 m2
12 Haus 1 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
13 Haus 1 2.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
14 Haus 1 2.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
15 Haus 1 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
16 Haus 1 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
17 Haus 1 2.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
18 Haus 1 2.0G & 1 36,45 m? 34,42 m? 70,87 m?
19 Haus 2 1.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
20 Haus 2 1.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
21 Haus 2 1.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
22 Haus 2 1.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
23 Haus 2 1.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
24 Haus 2 1.0G & 1 36,48 m? 34,42 m? 70,90 m?
25 Haus 2 1.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
26 Haus 2 1.0G 1 37,04 m2 34,42 m2 71,46 m?
27 Haus 2 1.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?



Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
Miete Jahresmiete  Pflege-Wohnung  Einrichtung? gesamt® Mietzins*
1.458,44 € 17.501,39 € 485.445 € 14.595 € 500.040,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.105,44 € 13.26535 € 364.415 € 14.595 € 379.010,00 € 3,50%
1.458,44 € 17.501,39 € 485.445 € 14.595 € 500.040,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365.913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.104,98 € 13.259,74 € 364.255 € 14.595 € 378.850,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.400 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.105,44 € 13.26535 € 364.415 € 14.595 € 379.010,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%

" Laut Teilungserklarung
2 Anteil am Einrichtungskostenzuschuss

3 Im Kaufpreis nicht enthalten und vom Kéufer zu
tragen sind Kosten fir Notar, Grundbuchamt,
Grundschuldbestellung und sonstige Behdrden
von ca. 2,00 %, Grunderwerbsteuer 5,00 %, evtl.

anfallende Kosten fiir Kaufpreisfinanzierungen etc.

* Der anfangliche Mietzins bezogen auf die
Jahresmiete oder die monatliche Mietaus-
schiittung (ohne Berlicksichtigung von monat-
lichen Nebenkosten wie Verwaltergeblhren und
Instandhaltungsricklagen) betragt 3,50 % p. a. des
Gesamtkaufpreises (ohne Erwerbsnebenkosten
wie Grunderwerbsteuer sowie Notar- und
Gerichtskosten).

Alle Werte sind gerundet.
Rundungsdifferenzen kénnen entstehen.
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PREISLISTE

Einheiten und Preise fur das Topinvestment

Wohnpark Stetten am kalten Markt

Flache
Flache Gemeinschafts- Fliche

Nr.! Haus Etage Zimmer Pflege-Wohnung eigentum Gesamt

28 Haus 2 1.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
29 Haus 2 2.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
30 Haus 2 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
31 Haus 2 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
32 Haus 2 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
33 Haus 2 2.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
34 Haus 2 2.0G & 1 36,48 m? 34,42 m? 70,90 m?
35 Haus 2 2.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
36 Haus 2 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
37 Haus 2 2.0G 1 37,04 m2 34,42 m2 71,46 m?
38 Haus 2 2.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
39 Haus 3 1.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
40 Haus 3 1.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
41 Haus 3 1.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
42 Haus 3 1.0G 2 59,12 m? 34,42 m? 93,54 m?
43 Haus 3 1.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
44 Haus 3 1.0G 1 37,03 m? 34,42 m? 71,45 m?
45 Haus 3 1.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
46 Haus 3 1.0G & 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
47 Haus 3 1.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
48 Haus 3 2.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
49 Haus 3 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
50 Haus 3 2.0G 1 36,76 m2 34,42 m2 71,18 m?
51 Haus 3 2.0G 2 59,12 m? 34,42 m? 93,54 m?
52 Haus 3 2.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
53 Haus 3 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
54 Haus 3 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?



Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
Miete Jahresmiete  Pflege-Wohnung  Einrichtung? gesamt® Mietzins*
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365.913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.400 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
1.10544 € 13.26535 € 364.415 € 14.505 € 379.010,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365.913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.458,44 € 17.501,39 € 485.445 € 14.595 € 500.040,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
1.114,01 € 13.368,26 € 367.356 € 14.595 € 381.950,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
1.458,44 € 17.501,39 € 485.445 € 14.595 € 500.040,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365.913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%

" Laut Teilungserklarung
2 Anteil am Einrichtungskostenzuschuss

3 Im Kaufpreis nicht enthalten und vom Kéufer zu
tragen sind Kosten fir Notar, Grundbuchamt,
Grundschuldbestellung und sonstige Behdrden
von ca. 2,00 %, Grunderwerbsteuer 5,00 %, evtl.

anfallende Kosten fiir Kaufpreisfinanzierungen etc.

* Der anfangliche Mietzins bezogen auf die
Jahresmiete oder die monatliche Mietaus-
schiittung (ohne Berlicksichtigung von monat-
lichen Nebenkosten wie Verwaltergeblhren und
Instandhaltungsricklagen) betragt 3,50 % p. a. des
Gesamtkaufpreises (ohne Erwerbsnebenkosten
wie Grunderwerbsteuer sowie Notar- und
Gerichtskosten).

Alle Werte sind gerundet.
Rundungsdifferenzen kénnen entstehen.
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PREISLISTE

Einheiten und Preise fur das Topinvestment

Wohnpark Stetten am kalten Markt

Flache
Flache Gemeinschafts- Flache

Nr.! Haus Etage Zimmer Pflege-Wohnung eigentum Gesamt

55 Haus 3 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
56 Haus 3 2.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
57 Haus 4 1.0G & 1 36,75 m? 34,42 m? 71,17 m?
58 Haus 4 1.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
59 Haus 4 1.0G 1 36,48 m? 34,42 m? 70,90 m?
60 Haus 4 1.0G 2 57,35 m? 34,42 m? 91,77 m?
61 Haus 4 1.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
62 Haus 4 1.0G & 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
63 Haus 4 1.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
64 Haus 4 1.0G 1 37,03 m? 34,42 m? 71,45 m?
65 Haus 4 1.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
66 Haus 4 2.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
67 Haus 4 2.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
68 Haus 4 2.0G 1 36,48 m? 34,42 m? 70,90 m?
69 Haus 4 2.0G 2 57,34 m? 34,42 m? 91,76 m?
70 Haus 4 2.0G & 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?
71 Haus 4 2.0G 1 37,00 m? 34,42 m? 71,42 m?
72 Haus 4 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
73 Haus 4 2.0G 1 37,04 m? 34,42 m? 71,46 m?
74 Haus 4 2.0G 1 36,76 m? 34,42 m? 71,18 m?



Kaufpreis Kaufpreis Kaufpreis
Miete Jahresmiete  Pflege-Wohnung  Einrichtung? gesamt® Mietzins*
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365.913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.31588 € 365.859 € 14.505 € 380.454,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
1.105,44 € 13.26535 € 364.415 € 14.595 € 379.010,00 € 3,50%
1.430,84 € 17.170,23 € 475.983 € 14.505 € 490.578,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
1.114,01 € 13.368,26 € 367.356 € 14.595 € 381.950,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
1.105,44 € 13.26535 € 364.415 € 14.595 € 379.010,00 € 3,50%
1.430,69 € 17.168,37 € 475.930 € 14.595 € 490.525,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75 € 365913 € 14.505 € 380.507,00 € 3,50%
111354 € 13.362,64 € 367.195 € 14.595 € 381.790,00 € 3,50%
111418 € 13.370,14 € 367.409 € 14.595 € 382.004,00 € 3,50%
1.114,18 € 13.370,14 € 367.400 € 14.505 € 382.004,00 € 3,50%
1.109,81 € 13.317,75€ 365913 € 14.595 € 380.507,00 € 3,50%

" Laut Teilungserklarung
2 Anteil am Einrichtungskostenzuschuss

3 Im Kaufpreis nicht enthalten und vom Kéufer zu
tragen sind Kosten fir Notar, Grundbuchamt,
Grundschuldbestellung und sonstige Behdrden
von ca. 2,00 %, Grunderwerbsteuer 5,00 %, evtl.

anfallende Kosten fiir Kaufpreisfinanzierungen etc.

* Der anfangliche Mietzins bezogen auf die
Jahresmiete oder die monatliche Mietaus-
schiittung (ohne Berlicksichtigung von monat-
lichen Nebenkosten wie Verwaltergeblhren und
Instandhaltungsriicklagen) betrégt 3,50 % p. a. des
Gesamtkaufpreises (ohne Erwerbsnebenkosten
wie Grunderwerbsteuer sowie Notar- und
Gerichtskosten).

Alle Werte sind gerundet.
Rundungsdifferenzen kénnen entstehen.
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BERECHNUNGSBEISPIEL

Pflege-Wohnung (Nr. 9)

36,48 m? Wohnflache (inkl. Gemeinschaftsflache)

34,42 m? Anteil Gemeinschaftsflache
Neben der Flache der Pflege-Wohnung (Sondereigentum)
entfallen auf jedes Wohnungseigentum Anteile an den
Gemeinschaftsflachen.

70,90 m2 Mietrelevante Gesamtflache

Kaufpreis inkl. Inventar (ohne Nebenkosten) 379.010 €
Erwerbsnebenkosten

Zzgl. Grunderwerbsteuer 5,00 % 18.951 €
Notar- und Gerichtskosten ca. 2,00 % 7.580 €
Gesamtaufwand 405.541 €

Miete Pflege-Wohnung monatlich
Der anfdngliche Mietzins betrégt ca. 3,50 % p. a. 1105 €
auf den Gesamtkaufpreis ohne Nebenkosten.

Verwaltungskosten inkl. MwSt. monatlich* -26 €

Instandhaltungsricklagen (kalkuliert)
0,25 €£/m?2 monatlich -18 €

Monatliche Einnahmen vor Steuer 1.061 €

Amortisationszeit 405.541 € Gesamtaufwand
(beispielhaft) 1.061 € Monatl. Einnahmen vor Steuer

= 382 Monate | ca. 32 Jahre
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*Im Rahmen der Verwaltung kénnen punktuell weitere Kosten entstehen,
bitte beachten Sie die Regelungen des Verwaltervertrages.

Die vorgenommene Mablierung in der Visualisierung ist lediglich ein Betrachtungsbeispiel. Alle
Werte im Berechnungsbeispiel wurden gerundet. Die beispielhafte Kalkulation des Amortisa-
tionszeitraums fur die Investition beruht auf den monatlichen Einnahmen vor Steuer. Die Ein-
nahmen aus der Vermietung sind zu versteuern. Die Hohe der Steuerabziige auf die Einnahmen
sowie etwaige Moglichkeiten einer Steuererstattung durch Abschreibung der Investition sind
von dem flir Sie geltenden Steuersatz sowie von den fir Sie geltenden steuerrechtlichen Bestim-
mungen abhangig. Ihre Netto-Einnahmen entsprechen somit nicht den Einnahmen vor Steuern
aus dem Berechnungsbeispiel. Die beispielhaft berechnete Amortisationszeit beruht auf der
Annahme eines Mietzinses von 3,50 % p. a. auf den Gesamtkaufpreis ohne Nebenkosten. Der
Amortisationszeitraum fir Ihre Investition kann bei Berlicksichtigung der steuerlichen Aspekte
somit von dem kalkulierten Zeitraum abweichen, auch dann, wenn sie den beispielhaft genannten
Betrag investiert haben. Zu den Auswirkungen lhrer Steuerpflicht auf lhre Einnahmen und den
Amortisationszeitraum sollten Sie eine individuelle Beratung durch eine/n Steuerberater/in lhres
Vertrauens vornehmen.




Mieter

WPH Einrichtungen Baden-Wurttemberg Verwaltungs GmbH
Keltenstralle 10

72829 Engstingen

Beginn/Laufzeit

Das Mietverhéltnis beginnt mit Ubergabe des Mietobjektes an
die Mieterin. An dem Tage der Ubergabe erstellt die Mieterin
ein Ubergabeprotokoll, welches von beiden Parteien am Tag
der Ubergabe unterzeichnet wird. Mit Ubergabe des Mietob-
jektes erstellen die Parteien ebenso gemeinsam ein Mangel-
protokoll.

Mit Ubergabe des Objektes am 01.09.2022 beginnt die Mieterin
mit der Inventarisierung. Die Parteien behalten sich vor, einen
friheren Zeitpunkt zu vereinbaren, ab welchem die Mieterin
das Inventar einbringen kann. Die Mieterin ist zur Ubernahme
des Mietgegenstandes verpflichtet, wenn der Mietgegenstand
nach Mallgabe dieses Vertrages und seiner Anlagen fertig-
gestellt ist und keine oder nur unwesentliche Mangel bzw.
Restarbeiten aufweisen. Eine einmalige Uberschreitung des
Termins zum Mietbeginn um maximal 6 Monate ist der Ver-
mieterin gestattet, sofern sie diese Verzogerung mindestens
6 Monate vor dem vorgesehenen Ubergabetermin schriftlich
bekannt gibt. Dabei hat sie den neuen Zeitpunkt des Mietbe-
ginns zu benennen. Die Mieterin ist jedoch berechtigt, einen
Mietbeginn mit Ubergabe des Objektes zwischen 1. Oktober

AUSZUG AUS DEM MIETVERTRAG

und dem 31. Januar eines Jahres zu verweigern. Das Miet-
verhaltnis wird auf die Dauer von 25 Jahren geschlossen und
beginnt am 01.10.2022 nach offentlich-rechtlicher Abnahme
des Gebé&udes und Ubergabe an die Mieterin.

Die Mieterin hat das Recht, eine Verlangerung des Mietverhalt-
nisses um 5 Jahre Uber den nach Ziff. 1 bestimmten Zeitpunkt
hinaus zu verlangen (Option). Das Verléangerungsverlangen ist
dem Vermieter spatestens 24 Monate vor dem jeweiligen Ver-
tragsablauf schriftlich anzuzeigen.

Mietzins'

Fur denin 8 1 Nr.1 naher bezeichneten Mietgegenstand zahlt
die Mieterin an die Vermieterin eine monatliche Miete in Hohe
von 80.835,00 €.

Pre-Opening-Phase

Aufgrund der erforderlichen Vorleistungspflichten wird eine
Pre-Opening-Phase von 7 Monaten vereinbart (davon ber-
nehmen 3 Monate der Verkaufer und 4 Monate der Kaufer), in
der die Mietzahlung gemal §6 Abs. 1 MV ausgesetzt ist.

Mietzahlungsbeginn fiir den Investor

Der Mietzahlungsbeginn fiir den Investor erfolgt nach voll-
standiger Kaufpreiszahlung und nach Ende der 4-monatigen
Pre-Opening-Phase (fir den Kaufer) immer zum Ersten des
Folgemonats.

ZAHLEN, DATEN, FAKTEN
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Instandhaltung und Instandsetzung

Der Vermieterin obliegt die Instandhaltung von Dach und
Fach. Dabei verstehen die Parteien unter ,Dach” die Dach-
konstruktion einschlieBlich der Eindeckung, Isolierung, sowie
aller zugehorigen Klempnerarbeiten einschliellich aller Vor-
und Nebendéacher.

Unter ,Fach” verstehen die Parteien alle tragenden Teile des
Gebaudes, (Fundamente, Stitzen, Decken, tragende Wan-
de usw.), die Treppenkonstruktion ohne Bodenbeldge und
Gelander, Fassadenelemente/Aullenfassade, soweit mit dem
Aullenmauerwerk fest verbunden, sowie alle von der Ver-
mieterin verlegten Ver-und Entsorgungsleitungen in Wanden,
Boden und im Untergrund einschlieBlich der Liftungsanlagen.

Die Mieterin ist verpflichtet, die Ubrige Mietsache mit deren
Anlagen, Einrichtungen und Zubehor innerhalb des Mietobjek-
tes auf eigene Kosten instand zu halten, instand zu setzen oder
zu erneuern. Dies gilt insbesondere auch fir technische Ein-
richtungen und Anlagen, z.B. Aufzlige, Brandschutzanlagen,
Rauchmelder, Antennenanlagen, sanitare Einrichtungen, die
Heizungsanlage. Voraussetzung hierfir ist die Ubergabe der
bautechnischen Plane, der Wartungshinweise und Hersteller-
unterlagen.

Die Instandhaltung im Sinne dieses Vertrages sind alle Mal}-
nahmen, die erforderlich sind, um das Mietobjekt und seine
Einrichtungen im vertragsgemalien Zustand zu erhalten. Die
Instandsetzung im Sinne dieses Vertrages ist die Reparatur
solcher Schaden, die auf dem Gebrauch der Mietsache beru-

hen oder aus dem Risikobereich der Mieterin stammen. Sie
erstreckt sich nicht auf die Erneuerung nicht mehr reparatur-
fahiger Bauteile oder Anlagen. Die Erneuerung obliegt der Ver-
mieterin.

Die wahrend der Mietdauer erforderlichen Schonheitsrepa-
raturen und Kleinreparaturen innerhalb des Gebaudes, ein-
schlieRlich Arbeiten an den Fenstern, Turen und Oberbeldgen,
Tapezieren, Anstrich von Wanden und Decken, Lackierung
von Turen einschliellich Zargen, Heizkdrpern, Innenfenstern
und AuBentiren von innen Ubernimmt die Mieterin auf ihre
Kosten.

Die Vermieterin darf Ausbesserungen und bauliche Verande-
rungen, die zur Erhaltung des Gebaudes und zur Abwendung
drohender Gefahren oder Beseitigung von Schaden notwen-
dig werden, auch ohne Zustimmung der Mieterin vornehmen.
Droht keine Gefahr, ist die Mieterin rechtzeitig vor Beginn der
Arbeiten zu informieren. Die Mieterin ist zur Minderung des
Mietzinses nur insoweit berechtigt, als durch die Ausfihrung
der genannten Arbeiten der Geschaftsbetrieb wesentlich
beeintrachtigt wird. Die Mieterin ist verpflichtet, die Aulenan-
lagen auf ihre Kosten zu pflegen und ggf. Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

Der Vermieter wird, soweit moglich, mit den am Bau beteilig-
ten Firmen Wartungsvertrage fur die technischen Anlagen
vereinbaren, um eine Gewahrleistungsdauer von 5 Jahren
sicher zu stellen. Nach dieser Zeit ist die Mieterin in der Wah!
seiner Vertragspartner frei. Der Mieterin obliegt die laufende



Wartung der Installationen, der Heizungsanlage, der Aufzugs-
und Stromversorgungsanlage Dies gilt auch fir die Reinigung
und Wartung der Dachrinnen, Entwasserungsanlagen, Gullys
sowie der gesamten Beleuchtungsanlage und der Feuerldsch-
systeme. Die Mieterin tragt auch die Kosten fiir die Wartung
und Unterhaftung eines Fettabscheiders, der Hebeanlagen
sowie flr Automatiktiren.

Indexierung

Die Hohe des Mietzinses ist bis zum Ende des 3. Jahres ab
Ubergabe des Mietgegenstandes fest vereinbart. Andert
sich der vom statistischen Bundesamt festgestellte Verbrau-
cherpreisindex fiir Deutschland (Basisjahr 2015) gegeniber
dem zu diesem Zeitpunkt (3 Jahre nach Vertragsschluss)
geltenden Preisindex oder nach Ablauf von 12 Monaten seit
der letzten Anpassung der Miete um mehr als 5%, so kann
eine Mietanpassung in Hohe von 75 % der jeweiligen prozen-
tualen Indexanderung verlangt werden.

" Mit notariellem Nachtrag wurde die Miete von 80.835,00 € auf 84.265,81 € erhéht.
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CHANCEN UND RISIKEN

Immobilieninvestitionen bieten vor allem gute Chancen, um
von der allgemein prognostizierten Wertsteigerung zu profi-
tieren. Aktuell betrachtet liegen die Zinsen relativ niedrig. Im
Vergleich zu anderen Kapitalanlageformen ist eine Immobilie
grundsatzlich als wertbestandig und krisensicher zu bezeich-
nen. Inflationare Einflisse, wie sie aufgrund der aktuellen
Finanzpolitik befiirchtet werden, sind aufgrund der geringen
Verflgbarkeit von Grund und Boden nicht zu erwarten, wes-
halb langfristig gesehen eine gute Chance zur Wertsteigerung
besteht. Jedoch gibt es in jeder Phase der Haltedauer auch ein
Wertverlustrisiko. Insofern birgt das in diesem Exposé ange-
botene Investment, wie jede andere Kapitalanlage auch, nicht
nur Chancen, sondern auch Risiken. Diese Informationen die-
nen dazu, Sie moglichst umfassend auch Uber oftmals sehr
unwahrscheinliche, jedoch denkbare Risiken aufzuklaren.

Jedes Investment verfolgt das Ziel, die Chancen moglichst
weitgehend zu nutzen und die Risiken entweder von vorn-
herein zu vermeiden oder —wenn sie eingetreten sind —in
ihrer negativen Wirkung zu begrenzen. Die Zukunftsaussagen
stellen immer nur eine Prognose dar. Prognosen sind jedoch
immer unsicher, sodass die Entwicklungen in der Zukunft
hinsichtlich der Chancen-/Risikorelation anders verlaufen
konnen als fortgeschriebene Vergangenheitstrends. Insofern
kann zwar vielen Risiken vorgebeugt und damit die Produkt-
sicherheit merklich erhoht werden, aber es lassen sich nicht
alle denkbaren kinftigen Risiken verhindern.

Nachfolgend lesen Sie einige der wichtigsten Faktoren
zur Beurteilung der Chancen und Risiken bei Immobilien-
investitionen. Entscheidend fir ein erfolgreiches Immo-
bilieninvestment sind zuverlassige Vertragspartner, ein
guter Standort, eine rechtssichere Vertragsgestaltung, mo-
derne und qualitativ gute Immobilien sowie ein durchdachtes,
marktfahiges Nutzungskonzept, eine ordentliche Verwaltung,
eine weitsichtige Pflege-, Erhaltungs- und Instandhaltungs-
planung, eine groltmagliche Kostentransparenz sowie eine
solide Finanzierung. Zu berucksichtigen ist, dass die Beurtei-
lung immer nur eine Bestandsaufnahme darstellen kann und
zukinftige Betrachtungen zwangslaufig nur Annahmen sein
konnen. Insbesondere ist dabei zu beachten, dass die darge-
stellten Chancen und Risiken auch kumuliert, d. h. gehéauft,
eintreten konnen.

Vertragspartner

Die Wahl der richtigen Partner ist bei einer Immobilieninves-
tition von grofRer Bedeutung. Dies gilt sowohl fir die Verkau-
fer- als auch fir die Kauferseite. Die Verkauferseite schlieft
und halt daher nur Vertrage mit Erwerbenden, die durch einen
Finanzierungsnachweis eines Kreditinstitutes belegen, dass
die fur die Investition erforderlichen Eigenmittel zur Verfligung
stehen und eingeplante Fremdmittel zugesagt sind. Umge-
kehrt versichert der Verkaufer, dass er fir dieses Projekt mit
ausreichend Finanzmitteln ausgestattet ist, und belegt, dass
seine wirtschaftlichen Verhaltnisse sowie seine Leistungs-



fahigkeit u.a. durch die in der Vergangenheit realisierten
Referenzprojekte gesichert sind. Der Verkdufer stellt hier-
fur Referenzen zur Verfiigung. Bei Insolvenz des Verkaufers
haben Kauferinnen und Kéaufer nach Bildung des Wohn- und
Teileigentums sowie der Eintragung einer Auflassungsvor-
merkung im Grundbuch die Sicherheit auf Ubertragung des
erworbenen Vertragsgegenstands. In diesem Falle kann es
dazu kommen, dass der Kaufvertrag nicht durchgeftihrt und
der Kauf nicht vollzogen werden kann.

Geeignete Kaufer

Geeignet sind nur Kundinnen und Kunden mit einer langfristi-
gen Investitionsabsicht. Das investierte Kapital liegt langfris-
tig fest. Kunden, die in den nachsten Jahren auf Liquiditat aus
dem investierten Kapital angewiesen sind, sollten von einer
Immobilieninvestition in der Regel absehen. Auch die Realisie-
rung kurzfristiger Spekulationsgewinne bildet die Ausnahme
und sollte nicht das Ziel einer solchen Investition sein. Das
Gleiche trifft flr steuerliche Vorteile zu, die haufig mit einer
Immobilieninvestition verknlpft sind. Steuerliche Vorteile
schaffen zwar einen zusatzlichen Anreiz, sollten aber nicht
Hauptmotiv einer Anlageentscheidung in Immobilien sein, die
dauerhaft und unter den unterschiedlichsten realen Markt-
bedingungen vermietbar sein mussen. Bei Einschatzung
seiner personlichen Risikotragfahigkeit sollten Kunden beach-
ten, dass in besonders ungunstigen Fallen mehrere Risiken
gleichzeitig auftreten konnen. In solchen Extremfallen sollten

Kunden in der Lage sein, bei eventuell ausfallenden Mietein-
nahmen trotzdem aus ihrem laufenden Einkommen oder Ver-
mogen die Annuitat einer Fremdfinanzierung zu bedienen.
Es sei angemerkt, dass im Folgenden keinesfalls samtliche
Chancen und Risiken zur Immobilieninvestition erfasst, son-
dern nur die wichtigsten nach bestem Wissen und Gewissen
genannt werden. Weil auch die individuellen Bedurfnisse und
Maoglichkeiten der Investierenden nicht zwangslaufig ganz-
heitlich berticksichtigt werden konnen, ist in jedem Fall die
individuelle Prifung, Information, Aufklarung, Beratung und
Empfehlung durch eine fachkundige Person Ihres Vertrauens
(z. B. Rechtsanwalten oder Steuerberatern) anzuraten.
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Chancen

Immobilieninvestition

Investitionen in Immobilien gelten seit Jahren als beson-
ders krisen- und inflationssicher, da sie ein hohes MaR an
Wertbestandigkeit bieten. Immobilien erfiillen die wichtigsten
Kriterien fUr einen langfristigen Vermogensaufbau wie Sicher-
heit, Rentabilitat und Wertzuwachs und sind daher seit Gene-
rationen eine der bewahrtesten Anlagen zur Altersvorsorge.

Steuerliche Perspektive

Neben den allgemeinen Vorteilen eines Immobilieninvest-
ments ergeben sich bei dem vorliegenden Angebot, sowohl
in der Investitionsphase als auch in der Vermietungsphase,
steuerliche Wirkungen, die die Wirtschaftlichkeit der
Investition bei entsprechender Steuerprogression positiv
beeinflussen.

Anschlussfinanzierung

Nach Ablauf des Festzinszeitraums konnten bei einer giinsti-
gen Zinsentwicklung am Kapitalmarkt die Zinsaufwendungen
fur die prognostizierten restlichen Jahre niedriger sein als zu
Beginn der Investition.

Mietvertrage/Mietsicherheit

Die Mietvertrdage sind mit einer Laufzeit von bis zu 30 Jah-
ren mit inflationsbedingter Erhohung der Mietzahlungen fest
vereinbart.

Marktbedarf an Seniorenimmobilien

Die Chancen liegen vor allem in der demographischen Ent-
wicklung in Deutschland und der zu erwartenden Uberpropor-
tionalen Nachfrage nach Seniorenimmobilien.

Moglichkeit der WeiterverauBerung

Immobilieneigentum erfuhr in den letzten Jahren einen steten
Wertzuwachs. Bei prognostischem weiterem Wertzuwachs
besteht fUr Investierende somit die Moglichkeit der Gewinn-
erzielung durch Weiterveraulerung des Eigentums. Eine Wei-
terverauflerung ist an keine besonderen Voraussetzungen
gebunden.



Risiken

Eine Investition in eine Immobilie flr betreutes Wohnen birgt —
wie jede Kapitalanlage — Risiken. Es handelt sich um eine
langfristige Investition. In jeder Phase des Erwerbs und der Hal-
tedauer konnen Wert- und Vermogensverluste eintreten. Selbst
das Totalverlustrisiko kann nicht ausgeschlossen werden, sei
es durch die Realisierung eines aullergewohnlich hohen Ein-
zelrisikos, oder die Kumulation verschiedener Risikofaktoren.
Insbesondere im Fall der Fremdfinanzierung kann nicht nur ein
Verlust der Immobilie bzw. des dort gebundenen Kapitals ein-
treten, sondern eine darUber hinausgehende Verpflichtung aus
den eingegangenen Darlehensverbindlichkeiten bestehen, die
auch das Ubrige Vermogen betrifft.

Keinem seriosen Unternehmen ist es maoglich, die zukinftige
Entwicklung der Wirtschaft bzw. des Immobiliensektors sicher
zu prognostizieren oder gar individuelle Gewinn- oder Ertrags-
prognosen uber einen langeren Zeitraum hinweg abzugeben.
Eine entsprechende Betrachtung ist stets nur eine Bestands-
aufnahme. Darlber hinaus ergeben sich aus der jeweiligen per-
sonlichen Situation von Kaufenden wirtschaftliche, steuerliche
oder rechtliche Aspekte, die naturgemaf bei der nachfolgenden
Darstellung nicht alle berticksichtigt werden kénnen. Auch hier-
durch kann es zu einer anderen Gewichtung oder Kumulation
von Risiken mit entsprechenden Auswirkungen kommen. Da
das wirtschaftliche Risiko bei Immobilieninvestitionen immer
von Erwerbenden selbst getragen wird, muss sich dieser ein-
gehend mit den Vertragspartnern und der sich unter Umstan-
den nachteilig auf den Werterhalt der Immobilie auswirkenden

Standort-, Objekt- und Verwalterqualitdt auseinandersetzen.
Auch diesbezuglich wird die individuelle Beratung und Emp-
fehlung durch eine fachkundige Person Ihres Vertrauens (z. B.
Rechtsanwalten oder Steuerberatern) dringend angeraten.

Risiko eines Immobilieneigentiimers

Das allgemeine Risiko besteht in einer gewissen Abhangig-
keit von konjunkturellen Schwankungen und allgemeinen
wirtschaftlichen Entwicklungen. Dass auch eine Immobi-
lieninvestition den allgemeinen Spielregeln von Angebot und
Nachfrage unterliegt, hat die Vergangenheit deutlich gemacht.

Kumulation von Risiken und Notwendigkeit der individuel-
len Betrachtung

Die beschriebenen oder weitere Risiken kdnnen auch gehauft
auftreten (z.B. Leerstand oder riicklaufige Mieten bei stei-
genden Zinsen oder teurerer Anschlussfinanzierung und
erforderlich werdende Erhaltungs-/Instandsetzungsaufwen-
dungen) und je nach Vermogenslage im schlimmsten Fall
zum Totalverlust der Investition, und dartber hinausgehend
zu erheblichen Vermogensverlusten der Kaufenden flihren.
Da diese Broschlire einen komplexen Sachverhalt und zum
Teil komplizierte rechtliche und steuerliche Rahmenbedingun-
gen beschreibt, die zudem im Laufe der Zeit Veranderungen
unterliegen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass Anga-
ben oder Umstande unerwahnt bleiben, die fir die individuelle
Anlageentscheidung der Kaufenden bzw. deren Risikoabwa-
gung ggf. von Bedeutung sind oder werden.

ZAHLEN, DATEN, FAKTEN

61



ZAHLEN, DATEN, FAKTEN

62

Standortrisiko

Mitentscheidend fiir den Wertzuwachs einer Immobilie ist
die Entwicklung des Standortes, wobei sowohl die Entwick-
lung des Groliraumes der Gemeinde als Ganzes, als auch die
Entwicklung der Gemeinde selbst, eine entsprechende Rolle
spielt. Zu der Entwicklung der Gemeinde Stetten a. k. M. und
der naheren Umgebung kann der Verkaufer keine gesicherte
Prognose erstellen.

Belegungs- und Mietausfallrisiko, Mietsteigerung
Aufgrund von veranderten Marktsituationen oder der Quali-
tat eines Betreibers besteht das grundsatzliche Risiko, dass
die Wohnungen ganz oder zeitweise nicht vermietet werden
konnen, was zu einer schlechteren Wirtschaftlichkeit fiihren
kann. Zwar schuldet der Betreiber nach dem Mietvertrag auch
bei Leerstand einzelner oder aller Wohneinheiten den vollen
Mietzins — Investierende tragen jedoch das Risiko, dass es
aufgrund mangelnder Bonitat der mietenden Betreibergesell-
schaft zu Mietausfallen und weiteren Belastungen kommen
kann. Diese konnen bei Mangeln am Mietgegenstand die
Miete mindern. Die Mietsteigerung stellt keinen vollstandigen
Inflationsausgleich dar. Bei einer Neuvermietung konnten
niedrigere Mieten erzielt werden als im ersten Mietvertrag
vereinbart. An dieser Stelle wird ausdrlcklich darauf hinge-
wiesen, dass vom Verkaufer keinerlei Mietgarantien tbernom-
men werden.

Anschlussvermietungsrisiko
Der Mietvertrag hat eine festgeschriebene Laufzeit von 25
Jahren mit einfacher Verlangerungsoption. Ein Anschlussver-

mietungsrisiko kann entstehen, wenn Betreiber wahrend des
Prognosezeitraums aufgrund von Insolvenz unerwartet aus-
fallen oder den Mietvertrag aus anderen Grinden nicht ver-
langern.

Qualitat der Verwaltung

Die nachlassige Verwaltung einer Immobilie kann zu Wert-
minderungen, eingeschrankter Vermietbarkeit sowie eventu-
ell zu erhohten Reparaturaufwendungen fihren. Die Bonitat
des Betreibers und der Umgang mit der Mietsache sind fur die
Werthaltigkeit der Immobilie von grofer Bedeutung. Sofern
hierauf nicht in gebotenem Malte geachtet wird, besteht das
Risiko des Mietausfalls sowie der Einschrankung der Moglich-
keit zur rentablen WeiterverdaulRerung der Immobilie.

Erhaltungsriicklage

Eine Erhaltungsrucklage, die gebildet wurde, um Instandset-
zungen am Gemeinschaftseigentum im Bedarfsfall bezahlen
zu konnen, ist nicht ausreichend. Fur jede Immobilie gilt der
Grundsatz der regelmaBigen Wartung und Erhaltung. Kau-
ferinnen und Kaufer missen daher bei ihrer Planung berlck-
sichtigen, dass finanzielle Vorsorge fur zukinftig notwendig
werdende Erhaltungsmallnahmen und Instandsetzungen
durch Rucklagenbildung der Eigentiimergemeinschaft erfol-
gen muss. Die Hohe der Erhaltungsriicklage wird auf der Basis
der voraussichtlichen Restlebenszeit der Verschleilteile vom
WEG-Verwalter ermittelt und der Eigentiimergemeinschaft vor-
geschlagen. Die Hohe der Erhaltungsrucklage wird dabei durch
die Wohnungseigentlimergemeinschaft im Rahmen der Eigen-
timerversammlung festgelegt und kann sich jahrlich andern



(Erhohung, aber auch ErmaBigung). Die ausreichende Festle-
gung obliegt daher ausschlietlich den Eigentlimern (Kauferin-
nen und Kaufern) und ist nicht im Verantwortungsbereich des
Verkaufers angesiedelt. |. d. R. obliegt bei Pflege-/Sozialimmo-
bilien die Instandhaltung/-setzung von Dach und Fach den Ver-
mietenden, also Kauferinnen oder Kaufern.

Unter Dach und Fach verstehen die Vertragsparteien die gesam-
te tragende Konstruktion des Mietobjektes mit Fundamenten,
Dach sowie AulRenwanden inklusive etwaiger Fassadenverklei-
dungen, Vordacher sowie aullen mit dem Objekt fest verbun-
dene Teile, konstruktive Decken ohne abgehangte Decken, aber
inklusive Unterbodenkonstruktion, tragende Wande, Aufzugs-
schachte sowie alle innerhalb des Mauerwerks verlegten tech-
nischen Einrichtungen bis zum Austritt aus dem Mauerwerk in
die Mietraume. Alle weiteren erforderlichen Erhaltungsaufwen-
dungen obliegen i. d. R. dem Betreiber. Genaue Bedingungen
sind im Mietvertrag enthalten.

Finanzierungsrisiko, Anschlussfinanzierung

Die Finanzierung erfolgt in der Regel aus Eigenkapital und
Fremdmitteln. Fur den Fall der Vereinbarung eines Disagios
(Unterschiedsbetrag zwischen Netto- und Bruttofremndmit-
teln) wird fUr die erste Zinsfestschreibungsperiode der Zins-
satz reduziert. Da das Disagio steuerlich sofort abgeschrieben
werden kann und auf’erdem den Nominalzinssatz senkt, liegt
hierin ein Vorteil. Dem steht der Nachteil einer hoheren Kredit-
aufnahme (in Hohe des Mietzinses) gegentiiber, sofern das Dis-
agio nichtaus Eigenmitteln der Investierenden bezahlt, sondern
mitfinanziert wird, da das Brutto- und nicht das Nettodarlehen

von Investierenden zu verzinsen und zu tilgen ist. Nach Ablauf
der ersten Zinsfestschreibungsperiode wird die finanzierende
Bank anhand der dann markttblichen Zinssatze die Konditio-
nen fur das gewahrte Darlehen neu festlegen. Der dann gliltige
Zinssatz kann hoher sein als zu Beginn der Investition, wodurch
sich eine liquiditatsmanige Verschlechterung im Verhaltnis zu
den Mieteinnahmen ergeben kann. Dazu kommen neuerliche
Vertragsschlusskosten (z.B. Bearbeitungsgebihren etc)).
Soweit der flr eine eventuelle Darlehensfinanzierung zu leis-
tende Kapitaleinsatz die Mieteinnahmen ubersteigt, mussen
Investierende die sich ergebende Unterdeckung, die sich bei
Mietausfall entsprechend erhoht, aus eigenen Mitteln aufbrin-
gen. Sind diese hierzu nicht in der Lage, besteht die Gefahr
des Verlustes des eingesetzten Eigenkapitals und des mit der
Immobilie geschaffenen Wertes.

Nicht im Kaufpreis enthaltene Kosten

Beim Erwerb einer Immobilie missen Kauferinnen und Kaufer
beachten, dass folgende Kostenstellen nicht im Kaufpreis ent-
halten sind: Kosten/Zinsen einer seitens der Investierenden
beanspruchten Finanzierung des Kaufpreises. Kosten fir die
von dem finanzierenden Kreditinstitut eventuell geforderten
Zusatzsicherheiten; hierzu konnen u. a. Aufwendungen fir die
Stellung einer Ausfallgarantie zahlen, z. B. eine Kapital- oder
Risikolebensversicherung. Erwerbsnebenkosten wie Notarge-
buhren, Grundbuchgebuhren und Grunderwerbsteuer.

Samtliche Haus- und Grundsticksaufwendungen (Strom,
Gas, Heizung, Wasser, Versicherung usw.), die nach Ubergang
von Besitz, Nutzen, Lasten entstehen, sowie Folgebetreu-
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ungskosten (diese Nebenkosten kdnnen Anlegerinnen und
Anleger im gesetzlichen Rahmen auf den jeweiligen Pachter
umlegen). Geblhren von Rechtsanwalten, Steuerberatern
und Wirtschaftspriifern, die moglicherweise im Interesse von
Investierenden beauftragt werden.

Risiko einer Bauverzogerung

Die Immobilie wird als Neubau errichtet. Eine Investition in
einen zu errichtenden Neubau birgt das grundsatzliche Risi-
ko einer Bauverzogerung, durch welche sich der Beginn der
Mietzinszahlungen verschieben kann. Den Kauferinnen und
Kaufern wird zwar im Kaufvertrag verbindlich ein Termin zur
Bezugsfertigkeit bzw. zur Betriebsbereitschaft der Immobilie
zugesagt, sodass ihnen bei einer Bauverzogerung uber die-
sen Termin hinaus nach den gesetzlichen Bestimmungen
Schadensersatzanspriiche zustehen. Diese mussten Kaufen-
de gegen den Verkaufer und/oder den Bautrdager durchsetzen.
Kauferinnen und Kaufer tragen in einem solchen Falle fir den
geltend gemachten Schadensersatzanspruch zudem das Risi-
ko einer Insolvenz des Verkaufers. Im dufersten Fall besteht
beim Kauf einer als Neubau noch zu errichtenden Immobilie
zudem das Risiko eines Bauabbruchs, z. B. bei Insolvenz des
Verkadufers und/oder des Bautrdgers. Kauferinnen und Kau-
fer hatten auch in diesem Fall bei einer Rickabwicklung des
Kaufvertrages das Risiko der Insolvenz des Verkaufers und/
oder des Bautragers zu tragen.

Risiko aufgrund der besonderen Nutzungsbestimmung
Die Immobilie ist bereits in der Konzeption zur Nutzung als
Immobilie flr betreutes Wohnen bestimmt. Die hiermit einher-

gehenden baulichen Besonderheiten grenzen die Immobilie in
einer Nutzung fir sonstige Zwecke erheblich ein. Es besteht
somit das Risiko, dass bei einer behordlichen oder sonstigen
Untersagung der weiteren Nutzung der Immobilie als Einrich-
tung flr betreutes Wohnen eine anderweitige Nutzung der
Immobilie nur nach einem erheblichen Umbau moglich ware
und die Immobilie bzw. das Wohnungseigentum von Kaufen-
den nur zu einem deutlich geringeren Mietzins vermietet wer-
den konnte.
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STECKBRIEF

Wohnpark Stetten am kalten Markt
Schwenninger Str. 45
72510 Stetten

Betreiber

WPH Einrichtungen Baden-Wurttemberg
Verwaltungs GmbH — ein Unternehmen der
Servicehaus Sonnenhalde Gruppe

Mietvertrag
25 Jahre plus einmal 5 Jahre Verlangerungsoption

Einheiten
74 Pflege-Wohnungen (1-Zimmer + 2-Zimmer)

Flachen
ca. 71T m?—-94m?
(inkl. anteiliger Gemeinschaftsflache)

Kaufpreise
ca. 378.850 € - 500.040 €

Mietzins
3,50%p. a.

Erwerbsnebenkosten
Grunderwerbsteuer, Notar- und Gerichtskosten und
etwaige Finanzierungskosten der Erwerbenden.

Verwaltung

Der Verwalter dbernimmt die Verwaltung fir WEG
und SE. Die Gebuhren fur die normale Verwalterta-
tigkeit betragen ca. 26,00 € monatlich inkl. MwSt.
Es konnen weitere Kosten anfallen.

Baujahr
2023

Beginn Mietzahlung
Geplant 01.09.2023 | Spatestens 01.11.2023

Erhaltungsriicklage
0,25 € pro m? Flache pro Monat (kalkuliert).

Steuerliche Betrachtung
Steuerliche Betrachtung durch Abschreibung des
Gebaudes gemal § 7 EStG.

Auszug aus dem Mietvertrag

,Erhaltung” im Sinne dieses Pachtvertrages
umfasst alle MalRnahmen, die erforderlich sind,
um den Pachtgegenstand in vertragsgemaflem
Zustand zu halten, Schaden vorzubeugen sowie
die Folgen von Abnutzung, Alterung, Witterung
oder Verschlei zu beheben oder deren Entstehen
vorzubeugen (Wartung).

Pre-Opening-Phase

Wahrend der 7-monatigen Pre-Opening-Phase
dbernimmt der Verkaufer 3 Monate lang die Miet-
zahlung.

Energiedaten
Energieausweis liegt noch nicht vor.

Bevorzugtes Belegungsrecht PLUS
Beim Kauf einer Einheit erhalten Sie das
Bevorzugte Belegungsrecht PLUS
(www.bevorzugtes-belegungsrecht-plus.de)

Bitte beachten Sie, dass allein der Inhalt der beurkundeten Vertrage und Bezugsurkunden verbindlich ist.
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Vorbehaltsklausel

Diese Broschire ist eine unverbindliche Information und
vermittelt Ihnen allenfalls einen ersten Eindruck von der
beschriebenen Investitionsmaoglichkeit. Eine wirtschaft-
liche Rechts- und Steuerberatung kann und soll dadurch
nicht ersetzt werden. Verbindlich ist allein der Inhalt der
beurkundeten Vertrage und Bezugsurkunden. Alle angege-
benen Flachen beruhen auf der Flachenberechnung eines
Architektenbiiros und sind unverbindliche Richtmalle. Das
Gleiche gilt fur die in den Planungsunterlagen dargestellten
Auflen- und Innenansichten des Objektes. Abweichungen
von der Bau- und Ausstattungsbeschreibung sowie techni-
sche Anderungen aufgrund evtl. behordlicher Auflagen oder
aufgrund technischer Notwendigkeit bleiben vorbehalten,
ebenso Abweichungen der Planungs- und Ausfiihrungsart,
der vorgesehenen Baustoffe und Einrichtungen, soweit die-
se sich technisch oder wirtschaftlich als zweckmabBig erwei-
sen und sich nicht wertmindernd auf das von Kaufenden

Servicenummer 0800 9991212

(gebiihrenfrei)

Alle Angaben wurden mit grofiter Sorgfalt zusammengestellt.

Sie entsprechen dem Stand vom 2. Februar 2023

erworbene Sondereigentum auswirken. Dies gilt insbeson-
dere auch fur Abweichungen von den in diesem Prospekt
gezeigten Perspektiven, Planen und Zeichnungen. Bei den
in den Planen eingezeichneten Einrichtungsgegenstanden
handelt es sich nur um Moblierungsvorschlage. Fiir die Mob-
lierung und Einrichtung ist allein die Bau- und Ausstattungs-
beschreibung malgeblich. Anderungen der Vertragswerke
und damit Abweichungen von den oben genannten Ausfih-
rungen sind moglich. Darauf wird ausdricklich hingewiesen.
Die Angaben zum Betreiber wurden von demselben selbst
gestellt und im Rahmen dieser Ausflhrungen ungeprift
tibernommen. Bezlglich der Vollstandigkeit und Richtigkeit
der Angaben zum Betreiber haftet die Projekte Deutschland.
Immobilien Stetten GmbH nur in Féllen von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit. Immobilienmaklerinnen und -makler
haben als Informationsverwender die genannten Inhalte und
Vorabinformationen ungepriift Ubernommen und leisten

deshalb keine Gewahr fir deren Vollstandigkeit und Richtig-
keit. Eine Haftung, insbesondere eine Prospekthaftung
der Projekte Deutschland.Immobilien Stetten GmbH
fir die Nutzung oder Nichtnutzung der in der Broschi-
re dargestellten Informationen und Daten besteht nur
in Fallen von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit. Eine
Rechts- und Steuerberatung wird durch die Vermittlung
Uber Immobilienmaklerinnen und -makler nicht ersetzt.
Die Bezugsurkunde (Mietvertrag nebst Baubeschreibung,
Teilungserklarung und Verwaltervertrag) wird lhnen recht-
zeitig vor Beurkundung des Kaufvertrages durch ein
Notariat zur Verfligung gestellt. Sie enthalt umfangreiche
Informationen zu Ihrem Immobilienkauf. Von diesen Ausfih-
rungen abweichende Angaben oder Zusagen bedirfen zu
ihrer Wirksamkeit der ausdricklichen schriftlichen Zusage
des Verkaufers.






