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A. Das Angebot im Uberblick

I. Das Projekt Pflegedomizil Balingen

Verkaufer:
Ten Brinke Projektentwicklung GmbH & Co. KG, Dinxperloer StraBBe 18 — 22, 46399
Bocholt

Lage des Pflegedomizils/geplantes Bauvorhaben:

Der Verkdufer ist Eigentimer des Grundstiicks Stollenau 32, 72336 Balingen mit ei-
ner GréBe von circa 4.294 gm (nachfolgend auch ,,Grundstiick” oder “Grundbesitz”
genannt). Der Eigentimer hat das Grundstliick nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) aufgeteilt. Die Einzelgrundbicher sind angelegt. Auf dem Grundbesitz errich-
tet der Verkaufer eine vollstationdre Pflegeeinrichtung mit Nebeneinrichtungen als
KfW-Effizienzhaus 55 mit insgesamt 75 Pflegeapartments (Einzelzimmer nebst Bad)
nebst den Gemeinschafts- und Funktionsraumen sowie PKW-Stellpldtzen. Die KfW
Forderung nimmt der Verkaufer in Anspruch. Der Verkdufer hat Ende 2024 mit dem
Bau begonnen.

Art und Struktur der Investition:

Der Verkaufer bietet mit diesem Prospekt die vorstehend beschriebenen 75 Pflege-
appartements zum Kauf an. Die Kauferinnen und Kaufer erwerben von dem Verkau-
fer Sondereigentum nach dem WEG. Der Kaufgegenstand besteht aus einem Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstick, der mit dem Sondereigentum an einem Pflege-
appartement verbunden ist. Die Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen
GmbH betreibt das Pflegedomizil Balingen auf Grund eines langjahrigen Mietvertrags.

Kaufpreis der Pflegeappartements:
Der Kaufpreis fir ein Pflegeappartement liegt zwischen 270.546 € und 304.535 €.

Erwerbsnebenkosten:

Die Erwerbsnebenkosten betragen circa 7 % des Kaufpreises (Grunderwerbsteuer in
H6he von 5 % sowie ca. 2 % Notar und Gerichtskosten); hinzukommen Finanzie-
rungskosten, Bereitstellungszinsen, Bauzeitzinsen usw. Im Hinblick auf die Notar-
und Gerichtkosten verpflichtet sich der Verkdufer in dem Bautrigervertrag zur Uber-
nahme der Kosten der Beurkundung des Bautragervertrags, die Notarkosten der Ver-
tragsdurchfihrung und die Notar- und Gerichtskosten der Lodschung von dem Kaufer
nicht zu tGbernehmender Belastungen im Grundbuch. Die Kauferinnen und Kaufer
tragen hingegen die Gerichtskosten fur die Vertragsdurchfihrung sowie die entste-
henden Kosten ihrer Kaufpreisfinanzierung einschlieBlich der Finanzierungsgrund-
pfandrechte.

Einheitliche Vermietung an einen Betreiber:
Als Nutzung des Grundstuiicks ist verbindlich festgelegt, dass das Gebdaude mit allen
Bestandteilen und Zubehdr, und zwar Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum,
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einheitlich als Kapitalanlage an einen Betreiber zur Nutzung als stationdres Pflege-
heim vermietet wird. Die einheitliche Vermietung ist wie folgt organisiert:

Die Eigentimerinnen und Eigentimer sind Mitglieder der Eigentimergemeinschaft
sTeileigentimergemeinschaft Balingen, Stollenau 32“ (nachfolgend auch ,Eigentl-
mergemeinschaft® genannt). Die einheitliche Vermietung erfolgt durch diese Eigen-
timergemeinschaft. Sie tritt in den Mietvertrag ein, den der Verkaufer als bisheriger
Grundstickseigentimer mit der Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen
GmbH (nachfolgend auch ,Mieter“ oder ,Betreiber” genannt) geschlossen hat.

Die Eigentimergemeinschaft Ubt die Rechte und Pflichten aus dem Mietvertrag ge-
genlber dem Mieter aus. Sie wird dabei von dem Verwalter vertreten, der nach der
Gemeinschaftsordnung neben der Verwaltung des Gemeinschaftseigentums auch
die Verwaltung des Sondereigentums Ubernimmt. Die Eigentimergemeinschaft er-
zielt die Mieteinnahmen, die der Verwalter den einzelnen Eigentimerinnen und Ei-
gentimern im Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile zugeschlisselt. Danach bringt
der Verwalter die individuellen Kosten der Eigentimerinnen und Eigentimer, wie das
Hausgeld, das u.a. die Verwaltervergitung umfasst, und die Erhaltungsricklage fur
die Erhaltung des Gemeinschaftseigentums und des Sondereigentums in Abzug und
zahlt den Restbetrag monatlich an die Eigentimerinnen und Eigentimer aus.

Die Eigentimerinnen und Eigentimer stimmen im Rahmen der Eigentimergemein-
schaft Uber die Belange der einheitlichen Vermietung ab.

Der Mietvertrag hat eine planmé&Bige Dauer von 30 Jahren beginnend mit der Uber-
gabe an den Mieter. Nach Ablauf der Mietzeit verlangert sich das Mietverhaltnis auf
unbestimmte Dauer und kann von jeder Partei mit einer Frist von 12 Monaten zum
Ende eines Vertragsjahres gekiindigt werden. Der Mieter zahlt eine indexierte Miete
von insgesamt jahrlich 766.500,00 € in 12 monatlichen Raten von je 63.875,00 €.
Veranderungen der Miete sind nur auf Grund der im Mietvertrag vereinbarten Wert-
sicherungsklausel (Indexierung) moéglich. Im ersten Monat nach der Ubergabe an den
Mieter erhalten die Erwerberinnen und Erwerber keine Miete (sog. Pre-Opening-
Phase). In dem zweiten bis einschlieBlich achtzehnten Monat nach der Ubergabe
zahlt der Mieter eine belegungsabhiangige Miete. Der Verkdufer verpflichtet sich im
Bautragervertrag, in den ersten acht Monaten — gerechnet ab Beginn der mietfreien
Zeit — einen pauschalen Mietzuschuss in Hohe der Halfte der vereinbarten Miete an
die Eigentimergemeinschaft zu zahlen.

Eigentiimergemeinschaft/Verwalter:

Die Eigentimerinnen und Eigentimer bilden die Eigentimergemeinschaft ,Teileigen-
timergemeinschaft Balingen, Stollenau 32“. Die WD Immobilien Management GmbH
wird als erster Verwalter beauftragt. Ihre Vergltung betrdgt insgesamt anfanglich
monatlich 28,00 € zzgl. Umsatzsteuer in gesetzlicher Hohe (entspricht aktuell 33,32
€ brutto) je Pflegeappartement. Diese Verglitung ist Bestandteil der Vorschiisse auf
die Kostentragung (Hausgeld). Besondere Leistungen rechnet der Verwalter gemanB
Verwaltervertrag gesondert nach Aufwand ab.



Hohe der Vorschiisse auf Kostentragung (Hausgeld) pro Pflegeappartement ohne
Erhaltungsriicklage:

Das Hausgeld umfasst die Kosten der Eigentimergemeinschaft, die von den Eigen-
timerinnen und Eigentimer anteilig zu tragen sind. Es betragt planmaBig anfanglich
monatlich 45 € brutto pro Pflegeappartement und umfasst insbesondere die Vergi-
tung des Verwalters, Bankspesen usw. Bei der Bemessung des Hausgelds ist berlck-
sichtigt, dass der Mieter gemaB den Regelungen des Mietvertrags einen Grof3teil der
Nebenkosten durch Direktvertrdge mit den Versorgern oder im Wege der Umlage
selbst tragt.

Erhaltungsricklage fir das Gemeinschaftseigentum und das Sondereigentum:
PlanmaBig betragt die Erhaltungsricklage fir das Gemeinschaftseigentum anfang-
lich monatlich 0,25 € pro m? Wohnflache zuziglich anteilige Gemeinschaftsflache.

Flr die Dauer der einheitlichen Vermietung wird auch die Erhaltung (Instandhaltung
und Instandsetzung) des Sondereigentums, also der einzelnen Pflegeappartements,
auf die Eigentimergemeinschaft Ubertragen und die dafir anfallenden Kosten auf
der Ebene der Eigentimergemeinschaft gepoolt, d.h. sie werden von den Eigentl-
merinnen und Eigentimern gemeinschaftlich getragen. Sie bilden auch hierfir eine
Erhaltungsriicklage, deren Hohe zum Zeitpunkt der Prospekterstellung nicht fest-
steht.

Die Hohe der Erhaltungsricklagen wird durch Beschluss der Eigentimergemein-
schaft festgelegt. Bei der Bemessung der Erhaltungsriicklagen (Ricklage fir Instand-
setzung und Instandhaltung des Gemeinschaftseigentums und des Sondereigen-
tums) ist berlcksichtigt, dass der Mieter nach dem Mietvertrag in Teilen fir die Er-
haltung des Mietgegenstandes zustédndig ist.

Einkunftsart:
Die Eigentimerinnen und Eigentimer erzielen Einkiinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung, §§ 2 Abs. 1 Nr. 6, 21 Abs. 1 Nr. 1 Einkommensteuergesetz.

Absetzung fiir Abnutzung (AfA):

Die Herstellungs- oder Anschaffungskosten fur Gebdude, die nach dem 31.12.2022
fertiggestellt werden, kdnnen linear mit 3 % pro Jahr abgeschrieben werden, § 7 Abs.
4 EStG.

Il. Wesentliche Risiken im Uberblick

Die Investition in Immobilien gilt als eine eher konservative Wertanlage. Dennoch ist
sie mit zahlreichen Risiken verbunden. Zu den wesentlichen allgemeinen Risiken, die
die Wertentwicklung beeinflussen, zahlen eine negative Entwicklung der allgemeinen
Konjunktur und der Nachfrage auf dem Immobilienmarkt. Darlber hinaus gibt es
vermietungsspezifische Risiken wie z. B. die (mangelnde) Bonitat und das Risiko der
Insolvenz des Mieters. Der Mieter kann die vereinbarte Miete auf Dauer nur bei Aus-
lastung des Pflegedomizils zahlen. Die rechtlichen oder steuerlichen



Rahmenbedingungen sowohl fir Immobilien an sich als auch fur Pflegeheime kdnnen
sich andern, was zu negativen Auswirkungen auf das Investment fihren kann. Auch
die Finanzierungskonditionen der Erwerberinnen und Erwerber kdnnen sich negativ
verandern.

Es handelt sich um eine Spezialimmobilie, die gemeinschaftlich und einheitlich an
einen Betreiber vermietet werden soll. Die Eigentimerinnen und Eigentlimer ver-
zichten daher auf eine eigensténdige Verpachtung/Vermietung und Verwaltung ihrer
Pflegeappartements. Der bereits abgeschlossene Mietvertrag hat vertragsmaBig eine
Laufzeit von 30 Jahren. Die wirtschaftliche Entwicklung des Investments hangt sehr
stark von der Performance des Mieters ab. Sollte der Mieter - aus welchen Griinden
auch immer - ausfallen, missten die Eigentimerinnen und Eigentimer gemeinsam
einen neuen Mieter fur das Pflegedomizil finden. Denn die Immobilie ist weder bau-
lich noch von der Gemeinschaftsordnung darauf ausgerichtet, dass jeder Sonderei-
gentimer sein Pflegeappartement selbst verpachtet oder vermietet.

Die erzielbaren Renditen sind von zahlreichen unvorhersehbaren zukinftigen Ent-
wicklungen im wirtschaftlichen, rechtlichen und steuerlichen Bereich abhangig, auf
die weder der Verkaufer, die Kduferinnen und Kaufer, noch die weiteren Beteiligten
wie z. B. der Mieter Einfluss haben. Weder der Verkaufer noch die weiteren Beteilig-
ten kénnen garantieren, dass die mit dem Erwerb verfolgten Ziele eintreten. Die
zukilinftige Wertentwicklung von Immobilien und die Entwicklung der Mieteinnahmen
des Mieters sowie die zukinftige Entwicklung der sonstigen Einnahmen des Mieters
wie z.B. Zahlung der Pflegeversicherung fur Pflegeappartements kdnnen nicht sicher
prognostiziert werden und insbesondere kurz- und mittelfristig erhebliche Schwan-
kungen aufweisen.

Die Kauferinnen und Kaufer mussen in der Lage sein, Verluste ihres investierten
Kapitals zu tragen. Die Pflegeappartement sind daher nicht fur Investorinnen und
Investoren geeignet, die eine Vermdgensanlage mit sicherer und feststehender Ver-
zinsung und einer heute schon feststehenden, sicheren Riickzahlung des von ihnen
aufgebrachten oder finanzierten Anlagekapitals zu einem bestimmten Zeitpunkt su-
chen. Sie sind auch fur Investorinnen und Investoren ungeeignet, die kein langerfris-
tiges Investment Uber einen Zeitraum von mehr als 10 Jahren eingehen wollen bzw.
die eine jederzeit (kurzfristig) verduBerbare Kapitalanlage suchen.

B. Rechtliche Grundlagen

Der Erwerb eines Pflegeappartements im Pflegedomizil Balingen ist mit dem Ab-
schluss mehrerer Vertrage verbunden, deren wesentliche Inhalte im Folgenden er-
lautert werden. Sdmtliche der nachstehend genannten Vertrage werden lhnen tber-
geben. Wir empfehlen lhnen dringend, die Vertrage sorgfiltig zu lesen und etwaige
Verstdandnisfragen — ggf. mit Hilfe von Rechtsrat — im Vorfeld zu klaren. Zur Erlau-
terung des Bautragervertrags steht auch das beurkundende Notariat zur Verfigung.



Der zentrale Vertragstext ist der zu beurkundende Bautrdgervertrag Uber den Kauf
eines Pflegeappartements (nachfolgend auch ,Kaufgegenstand®“ genannt), den die
Kauferinnen und Kaufer (nachfolgend auch ,,Erwerberinnen und Erwerber® genannt)
mit der Ten Brinke Projektentwicklung GmbH & Co. KG (nachfolgend auch ,Verkau-
fer” genannt) abschlieBBen.

Der Bautragervertrag nimmt Bezug auf die Bezugsurkunde Balingen vom
28.04./30.04.2025 des Notars Enno Leiss, Hannover, Urkundenverzeichnis-Nr.:
317/2025 (nachfolgend ,Bezugsurkunde®). Dieser Bezugsurkunde sind die flUr das
Projekt wesentlichen Vertragsdokumente beigefigt.

Zusammen mit den weiteren Erwerberinnen und Erwerbern der Pflegeappartements
werden die Erwerberinnen und Erwerber Mitglieder der Gemeinschaft der Teileigen-
timer (GdTE) ,Teileigentimergemeinschaft Balingen, Stollenau 32“ (nachfolgend
auch ,Eigentimergemeinschaft®).

Die nachfolgende Darstellung beschreibt die rechtlichen Grundlagen des Bautriger-
vertrags und anschlieBend die Rechtslage der Eigentimergemeinschaft und deren
Verwaltung. Sodann folgt die Erlduterung des Mietvertrags mit der Servicehaus Son-
nenhalde Pflegeheim Balingen GmbH.

I. Bautragervertrag

Die Kauferinnen und Kaufer schlieBen mit dem Verkdufer, der Ten Brinke Projekt-
entwicklung GmbH & Co. KG, einen notariellen Bautragervertrag Uber den Erwerb
eines Pflegeappartements im Pflegedomizil Balingen.

In der Prdambel des Bautragervertrags ist das Bauvorhaben und die Aufteilung des
Grundbesitzes ebenso wie die einheitliche Vermietung aller Pflegeappartements an
einen Betreiber des Pflegedomizil Balingen dargestellt:

Der Verkaufer ist Eigentimer des Grundsticks eingetragen im Grundbuch des Amts-
gerichts Sigmaringen, Gemeinde Balingen, von Weilstetten Nr. 3959, Gemarkung
Weilstetten, Flurstiick 2315/1, Stollenau, Gebidue- und Freiflache mit einer Gr63e von
4.294 gm (nachfolgend auch ,,Grundstick” oder “Grundbesitz“ genannt)

Der Verkaufer hat diesen Grundbesitz nach § 8 WEG mit Teilungserklarung gemaf
Urkunde des Notars Enno Leis, Hannover, vom 20.08.2024, Urkundenverzeichnis-Nr.:
480/2024, und Anderungsurkunde vom 29.04.2025, Urkundenverzeichnis-Nr.:
310/2025 in Miteigentumsanteile (MEA) verbunden mit dem Teileigentum an einem
Pflegeappartement aufgeteilt (nachfolgend gemeinsam , Teilungserklarung®); Anlage
1.1 der Bezugsurkunde. Der Verkaufer errichtet auf dem Grundbesitz eine vollstatio-
nare Pflegeeinrichtung mit 75 Pflegeappartements. Das Pflegeheim verflgt Gber eine
Cafeteria, Zentralkliiche, Wéscherei, Personal- und Nebenrdumen und PKW-AuBBen-
stellplatzen.



Mit der Anlegung der Teileigentumsgrundbicher (Nr. 4031 bis 4105) fur die einzelnen
Pflegeappartements ist die Eigentimergemeinschaft entstanden. Die Baugenehmi-
gung ist erteilt.

Alle Eigentimerinnen und Eigentimer erwerben ihre Pflegeappartements zum
Zweck der Kapitalanlage. Alle Pflegeappartements und das Gemeinschaftseigentum
werden einheitlich an einen Betreiber des Pflegedomizils Balingen vermietet. Der
erste Betreiber ist die Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen GmbH (nach-
folgend auch ,Betreiber” oder ,Mieter®). Um diese einheitliche Vermietung sicherzu-
stellen, tritt die Eigentimergemeinschaft als Vermieter in den Mietvertrag ein, den
der Verkaufer mit der Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen GmbH ge-
schlossen hat. Der Mietvertrag vom 13.08.2024/20.08.2024 mit Nachtrag Nr. 1 vom
26.08.2024/29.08.2024 (nachfolgend zusammenfassend auch ,Mietvertrag” ge-
nannt), den der Verkdufer mit der Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen
GmbH geschlossen hat, ist der Bezugsurkunde als Anlage 1.2 beigefilgt.

1. Der jeweilige Kaufgegenstand

Der in dem Bautragervertrag bezeichnete Kaufgegenstand besteht aus einem Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstick verbunden mit dem Sondereigentum an einem
Pflegeappartement. Das Inventar gehoért nicht zum Kaufgegenstand.

In Abteilung Il der Grundbicher soll eine beschriankte persénliche Dienstbarkeit zur
Sicherung der vereinbarten Nutzung eingetragen werden, wonach eine Nutzung des
Sondereigentums ausgeschlossen ist, die einer gemeinsamen Vermietung entgegen-
steht; Anlage 7.4 a) der Bezugsurkunde.

AuBerdem soll in den Grundbichern eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zu
Gunsten des Betreibers des Pflegheims sowie der Gemeinschaft der Teileigentimer
zu Sicherung der vereinbarten Nutzung der Dachflachen des Objektes mit der Foto-
voltaikanlagen eingetragen werden; Anlage 7.4 b) der Bezugsurkunde.

Die in der Abteilung Il des Grundbuchs bereits eingetragenen Dienstbarkeiten werden
von den Erwerberinnen und Erwerbern der Pflegeappartements Gbernommen.

In Abteilung Il der Grundbulcher ist weiterhin eine Vormerkung zur Sicherung des
bedingten Ruckibereignungsanspruchs fir die Stadt Balingen eingetragen.

Zur Finanzierung des Bauvorhabens kann der Verkaufer Grundpfandrechte bestellen.
In der Abteilung Il des Grundbuchs etwaig eingetragene Grundpfandrechte werden
von den Kauferinnen und Kaufern nicht dbernommen und im Zuge der Umschreibung
des Eigentums geldscht.

2. Kaufpreis und Filligkeit

Der Kaufpreis fur ein Pflegeappartement ist ein Festpreis. In dem Bautragervertrag
erfolgt eine Aufteilung des Kaufpreises in den Anteil fir das Gebdude und den Anteil
fir Grund und Boden. Diese Aufteilung ist fir die Finanzdmter unverbindlich und
kann von diesen abweichend festgelegt werden.



Der Kaufpreis umfasst die Kosten flr die Errichtung des Kaufgegenstands, die an-
teiligen Grundstickskosten, die Kosten der Anlegung der Teileigentumsgrundbicher
ebenso wie die ErschlieBungsbeitrdge und Anschlusskosten etc. Der Notar weist in
dem Bautrdgervertrag auf die gesetzliche Haftung der Kauferinnen und Kaufer fir
nicht gezahlte ErschlieBungsbeitrage etc. hin. Sicherungsmdglichkeiten zugunsten
der Kauferinnen und Kaufer werden nicht vereinbart.

Die Grundvoraussetzungen fur die Falligkeit der einzelnen Raten sind in § 5.4 des
Bautragervertrags geregelt. Der Bautrdgervertrag muss wirksam geworden sein und
alle zu seiner Durchfihrung erforderlichen Genehmigungen mussen vorliegen. Die
Aufteilung in Sondereigentum muss vollzogen und die Eigentumsvormerkung (Auf-
lassungsvormerkung) fir die Kauferinnen und Kaufer muss an vertragsgemaler
Stelle im Grundbuch eingetragen sein. Alle den Kaufgegenstand belastenden Grund-
pfandrechte, die der Eigentumsvormerkung im Range vorgehen oder gleichstehen
und nicht Gbernommen werden, missen vor oder gleichzeitig mit der Eintragung im
Grundbuch geldscht werden bzw. muss deren Léschung sichergestellt sein. Hierzu
muss eine Freistellungsverpflichtung des den Verkaufer finanzierenden Kreditinsti-
tuts (Globalglaubiger) vorliegen, wonach die nicht zu Gbernehmenden Grundpfand-
rechte geléscht werden. Bei Vollendung des Bauvorhabens muss dies unverziglich
geschehen. Das Kreditinstitut kann sich in der Freistellungserkldarung vorbehalten,
dass es dann, wenn das Bauvorhaben nicht vollendet wird, anstelle der Freistellung
die von den Kauferinnen und Kaufern vertragsgemal geleisteten Zahlungen bis zum
anteiligen Wert des Kaufgegenstands an diese erstattet. Dem Notar muss die Ran-
grucktrittserklarung der Stadt Balingen fur die zu ihren Gunsten eingetragen Rick-
auflassungsvormerkung vorliegen.

Der Notar wird den Kauferinnen und Kaufern bestétigen, dass die vorgenannten Vo-
raussetzungen vorliegen.

Wenn die Grundvoraussetzungen fir die Falligkeit des Kaufpreises vorliegen, ist der
Kaufpreis in sieben Raten (Abschlagszahlungen) unter Beriicksichtigung des tatsédch-
lichen Bauablaufs zu leisten:

1. 30 % des Kaufpreises nach Beginn der Erdarbeiten,

2. 28 % des Kaufpreises nach Rohbaufertigstellung einschlieBlich Zimmererar-
beiten,

3. 12,60 % des Kaufpreises nach Herstellung der Dachflachen und Dachrinnen
sowie Einbau der Fenster inklusive Verglasung,

4. 10,50 % des Kaufpreises nach Fertigstellung der Rohinstallation der Heizungs-
anlagen, der Sanitaranlagen und der Elektroanlagen, nach Herstellung des In-
nenputzes, ausgenommen Beiputzarbeiten,

5. 7,00 % des Kaufpreises nach Fertigstellung der Fassadenarbeiten, der Flie-
senarbeiten im Sanitarbereich und des Estrichs,

6. 8,40 % des Kaufpreises nach Bezugsfertigkeit und Zug um Zug gegen Besitz-
Ubergabe,

7. 3,50 % des Kaufpreises nach vollstandiger Fertigstellung.

Die Kauferinnen und Kaufer sind berechtigt sind, von der ersten zur Zahlung falligen
Rate 1. einen Betrag in Hohe von 5 % des Kaufpreises als Sicherheit einzubehalten.



Die Kauferinnen und Kaufern haben die Abschlagszahlungen innerhalb von 14 Tagen
nach Vorlage der Bestdtigung des Bauleiters Uber den jeweiligen Baufortschritt zu
zahlen. Zahlungen sind nach Erhalt dieser Unterlagen zu leisten, wenn die entspre-
chenden Bauarbeiten durchgefiihrt worden sind.

Zahlen die Kauferinnen und Kaufer die jeweilige Kaufpreisrate nicht oder nicht in
vollstandiger Hohe innerhalb des in dem Bautrégervertrag genannten Zeitraums, gel-
ten die vertraglichen und gesetzlichen Verzugsregelungen sowie Schadensersatzan-
spriche und Rucktrittsrechte des Verkdufers. Falls die Kauferinnen und Kaufer be-
reits Zahlungen an den Verkaufer geleistet haben, ist der Rucktritt des Verkaufers
vom Bautrdgervertrag nur wirksam, wenn eine Blrgschaft eines inldndischen Kredit-
instituts vorliegt, die den Anspruch der Kauferinnen und Kaufer auf Rickzahlung
sichert.

3. Finanzierung des Kaufpreises und Grundpfandrechtbestellung

Der Verkaufer erteilt den Kauferinnen und Kaufern — sollten sie den Kaufpreis finan-
zieren — Vollmacht, den Kaufgegenstand auf ihre Kosten mit Grundpfandrechten bis
zur Hohe des Kaufpreises zuzlglich 20 % Erwerbsnebenkosten und bis zu 20 % Jah-
reszinsen sowie einer einmaligen Nebenleistung bis zu 10 % des Grundschuldbetrags
zu belasten und in diesem Zusammenhang die jeweiligen Kauferinnen und Kaufer
der sofortigen Zwangsvollstreckung in den Kaufgegenstand zu unterwerfen. Das
grundpfandrechtlich gesicherte Darlehen darf nur zur Zahlung des Kaufpreises fir
den Kaufgegenstand an den Verkiufer verwendet werden. Im Ubrigen ist die Kauf-
preisfinanzierung ausschlieBlich Sache der Kauferinnen und Kaufer.

4. Bauverpflichtung sowie Bezugsfertigkeit

Die vollstidndige Fertigstellung des Kaufgegenstands ist bis zum 31. Mai 2027 ge-
schuldet. Bei Verzégerungen, die der Verkdufer nicht zu vertreten hat, verschieben
sich diese Termine entsprechend. Eine vorzeitige Fertigstellung ist méglich. Der Ver-
kdufer muss diese den Kéauferinnen und Kaufern mindestens drei Monate vorher an-
zeigen.

Der Verkaufer verpflichtet sich, das Bauvorhaben nach Maf3gabe der zum Zeitpunkt
der Bauantragstellung geltenden anerkannten Regeln der Technik und technisch ein-
wandfrei nach MaBgabe der der Bezugsurkunde beigefligten Baubeschreibung zu er-
stellen. Die gegenuiber dem Mieter in dem Mietvertrag iUbernommenen Bauverpflich-
tungen sind zu erfillen. So muss der Kaufgegenstand sich fir eine Nutzung als voll-
stationdre Pflegestation eignen. Er muss den Vorschriften entsprechen, die fir nach
dem Recht der Pflegeversicherung zugelassene Pflegeeinrichtungen gelten.

Das Bauvorhaben entspricht dem energetischen Neubau-Standard der KfW-For-
derbank ,KfW-Effizienzhaus 55%. Der Verkdufer nimmt etwaige Férdermittel in An-
spruch. Der Verkdufer weist auBerdem darauf hin, dass die in der Baubeschreibung
genannte Ausfihrung der DIN 1840 (barrierefreies Bauen) in einzelnen Bereichen des
Bauvorhabens abweicht, ohne dass hierdurch die geplante Nutzung des Kaufgegen-
stands eingeschrankt ist.

Der Verkaufer ist berechtigt, die Planung zumutbar zu verandern, wenn sich z. B.
behdrdliche Auflagen wie Brandschutzauflagen dndern oder ein triftiger Grund hier-
fur besteht. Ein solcher wére z. B. eine Anderung der Leistungsbeschreibung auf
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Anforderung des Mieters, wobei dies nicht zu einer Reduzierung der Miete fihren
darf.

Die Nettoraumflache des Kaufgegenstands wird nach DIN 277 ermittelt. Bei der Be-
rechnung werden neben der Flache der Pflegeappartements auch die Flachen etwa-
iger Sondernutzungsrechte bertcksichtigt. Fur die Pflegeappartements werden die
Anteile an den Gemeinschaftsflichen hinzugesetzt. Bei einer Unterschreitung von 3
% oder mehr kénnen die Kauferinnen und Kaufer eine Anpassung des Kaufpreises
verlangen.

Die Kauferinnen und Kaufer haben keinen Anspruch auf Sonderwiinsche.

5. Abnahme des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums

Die Abnahme des Sondereigentums (Pflegeappartement) erfolgt nach bezugsfertiger
Herstellung des Bauvorhabens. Gleichzeitig ist auch das abnahmeféhige Gemein-
schaftseigentum abzunehmen. Danach durchgefihrte Arbeiten, wie z. B. offene
Restarbeiten, sind nach Fertigstellung des Bauvorhabens abzunehmen. Etwaige
Mangel werden in einem Abnahmeprotokoll festgehalten. Das Werk gilt als abge-
nommen, wenn der Verkdufer die Kauferinnen und Kaufer gemal3 § 640 Abs. 2 BGB
vergeblich zur Abnahme aufgefordert hat. Mit der Abnahme beginnt der Lauf der
Gewahrleistungsfrist.

6. Besitzlibergang

Die Ubergabe des Kaufgegenstands an den Kiufer (Besitziibergang) erfolgt mit der
Abnahme. Ab dem Tag des Besitziibergangs gehen die mit dem Kaufgegenstand ver-
bundenen Nutzen und Lasten auf die Kauferinnen und Kiufer Uber. Die Ubergabe-
wirkung tritt nur ein, wenn die Kauferinnen und Kaufer ihren Zahlungsverpflichtun-
gen aus dem Bautragervertrag erfullt haben.

7. Sachmangelhaftung, Haftungsausschluss und Verjahrung

Der Verkaufer schuldet den ungehinderten und lastenfreien Besitz- und Eigentums-
Ubergang, soweit nicht Belastungen von den Kauferinnen und Kaufern vertragsgemaf
Ubernommen werden oder solche Belastungen mit Zustimmung oder auf Veranlas-
sung der Kauferinnen und Kaufern eingetragen werden.

Fir Mangel am Bauwerk bzw. der zu erbringenden Bauleistungen gelten die gesetz-
lichen Bestimmungen des Werkvertragsrechts des Burgerlichen Gesetzbuchs (BGB)
und die gesetzlichen Verjahrungsfristen. Danach verjahren Méngelanspriche bei ei-
nem Bauwerk und einem Werk, dessen Erfolg in der Erbringung von Planungs- oder
Uberwachungsleistungen hierfiir besteht, grundséitzlich in finf Jahren, bei sonstigen
Werken in zwei Jahren. Der Verkaufer tritt nach den Vorgaben des Bautragervertrags
seine gegen die am Bau beteiligten Architekten und Bauhandwerker etc. ab, ohne
dass hiervon die Gewéhrleistungsanspriiche der Kauferinnen und Kaufer gegen den
Verkaufer berUhrt werden.

Die Haftung des Verkaufers wegen eines Sachmangels des Anteils am Grundstlck
werden ausgeschlossen. Dies gilt nicht fir Mangel des Grundstiicks, die die Errich-
tung oder Nutzung des Gebaudes hindern oder Baumangel verursachen.



Die vorstehenden Haftungsbeschrankungen des Verkaufers gelten nicht bei einer
Haftung fur Vorsatz und Arglist. Sie gelten auch nicht fir Schaden aus der Verletzung
des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, die auf einer vorsatzlichen oder fahr-
lassigen Pflichtverletzung des Verkaufers oder seine Erfullungsgehilfen beruhen.

8. Eigentumsubertragung

Zur Ubereignung des Kaufgegenstands sind die Einigung zwischen dem Verkaufer
und den Kauferinnen und Kaufern Gber den Eigentumswechsel (Auflassung) und die
Eintragung der Kauferinnen und Kaufer im Grundbuch erforderlich. Der Notar darf
den Antrag auf Umschreibung des Eigentums auf die Kauferinnen und Kaufer erst
nach vollstandiger Begleichung des vereinbarten oder des geschuldeten (z. B. im
Falle einer zulassigen Minderung) Kaufpreises sowie nach Rickgabe etwaiger Kauf-
preis- oder Erfullungsbirgschaften stellen. Die Eigentumsumschreibung erfolgt, mit
Ausnahme der nach dem Bautrdgervertrag von den Kauferinnen und Kaufern zu
Ubernehmenden oder noch einzutragenden Belastungen und von Belastungen, an
denen die Kauferinnen und Kaufer mitgewirkt haben, in Abteilung Il und Il des
Grundbuchs lastenfrei. Zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsitbertragung wird
eine Eigentumsvormerkung (Auflassungsvormerkung) im Grundbuch zugunsten der
Kauferinnen und Kaufer eingetragen.

Die Vertragsparteien bevollmachtigen den Notar bzw. die Notarin, der/die den Bau-
tragervertrag beurkundet, alle zum Vollzug des Bautragervertrags erforderlichen Er-
klarungen abzugeben und entgegenzunehmen und Antrage zu stellen, abzuandern
oder auch zurickzunehmen.

9. Vollmacht/Vollzugsauftrag

Im Bautréagervertrag sind verschiedene, zum Teil weitreichende Vollmachten zuguns-
ten des Verkaufers geregelt.

Die Kauferinnen und Kaufer bevollmachtigen beispielsweise den Verkaufer unter Be-
freiung von den Beschrankungen des Selbstkontrahierungsverbots, die Teilungser-
klarung auch nach Eintragung der Kauferinnen und Kaufer im Grundbuch zu andern.
Das Sondereigentum der Kauferinnen und Kiufer darf durch derartige Anderungen
nicht berthrt werden. Auch dirfen den Kauferinnen und Kaufern keine Mehrkosten
entstehen.

Die Vertragsparteien bevollmachtigen den beurkundenden Notar bzw. die beurkun-
dende Notarin, alle zum Vollzug des Bautrdgervertrags erforderlichen Erkldrungen
einschlieBlich der Auflassung abzugeben und entgegenzunehmen und Antrage zu
stellen, abzudndern oder auch zurtiickzunehmen (Vollzugsvollmacht).

10. Weitere Rechtsverhaltnisse

a. Eintritt in die Eigentimergemeinschaft

Die Kauferinnen und Kaufer werden gemaB § 8 Abs. 3 WEG und auch nach den Re-
gelungen des Bautragervertrags mit dem Zeitpunkt des Besitzibergangs so gestellt,
als ob sie bereits Mitglieder der Eigentimergemeinschaft waren. Die Erwerberinnen
und Erwerber bestatigen in dem Bautrédgervertrag, dass sie mit den Regelungen der
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Teilungserkldrung zur einheitlichen und gemeinsamen Nutzung des Teil- und Ge-
meinschaftseigentums durch Vermietung an einen Betreiber des Pflegeheims Balin-
gen einverstanden sind, und dass daher eine Selbstnutzung der Pflegeappartements
nicht moglich ist. Der Anspruch der Kauferinnen und Kaufer auf Zahlung der auf sie
entfallenden anteiligen Miete geht nur dann auf diese Uber, wenn sie ihre Zahlungs-
verpflichtungen auf dem Bautrédgervertrag gegenliber dem Verkaufer erfillt haben.

b. Eigentimergemeinschaft als Vermieterin/Zahlungsverpflichtungen des Mieters
Die Eigentimergemeinschaft und nicht die Kauferinnen und Kaufer tritt anstelle des
Verkaufers in den Mietvertrag mit der Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen
GmbH ein. Der in § 9 des Mietvertrags geregelte Investitionskostenzuschuss ist al-
lerdings allein von dem Verkaufer gegenliber dem Mieter zu leisten.

Die Rechte aus dem Mietvertrag kdnnen auch fir das Sondereigentum (Pflegeappar-
tement) nur einheitlich und zusammen mit den anderen Eigentimerinnen und Ei-
gentimern innerhalb der Eigentimergemeinschaft ausgelibt werden.

In § 9.2 des Bautragervertrags werden die Zahlungsverpflichtungen des Mieters zu
Beginn des Mietverhéltnisses dargestellt. So beginnt die Mietzahlungspflicht nicht
mit der Ubergabe des Mietgegenstands, sondern erst einen Monat nach der Uber-
gabe, s. § 2 Abs. 2 des Mietvertrags (mietfreie Zeit). In den ersten 18 Monaten ab
dem Beginn der Mietzahlungspflicht ist eine auslastungsbezogene Miete vereinbart.
Liegt die Auslastung des Pflegeheims Uber 70 %, dann schuldet der Mieter in diesem
Monat die volle vereinbarte Miete. Falls die Belegung des Pflegeheims in einem Mo-
nat nachweislich unter 70 % liegt, reduziert sich die Miete entsprechend: Liegt z. B.
die Belegung in einem Monat bei 69 %, ist die vereinbarte Miete um 31 % reduziert.
Die Mieterin muss jeweils im Folgemonat den Nachweis Uber die Auslastung des
Pflegeheims erbringen. Der Mieter muss auch in diesen 18 Monaten die Betriebskos-
ten unabhangig von der Auslastung des Pflegeheims an den Vermieter zahlen.

Der Verkaufer verpflichtet sich im Bautrédgervertrag, in den ersten acht Monaten -
gerechnet ab Beginn der Mietzahlungspflicht — einen pauschalen Mietzuschuss in
Hohe der Halfte der vereinbarten Miete an die Eigentimergemeinschaft zu zahlen.

Die Kaufer und Kauferinnen bevollmachtigen den Verkaufer, den Mietvertrag zu an-
dern und zu erganzen und Nachtrage zu schlieBen. Dies darf sich nicht nachteilig auf
die Kaufer und Kauferinnen auswirken.

Der Mietvertrag mit der Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen GmbH Mieter
wird nachfolgend in Ziff. V. erlautert.

11. Kosten

In dem Bautragervertrag ist vereinbart, dass der Verkdufer die Notarkosten fur die
Vorbereitung, Beurkundung und Durchfihrung des Bautrdgervertrags (einschlieBlich
der Notarkosten des Vollzugs) und der zu seinem Abschluss fihrenden Erklarungen,
sowie die anfallende Grunderwerbsteuer tragt. Die mit der Vertragsdurchfihrung
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verbundenen Gerichtkosten tragen die Kauferinnen und Kaufer, s. § 18 des Bautra-
gervertrags. Die Kduferinnen und Kaufer tragen auBerdem ihre Geldbeschaffungs-,
Vermittlungs- und Finanzierungskosten einschlielich der Kosten der fir die Finan-
zierung notwendigen Grundpfandrechte.

Il. Teilungserklarung

In der Teilungserklarung vollzieht der Verkaufer in Teil Il. ,Begrindung von Woh-
nungs-/Teileigentum® die Teilung des Grundstliicks nach § 8 des Wohnungseigen-
tumsgesetzes (WEG).

Die Aufteilungspldane und die Abgeschlossenheitsbescheinigung liegen vor. Die Ein-
zelgrundbiicher sind angelegt.

Ebenso wie in der Teilungserklarung werden nachfolgend die Begriffe ,Wohnungsei-
gentum®, ,Teileigentum® und ,Sondereigentum® gleichbedeutend verwendet. Au3er-
dem gilt der gesetzliche Begriff der ,Eigentimergemeinschaft® gleichbedeutend fir
die Gemeinschaft der Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentimer.

Das Gemeinschaftseigentum sind die Teile des Grundstlicks und des Gebaudes, die
nicht im Sondereigentum stehen, wie die Flure, die Treppenhduser, die Raume fir
die Heizung und Elektroeinrichtungen und die Kfz-Stellplatze etc.

Zum Gemeinschaftseigentum gehdrt auch das Verwaltungsvermdgen der Eigentl-
mergemeinschaft. Hierunter fallen auch die Forderungen aus vertraglichen Bezie-
hungen der Eigentimergemeinschaft, bei denen diese Vertragspartner ist; dies ist
insbesondere der Mietvertrag mit dem Betreiber des Pflegedomizil Balingen.

Die Eigentimergemeinschaft fihrt die Bezeichnung ,Teileigentimergemeinschaft
Balingen, Stollenau 32

Ill. Gemeinschaftsordnung

Flr das Verhaltnis der Sondereigentimerinnen und Sondereigentimer untereinander
gelten die Vorschriften der §§ 10 bis 29 WEG, soweit in der Gemeinschaftsordnung
nichts anderes geregelt ist. Die Gemeinschaftsordnung ist Bestandteil der Urkunde
sTeilungserklarung®.

1. Nutzung des Sonder- und Gemeinschaftseigentums/Gemeinsame Vermie-
tung

In der Praambel der Teilungserklarung und in § 5 ,Umfang und Art der Nutzung,
vereinbarte Nutzung der Gesamtanlage“ sowie in § 16 ,Nutzungsvereinbarung® ist
vereinbart, dass die Eigentimerinnen und Eigentimer das Eigentum mit dem Motiv
erwerben, aus der Gesamtvermietung der Immobilie eine Kapitalrendite zu erzielen.
Die eigene Nutzung des Sondereigentums auch durch eine Vermietung oder Vermie-
tung durch die jeweiligen Eigentimerinnen und Eigentimer ist ausgeschlossen. Die
vereinbarte Nutzung soll als Inhalt des Sonder- und des Gemeinschaftseigentums in
den Grundbulchern eingetragen werden.

Die Eigentimerinnen und Eigentimer verpflichten sich, keine Beschlisse zu fassen,
die dieser Gesamtvermietung entgegenstehen. Der Verwalter soll die Rechte der
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Eigentimergemeinschaften gegenliber dem Mieter austben. Er soll insbesondere die
Miete fur die Eigentimergemeinschaft einziehen und — nach Abzug der auf die Ei-
gentlimer und Eigentimerinnen entfallenden Kosten — diese anteilig im Verhaltnis
ihrer Miteigentumsanteile an die Eigentimer und Eigentimerinnen auskehren. Die
Eigentiimerinnen und Eigentimer entscheiden lber eine Kindigung, Anderung, Auf-
hebung, Neuabschluss usw. eines Mietvertrags in der Eigentimerversammlung mit
einfacher Mehrheit der in der Eigentimerversammlung vertretenen Stimmen.

Uber eine Anderung der vereinbarten Nutzung der Gesamtanlage und die in der Tei-
lungserkldarung vereinbarte Verteilung der Miete kdnnen die Eigentimerinnen und
Eigentimer erst nach dem Ablauf des mit einem Betreiber geschlossenen Mietver-
trags beschlieBen. Hierzu bedarf es einer Mehrheit von 3/4 der in der Eigentlimerver-
sammlung vertretenen Stimmen.

Die Gemeinschaftsordnung enthilt daneben die Regelung, wonach alle Sondereigen-
timerinnen und Sondereigentimer verpflichtet sind, das Sondereigentum und das
Gemeinschaftseigentum so zu gebrauchen, dass die anderen Sondereigentiimerin-
nen und Sondereigentimer nicht Gber das unvermeidliche MaB hinaus beeintrachtigt
werden. Alle Sondereigentimerinnen und Sondereigentimer muissen ihr Sonderei-
gentum und die gemeinschaftlichen Anlagen ortstblich unterhalten und schonend
und pfleglich behandeln.

2. VerauBerbarkeit und Entziehung des Sondereigentums

Das Sondereigentum ist vererblich und verduBerlich.

Flr eine VerauBerung einer Sondereigentumseinheit durch die Eigentimerinnen und
Eigentimer ist keine Zustimmung der Eigentimergemeinschaft bzw. des Verwalters
oder der anderen Eigentimerinnen und Eigentimer einzuholen.

Grundsatzlich ist die Eigentimergemeinschaft unaufléslich, § 11 WEG. Den Eigentl-
merinnen und Eigentimern kann aber das Sondereigentum nach den Regelungen des
WEG entzogen werden, wenn sie sich einer so schweren Pflichtverletzung gegenlber
den anderen Eigentimerinnen und Eigentimern schuldig gemacht haben, dass die-
sen eine Fortsetzung der Gemeinschaft mit ihnen nicht mehr zuzumuten ist.

3. Erhaltung (Instandhaltung und Instandsetzung)

a. Sondereigentum

Zur Sicherung der Zweckbestimmung und der vereinbarten Nutzung der Gesamtan-
lage obliegt auch die Erhaltung des Sondereigentums (Pflegeappartements) fir die
Dauer der vereinbarten Nutzung der Eigentimergemeinschaft. Die hiermit verbun-
denen Kosten werden, unabhangig von der tatsachlichen Belegung einer Sonderei-
gentumseinheit, nach dem Verhéltnis der Miteigentumsanteile umgelegt. Dabei ist
zu berlcksichtigen, dass die Instandhaltung und Instandsetzung nach dem Mietver-
trag mit der Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen GmbH teilweise von dem
Mieter auf seine Kosten Ubernommen werden.
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b. Gemeinschaftseigentum

Die Eigentimerinnen und Eigentimer sind gemeinschaftlich zur Erhaltung aller im
Gemeinschaftseigentum stehenden Gebaude- und Grundstiicksteile nach dem Ver-
haltnis ihrer Miteigentumsanteile verpflichtet. Auch insoweit gilt, dass sich die Ser-
vicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen GmbH in dem Mietvertrag teilweise zur
Erhaltung des Gemeinschaftseigentums — mit Ausnahme von Dach und Fach - ver-
pflichtet.

4. Lasten und Kosten und deren Verteilung

Die sich aus den vorgenannten Erhaltungspflichten ergebenden Kosten fir das Ge-
meinschaftseigentum und auch fur das Sondereigentum tragen alle Eigentimerinnen
und Eigentimer gemeinsam. Auch insoweit ist zu berlcksichtigen, dass der Mieter
nach den Regelungen des jetzigen Mietvertrags weitgehend zur Ubernahme der Be-
triebs- und Heizkosten und zur Ubernahme von Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmaBnahmen auf seine Kosten verpflichtet ist.

Zu den gemeinschaftlichen Lasten und Kosten gehdéren die Bewirtschaftungskosten
wie die Heizungs- und Warmwasserkosten, die Versicherungen etc. Sie werden auf
die Eigentimerinnen und Eigentimer nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile
umgelegt und nicht nach dem individuellen Verbrauch der einzelnen Pflegeapparte-
ments.

Die Kosten der Verwaltung sind im Verwaltervertrag geregelt.

5. Erhaltungsriicklage

Die Eigentimerinnen und Eigentimer bilden eine Erhaltungsricklage (Instandhal-
tungsricklage) fur die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums. Da die Gemein-
schaft der Eigentimerinnen und Eigentimer im Rahmen der vereinbarten Nutzung
auch die Erhaltung des Sondereigentums und etwaiger Sondernutzungsbereiche
Ubernehmen, bilden die Eigentimer fir die Dauer der vereinbarten Nutzung (Pflege-
heim) auch eine Erhaltungsriicklage fur die Erhaltung des Sondereigentums. Die Er-
haltungsricklagen sind nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile aufzubringen.

6. Wirtschafsplan/Mietertrag

Der Verwalter stellt jahrlich einen Wirtschaftsplan auf, den die Eigentimerinnen und
Eigentimerin in der ordentlichen Eigentimerversammlung beschlieBen. Der Wirt-
schaftsplan enthélt eine Aufstellung der fir das Kalenderjahr zu erwartenden Ein-
nahmen und Ausgaben, die anteilmaBige Verpflichtung der Eigentimerinnen und Ei-
gentlmer zur Lasten- und Kostentragung (Vorschisse zur Kostentragung) sowie die
Beitragsleistung der Eigentimerinnen und Eigentimer zu der Erhaltungsricklagen
(Vorschisse zur Erhaltungsricklage).

Die voraussichtlichen monatlichen Vorschisse zur Kostentragung (Hausgeld) setzen
sich im Wesentlichen aus der Verwaltervergitung, Bankspesen usw. zusammen und
werden am Anfang ca. 45 € brutto je Pflegeappartement betragen. Der Betrag basiert
auf der Annahme, dass Uber den Wirtschaftsplan keine umlagefédhigen Kosten
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abgewickelt werden, da diese planm&aBig unmittelbar von dem Mieter getragen wer-
den sollen. Die H6he des Hausgelds kann variieren.

Die Vorschisse zur Erhaltungsricklage fir das Gemeinschaftseigentum, bei deren
Bemessung die Erhaltungspflicht des Mieters zu berlcksichtigen ist, werden anfang-
lich monatlich voraussichtlich 0,25 € je Quadratmeter Gesamtfliche eines Pflege-
appartements (Wohnflache zzgl. anteilige Gemeinschaftsflache) betragen. Die Hohe
der zu bildenden Erhaltungsriicklage fur das Sondereigentum steht im Zeitpunkt der
Prospekterstellung nicht fest.

Die zukilnftige Hohe der Vorschisse zur Kostentragung und zur Bildung der Erhal-
tungsricklagen kann variieren, da sie von den Eigentimerinnen und Eigentimern
durch Beschluss tUber den Wirtschaftsplan festgelegt werden.

Bitte beachten Sie, dass die Grundsteuer von den Vorschissen zur Kostentragung
nicht umfasst ist; diese ist von den Eigentimerinnen und Eigentimer selbst zu tra-
gen, kann aber auf den jetzigen Mieter als Betriebskosten umgelegt werden. Die Ei-
gentimerinnen und Eigentimer missen dem Verwalter hierzu die Grundsteuerbe-
scheide zur Verflgung stellen.

Gegenstand des Wirtschaftsplans ist auch die Miete, die durch die Vermietung des
Sonder- und Gemeinschaftseigentums durch die Eigentimergemeinschaft verein-
nahmt wird. Dieser Mietertrag steht den Eigentimerinnen und Eigentimern nach
dem Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile zu, siehe § 6.1 der Teilungserkldrung. Der
auf die Eigentimerinnen und Eigentimer entfallende anteilige Mietertrag wird mach
Abzug der auf die Eigentimerinnen und Eigentimer entfallenden Kosten - an sie
anteilig ausgekehrt. Etwaige Ruckstidnde der Eigentimerinnen und Eigentimer mit
ordnungsgemal beschlossenen Beitragen kénnen vom Verwalter eingezogen bzw.
vom Mietertrag in Abzug gebracht werden. In dem Wirtschaftsplan sind monatliche
Vorauszahlungen auf den zu erwartenden Uberschuss festzustellen und monatlich
an die Eigentimerinnen und Eigentimer auszuzahlen, siehe § 11.2 und § 16.3 der
Teilungserklarung.

7. Wiederaufbau
Bei vollstandiger oder teilweiser Zerstérung des Gebaudes gilt § 22 WEG.

8. Rechte der Eigentiimerinnen und Eigentumer

Die Eigentimerinnen und Eigentimer entscheiden grundsatzlich Gber alle Angele-
genheiten, die nicht von untergeordneter Bedeutung und ihnen nach dem WEG oder
der Gemeinschaftsordnung zugewiesen sind, im Beschlusswege in der Eigentl-
merversammlung.

Die Eigentimerversammlung findet mindestens einmal im Jahr statt. Die Einladung
und Durchfihrung der Versammlung obliegt dem Verwalter. Das Stimmrecht der Ei-
gentimerinnen und Eigentimer bemisst sich nach ihren Miteigentumsanteilen. Sind
mehrere Personen gemeinschaftlich Eigentimerinnen und Eigentlimer einer Son-
dereigentumseinheit, kénnen sie ihr Stimmrecht nur einheitlich austben.

15



Die Eigentimerversammlung ist nicht 6ffentlich. Die Eigentimerinnen und Eigenti-
mer kénnen sich vertreten lassen. Die Bevollmachtigung bedarf der Textform. Die
Méglichkeit der Teilnahme im Wege elektronischer Kommunikation ist gegeben. Ein
Anspruch hierauf besteht nur, wenn die technischen Méglichkeiten fir eine solche
Teilnahme bestehen.

Beschlisse werden mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst, so-
weit sich aus dem WEG und aus der Gemeinschaftsordnung keine anderen Mehrhei-
ten ergeben. Eine Anderung der Gemeinschaftsordnung ist durch einen Beschluss
mit einer % Mehrheit von allen durch die Veranderung betroffenen Eigentimerinnen
und Eigentimer mdglich. Es muss ein sachlicher Grund fiir die Anderung vorliegen
und einzelne Eigentimerinnen und Eigentimer dirfen gegenliber dem friheren
Rechtszustand nicht unbillig benachteiligt werden. Ein solcher sachlicher Grund fir
eine Anderung der Gemeinschaftsordnung ist das absehbare Ende der Laufzeit des
Mietvertrags Uber die Gesamtanlage; zu weiteren Regelungen fur qualifizierte Mehr-
heiten bei Beschlissen im Zusammenhang mit dem Mietvertrag Uber die Gesamtan-
lage oder bei Beschlissen Uber eine Anderung der vereinbarten Nutzung, s. o. die
Darstellung zu Ziff. IIl. 1.

Die Eigentimerinnen und Eigentimer kdnnen unter Berlcksichtigung der Regelungen
des WEG und der Gemeinschaftsordnung auch durch Umlaufbeschlisse entschei-
den.

9. Versicherung

FUr das Sondereigentum und das Gemeinschaftseigentum werden folgende Versi-
cherungen abgeschlossen: Gebaudebrandversicherung, Grundstiicks- und Gebdude-
haftpflichtversicherung; Leistungswasser- und Sturmschadenversicherung, Elemen-
tarschadenversicherung, soweit abschlieBbar.

10. Anderungsvollmacht

Der Verkaufer ist als aufteilender Eigentimer nach den Regelungen des Bautriger-
vertrags berechtigt, die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung zu éndern und
zu ergdnzen. Er muss dabei die im Innenverhéltnis von dem Bautragervertrag vorge-
gebenen Grenzen beachten.

IV. Der Verwalter

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters ergeben sich aus der Gemeinschafts-
ordnung, dem Verwaltervertrag, dem WEG und dem Burgerlichen Gesetzbuch (BGB).
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1. Bestellung und Verwaltervertrag

Der Verkaufer hat mit der WD Immobilien Management GmbH Georgstr. 44, 30159
Hannover, (auch ,Verwalter® genannt) am 24.02/28.02.2025 einen Verwaltervertrag
abgeschlossen; Anlage 8.3 der Bezugsurkunde.

Die erste Bestellung des Verwalters erfolgt fur die Dauer von drei Jahren. Kinftige
Bestellungen eines Verwalters kdnnen auf die Dauer von funf Jahren vorgenommen
werden. Die Eigentimerinnen und Eigentimer kdnnen den Verwalter jederzeit ab-
berufen. In diesem Fall endet der Vertrag mit dem Verwalter spatestens sechs Mo-
nate nach der Abberufung.

Das Amt des Verwalters kann auch aus wichtigem Grund beendet werden. Ebenso
kann der Verwaltervertrag vorzeitig aus wichtigem Grund gekliindigt werden. Die Kin-
digung und die Abberufung bedirfen eines mehrheitlich gefassten Beschlusses der
Eigentimerinnen und Eigentimer; gleiches gilt fir die erneute Bestellung eines Ver-
walters.

2. Aufgaben des Verwalters

§ 11 der Teilungserklarung sieht vor, dass der Verwalter neben der Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums auch fir die Eigentimerinnen und Eigentimer die Verwal-
tung des Sondereigentums Ubernimmt. Der Verwalter ist im Rahmen der vereinbar-
ten Nutzung auch fur die Erhaltung des Sondereigentums verantwortlich.

a. Aufgaben und Befugnisse

Der Verwalter trifft die MaBnahmen der ordnungsgemaBen Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums. MaBnahmen, die untergeordnete Bedeutung haben, kann
der Verwalter ohne Beschluss der Eigentimergemeinschaft vornehmen. Dies sind
MaBnahmen, deren Kostenaufwand im Einzelfall 12.000,00 € und bei Dauerschuld-
verhaltnissen 1.000,00 € monatlich nicht Ubersteigen.

Der Verwalter Uberwacht den Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums und wird
u. a. im Rahmen der Gewéhrleistung die Mangelbeseitigung verfolgen. Diese Rege-
lungen gelten entsprechend auch fir die Verwaltung des Sondereigentums, siehe §
5 ,Mietverwaltung®.

Der Verwalter wird u. a. die jéhrliche Eigentimerversammlung einberufen und durch-
fUhren, Lasten- und Kostenbeitrage einziehen und die Eigentimergemeinschaft bei
der Geltendmachung von Anspriichen gegen Dritte und gegen einzelne Sondereigen-
timerinnen und Sondereigentimer, gegebenenfalls unter Hinzuziehung eines
Rechtsbeistands, vertreten.

b. Nutzung und Mietverwaltung

In § 4 des Verwaltervertrags ist geregelt, dass das Sonder- und Gemeinschaftsei-
gentum allein der gemeinsamen und einheitlichen Vermietung dient. Anders als im
Verwaltervertrag an verschiedenen Stellen beschrieben, sind nicht die Eigentiime-
rinnen und Eigentimer persdnlich als Vermieter Vertragspartei der Gesamtvermie-
tung von Sondereigentum. Die Vermietung des Gemeinschaftseigentums und des
Sondereigentums erfolgt durch die Eigentimergemeinschaft. Der Verwalter ist bei
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seiner Tatigkeit an die Bestimmungen der Teilungserklarung und Gemeinschaftsord-
nung gebunden. Ihm sind die fur die Vertretung gegenltiber dem Mieter erforderlichen
Vollmachten von der Eigentimergemeinschaft erteilt. Die vorstehend dargestellten
Ungenauigkeiten des Verwaltervertrags haben daher keine praktischen Auswirkun-
gen

§ 5 des Verwaltervertrags regelt die Mietverwaltung. Auch insoweit gelten die vor-
stehend in lit. a) dargestellten Grundsatze.

Der Verwalter ist angewiesen, die monatlichen Mietertrage innerhalb der Eigentl-
mergemeinschaft nach dem Verhéltnis der in der Teilungserklarung festgelegten Mit-
eigentumsanteile an die Eigentimerinnen und Eigentimer auszuzahlen; dabei muss
er einen Vorwegabzug der auf die einzelnen Eigentimerinnen und Eigentimer ent-
fallenden Kosten (Hausgeld und Erhaltungsricklage und Sonderumlagen etc.) und
der Verwaltervergitung vornehmen.

c. Vergutung des Verwalters

Die Vergltung fur die Tatigkeiten des Verwalters ist in § 7 des Verwaltervertrags
geregelt. Der Verwalter erhilt fir seine gewdhnliche Verwaltungstatigkeit als WEG-
Verwalter und als Sondereigentumsverwalter monatlich anfanglich je Sondereigen-
tumseinheit eine Grundvergltung von 28,00 € netto zzgl. der jeweils giltigen Um-
satzsteuer, d. h. in Hohe von derzeit insgesamt 33,32 € brutto im Monat. Fir beson-
dere Leistungen, wie die Teilnahme an Gerichtsterminen, die Begleitung von Bau-
maBnahmen am Gemeinschaftseigentum, die Mitwirkung bei der Neuvermietung
etc., kann der Verwalter Sondervergitungen bzw. Aufwandsentschadigungen z. B. in
Form von Stundenvergltungen verlangen. Diese besonderen Leistungen und die ent-
sprechenden Sondervergltungen bzw. Aufwandsentschadigungen sind in der Anlage
~vergitungsliste® zum Verwaltervertrag aufgefihrt. Eine Anpassung der Verwalter-
vergutung erfolgt Ublicherweise mit der Neubestellung des Verwalters.

d. Haftung des Verwalters

Der Verwalter haftet fur jede schuldhafte Verletzung seiner Pflichten nach den ge-
setzlichen Vorschriften. Er ist verpflichtet eine ausreichende Vermégensschadens-
haftpflichtversicherung abzuschlieBen.

e. Vertretungsrecht des Verwalters

Der Verwalter ist der gesetzliche Vertreter der Eigentimergemeinschaft. Nach der
Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung ist er auch berechtigt, die Eigentimerge-
meinschaft gegenliber dem jeweiligen Mieter zu vertreten.

V. Mietvertrag mit der Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balin-
gen GmbH
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1. Vertragsparteien/Eintritt in den Mietvertrag

Der Verkaufer hat den Mietvertrag vom 13.08.2024/20.08.2024 mit Nachtrag Nr. 1
vom 26.08.2024/29.08.2024 (einheitlich auch ,Mietvertrag” genannt) mit dem Betrei-
ber der vollstationdren Pflegeeinrichtung, der Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim
Balingen GmbH, geschlossen. Der Mietvertrag sieht vor, dass das Mietverhéltnis ab
Besitzlibergabe von dem Verkdufer auf die Eigentimergemeinschaft tUbergeht. Die
gesetzliche Regelung des § 566 BGB wird abbedungen.

Die in § 22 des Mietvertrags genannte aufschiebende Bedingung ist eingetreten, da
der vorhergehende Mietvertrag aus dem Jahr 2022 einvernehmlich aufgehoben wor-
den ist.

Der Vermieter soll sicherstellen, dass jederzeit ein Verwalter als Ansprechpartner
des Mieters zur Verfigung steht. Dementsprechend und auch gemafi den Regelungen
des WEG sieht § 11.1 der Teilungserklarung vor, dass dauerhaft ein Verwalter bestellt
sein muss.

2. Mietgegenstand/Bau- und Errichtungsarbeiten

Der Mietgegenstand besteht aus der von dem Verkaufer neu errichteten vollstatio-
naren Pflegeinrichtung mit 75 Einzelzimmern sowie den gemeinschaftlichen Raumen
und Flachen, wie die die Zentralkliche, die Essraume, und die Funktionsraume und
die Buros. Hinzu kommen die AuBenanlagen und die Kfz-AuBenstellpldatze. Der Ver-
mieter hat im Jahr 2024 mit den Bauarbeiten begonnen.

Die Abgrenzung der Herstellungs- und Einrichtungsverpflichtungen des Vermieters
und des Mieters findet sich in der Baubeschreibung, Anlage 4.1 der Bezugsurkunde
und Anlage 3 zum Mietvertrag, und der Schnittstellenliste, Anlage 4 zum Mietvertrag.
Weiterhin muss der Vermieter den Brandschutznachweis einhalten; Anlage 7 des
Mietvertrags, und den 6ffentlich-Rechtlichen-Vertrag mit der Stadt Balingen beach-
ten, Anlage 6 des Mietvertrags.

Der Vermieter schuldet dem Mieter eine schlisselfertige und funktionsgerechte Her-
stellung des Mietgegenstands. in allen Teilen benutzungsfahige hergestellte Einrich-
tung. Grundlage sind der Lageplan, die Baubeschreibung und die mit dem Mieter
abgestimmten Plane, Anlagen 1 bis 3 zum Mietvertrag. Der Mieter stellt die Mdblie-
rung (Inventar) auf seine Kosten.

Die Bauerrichtung muss den Anforderungen der Heimaufsichtsbehdrden und der
Bau- und Brandschutzbehdrden sowie den gesetzlichen Regelungen fir Pflegeein-
richtungen entsprechen. Der Vermieter ist fur die Einholung der baurechtlichen und
bauplanungsrechtlichen Genehmigungen auf seine Kosten zustandig. Dem Mieter ob-
liegt auf seine Kosten die Einholung der behdrdlichen Genehmigungen, die er fur die
von ihm beabsichtigte Nutzung des Mietgegenstands bendtigt.

3. Mietzweck/Nutzung

Die Vermietung erfolgt zum Zwecke des Betriebs einer vollstationaren Pflegeeinrich-
tung. Der Mieter darf den Mietgegenstand nur mit schriftlicher Zustimmung des
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Vermieters zu einem anderen Zweck nutzen. Der Vermieter muss behdérdliche Auf-
lagen, die das Gebaude betreffen (Dach und Fach) wahrend der Mietzeit auf seine
Kosten erfullen; dies gilt beispielsweise fir Auflagen der Heimaufsichtsbehdrde.

4. Mietbeginn, -dauer und -beendigung

a. Mietbeginn und Ubergabe

Das Mietverhiltnis beginnt mit der Ubergabe des Mietgegenstands. Die Ubergabe soll
zum 1. Februar 2017, spatestens zum 1. Juli 2027 erfolgen. Gerat der Verkaufer als
Vermieter mit der Bauerrichtung in Verzug, sieht der Mietvertrag in § 2 Abs. 2 eine
Regelung Uber eine Vertragsstrafe vor. Diese muss grundsatzlich der Verkaufer als
Vermieter zahlen, s. hierzu die Darstellung in den Risiken zu Ziff. C. IV. 2. b. cc.

Weiterhin ist der Mieter berechtigt, den Mietvertrag auBerordentlich zu kindigen,
sollte der Verkiufer als Vermieter die Ubergabe des Mietgegenstands nicht fristge-
recht sicherstellen und eine angemessene Nachfrist verstreichen lassen.

Falls es Streit Giber die Gebrauchstauglichkeit und Ubergabefihigkeit des Mietgegen-
stands zwischen dem Verkaufer als Vermieter und dem Mieter gibt, sieht der Miet-
vertrag ein Schiedsverfahren zur Losung vor.

b. Mietzeit

Der Mietvertrag ist auf die Dauer von 30 Jahren fest geschlossen. Nach Ablauf der
Mietzeit verlangert sich das Mietverhaltnis auf unbestimmte Zeit und kann von jeder
Vertragspartei mit einer Frist von 12 Monaten zum Ende eines Vertragsjahres gekln-
digt werden.

c. Kindigung

Wahrend der vertraglich vereinbarten Vertragsdauer von 30 Jahren kann der Miet-
vertrag nicht ordentlich gekindigt werden. Eine auBerordentliche Kindigung aus
wichtigem Grund ist nur méglich, wenn die andere Vertragspartei einen schwerwie-
genden Vertragsversto3 begangen hat. In § 5 des Mietvertrags sind einige Griinde fir
eine auBerordentliche fristlose Kindigung festgelegt. So kann der Vermieter den
Mietvertrag zum Beispiel auBerordentlich fristlos kiindigen, wenn der Mieter mit zwei
monatlichen Mietzahlungen in Verzug gerat.

5. Miete/Anlaufphase/Investitionskostenzuschuss

a. Miete

Der Mieter ist verpflichtet, ab Mietbeginn die vereinbarte Miete zu zahlen. Die Miete
ist vertraglich festgelegt auf anfanglich jahrlich 766.500,00 €; sie ist in 12 gleich
hohen monatlichen Raten von anfanglich 63.875,00 € zum 15. eines Monats zu zahlen

b. Mietfreie Zeit/Auslastungsbezogene Miete

Die Parteien des Mietvertrags haben in der § 2 Abs. 2 eine mietfreie Zeit von einem
Monat vereinbart. Der Mieter muss die Miete erst einen Montag nach der Ubergabe
des Mietgegenstands zahlen.
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In den ersten 18 Monaten ab dem Beginn der Mietzahlungspflicht ist auBerdem eine
auslastungsbezogene Miete vereinbart. Liegt die Auslastung des Pflegeheims uber
70 %, dann schuldet der Mieter in diesem Monat die volle vereinbarte Miete. Falls
die Belegung des Pflegeheims in einem Monat nachweislich unter 70 % liegt, redu-
ziert sich die Miete entsprechend: Liegt z. B. die Belegung in einem Monat bei 69 %,
ist die vereinbarte Miete um 31 % reduziert. Die Mieterin muss jeweils im Folgemonat
den Nachweis Uber die Auslastung des Pflegeheims erbringen. Der Mieter muss auch
in diesen 18 Monaten die Betriebskosten unabhangig von der Auslastung des Pflege-
heims an den Vermieter zahlen, siehe § 6 Abs. 7 des Mietvertrags. Der Verkaufer
verpflichtet sich im Bautragervertrag, in den ersten acht Monaten - gerechnet ab
Beginn der Mietzahlungspflicht — einen pauschalen Mietzuschuss in H6he der Halfte
der vereinbarten Miete an die Eigentliimergemeinschaft zu zahlen, siehe die Darstel-
lungen oben in Abschnitt I. Ziffer 10. b). zum Bautragervertrag.

c. Investitionskostenzuschuss

Der Verkaufer hat als Vermieter mit dem Mieter in § 9 des Mietvertrags einen Inves-
titionskostenzuschuss vereinbart. Der Investitionskostenzuschuss ist in drei Raten
vor dem voraussichtlichen Ubergabetermin an den Mieter zu zahlen. Diese Zahlungs-
verpflichtung trifft allein den Vermieter und ist unabhangig von der Aufteilung des
Pflegedomizils in Teileigentum und den Eintritt der Eigentimergemeinschaft in den
Mietvertrag anstelle des Verkaufers.

6. Indexierung der Miete/Wertsicherungsklausel

Die Miete ist fUr die Dauer von funf Jahren ab Beginn der Mietzeit fest vereinbart.
Danach ist sie indexiert, d. h. sie ist an den vom Statistischen Bundesamt ver6ffent-
lichten Verbraucherpreisindex fir Deutschland gekoppelt. Sollte sich der Verbrau-
cherpreisindex nach Ablauf der finf Jahre um mehr 5 Prozent nach oben oder unten
verandern oder verdndert haben, verdndert sich die Miete in H6he von 75 % der
Indexverdnderung. Fir spatere Mietanpassungen gilt dies entsprechend nach Ablauf
von 12 Monaten. Die Parteien missen der jeweils anderen Partei eine Veranderung
anzeigen. Die Veranderung wird wirksam mit dem Beginn des dritten Monats, der auf
den Zugang dieses Verdnderungsverlangens folgt.

7. Betriebskosten

Der Mieter tragt die Betriebskosten gemal3 § 8 des Mietvertrags unter Verweis auf
die Betriebskostenverordnung einschlielich der Grundsteuer. Der Mieter hilt den
Vermieter von samtlichen Betriebskosten frei. Er ist, soweit moglich, verpflichtet,
Vertrdge mit Ver- und Entsorgungsunternehmen direkt zu schlieBen und die Kosten
direkt mit diesen abzurechnen. Sollten dem Vermieter Betriebskosten direkt in
Rechnung gestellt werden, muss der Mieter diese Kosten dem Vermieter gegen
Rechnungsvorlage unverziglich erstatten. Die Parteien vereinbaren, dass der Mieter
keine monatlichen Betriebskostenvorauszahlungen zahlen muss.
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Der Mieter hat die Betriebskosten auch wéhrend der vereinbarten mietfreien Zeit
und der Zeit der auslastungsbezogenen Miete zu tragen. Der Mieter tragt nicht die
Kosten der WEG-Verwaltung.

8. Versicherungen

Der Vermieter schlieBt fur den Mietgegenstand alle erforderlichen Sach- und Haft-
pflichtversicherungen ab. Der Mieter tragt die Kosten gegen Vorlage der Rechnungen
seitens des Vermieters. Der Vermieter ist verpflichtet, die Annahme eines Versiche-
rungsangebots zuvor mit dem Mieter abzustimmen.

Der Mieter ist verpflichtet, auf seine Kosten den Betrieb des Mietgegenstands aus-
reichend zu versichern (Betriebshaftpflicht); dies gilt auch fir eine Inventarversiche-
rung und eine Betriebsunterbrechungsversicherung. Dies ist dem Vermieter binnen
drei Monaten nach Ubergabe des Mietgegenstands nachzuweisen.

9. Instandhaltung, Instandsetzung des Mietgegenstands

Fir die Instandhaltung und Instandsetzung des Mietgegenstands wahrend der Miet-
zeit sind der Vermieter und der Mieter gemeinsam zustandig. Die Verantwortlichkei-
ten sind in § 12 des Mietvertrags geregelt.

Der Vermieter muss flr die von ihm zu tragenden Arbeiten an ,Dach und Fach® ab
dem Tag der Ubergabe des Mietgegenstands eine angemessene Riicklage bilden; zu
Beginn in H6he von 0,25 €/Monat und gm-Nutzflache. Dies entspricht der H6he der
Erhaltungsricklage, die im Rahmen der Eigentimergemeinschaft fur die Erhaltung
des Gemeinschaftseigentums gebildet wird; siehe oben die Darstellung in Ziff. IIl. 6.

10. Bauliche Verdanderungen durch den Mieter

Der Mieter ist berechtigt, auf seine Kosten mit Zustimmung des Vermieters bauliche
Anderungen vorzunehmen. Der Mieter muss die von ihm vorgenommenen baulichen
Veranderung bei der Beendigung des Mietverhaltnisses zurlickbauen. Wenn der Ver-
mieter die baulichen Veranderungen Ubernehmen will, muss er dem Mieter hierfir
eine angemessene Vergutung leisten.

11. Untervermietung/Untervermietung

Der Mieter ist berechtigt, den Mietgegenstand in Teilen unterzuvermieten, soweit die
Untervermietung im Zusammenhang mit dem Mietzweck steht. Die Untervermietung
des gesamten Mietgegenstands oder von Teilen an eine neue Mieterin bedarf der
vorherigen Zustimmung des Vermieters.

12. Verkehrssicherungspflichten

Der Mieter tragt fur den gesamten Mietgegenstand die Reinigungs- und die Verkehrs-
sicherungspflicht. Er stellt den Vermieter von aller Verantwortung fir die Verletzung
der Verkehrssicherungspflicht frei.
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13. Riickgabe des Mietgegenstandes bei Beendigung des Mietverhaltnisses

Bei Beendigung des Mietvertrags muss der Mieter den Mietgegenstand gereinigt und
geraumt in einem ordnungsgemaBen Zustand zurlickgeben. Auf Wunsch des Vermie-
ters kann er Einrichtungen und das Inventar gegen Ersatz des Buchwertes Uberneh-
men.

14. Belegungsrechte der Eigentimerinnen und Eigentimer

Der Mietvertrag enthélt in § 19 Regelungen Uber ein bevorzugtes Belegungsrecht der
Eigentimerinnen und Eigentimer der Pflegeappartements, die zum Mietgegenstand
gehodren. So kénnen die Eigentimerinnen und Eigentimer bei der Erstbelegung des
Pflegedomizils sofort aufgenommen werden, sollten die Pflegeappartements noch
nicht vollstandig belegt sein und kein vorrangiges Belegungsrecht eines Dritten be-
stehen. Es gibt keinen Anspruch auf die Belegung eines bestimmten Pflegeapparte-
ments. Wenn sich bei Eigentlimerinnen und Eigentimern nach der Eré6ffnung des
Pflegedomizils der Bedarf fir die Nutzung eines Pflegeappartements ergibt, sichert
der Mieter eine schnellmdgliche Aufnahme zu; diese Zusicherung gilt mit Prioritat
gegenuber einer sonstigen Warteliste. Dieses Belegungsrecht gilt nur fir naturliche
Personen und auch fir die Ehepartner oder eingetragenen Lebenspartner oder eines
Angehdrigen in gerader Linie oder der Geschwister der Eigentimerinnen und Eigen-
timer.

Dieses Belegungsrecht ist kein Recht zugunsten Dritter. Die Voraussetzung fir die
Belegung ist, dass mindestens der Pflegegrad 2 bei den betroffenen Eigentiimerinnen
und Eigentimern vorliegt. Das bevorzugte Belegungsrecht gilt fur alle Einrichtungen
des Mieters oder eines Tochterunternehmens seines Konzernverbunds.

15. Informationspflichten des Mieters

Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter wéhrend der Laufzeit des Mietvertrags
folgende Informationen und Unterlagen auf Verlangen unentgeltlich zur Verfligung
zu stellen:

Belegungsstatistik nach Monaten; Vierteljahrliche Belegungsstatistik in den ersten
drei Jahren; Belegungsstatistik fur jedes abgelaufene Geschéftsjahr mit den Pflege-
graden; Nachweis des Versicherungsschutzes, Bilanz des Vorjahrs und aktuelle be-
triebswirtschaftlicher Auswertung (BWA) des Vorquartals. Der Vermieter muss diese
Unterlagen hdchst vertraulich behandeln.

16. Mietsicherheit

Der Mieter stellt dem Vermieter als Mietsicherheit eine Patronatserkldarung der Ser-
vicehaus Sonnenhalde MSG GmbH vom 06.02.2025; Anlage 1.2 der Bezugsurkunde.
Die Mietsicherheit ist auf die H6he von 12 Monatsmieten und fir die Dauer von sechs
Jahren ab Ubergabe des Mietgegenstands begrenzt. Sie ist danach an die Mieterin
zurlckzugeben, soweit bis zu diesem Zeitpunkt keine Anspriiche seitens des Ver-
mieters geltend gemacht worden sind
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17. Fotovoltaikanlage

Der Mieter ist berechtigt auf dem Dach des Mietgegenstands eine Fotovoltaikanlage
zu errichten, um das energetische Gebdudekonzept zu erfiullen. Fir das Recht zur
Nutzung des Daches zahlt der Mieter kein Entgelt an den Vermieter. Der Mieter er-
richtet und unterhalt die Fotovoltaikanlage auf seine Kosten. Der Mieter ist verpflich-
tet, den durch die Fotovoltaikanlage produzierten Strom vorrangig selbst zu nutzen
und nur den Uberschuss in das &ffentliche Stromnetz einzuspeisen. Die Inbetrieb-
nahme erfolgt spitestens mit dem Tag der Ubergabe des Mietgegenstands. Das
Recht zur Nutzung des Daches fur den Betrieb der Fotovoltaikanlage erlischt mit
dem Ende des Mietvertrags. Zugunsten des Mieters soll auf seine Kosten in den
Einzelgrundbichern eine beschriankte persénliche Dienstbarkeit eingetragen werden
(Fotovoltaikanlagenrecht). Diese erlischt mit der Beendigung des Mietvertrags, An-
lage 7.4 b) der Bezugsurkunde.

C. Allgemeine und spezielle Risiken

I. Allgemeine Hinweise

Der Erwerb eines Pflegeappartements ist eine langfristige Investition, die — wie jede
Kapitalanlage — mit Risiken behaftet ist.

Die erzielbaren Renditen hangen von zahlreichen unvorhersehbaren zukinftigen Ent-
wicklungen im wirtschaftlichen, rechtlichen und steuerlichen Bereich ab, auf die we-
der der Verkaufer oder die Erwerberinnen und Erwerber noch die weiteren Beteilig-
ten wie z. B. der Betreiber (Mieter) des Pflegedomizils Balingen Einfluss haben. We-
der der Verkdufer noch die weiteren Beteiligten kdnnen garantieren, dass die mit
dem Erwerb verfolgten Ziele eintreten.

Die nachfolgenden Risikohinweise stellen die wesentlichen tatsachlichen und recht-
lichen Risiken im Zusammenhang mit dem Erwerb eines Pflegeappartements in dem
Pflegedomizil Balingen dar. Sie erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Aus der
persdnlichen Situation der Kauferinnen und Kaufer kdnnen sich weitere wirtschaft-
liche, steuerliche oder rechtliche Aspekte ergeben, die bei der nachfolgenden Dar-
stellung nicht bertcksichtigt werden kdnnen. Bitte lesen Sie alle Vertrage und Un-
terlagen, die Ihnen ausgehandigt werden, sorgfaltig und ziehen Sie in Zweifelsfragen
einen Rechts- oder Steuerberater dazu.

Die nachfolgenden Hinweise sind so gegliedert, dass nach der Beschreibung des Ver-
lustrisikos und von Interessenskonflikten die Risiken dargestellt werden, die mit dem
Immobilienerwerb, insbesondere dem Abschluss des Bautridgervertrags, verbunden
sind. Danach werden die Risiken dargestellt, die in der Bewirtschaftungsphase be-
stehen, wie beispielsweise die Risiken, die mit der einheitlichen Vermietung, mit dem
Mietvertrag und mit der Mitgliedschaft in der Eigentimergemeinschaft verbunden
sind. Die anfanglichen Risiken der Investitionsphase kdénnen sich auch auf die
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Bewirtschaftungsphase auswirken und umgekehrt. SchlieBlich werden spezielle Ri-
sikobereiche, wie z. B. Finanzierungsrisiken und die Gefahr einer Risikokumulation,
angesprochen.

II. Verlustrisiko

Beim Erwerb und der Bewirtschaftung eines Pflegeappartements kdnnen Wert- und
Vermodgensverluste eintreten. Beispielsweise kann ein unglnstiger Verlauf der Be-
wirtschaftung oder der Wertentwicklung der Pflegeappartements dazu fuhren, dass
die Erwerberinnen und Erwerber den geleisteten Kaufpreis nebst Kaufnebenkosten
sowie weitere Zahlungen, die sie im Zusammenhang mit dem Erwerb des Pflegeap-
partements erbracht haben, teilweise verlieren. Darlber hinaus kann, z. B. im Falle
der Fremdfinanzierung des (Teil-)Kaufpreises, auch das Ubrige Vermdgen der Erwer-
berinnen und Erwerber gefahrdet und beeintrachtigt werden. Insbesondere bei einer
Haufung mehrerer Risiken kann es schlimmstenfalls zu Vermdgensverlusten der Er-
werberinnen und Erwerber Uber das investierte Kapital hinauskommen.

Ill. Vertragspartner, Interessenkonflikte, Verflechtungen

Verkdaufer und Vertragspartner des Bautrdgervertrags ist die Ten Brinke Projektent-
wicklung GmbH & Co. KG, Dinxperloer StraBBe 18 — 22, 46399 Bocholt; der Verkaufer
ist eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Coesfeld unter HRA 9148. Per-
sdnlich haftender Gesellschafter des Verkaufers ist die TBISP Komplementar GmbH;
sie ist eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Coesfeld unter HRB 10091.

Als erster WEG-Verwalter fur die ,Teileigentimergemeinschaft Balingen, Stollenau
32“ wird die WD Immobilien Management GmbH, Georgstr. 44, 30159 Hannover be-
stellt. Der Verwalter ist eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Hannover
unter HRB 217562.

Der Mietvertrag ist mit der Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen GmbH,
KeltenstraBBe 10, 72829 Engstingen, als Mieter geschlossen; der Mieter ist eingetragen
im Handelsregister des Amtsgerichts Stuttgart unter HRB 766266.

Zwischen den vorgenannten Gesellschaften bestehen keine personellen und gesell-
schaftsrechtlichen Verflechtungen.

IV. Vertragsgestaltung

Die Kauferinnen und Kaufer schlieBen mit der Ten Brinke Projektentwicklung GmbH
& Co. KG einen notariellen Vertrag Gber den Kauf von Sondereigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) ab. Durch den Erwerb eines Pflegeapparte-
ments werden die Kauferinnen und Kaufer Mitglieder der Teileigentimergemein-
schaft Balingen, Stollenau 32 (nachfolgend auch ,Eigentimergemeinschaft® ge-
nannt). Die einheitliche Vermietung des Grundstiucks, die in der
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Gemeinschaftsordnung verbindlich festgelegt ist, wird Uber die Eigentlimergemein-
schaft organisiert. Diese tritt in den Mietvertrag ein, den der Verkdufer mit dem Mie-
ter geschlossen hat. Der Verwalter vertritt die Eigentimergemeinschaft gegenlber
dem Mieter. Die Eigentimerinnen und Eigentimer haben keine unmittelbaren ver-
traglichen Beziehungen zum Mieter.

Nachfolgend werden die wesentlichen Risiken beschrieben, die mit dem Abschluss
des Bautragervertrages, der dauerhaften einheitlichen Vermietung des Grundsticks
an einen Mieter und der Mitgliedschaft in der Eigentimergemeinschaft verbunden
sind.

1. Bautragervertrag

a. Kaufpreis/weiche Kosten

Der hier angebotene Erwerb der Pflegeappartements erfolgt im Wege eines Bautra-
gervertrags mit Bauverpflichtung zu einem Festpreis. Der Kaufpreis ist fir die Kau-
ferinnen und Kaufer umsatzsteuerfrei. Er ist vom Verkdufer auf Grund des aktuellen
Umsatzsteuersatzes von 19 % kalkuliert. Im Falle der Verdnderung der gesetzlichen
Umsatzsteuer dndern sich alle Kaufpreisraten, die spédter als vier Monate nach Ab-
schluss des Bautradgervertrags und spédter als einen Monat nach Inkrafttreten der
Veranderung der Steuerhéhe fillig werden, in Hohe von 80 % der Umsatzsteuerver-
anderung. Ausgenommen hiervon ist die erste Abschlagszahlung. ErschlieBungs- und
StraBenbaubeitridge fallen fir die Kauferinnen und Kaufer nicht an und sind mit dem
Kaufpreis abgegolten. Die Kauferinnen und Kaufer haften im AuBenverhiltnis gegen-
Uber der Gemeinde fur die ErschlieBungskosten. Wenn der Verkaufer die Erschlie-
Bungskosten — aus welchen Griinden auch immer - nicht begleicht, haften die Er-
werberinnen und Erwerber hierfir entsprechend ihrem Miteigentumsanteil.

Die Kauferinnen und Kaufer leisten Teilzahlungen auf den Kaufpreis, die sich nach
der Makler- und Bautrdgerverordnung an Durchschnittswerten orientieren. Im Ein-
zelfall kann der Betrag der Teilzahlungen erheblich vom tatsédchlichen Wert der vom
Verkaufer geschuldeten Bauleistungen abweichen. Dies bedeutet, dass nach dem
Teilzahlungsplan eine Vertragspartei in Vorleistung tritt. Es ist nicht gewéhrleistet,
dass der noch ausstehende Teil der Zahlung der Erwerberinnen und Erwerber aus-
reicht, um die Fertigstellung des Gebdudes auf andere Weise zu erreichen, wenn der
Verkaufer den Bautragervertrag nicht vollstédndig erfillt. Dieser Fall kann eintreten,
wenn nicht alle Pflegeappartements verkauft sind.

Im Gesamtkaufpreis sind neben den Baukosten weitere Kosten enthalten, wie bei-
spielsweise die Kosten der Projektierung, des Marketings, weiterer Dienstleistungen
sowie des Vertriebs, der von dem Verkaufer eine Courtagezahlung erhilt (sogenannte
weiche Kosten). Die voraussichtliche Hohe der weichen Kosten wird nach der im
Zeitpunkt der Prospekterstellung absehbaren Budgetplanung bis zu circa 15 % des
Kaufpreises betragen. Diese Kosten flieBen nicht in die Ausstattung und die Substanz
der Immobilie und werden gemeinhin vom Verkaufer in den Kaufpreis einkalkuliert.
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b. Verzdgerungs- und Fertigstellungsrisiko

Die vollstandige Fertigstellung der Pflegeappartements ist bis zum 31.05.2027 ge-
schuldet. Obwohl das Datum fur die vollstandige Herstellung vertraglich vereinbart
sind, besteht das Risiko, dass es zu Stérungen im geplanten Bauablauf, beispiels-
weise durch hohere Gewalt, Witterungseinflisse, Streik, etc. kommt. Die verspéatete
Fertigstellung kann zu einer Verlangerung der Finanzierungszeit und damit zu héhe-
ren Kosten fir die Finanzierung fihren, fir die die Erwerberinnen und Erwerber
selbst Sorge tragen missen.

c. Gewahrleistung

Die Gewahrleistung des Verkaufers wegen Sachmangeln am Grundstlck ist - soweit
rechtlich zuldssig — ausgeschlossen. Hinsichtlich etwaiger Mangel am Gebaude gel-
ten die gesetzlichen Regelungen des Werkvertragsrechts des Birgerlichen Gesetz-
buchs (BGB). Wenn die Bauausfihrung mangelhaft ist und der Verkaufer seiner Ge-
wahrleistungsverpflichtung nicht nachkommt und/oder Mangel erst nach Ablauf von
Gewahrleistungsfristen erkannt werden, kann die Beseitigung dieser Mangel zu au-
BerplanmaBigen Aufwendungen der Kauferinnen und Kaufer fihren.

d. Insolvenz des Verkaufers

Es besteht das Risiko, dass der Verkaufer insolvent wird und deshalb seinen ver-
traglichen Verpflichtungen nicht oder nicht im vollen Umfang nachkommt. In dem
Bautragervertrag ist die Bewilligung einer Auflassungsvormerkung zugunsten der
Kauferinnen und Kaufer vorgesehen. Auch bei einer Insolvenz des Verkaufers haben
die Kauferinnen und Kaufer nach Eintragung einer ranggerechten Auflassungsvor-
merkung im Grundbuch einen gesicherten Anspruch auf Eigentumsitbertragung. Wird
hingegen ein Insolvenzverfahren tUber das Vermdgen des Verkdufers erdffnet, bevor
die Auflassungsvormerkung eingetragen ist, kdnnen die Kduferinnen und Kaufer auf
Grund der gesetzlichen Regelungen ohne die Mitwirkung des Insolvenzverwalters
keine Rechte an dem Kaufgegenstand mehr erwerben.

Die dingliche Sicherung durch eine Auflassungsvormerkung sichert nicht den An-
spruch auf Fertigstellung der BaumaBnahmen. Die Kauferinnen und Kaufer missten
im Falle der Insolvenz des Verkaufers in der Bauphase in Absprache mit den Ubrigen
Kauferinnen und Kaufern den Bau unter Umstidnden teilweise oder vollstandig in
eigener Verantwortung und auf eigene anteilige Kosten durchfiihren lassen. Abstim-
mungsschwierigkeiten Uber die Weiterfihrung des Bauvorhabens mit den weiteren
Kauferinnen und Kaufern kénnen dazu fUhren, dass die BaumaBnahmen erheblich
verspatet und im Extremfall Uberhaupt nicht durchgefihrt werden. Die Weiterfih-
rung in Eigenregie kann zu einer Verteuerung des Bauvorhabens fihren, z. B. bei den
Herstellungskosten und den Finanzierungskosten (z. B. Bauzeitzinsen der Finanzie-

rung).

Im Falle der Insolvenz kdnnen Fertigstellungs- und Schadenersatzanspriiche gegen
den Verkaufer nicht oder nicht mehr im vollen Umfang durchsetzbar sein. Sobald
Kaufpreisraten vollstidndig gezahlt wurden und/oder weitergehende Anspriiche ge-
gen den Verkadufer entstehen (z. B. Schadensersatzanspriiche wegen eingetretener
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Verzdgerungsschaden, Mangel nach vorbehaltener Abnahme etc.) tragen die Kaufe-
rinnen und Kaufer das Risiko der fehlenden Leistungsféhigkeit des Verkaufers.

e. Kindigung und Rucktritt

Das Recht zur Kindigung, d. h. auch zur Teilkiindigung des Bautragervertrags, ist
kraft Gesetzes ausgeschlossen. Verkdufer sowie Kauferinnen und Kaufer kdnnen sich
jedoch entsprechend den gesetzlichen Vorschriften durch einen Ricktritt vom Bau-
tragervertrag losen. Dies ist nur dann mdoglich, wenn sich die andere Vertragspartei
vertragswidrig verhélt. Der Verkdufer kann z. B. vom Bautréagervertrag zurlcktreten,
wenn die Kduferinnen und Kaufer den Kaufpreis oder einen Teil des Kaufpreises auch
nach einer Nacherfullungsfrist eine fallige Zahlung nicht erbringen (§ 323 Abs. 1 BGB),
wobei die Pflichtverletzung der Kauferinnen und Kaufer nicht unerheblich sein darf.
In diesem Fall muss der Verkaufer eine BlUrgschaft stellen, um die Rickzahlung der
erhaltenen Abschlagszahlungen abzusichern. Die Kauferinnen und Kaufer kénnen z.
B. den Rucktritt erkldaren, wenn der Verkdufer ihnen erhebliche Mangel der Immobilie
verschwiegen hat. Einseitige Grinde, die in der Person der Kauferinnen und Kaufer
liegen, wie beispielsweise Finanzierungsschwierigkeiten oder einseitige Motive (z. B.
Anderungen des Investitionsziels), berechtigen die Kduferinnen und Kiufer nicht zum
Ricktritt vom Vertrag.

Der Rucktritt fUhrt zu einer Rickabwicklung des Vertrages, sodass empfangene Leis-
tungen zurlckgewahrt werden muissen. Bisher noch nicht erfillte Anspriiche erl6-
schen. Die Kiuferinnen und Kaufer verlieren ihren Anspruch auf Ubereignung der
Pflegeappartements und haben im Gegenzug einen Anspruch gegen den Verkaufer
auf Ruckerstattung der gezahlten Kaufpreisraten. Dieser Ruckforderungsanspruch
ist nicht abgesichert. Bei Zahlungsunfahigkeit/Insolvenz des Verkdufers besteht des-
halb das Risiko, dass die Kauferinnen und Kaufer ihre Rickforderungsanspriiche ganz
oder teilweise verlieren.

Bei einer RiUckabwicklung des Bautragervertrags werden auBerdem die zwingende
Mitgliedschaft in einer bereits entstandenen Eigentimergemeinschaft und andere
bereits abgeschlossene vertragliche Verhiltnisse nicht rickwirkend aufgehoben. Die
Beendigung richtet sich nach den jeweiligen Vertragen bzw. nach den gesetzlichen
Bestimmungen.

2. Mietvertrag und dauerhafte gemeinschaftliche Vermietung

a. Risiken der dauerhaften gemeinschaftlichen Vermietung

In Teil I § 1.3, Teil Il § 5 und Teil lll § 16 der Teilungserklarung ist die gemeinsame
und einheitliche Vermietung des Pflegedomizils Balingen an einen Betreiber verbind-
lich festgelegt. Jegliche eigene Nutzung oder eigene Vermietung und Verpachtung
der Pflegeappartements durch die Eigentimerinnen und Eigentimer ist ausge-
schlossen. Eine eigene Nutzung der Pflegeappartements ist nur moglich, soweit der
Mieter diese den Eigentimerinnen und Eigentimern in dem Mietvertrag einrdumt, s.
hierzu die nachfolgende Darstellung zu Ziff. V. Eine Anderung der vorbeschriebenen
Nutzungsverpflichtung ist erst nach Ablauf des mit einem Betreiber geschlossenen
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Mietvertrags und nur mit einer Mehrheit von 75 % aller in der Eigentimerversamm-
lung vertretenen Stimmen maoglich.

Die Rechte aus dem Mietvertrag kénnen die einzelnen Eigentimerinnen und Eigen-
timer gegenlber dem Mieter nicht unmittelbar geltend machen, da sie nicht Ver-
tragspartei des Mietvertrags sind. Dies gilt beispielsweise fur das Verlangen nach
Mieterhéhung, Abmahnungen und Kindigung. Einzelne Eigentimerinnen und Eigen-
timer kénnen den Mietvertrag daher z. B. nicht in Bezug auf ihr eigenes Pflegeap-
partement kiindigen. Die Vermietung des Pflegedomizils Balingen wird Uber die Ei-
gentimergemeinschaft koordiniert und organisiert. Diese tritt in den Mietvertrag ein,
den der Verkdufer mit dem Mieter geschlossen hat. Der Verwalter vertritt die Eigen-
timergemeinschaft gegeniiber dem Mieter.

Die Eigentimerinnen und Eigentlimer stimmen Uber die Belange der gemeinschaft-
lichen Vermietung in der Eigentimerversammlung ab. Dabei hat jede Eigentimerin
und jeder Eigentimer so viele Stimmen, wie sein Miteigentumsanteil Anteile um-
fasst. Beschlisse Uber die Kundigung, die Anderung, die Ergianzung, die Aufhebung
oder den Neuabschluss eines Mietvertrags bedurfen der einfachen Mehrheit aller in
der Eigentimerversammlung vertretenen Stimmen. Beschlisse kdnnen auch gegen
oder ohne die Stimme der einzelnen Eigentimerinnen und Eigentimer gefasst wer-
den. Auch wenn diese fir sie nachteilig sind, sind sie an diese Beschlusse gebunden.

b. Risiken des Mietvertrags

aa. Haftung der Eigentimerinnen und Eigentimer fir Verbindlichkeiten aus dem
Mietvertrag

Die Eigentimergemeinschaft tritt in den Mietvertrag ein, den der Verkdufer mit dem
Mieter geschlossen hat, und wird damit Vertragspartner des Mieters. Es gibt daher
keine unmittelbaren vertraglichen Beziehungen zwischen den einzelnen Eigentime-
rinnen und Eigentimer und dem Mieter, die zu vertraglichen Anspriichen des Mieters
gegen diese fUihren kdnnten. Jede Eigentimerin und jeder Eigentimer ist jedoch
Mitglied der Eigentimergemeinschaft, die den Mietvertrag mit dem Mieter geschlos-
sen hat, und haftet als solches gegenlber dem Mieter wie nachfolgend unter Ziff. VI
dargestellt.

bb. Lange vertragliche Bindung an den Mieter

Das Betreibermodell ,steht und fallt“ mit der Qualitdat des Mieters. Er ist derjenige,
der das Pflegedomizil Balingen bewirtschaftet.

Der Mietvertrag hat eine vertragsgemalBe Dauer von 30 Jahren beginnend mit der
Ubergabe des Objektes an den Mieter. Wahrend der vereinbarten Vertragsdauer kann
der Mietvertrag nicht ordentlich gekiindigt werden. Eine auBBerordentliche fristlose
Kindigung ist nur dann mdéglich, wenn die andere Vertragspartei einen schwerwie-
genden VertragsverstoB3 begangen hat. GemaB § 5 des Mietvertrags kann die Eigen-
timergemeinschaft den Mietvertrag z. B. auBBerordentlich fristlos kiindigen, wenn der
Mieter mit zwei Monatszahlungen im Rickstand ist. Der Mieter ist u.a. zur auBBeror-
dentlichen fristlosen Kindigung berechtigt, wenn der Vermieter das Mietobjekt nicht
zu dem Termin Ubergibt, den er dem Mieter zuvor entsprechend den Regelungen des
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Mietvertrags benannt hat. Der Mieter muss dem Vermieter die auBerordentliche
fristlose Kindigung zuvor angedroht und ihm eine angemessene Nachfrist fur die
Ubergabe gesetzt haben. Die Méglichkeit, den Mietvertrag zu kindigen, ist fur die
Eigentimerinnen und Eigentimer dadurch erschwert, dass die Kiindigung von ihnen
mit einfacher Mehrheit aller in der Eigentimerversammlung vertretenen Stimmen
beschlossen werden muss, s. hierzu die vorstehenden Ausfihrungen zu Ziff. IV.2.a.

Auf Grund der vereinbarten festen Laufzeit sowie der eingeschrankten Kindigungs-
moglichkeiten sind die Eigentimerinnen und Eigentimer sehr lange an den Mieter
gebunden. Die Kauferinnen und Kaufer missen sich bewusst sein, dass wahrend
dieser Zeit die Eigennutzung, die individuelle Vermietung bzw. Verpachtung und Ei-
genverwaltung durch die einzelnen Eigentimerinnen und Eigentimer ausgeschlos-
sen ist. Die gesamte wirtschaftliche Entwicklung des Investments hangt fir mindes-
tens 30 Jahre sehr stark von dem Mieter ab.

Es besteht das Risiko, dass der Mieter seinen Instandhaltungs- und Instandset-
zungspflichten (Erhaltungspflichten) nicht nachkommt. Das kann zu einem Instand-
haltungsstau fihren, der von den Eigentimerinnen und Eigentimern - z. B. nach
Vertragsbeendigung - auf eigene Kosten beseitigt werden musste.

cc. Anlaufphase/Indexierung der Miete/Vertragsstrafe

Bei der Vermietung von Pflegeheimen ist es Ublich, eine Anlaufphase zu vereinbaren,
in der der Mieter keine Miete, sondern nur die Nebenkosten zahlt (sog. Pre-Opening-
Phase). In § 2 des Mietvertrags ist vereinbart, dass der Mieter in dem ersten Monat
ab Ubergabe keine Miete zahlt. Der Mieter ist berechtigt, einen Mietbeginn zwischen
dem 15.11. und dem 15.01 eines Jahres zu verweigern, so dass sich die Pflicht zur
Zahlung der Miete trotz Ubergabereife des Mietobjektes um weitere zwei Monate
verschieben kann. In den ersten 18 Monaten ab Beginn der Mietzahlungspflicht zahlt
der Mieter lediglich eine auslastungsabhingige Miete. Ist die Belegung in einem Mo-
nat geringer als 70 %, reduziert sich die Miete entsprechend dem Belegungsstand.
Ist zum Beispiel die Belegung in einem Monat bei 69 %, reduziert sich die geschuldete
Miete in diesem Monat um 31 % auf 69 % der vertraglich vereinbarten Miete. Liegt in
einem Monat eine Auslastung Uber 70 % vor, schuldet der Mieter in diesem Monat
die Miete in voller H6he. Bei der Ermittlung der Auslastung wird die Verhinderungs-
pflege und Kurzzeitpflege nicht mit einberechnet.

Der Verkaufer verpflichtet sich in dem Bautragervertrag, in den ersten acht Monaten
— gerechnet ab Beginn der Mietzahlungspflicht — einen pauschalen Mietzuschuss in
Hohe der Halfte der vereinbarten Miete an die Eigentimergemeinschaft zu zahlen.
Ob sich der Anspruch auf Ausgleichszahlung gegen den Verkaufer realisieren lasst,
hangt von seiner Bonitdt ab. Eine Sicherung dieser Zahlungsverpflichtung des Ver-
kdufers etwa durch Bankbirgschaft, Grundschulden oder teilweisen Einbehalt des
Kaufpreises ist nicht vereinbart. Die Erwerberinnen und Erwerber missen daher bei
ihrer Finanzplanung, insbesondere bei einer etwaigen Finanzierung, bertcksichtigen,
dass sie fur die Dauer von einem Monat nach Ubergabe keine Miete und fir die Dauer
von weiteren 18 Monate nach Ubergabe ggfls. nur eine reduzierte Miete erhalten.
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Wenn der Vermieter das Mietobjekt nicht zu dem Termin Ubergibt, den er dem Mieter
zuvor benannt hat, kann der Mieter vom Vermieter fir jeden Tag der verschuldeten
Uberschreitung eine Vertragsstrafe in Hohe von 2 % der vereinbarten Bruttomonats-
miete verlangen, es sei denn, die weitere Verzégerung wurde mindestens sechs Mo-
nate zuvor bekannt gegeben. Dies gilt auch fur jede weitere Verzégerung. Die Ver-
tragsstrafe ist begrenzt auf die H6he von zwei Monatsbruttomieten und wird auf
einen moglichen Schadensersatzanspruch angerechnet. Wenn die Vertragsstrafe
entstanden ist und der Verkdufer sie zu dem Zeitpunkt, in dem die Eigentimerge-
meinschaft in den Mietvertrag eintritt, gleich aus welchem Grunde nicht gezahlt hat,
schuldet die Eigentimergemeinschaft die Zahlung der Vertragsstrafe. Zwar hat sie
in diesem Fall entsprechende Regressanspriiche gegen den Verkaufer. Ob sich diese
realisieren lassen, hangt jedoch von dessen Bonitdt ab. Daneben ist der Mieter unter
den im vorstehenden Absatz dargestellten Voraussetzungen zur auBerordentlichen
fristlosen Kindigung des Mietvertrags berechtigt.

Wenn der Verkaufer die Mangel, die in dem Ubergabeprotokoll festgehalten sind,
nicht binnen acht Wochen auf seine Kosten beseitigt, kann der Mieter die Eigentl-
mergemeinschaft als Vermieter auf Mangelbeseitigung in Anspruch nehmen. Die Ei-
gentimergemeinschaft hat in diesem Fall einen Regressanspruch gegen den Verkau-
fer als ehemaligen Vermieter. Ob sich dieser realisieren lasst, hangt von dessen Bo-
nitat ab.

Die H6he der Miete ist vertraglich festgelegt und bleibt fir die Dauer von finf Jahren
ab Ubergabe an den Mieter unveradndert. Danach ist sie indexiert. Die Indexierung
fUhrt jedoch nicht dazu, dass die Inflation voll ausgeglichen wird. Die Miete steigert
sich vielmehr lediglich um einen bestimmten Prozentsatz des Verbraucherpreisin-
dexes, vgl. hierzu die Darstellung in dem Kapitel B ,Rechtliche Grundlagen® zu Ziff.
V.6. Wenn sich die Miete, die allgemein bei der Vermietung von Pflegeheimen erzielt
werden kann, auf Grund gesteigerter Nachfrage erhéht oder auf Grund verminderter
Nachfrage sinkt, hat dies wegen der vertraglich fest vereinbarten Miete trotz der
Indexierung de facto keine Auswirkungen auf die Miethdhe.

Der Mieter ist verpflichtet, zur Absicherung der Pflicht zur Zahlung der Miete und
moglicher Anspriche aus der Bauphase dem Vermieter bei Baubeginn eine Patro-
natserklarung seitens seiner Muttergesellschaft, der Servicehaus Sonnenhalde MSG
GmbH, zu Ubergeben. Die Servicehaus Sonnenhalde MSG GmbH, ist eine Gesellschaft
mit beschrankter Haftung mit einem Stammkapital von 171.500,00 €. Die Patronats-
erklarung liegt vor. Die Haftungshdhe der Servicehaus Sonnenhalde MSG GmbH ist
auf 12 Monatsmieten begrenzt. Die Laufzeit der Patronatserklarung ist befristet und
endet sechs Jahre nach Ubergabe des Mietobjektes. Durch die Befristung werden
Verbindlichkeiten ausgeschlossen, die erst nach Ablauf der sechs Jahre entstehen.

dd. Risiko des Ausfalls bzw. der Insolvenz des Mieters

Der Mieter ist eine Gesellschaft mit beschrankter Haftung (GmbH), die im Jahre 2018
gegrindet wurde; ihr Stammbkapital betrdgt 25.000,00 €.
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Die Kosten fir das Leben in einem Pflegeheim setzen sich aus verschiedenen Posten
zusammen. Pflegeheimbetreiber kdnnen Entgelte fur die Kosten fur Pflege und Be-
treuung (sogenannte Pflegekosten), Kosten fir Verpflegung und Unterkunft (soge-
nannten Hotelkosten), Kosten fir Investitionen, Kosten fir die Ausbildung und fur
etwa vereinbarte Zusatzleistungen verlangen. Ein Teil der Pflegekosten wird je nach
Pflegegrad der Bewohnerinnen und Bewohner direkt mit der zustéandigen Pflege-
kasse als sogenannte Pflegesachleistung abgerechnet. Den UberschieBenden Teil
missen die Bewohnerinnen und Bewohner ebenso aus eigenen Mitteln aufbrin-
gen, wie die Hotel- und die Investitionskosten, soweit letztere nicht staatlich ge-
fordert werden. Nur so weit die Bewohnerinnen und Bewohner nicht leistungsfahig
sind, tritt der Sozialhilfetrdager ein. Obwohl der Mieter daher zumindest einen Teil
seiner Einnahmen von staatlicher Seite erhilt, ist nicht gewahrleistet, dass er die
vertraglich vereinbarte Miete tatsadchlich auch erwirtschaften kann. Er tragt zudem
das Risiko, dass sich die gesetzlichen Rahmenbedingungen dndern.

Trotz der vertraglichen Verpflichtung zur Zahlung der Miete besteht das Risiko, dass
der Mieter die Miete — sei es wegen mangelnder Auslastung des Pflegeheims, wirt-
schaftlicher Schwierigkeiten, Insolvenz oder aus sonstigen Grinden - nicht, nicht
rechtzeitig und/oder nicht in der vereinbarten Hohe zahlt.

Im Falle der Insolvenz oder eines sonstigen Ausfalls des Mieters missen die Erwer-
berinnen und Erwerber einen neuen Mieter suchen, der das Pflegedomizil Balingen
betreibt. Die damit verbundenen Schwierigkeiten bei der Beschlussfassung tber den
Abschluss eines neuen Mietvertrags sind vorstehend unter Ziff. IV.2.a. dargestellt,
die weiteren, mit der Beendigung des Mietvertrags verbundenen Risiken nachfolgend
unter Ziff. IV.2.b.ee) ,Risiken bei vorzeitiger Beendigung des Mietvertrags®.

ee. Risiken bei vorzeitiger Beendigung des Mietvertrages

Wenn der Mietvertrag mit Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen GmbH vor
Ablauf der Mietzeit- gleich aus welchem Grund - endet, sind die Eigentimerinnen
und Eigentimer verpflichtet, einen neuen Mieter fir das Objekt zu finden. Ob und
zu welchen Konditionen ein neuer Mieter gefunden werden kann, ist ungewiss. Die
Eigentimerinnen und Eigentimer missen auch damit rechnen, dass mit einem
neuen Mieter eine branchenlbliche Anlaufphase (vgl. obige Darstellung unter Ziff.
IV.2.b.cc) von mehreren Monaten vereinbart wird. In dieser Zeit erhalten sie keine
Mieteinnahmen und missen etwaige Kreditraten und Zinsen aus ihrem Ubrigen Ver-
mdgen bedienen.

V. Nutzung der Pflegeappartements

Das Objekt muss nach den verbindlichen Vorgaben der Teilungserklarung und der
Gemeinschaftsordnung dauerhaft gemeinsam an einen einzigen Betreiber zur Nut-
zung als stationdres Pflegeheim vermietet werden. Eine andere Nutzung kann erst
nach Ablauf des mit einem Betreiber geschlossenen Mietvertrags mit Zustimmung
von 75 % aller in der Eigentimerversammlung vertretenen Stimmen von den Eigen-
timerinnen und Eigentimer beschlossen werden. Eine andere Nutzung kdnnte auch
dadurch erschwert werden, dass das Objekt speziell auf die Bedlrfnisse eines
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stationdren Pflegeheims zugeschnitten. Dies zeigt sich nicht nur an der GréBe der
Pflegeappartements, sondern auch daran, dass ein erheblicher Teil der Gebaudefla-
chen fir Sondernutzungen, wie beispielsweise eine GroBkiche, Aufenthalts- und
Speiserdume sowie Uberbreite Flure, bendtigt wird.

Der Mieter raumt den Eigentimerinnen und Eigentiimern ein bevorzugtes Belegungs-
recht ein. Im Bedarfsfall werden die Eigentimerinnen und Eigentimer, ihre Ehe-
oder eingetragenen Lebenspartners, ihre Angehdrigen in gerader Linie oder ihre Ge-
schwister bei der Erstbelegung des Pflegedomizils Balingen sofort aufgenommen,
soweit die Pflegeappartements noch nicht vollstandig belegt sind und keine Bele-
gungsrechte Dritte vorrangig zu berilcksichtigen sind. Ein Anspruch auf ein bestimm-
tes Appartement besteht jedoch nicht. Bei einem spateren Bedarf sichert der Mieter
den Eigentimerinnen und Eigentimer eine schnellstmdgliche Aufnahme zu mit Pri-
oritdt gegenliber der sonstigen Warteliste. Voraussetzung fur die Belegung ist das
Vorliegen eines Pflegegrades, mind. Pflegegrad 2. Das bevorzugte Belegungsrecht gilt
fur alle Einrichtungen, die die Mieterin oder ein Tochterunternehmen im Konzern-
verbund betreibt.

DarUber hinaus gewdhrt die DI Deutschland.Immobilien AG ein bevorzugte Bele-
gungsrecht, wenn die von DI Deutschland.Immobilien AG vorgegebenen Vorausset-
zungen hierfUr erfullt sind. Letzteres erstreckt sich auf alle Einrichtungen von Be-
treibern, die sich dem Verbund ,Bevorzugtes Belegungsrecht PLUS® angeschlossen
haben. Ein Anspruch auf ein bestimmtes Pflegeappartement besteht bei der bevor-
zugten Belegung nicht. Auch wenn die Voraussetzung fir eine bevorzugte Belegung
vorliegen, ist dies keine Garantie dafur, dass eine sofortige Aufnahme erfolgt, da z.B.
samtliche Pflegeappartements bereits belegt sein oder vorrangige Belegungsrechte
bestehen kénnen. Es kann daher trotz des bevorzugten Belegungsrechts zu Warte-
zeiten kommen.

VI. Gemeinschaftseigentum und Verwaltung, Gefahr der Majorisie-
rung

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und nach den Regelungen der
Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung auch des Sondereigentums ist Aufgabe
der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer (Eigentimergemeinschaft). Der Verwal-
ter ist das zentrale Organ der Eigentimergemeinschaft. Er hat u. a. die Aufgabe, die
Beschlisse der Eigentimerinnen und Eigentimer durchzufihren sowie die Belange
der Eigentimergemeinschaft gegenlber Dritten zu vertreten.

Die Eigentimerinnen und Eigentimer fassen ihre Beschlisse — so nicht in der Tei-
lungserkldarung ausdricklich etwas anderes geregelt ist — mit einfacher Mehrheit, s.
die vorstehende Darstellung zu Ziff. IV.2.a. Beschlisse kdnnen gegen oder ohne die
Stimme einzelner Eigentimerinnen und Eigentimer gefasst werden. Auch wenn
diese fuUr sie nachteilig sind, missen sie diese Beschlisse wirtschaftlich mittragen
(sogenannte Gefahr der Majorisierung).
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Als Mitglied einer Eigentimergemeinschaft haften die Eigentimerinnen und Eigen-
timer im AuBenverhiltnis auch gegenlber Dritten (z.B. Anspriiche des Mieters aus
dem Mietvertrag, Handwerkerrechnungen) fir Verbindlichkeiten der Eigentimerge-
meinschaft quotal beschrankt auf ihren Miteigentumsanteil. Grundsatzlich haften
die Eigentimerinnen und Eigentimer untereinander auch im Innenverhaltnis quotal
beschrankt auf ihren jeweiligen Miteigentumsanteil. Allerdings bleibt ihre Beitrags-
pflicht im Innenverhiltnis so lange bestehen, bis die letzte AuBenverbindlichkeit ge-
tilgt ist. Im Ergebnis missen die Eigentimerinnen und Eigentimer deswegen so
lange Sonderumlagen beschlieBen und auch leisten, bis ihre Eigentimergemein-
schaft tGber ausreichende Finanzmittel verfigt. Wenn einzelne Eigentimerinnen und
Eigentimer ihrer Beitragspflicht nicht nachkommen kdnnen, erhdht sich die Bei-
tragspflicht der anderen Eigentimerinnen und Eigentimer entsprechend anteilig.

Das Gemeinschaftseigentum und das Sondereigentum verursachen Kosten (Bewirt-
schaftung, Erhaltung in Form der Instandhaltung und -setzung). Alle Eigentimerin-
nen und Eigentimer sind verpflichtet, diese Kosten anteilig zu tragen.

Die monatlich zu zahlenden Vorschisse auf die Kostentragung (Hausgeld) und die
Erhaltungsricklagen, die in dem Wirtschaftsplan festgelegt werden, dienen der Er-
haltung des Gemeinschaftseigentums und nach den Regelungen der Teilungserkla-
rung/Gemeinschaftsordnung auch des Sondereigentums. Uber diese Vorschiisse
rechnet der Verwalter im Rahmen der Jahresabrechnung ab. Solange die Mietzah-
lungen planmaBig erfolgen, wird das Hausgeld von dem Anteil der Miete, der den
einzelnen Eigentimerinnen und Eigentimern zusteht, abgezogen. Wenn der Mieter
die Miete nicht oder nicht in vereinbarter H6he zahlt und einzelne Eigentimerinnen
und Eigentimer nicht in der Lage sind, die Beitrage zur Bewirtschaftung des jewei-
ligen Objekts aus ihrem eigenen Vermdgen zu leisten, miUssen letztendlich die an-
deren Eigentimerinnen und Eigentimer die ausstehenden Beitrdge tragen. Es kann
vorkommen, dass einzelne Eigentimerinnen und Eigentimer die Grundlagen der Ei-
gentimergemeinschaft (Gemeinschaftsordnung, Beschlisse, etc.) missachten und
dadurch anderen Eigentimerinnen und Eigentimern oder Dritten Nachteile zufigen.
Die rechtlichen Hirden fir die Entziehung des Eigentums an einem Pflegeapparte-
ment sind in derartigen Fallen sehr hoch.

Die Kosten der WEG-Verwaltung kdnnen nicht auf den Mieter umgelegt werden.

VII. Erhaltung und Erneuerung

Die Erhaltung und die Erneuerung des Gemeinschaftseigentums ist Aufgabe der Ei-
gentimerinnen und Eigentimer, soweit diese nicht dem Mieter Ubertragen sind.
Nach Teil § 8.2 der Teilungserkldarung obliegt der Eigentimergemeinschaft auch die
Erhaltung und Verdnderung des Sondereigentums und etwaiger Sondernutzungs-
rechte und Bestandteile sowie des Zubehors, soweit diese nicht dem Mieter Uber-
tragen ist. De facto tragen die Eigentimerinnen und Eigentimer daher auch die Er-
haltungskosten des Sondereigentums ihrer Miteigentimerinnen und Miteigentimer
im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.
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Hierzu dient die Erhaltungsriicklage, die von Gesetzes wegen fir das Gemeinschafts-
eigentum gebildet wird. Nach den Regelungen der Teilungserklarung wird fur die
Dauer der gemeinschaftlichen Vermietung auch fir das Sondereigentum eine Erhal-
tungsricklage gebildet. Diese werden von allen Eigentimerinnen und Eigentiimern
anteilig im Verhdaltnis ihrer Miteigentumsanteile getragen. Wenn keine ausreichenden
Erhaltungsricklagen bestehen, kann dies zu Sonderumlagen fihren. In der Regel
steigt die Hohe des Beitrags zur Erhaltungsricklage mit fortschreitendem Alter des
Gebdudes.

Das Seniorendomizil Balingen soll spatestens 31.05.2027 vollstéandig fertiggestellt
werden. Nach Ablauf einer bestimmten Zeit, die u. a. von dem Nutzungsgrad der
Immobilie abhangt und deshalb nicht konkret vorherbestimmt werden kann, kann
eine grundlegende Erneuerung der Immobilie notwendig sein. Die Kosten fir derar-
tige MaBnahmen sind mdglicherweise von der Erhaltungsriicklage nicht gedeckt. Sie
kdnnen den Ertrag mindern.

VIIl. VerauBerbarkeit eines Pflegeappartements

Die Eigentimerinnen und Eigentimer kdnnen ihr Pflegeappartement jederzeit ver-
auBern. FUr die Eigentimerinnen und Eigentimer kann es schwierig sein, Kduferin-
nen und Kaufer fir eine Pflegeappartement zu finden; auch kann es langere Zeit
dauern, bis eine Kauferin oder ein Kaufer zu dem von der Eigentimerin oder dem
Eigentimer aufgerufenen Kaufpreis gefunden wird. Der Kaufpreis richtet sich nach
Angebot und Nachfrage. Wenn die Eigentimerinnen und Eigentimer ihr Pflegeap-
partement kurzfristig verkaufen méchten oder missen, erhéht dies das Risiko, dass
sie fur das Pflegeappartement nicht den von ihnen gewlinschten Kaufpreis erhalten.

Beim Verkauf missen die Eigentimerinnen und Eigentimer dafir Sorge tragen, dass
die Kauferinnen und Kaufer die sich aus der vereinbarten Nutzung der dauerhaften
gemeinschaftlichen Vermietung ergebenden Einschriankungen sowie die weiteren
Verpflichtungen tGbernehmen, die sich aus dem Konzept ergeben.

IX. Faktoren fiir die Wertentwicklung/Lage der Immobilie

Die Rendite der Pflegeappartements hangt maBgeblich von den laufenden Mietein-
nahmen (siehe zur Indexierung der Miete die vorstehende Ausflihrung zu Ziff.
IV.2.b.cc) und den zukinftigen Kosten fur die Erhaltung (Instandhaltung und Instand-
setzung) der Immobilie ab.

Die Wertentwicklung der Pflegeappartements und damit der erzielbare Verkaufs-
preis hangen neben den erzielbaren Mieteinnahmen von verschiedenen Faktoren ab.
Dazu zdhlen neben der Lage auch die Qualitdat und Erhaltung des Bauwerks, die Ent-
wicklung des Immobilienmarktes im Allgemeinen und diejenige von Pflegeapparte-
ments im Besonderen, konjunkturelle Schwankungen sowie die Entwicklung des
Kreditmarktes und des allgemeinen Zinsniveaus. Bei der Lage der Immobilie kommt
es nicht nur auf die Stadt oder Gemeinde an, in der sich die Immobilie befindet,
sondern auf den Stadtteil und die konkrete Adresse. Entscheidend ist auch, ob es
sich um eine Gegend handelt, in die mehr Menschen umziehen oder aus der mehr
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Menschen wegziehen. Das Umfeld des Gebaudes kann sich nachteilig verandern; dies
kann sich negativ auf die Rendite und die Wertentwicklung auswirken.

X. Prognoserisiko

Die zuklnftige Entwicklung der Wirtschaft bzw. des Immobiliensektors sicher zu
prognostizieren oder gar individuelle Gewinn- oder Ertragsprognosen Uber einen lan-
geren Zeitraum hinweg abzugeben ist nicht mdéglich. Eine entsprechende Betrach-
tung ist stets nur eine Momentaufnahme.

Kunftige Mieteinnahmen bei Neuvermietung des Gebaudes und kinftige Einnahmen
eines Mieters bei der Neubelegung der Pflegeappartements sowie Wertentwicklun-
gen von Pflegeappartements kdnnen nicht sicher vorhergesagt werden. Angaben
Uber die Wertentwicklung etc. sind daher Prognosen, deren Eintritt weder garantiert
noch sicher ist. Auch die in dem lhnen Uberreichten Exposé und die in weiteren
Vertriebsunterlagen genannten Zahlen sind Prognosen.

XI. Regulatorische Eingriffe in den Vermietungsmarkt

Der Wohnungsmietmarkt ist stark von dem Gedanken des Mieterschutzes gepragt.
Es gibt seit Jahren Bestrebungen seitens des Gesetzgebers, die Méglichkeit, Mieten
in unbestimmter Hohe und/oder Mieterhdhungen zu verlangen, einzuschrénken (z.
B. durch die sogenannte Kappungsgrenze oder Mietpreisbremse). Im Zeitpunkt der
Prospekterstellung beschranken sich diese Eingriffe auf die Vermietung von Wohn-
raum. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass vergleichbare regulatorische Ein-
griffe auch bei der Vermietung von Gewerbeobjekten und Pflegeheimen umgesetzt
werden. Hinsichtlich des Mieters Servicehaus Sonnenhalde Pflegeheim Balingen
GmbH bleibt es allerdings bei den im Mietvertrag getroffenen Regelungen zur Miet-
héhe und zur Indexierung.

XIl. Allgemeine Risiken einer Fremdfinanzierung

Wenn die Kauferinnen und Kaufer den Erwerb durch ein Darlehen finanzieren, haften
sie personlich fur die fristgerechte Bedienung von Zinsen und die Tilgung. Dies be-
deutet insbesondere, dass sie Zins und Tilgung unabhangig von den Mieteinnahmen
erbringen muissen. Das gilt auch, wenn sie Anspriche gegen den Verkaufer (z. B.
wegen Mangeln bei der Bauausfihrung) haben, da sie diese nicht gegenliber dem
Kreditgeber einwenden kénnen. Die Verpflichtungen aus einem Darlehensvertrag be-
stehen unabhangig davon, ob und inwieweit sich das Immobilieninvestment planma-
Big entwickelt.

Die Konditionen (insbesondere Zins und Tilgung) eines Kredits sind in der Regel be-

fristet. Nach Ablauf der Zinsbindungsfrist kann es zu einer héheren Zinsbelastung
fur die Kauferinnen und Kaufer kommen.
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XIll. Anderung der (steuer-)rechtlichen Rahmenbedingungen/Ab-
weichende Beurteilung durch die Justiz oder Verwaltung

Die einschlégigen Gesetze, die Verwaltungsauffassung und die Rechtsprechung, die
diesem Angebot zu Grunde liegen, kdnnen sich dndern. Auf nationaler, europdaischer
und internationaler Ebene werden die Finanzmarkte und die Kapitalanlagen zudem
seit Jahren immer stirker reguliert; es ist nicht abzusehen, wann dieser Prozess
abgeschlossen sein wird. Daher kann auch nicht abgesehen werden, ob, und wenn
ja, welche Auswirkungen eine kinftige Regulierung auf das Investment hat. Gedn-
derte Verwaltungsauffassungen und/oder neue Regulierungen kdnnen z. B. zu einem
hoéheren administrativen Aufwand und hdheren Kosten fir die Eigentimergemein-
schaft fuhren; dies kénnte wiederum die Rendite der Eigentimerinnen und Eigentu-
mer schmalern.

Steuerliche Aspekte kdnnen ein zuséatzlicher Gesichtspunkt einer Immobilieninves-
tition sein, sollten aber nicht der einzige Grund fiur die Kaufentscheidung sein. Die in
dem Kapitel ,Steuerliche Auswirkungen“ enthaltenen Ausfihrungen zu den steuer-
lichen Folgen des Immobilienerwerbs basieren auf der aktuellen Rechtslage. Auch
hier gilt, dass sich die im Zeitpunkt der Prospekterstellung geltenden Steuergesetze,
die Verordnungen, die Finanzrechtsprechung und Verwaltungspraxis andern kénnen.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Finanzbehérden bzw. die Finanzge-
richte die anzuwendenden Gesetze abweichend von der Darstellung in diesem Pros-
pekt interpretieren.

XIV. Haufung von Risiken

Die vorstehend dargestellten und/oder weiteren Risiken kénnen gehauft auftreten
(z. B. Ausfall des Mieters bei hdheren Finanzierungszinsen und/oder steigenden Kos-
ten der Erhaltung der Immobilie). Bei einer Haufung von Risiken kann es zu Vermo-
gensverlusten der Erwerberinnen und Erwerber auch Uber das investierte Kapital
hinauskommen, siehe hierzu auch die Darstellung des Verlustrisikos oben unter Il.

XV. Erforderlichkeit einer zusatzlichen individuellen Beratung

Der Prospekt beschreibt einen komplexen Sachverhalt, dem komplizierte rechtliche
und steuerliche Rahmenbedingungen zu Grunde liegen. Er kann daher nicht alle per-
sdnlichen Bedirfnisse, Umstdande und Moglichkeiten berlicksichtigen, die fir die in-
dividuelle Kaufentscheidung der Interessentinnen und Interessenten von Bedeutung
sind oder werden. Vor der Kaufentscheidung sollte daher in jedem Fall eine fach-
kundige Person (z. B. Steuerberatungskanzlei oder Rechtsanwaltskanzlei) fur die in-
dividuelle Prufung, Information, Aufklarung und Beratung hinzugezogen werden.
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D. Darstellung der steuerlichen Auswirkungen:
Einkommensteuer, Grundsteuer sowie Grunder-
werbsteuer

In diesem Kapitel werden die steuerlichen Auswirkungen des Immobilienerwerbs auf
die Einkommensteuer, Grundsteuer sowie Grunderwerbsteuer fir die Kauferinnen
und Kaufer dargestellt, die natlrliche Personen sind, die Immobilie im Privatvermo-
gen halten und in der Bundesrepublik Deutschland unbeschrankt steuerpflichtig
sind. Wenn diese Voraussetzungen nicht erfillt sind (z. B., weil eine Gesellschaft ein
Pflegeappartement erwirbt oder weil die Erwerberinnen bzw. die Erwerber im Aus-
land anséssig sind oder die Immobilie im Betriebsvermégen halten), kénnen sich
Abweichungen von den nachfolgend beschriebenen Steuerfolgen ergeben.

Die Darstellung beschrankt sich auf die wesentlichen steuerlichen Aspekte des Im-
mobilienerwerbs. Sie berlcksichtigt die im April 2025 geltende Rechtslage, die sich
aus den maBgebenden Steuergesetzen, Gerichtsentscheidungen und Verwaltungs-
anweisungen ergibt. Gesetzgebung, Rechtsprechung und die Auffassung der Finanz-
verwaltung zu einzelnen Besteuerungsfragen kdnnen sich allerdings andern. Die dar-
gestellten steuerlichen Folgen missen daher nicht zwingend eintreten.

Individuelle Besonderheiten der Erwerberinnen und Erwerber kdnnen nicht bertick-
sichtigt werden. Bitte besprechen Sie die individuellen steuerlichen Folgen des Im-
mobilienerwerbs mit |hrer Steuerberaterin bzw. Ihrem Steuerberater.

I. Einkommensteuer

1. Einkommensteuer bei Vermietung und Verpachtung

Die Erwerberinnen und Erwerber erzielen Einkiinfte aus Vermietung und Verpach-
tung, § 21 EStG. Die Hohe der Einkiinfte entspricht dem Uberschuss der Einnahmen
(insbesondere Mieteinnahmen) Uber die Werbungskosten (Zufluss-/Abflussprinzip).
Zu den Werbungskosten zahlen insbesondere auch die Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten, die jahrlich in Teilbetrdgen als Absetzungen fir Abnutzung (AfA) be-
ricksichtigt werden.

a. Absetzung fir Abnutzung (AfA)/ sofort abziehbare Werbungskosten

aa. Lineare AfA

Die Herstellungs- oder Anschaffungskosten fur Gebaude, die nach dem 31.12.2022
fertiggestellt werden, kdnnen linear mit 3 % pro Jahr abgeschrieben werden und
diejenigen fur Gebauden, die vor dem 1. Januar 2023 und nach dem 31. Dezember
1924 fertiggestellt worden sind, linear mit jahrlich 2 Prozent, § 7 Abs. 4 S. 1 Nr. 2
Buchst. a und Buchst. b EStG. Im Jahr der Fertigstellung kann die lineare AfA nur nach
angefangenen Monaten vorgenommen werden, § 7 Abs. 1 Satz 4 EStG.
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Ob alternativ zu der linearen AfA die degressive Abschreibung in Hohe von 5 % fur
Immobilien, die zu Wohnzwecken dienen, gemafB § 7 Abs. 5b, 5a EStG in Anspruch
genommen werden, kann im Zeitpunkt der Prospekterstellung nicht abschlieBend
beurteilt werden, da die degressive AfA erst kirzlich eingefihrt wurde. Dagegen
spricht, dass der Bundesfinanzhof als hdochstes deutsches Finanzgericht bereits mit
Blick auf die Vorgangerregelung des § 7 Abs. 5 a, 5 b EStG geurteilt hat, dass Pfle-
geappartements nicht zu Wohnzwecken dienen.

bb. Sofort abziehbare Werbungskosten

Neben der AfA kdénnen individuelle Werbungskosten i.S.v. § 9 Abs. 1 EStG (z. B.
Fremdkapitalzinsen, sonstige Finanzierungskosten, Immobilienbetriebskosten, Ver-
waltungskosten, Fahrtkosten zu Wohnungseigentimerversammlungen, anteilige
Steuerberatungskosten, etc.) bei den Einkilinften aus Vermietung und Verpachtung
als sofort abziehbare Werbungskosten geltend gemacht werden. Bei Abschluss eines
Annuitdtendarlehens ist in diesem Zusammenhang zu bertcksichtigen, dass sich der
Zinsanteil der Darlehensrate Jahr fur Jahr verringert. Dies fuhrt wiederrum dazu,
dass sich die Werbungskosten verringern, da nur der Zinsanteil geltend gemacht
werden kann.

b. Verlustausgleich und Verlustverrechnung

aa. Verlustausgleich und Liebhaberei

Wenn sich in einem Veranlagungsjahr negative Einkiinfte aus Vermietung und Ver-
pachtung ergeben, kdnnen diese unbegrenzt mit Einkiinften aus anderen Einkunfts-
arten verrechnet werden (sogenannter Verlustausgleich). Dies gilt jedoch nicht, wenn
die Vermietungstéatigkeit als Liebhaberei einzustufen ist.

Eine Tatigkeit wird steuerrechtlich als Liebhaberei eingestuft, wenn sie ohne die Ab-
sicht durchgefiuhrt wird, einkommensteuerbare Einkilinfte zu erzielen. Rechtspre-
chung und Finanzverwaltung gehen bei einer auf Dauer angelegten Vermietungstéa-
tigkeit grundsatzlich von einer Uberschusserzielungsabsicht aus.

bb. Verlustverrechnung

Negative Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung, die in einem Veranlagungsjahr
nicht mit anderen positiven Einklnften verrechenbar sind, kdnnen im Rahmen der
Beschrankungen des § 10d EStG bis zu zwei Jahre zurickgetragen (Verlustricktrag,
begrenzt auf 1.000.000 € bei Ledigen und 2.000.000 € bei Verheirateten) oder zeit-
lich unbegrenzt in die nachfolgenden Veranlagungszeitraume vorgetragen werden
(Verlustvortrag, unbegrenzt je Veranlagungszeitraum mdglich bis zu 1.000.000 € bei
Ledigen und 2.000.000 € bei Verheirateten; dariberhinausgehende Verluste sind zu
60 % des Gesamtbetrags der Einkinfte im jeweiligen Jahr verrechenbar; in den Ver-
anlagungszeitraumen 2025, 2026 und 2027 erhdht sich der Verlustvortrag auf 70 %.
Nicht erfasst ist die Gewerbesteuer).

Voraussichtliche verrechenbare Verluste eines Jahres aus Vermietung und Verpach-
tung kdnnen grundsatzlich bei entsprechendem Nachweis bei der Festsetzung von
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Einkommensteuervorauszahlungen bertcksichtigt werden, § 37 EStG. Im Falle des
Erzielens von Einkilnften aus nichtselbstindiger Arbeit ist die Berlcksichtigung bei
den Lohnsteuervorauszahlungen in Form eines Freibetrags im Rahmen der Lohn-
steuerabzugsmerkmale (bisher: Lohnsteuerkarte) moglich, § 39a Abs. 1 Nr. 5b EStG.

c. Abgrenzung zwischen Vermdgensverwaltung und Gewerbebetrieb/Drei-Objekt
Grenze

Eine weitere fur die Erwerberinnen und Erwerber relevante Frage ist, ob sie Ein-
kinfte aus Vermietung und Verpachtung, § 21 EStG, oder Einkiinfte aus Gewerbebe-
trieb, § 15 EStG, erzielen. Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung liegen vor,
wenn die Steuerpflichtigen die Immobilie dauerhaft an Fremde zur Nutzung vermie-
ten, weil dann die Fruchtziehung aus der Nutzung des eigenen Vermdgens im Vor-
dergrund steht. Die Grenze zur Gewerblichkeit wird dann Uberschritten, wenn nach
dem Gesamtbild der Verhaltnisse im Einzelfall besondere Umstande hinzutreten, die
der Tatigkeit als Ganzem das Geprége einer gewerblichen Tatigkeit geben. Ob dies
der Fall ist, ist eine Frage des Einzelfalls. Alle Dienstleistungen der Vermieterinnen
und Vermieter, die Uber die reine Vermietungstatigkeit hinausgehen, werden fiur die
Entscheidung zwischen ,vermégensverwaltend“ und ,gewerblich“ herangezogen.
Derartige Dienstleistungen sind im Zeitpunkt der Prospekterstellung fir das Pflege-
domizil Balingen nicht vorgesehen.

Gewerblichkeit liegt aber dann vor, wenn die Nutzung von Vermégenswerten durch
Umschichtung (An- und Verkauf von Immobilien) nach dem Gesamtbild der Betati-
gung unter Berucksichtigung der Verkehrsauffassung entscheidend in den Vorder-
grund tritt. Zur Konkretisierung dieser Abgrenzung hat die Finanzverwaltung die sog.
Drei-Objekt-Grenze eingefuhrt, die von der Rechtsprechung weiter konkretisiert
wird. Gewerblicher Grundstliickshandel liegt danach vor, wenn mehr als drei Immo-
bilienzédhlobjekte in zeitlicher Nahe zur Anschaffung innerhalb eines Zeitraums von
funf Jahren verkauft werden. Ein vermietetes Pflegeappartement ist in der Regel ein
Zahlobjekt. Auch bei Unterschreitung der Drei-Objekt-Grenze kann ein gewerblicher
Grundstlickshandel vorliegen, beispielsweise wenn von Anfang an die Absicht be-
steht, durch einen kurzfristigen Verkauf der Objekte Einklinfte zu erzielen. In Ein-
zelfdllen kann nach Auffassung der Finanzverwaltung der Zeitraum fir die Bertck-
sichtigung von Zahlobjekten auch zehn Jahre betragen. Der Bundesfinanzhof hat
seine Rechtsprechung zur Drei-Objekt-Grenze in neueren Urteilen weiter relativiert,
sodass bezilglich des gewerblichen Grundstickhandels zurzeit keine eindeutige
Rechtslage besteht.

Bei Annahme eines gewerblichen Grundstiickshandels wirde die Immobilie zu steu-
erlichem Betriebsvermd&gen mit der Folge, dass ein Verkauf der Besteuerung mit Ein-
kommen- und Gewerbesteuer unterliegt. Auch die weiteren steuerlichen Wirkungen
waren dann im Rahmen des bestehenden gewerblichen Grundstiickhandels zu wir-
digen.
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d. Verkauf der Pflegeappartements

Der Verkauf einer im steuerlichen Privatvermdgen gehaltenen Immobilie, die nicht
selbst genutzt wird, wird nur dann besteuert, wenn der Zeitraum zwischen der An-
schaffung und der VerauBerung nicht mehr als zehn Jahre betragt. Diese Zehn-Jah-
resfrist wird taggenau nach MalBBgabe der notariellen Kaufvertrage berechnet. Zu ver-
steuern ist der VerduBerungsgewinn (Uberschuss des VerduBerungserléses der Im-
mobilie Uber die Anschaffungskosten abzlglich Absetzungen fir Abnutzung nach §
7 EStG). VerduBerungen auBBerhalb der Zehn-Jahresfrist werden nicht besteuert.

2. Einheitliche Vermietung durch die Eigentiimergemeinschaft

Die einheitliche Vermietung als Gesamtobjekt erfolgt durch die Eigentimergemein-
schaft, deren Mitglieder die Eigentimerinnen und Eigentimer sind.

Da hier gemeinschaftlich erzielte steuerpflichtige Einklinfte erzielt werden, ergibt
sich eine Verpflichtung zur Abgabe einer gesonderten und einheitlichen Feststel-
lungserkldarung. In Rahmen dessen sind sowohl sémtliche Einnahmen als auch samt-
liche Aufwendungen zu erfassen. Dies gilt auch fiur solche, die den einzelnen Eigen-
timerinnen und Eigentimern individuell entstanden sind, wie Finanzierungsaufwen-
dungen oder Kosten fiur die Teilnahme an einer Eigentimerversammlung. Der Ver-
walter wird einen Steuerberater mit der Durchfihrung des steuerlichen Feststel-
lungsverfahrens beauftragen. Hierbei wird die beauftragte Steuerberatungskanzlei
die jeweiligen Eigentimerinnen und Eigentimer zur Ubersendung der bendtigen In-
formationen auffordern. Dies betrifft sowohl die entsprechenden Aufwendungen als
auch bendtigte persénliche Angaben, wie steuerliche Identifikationsnummer und An-
schrift.

Das zustdndige Finanzamt stellt das auf die einzelnen Eigentimerinnen und Eigen-
timer entfallende individuelle Ergebnis fest und teilt dies dem jeweiligen Wohnsitz-
finanzamt mit. Einwendungen gegen die festgesetzten Besteuerungsgrundlagen kon-
nen nur im Feststellungsverfahren geltend gemacht werden.

Eine unmittelbare Besteuerung der Eigentimergemeinschaft erfolgt nicht. Vielmehr
haben die einzelnen Eigentimer die auf sie entfallenden Einkinfte im Rahmen der
persdnlichen Besteuerung zu berilcksichtigen.

II. Grunderwerbsteuer

Der Erwerb inlandischer Grundsticke unterliegt der Grunderwerbsteuer. Der Steu-
ersatz betragt in Baden-Wurttemberg im Zeitpunkt der Prospekterstellung 5 % der
Bemessungsgrundlage. Bei Erwerbsvorgangen wie dem vorliegenden ist Bemes-
sungsgrundlage in der Regel der Kaufpreis.

Ill. Grundsteuer

Die Grundsteuer ist eine Steuer auf das Eigentum an Grundstlcken und deren Be-
bauung. Sie wird von den Stadten und Gemeinden erhoben, die unterschiedliche
Hebesatze anwenden.
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IV. Umsatzsteuerliche Behandlung des Mietvertrags

Die Vermietung der Pflegeappartements an den Mieter unterliegt aktuell nicht der
Umsatzbesteuerung.

E. Vertragsabwicklung und Prospektverantwor-
tung

I. Hinweise zur Vertragsabwicklung

Wenn Sie sich nach dem Studium aller Unterlagen zum Erwerb eines Pflegeappar-
tements entschlieBen, ist eine notarielle Beurkundung des Bautrdgervertrags not-
wendig. Der Bautragervertrag wird erst durch die notarielle Beurkundung verbindlich.
Es ist wichtig, die vom Notariat vorbereiteten und Gbersandten Dokumente sorgfiltig
durchzulesen. Das Notariat muss kraft Amtes unparteiisch sein und steht fir die
Erlauterung des Bautragervertrags und der weiteren Dokumente zur Verflgung.

Il. Prospektverantwortung

Prospektherausgeber ist die Ten Brinke Projektentwicklung GmbH & Co. KG. Sie ist
Eigentimerin des Grundstlcks. Andere, ggfls. auch zukinftige Vertragspartner ha-
ben ausschlieBlich im Auftrag und Interesse der Ten Brinke Projektentwicklung
GmbH & Co. KG an der Erstellung dieses Prospektes und der weiteren Vertriebsun-
terlagen mitgewirkt. Ihre Tatigkeit richtet sich nach den Angaben in dem vorliegen-
den Prospekt und den abgeschlossenen bzw. noch abzuschlieBenden Vertragen. So-
weit in diesem Prospekt Namen von Gesellschafterinnen und Gesellschaftern, Orga-
nen oder gesetzlichen Vertreterinnen und Vertretern beteiligter Unternehmen ge-
nannt werden, geschieht dies ausschlieBlich zur Information Uber die Vertretungs-
und Beteiligungsverhaltnisse. Mit der Namensnennung ist keine persdnliche Vertrau-
enswerbung verbunden.

Samtliche in diesem Prospekt und in den weiteren Vertriebsunterlagen enthaltenen
Angaben, einschlieBlich der Zahlenbeispiele und Prognosen, sind mit Sorgfalt und
nach bestem Wissen erstellt worden. Sie sind nach Auffassung des Prospektheraus-
gebers diejenigen Umstdnde, die zum Zeitpunkt der Prospekterstellung von wesent-
licher Bedeutung fir eine Kaufentscheidung sind. Bei der Prospekterstellung kdnnen
nur Angaben und Sachverhalte berlcksichtigt werden, die dem Prospektherausgeber
zum Zeitpunkt der Prospektherausgabe bekannt oder fir diesen erkennbar waren.
Im weiteren Zeitverlauf kann es zu Anderungen und Abweichungen kommen. Es kann
keine Gewéahr dafir iGbernommen werden, dass z. B. die steuerliche oder rechtliche
Behandlung von Pflegeheimen unverdndert bleibt.

Die wirtschaftliche und auch die steuerliche Entwicklung eines erworbenen Pflege-

appartements fallt in den typischen Risikobereich der Erwerberinnen und Erwerber.
Der Prospektherausgeber Ubernimmt keine Haftung fir den Eintritt der in dem
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Prospekt und den weiteren Vertriebsunterlagen prognostizierten Ergebnisse oder fur
das Erreichen der mit dem Erwerb einer Pflegeappartement verfolgten wirtschaftli-
chen und steuerlichen Ziele.

Die Vermittlung der angebotenen Pflegeappartements erfolgt auch Uber Anlagever-
mittlerinnen und Anlagevermittler sowie Vertriebsgesellschaften. Diese haben das
vorliegende Angebot nicht konzipiert und initiiert. Der Prospekt und die weiteren
Angebotsunterlagen werden dem Vertrieb vom Prospektherausgeber zur Verfigung
gestellt. Der Prospektherausgeber GUbernimmt im Rahmen der in diesem Abschnitt
formulierten Vorbehalte die ausschlieBliche Verantwortung fir die Richtigkeit und
Vollstandigkeit der in den Angebotsunterlagen enthaltenen Tatsachen und Angaben.

Angaben oder Zusicherungen, die vom Inhalt dieses Prospekts abweichen, sind fur
keinen der Prospektbeteiligten verbindlich, wenn sie nicht vom Prospektherausgeber
schriftlich bestatigt worden sind. Die mit der Vermittlung der angebotenen Pflege-
appartements beauftragten Unternehmen und Personen sind nicht berechtigt, den
Prospektherausgeber zu vertreten. Sie kdnnen keine verbindlichen Zusagen machen
oder Nebenabreden vereinbaren.

Prospektherausgeber:
Ten Brinke Projektentwicklung GmbH & Co. KG, Dinxperloer StraBe 18 — 22, 46399

Rechte:

Samtliche Verwertungsrechte, auch fir Auszlige dieses Prospektes, liegen bei der
Ten Brinke Projektentwicklung GmbH & Co. KG. Der Nachdruck und die Verbreitung
dieses Prospekts, auch in anderer Form und Aufmachung oder nur in Teilen kann
nur mit ausdricklicher Genehmigung der Ten Brinke Projektentwicklung GmbH & Co.
KG erfolgen.

Datum der Prospekterstellung: 06.05.2025
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