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Mit Sicherheit sorglos leben m

ochwertige Pflegeappartements
im Senioren-Zentrum ,Am Osterbekkanal”

Lammersieth 14, Hamburg-Barmbek







VORTEILE UND CHANCEN VON PFLEGEIMMOBILIEN

1. Einnahmesicherheit durch 20-Jahres-Mietvertrag
Fiir die Dauer von 20 Jahren besteht ein Generalpachtvertrag. Unabhdngig davon, ob der jeweilige
Pflegeplatz belegt ist oder nicht, steht die KerVita Betriebs-GmbH (Holdinggesellschaft mit 2,4 Mio. Euro
Stammkapital) mit einem Patronat flir die monatliche Pachtzahlung ein.

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

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

4, Steuerliche Vorteile
Als Kaufer konnen Sie lhre Investition mit 2 % von der Steuer abschreiben und so Ihre Steuerlast senken.
Das Gebdude wird mit 2% und die Aufenanlagen durchschnittlich mit 10% abgeschrieben.

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

6. Flexibilitit durch eigenes Grundbuch
Pflegeappartements kénnen freihdndig verkauit, verschenkt, vererbt oder beliehen werden.

7. KerVita verfligt Gber einen Bonitdtsindex von 207 bei Creditreform (Stand: Okt. 2014).

8. KerVita-Pflegeheime sind TUV-Nord-gepriift

Die Bauqualitit wurde withrend der Bauphase laufend durch den TUV Nord iiberwacht.

9. Priorisiertes Belegungsrecht fiir Anleger
Anleger erhalten fir sich und ihre Angehdrigen ein bevorzugtes Belegungsrecht flir alle Pflege-
einrichtungen der KerVita-Gruppe.




KRISENSICHER — “
PFLEGEIMMOBILIEN GEHORT DIE ZUKUNFT

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

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

Quellen: Pflegestatistik 2009 + 2011, DIW

Bevolkerungsentwicklung und Altersstruktur Pflegebediirftige Menschen
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2000 2010 2020 2030 2040 2050 Jahr
Unter 20 Jahren 20 bis 60 Jahre Uber 60 Jahre
1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011
Pilegebediirtige insgesamt 2.016.091 2.039.780 2.076.935 2.128.550 2.246.826 2.338.252 2.503.000
Pflegebediirftige, zu Hause versorgt 1.442.880 1.435.415 1.439.458 1.451.968 1.537.518 1.620.762 1.760.000
Anteil 72% 70% 69% 68% 68% 69% 70%
Pflegebediritige, vollstationdr versorgt 562.762 591.901 637.477 657.516 666.082 717.490 743.000
Anteil 28% 29% 30% 31% 31% 31% 30%

Quellen: Pflegestatistik 2011, Statistisches Bundesamt



PFLEGEIMMOBILIEN

Seit Griindung der KerVita-Gruppe bieten wir auch Privatanlegern die Chance am
Erfolg des Wachstumsmarktes Pflegeimmobilien zu partizipieren. KerVita-Pflegeim-
mobhilien eignen sich hervorragend als Instrument der Altersvorsorge und kénnen wie
jede andere Immobilie veriuliert, vererbt oder verschenkt werden. Unser nachhalti-
ger Erfolg im stationdren Pflegemarkt und eine Vielzahl von Vorteilen bei der Investi-
tion in Pflegeimmobilien fiihrt dazu, dass wir in diesem Bereich eine kontinuierlich
wachsende Nachfrage verzeichnen.

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

Sie erhalten als Kédufer eines Pflegeappartements die monatlichen Mietzahlun-
gen. Die Mietzahlung ist unabhingig von einem Bewohnerwechsel. Im Falle
einer Bedirftigkeit Gbernimmt das Sozialamt die Kosten fur Unterkunft und
Verpflegung. Die Pflegekassen leisten bei Vorliegen einer Pflegestufe einen
Beitrag an den Pflegekosten. Trotz zu erwartender Defizite in der Pflegeversicherung
ist die langfristige Finanzierung Gber die im Grundgesetz geregelte Verpflichtung
des Sozialstaatprinzips durch staatliche  Zuschiisse  gesichert  (dreigliedrige
Finanzierung: Pflegeversicherung + Eigenanteile der Bewohner + staatliche
Zuschsse der Sozialkassen).

WAS KOSTET EIN PFLEGEPLATZ?

Anbei sind hier die Kosten des Senioren-Zentrums ,Am Osterbekkanal” in
Hamburg-Barmbek angefiihrt. Die monatlichen Kosten fiir einen Pilegeplatz hingen
im Wesentlichen von der Pflegestufe ab und gliedern sich wie folgt auf:

Pflegestufe | Pflegestufe Il Pflegestufe Il

Pflegekosten 1.243,33 1.825,57 2.415,10
Unterkunft/Verpflegung 685 685 685
Investitionskostensatz 700,57 700,57 700,57
Heimkostenentgelt 2.628,90 3.211,14 3.800,67
Anteil der Pflegekassen 1.023 1.279 1.550
vom Bewohner zu zahlen

(sog. EigEnantei[) 1.605,90 1.932,14 2.250,67




DAS KONZEPT
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KONZEPTBESCHREIBUNG
UND VERTRAGSWERKE

Pachtvertrag

Kaufvertrag

Heimvertrag

Verwaltervertrag

Kédufervermittlung

Versorgungsvertrag

Zwischen dem Verkiufer (KerVita Vertriebs-GmbH) und dem Betreiber (Senioren-Zent-
rum ,Am Osterbekkanal“ GmbH) ist ein Pachtvertrag geschlossen worden. Der Pacht-
vertrag regelt Punkte wie z.B. Pachththe, Pachtlaufzeit, Instandhaltungsregelung und
Anderung der Pachthihe. Der Pachtvertrag geht vom Verkiufer auf die Eigentiimerge-
meinschaft bzw. den Erwerber tiber.

Der Erwerber und der Verkdufer schliefen einen notariellen Kaufvertrag. Der Kauf-
vertrag regelt wesentliche Punkte zwischen dem Erwerber und dem Verkdufer wie
z.B. Kaufpreish6he, Zahlungszeitpunkt. Neben den Inhalten im Kaufvertrag spielt die
Bezugsurkunde als Informationsquelle eine besondere Bedeutung. In ihr sind beispiel-
weise der komplette Pachtvertrag und weitere Informationen zum Bauvorhaben zu
finden.

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

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

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

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

Patronatserkldrung Die KerVita-Betriebs GmbH garantiert die monatlichen Pachtzahlungen.




EIN UNTERNEHMEN WIRD
VON MENSCHEN GEPRAGT

Jiirgen Kerling

o Als geprifter Steuerinspekteur in der Finanzbehérde
his 1968 tatig

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

e Vorbereitung zur Steuerberaterpriifung 1975/1976

e Seit 1976 als selbststindiger Steuerberater tétig

e 2005 Griindung KerVita

e Ceneralbevollmdchtigter

Christian Kerling
(Controller/IHK)

¢ Bis 2004 als gelernter Steuerfachangestellter tétig
e Selbststindig im Bereich Buchhaltung und Controlling
e 2005 Griindung KerVita

*  Geschiftsfihrer der KerVita Betriebs GmbH

Torsten Rieckmann
(Dipl. Bankbetriebswirt, Immobilienékonom/IREBS)

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

* Seit 2006 tatig fiir die KerVita-Gruppe

*  Geschaftsfiihrer der KerVita Immobiliensparte

Ve




PFLEGEKOMPETENZ AUS HAMBURG —
DIE KERVITA-GRUPPE

KerVita wurde 2005 von der Familie Kerling gegriindet. Jiirgen Kerling und sein
Sohn Christian wollten klassische Werte und Tugenden Hamburger Kaufleute mit
in das Pflegeunternehmen einbringen: Verantwortungsgefiihl, Verlisslichkeit und
die Schaffung von nachhaltigen Werten. Thnen war bewusst, dass die Vision eines
ganzheitlichen Pflegekonzepts mit einer starken personlichen Note nur mit Ein-
richtungen umzusetzen sein wiirde, die sich auch in der riumlichen Nihe befin-
den. Die Einrichtungen werden regelmifig vom sogenannten Pflege-TUV gepriiit
und die Ergebnisse werden im Transparenzbericht veraffentlicht. Aktuell gab es fiir
alle Kervita-Hauser Noten im Ter-Bereich - entsprechend dem Schulnotensystem.
Fiir vier Einrichtungen gab es sogar eine 1,0 bzw. 1,1 - ,Am Park” (Bergen auf Riigen),
,Am Osterbekkanal” (HH-Barmbek), ,Am Tierpark” (Stralsund) und ,Reppenstedt” (Rep-
penstedt bei Lineburg).

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

KerVita plant, baut und betreibt seine stationdren Pilegeheime in Eigenregie. Der Aus-
spruch ,Alles aus einer Hand” trifil hier wirklich zu. 14 Einrichtungen sind in Nord-
deutschland bereits erfolgreich entwickelt, geplant, gebaut und in Betrieb genommen
worden. Ein weiteres kommt bis Ende 2015 dazu. Dabei setzt die Firma eigenes Kapital
ein und arbeitet mit privaten und institutionellen Investoren zusammen. KerVita verfligt
tiber einen guten Bonititsindex von 207 bei Creditreform.

Das Wohlergehen der Bewohner liegt den Betreibern und ihren Mitarbeitern besonders

am Herzen. KerVita erméglicht den Bewohnern ein Umfeld, das Anregungen gibt, Be-
teiligungen erméglicht, den Austausch zwischen Menschen in der gleichen Lebenssitu-

ation und zwischen den Generationen fordert. Besondere Service-Leistungen und die

regionale Anbindung einer jeden Einrichtung an die drtlichen Strukturen sind KerVita

ein wichtiges Anliegen. In unseren Pflegeeinrichtungen wird das Essen in der eigenen

Vollkiiche frisch zubereitet. Einige Komponenten des Essens werden von Block Meni M
hinzugefiigt. Block Mendi ist ein Unternehmen der Block-Gruppe, die in der Offentlich-

keit hauptsachlich durch die Block-House-Restaurants und das Hamburger Hotel Elysée

bekannt ist.

Persdnliche Danksagungen, Weiterempfehlungen und vor allem gute Belegungszahlen
bestitigen, dass die Bewohner, deren Angehérige und auch Einweiser mit dem Angebot
der KerVita-Senioren-Zentren sehr zuirieden sind.

Das KerVita-Leitbild: ,Mit Sicherheit sorglos leben”

e Wir orientieren uns an den Bedirfnissen und Wiinschen

unserer Bewohner
% Wir stellen den Menschen stets in den Mittelpunkt unseres Handelns

Zm e Unsere Vorstellung von gegenseitigem Respekt, einem herzlichen
Umgang und einer optimalen Pflege wird von allen KerVita-
Mitarbeitern mitgetragen und gelebt

Mit Sicherheit sorglos leben

*  Wirwollen die Lebensqualitit unserer Senioren dauerhaft
verbessern




DIE KERVITA-ERFOLGSFAKTOREN
IN DER PFLEGE

e Langjdhrige Erfahrung
o Effiziente und zukunftsorientierte Pflegeheimkonzepte
s Hohe Standortqualitit — Auswahl nach genau definierten Markt- und Bedarfsanalysen

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

*  Konsequente Umsetzung der Pflegephilosophie

e Qualititsorientierte Leistung in der Pflege - regelmifige Schulung der Mitarbeiter
e Raumliche Nahe — unsere Firmenzentrale befindet sich in Hamburg

e Optimale Ausnutzung von Synergien im Betrieb

e Erfolgreiches Netzwerk mit den ortsansissigen Arzten, Krankenhdusern, Apotheken,
Krankenkassen, Ortsverbinden und anderen Institutionen

e Mediale Prisenz durch ein ausgereiftes Kommunikationskonzept

KERVITA-STANDORTE

. in Planung oder
im Bau befindlich

ft: . in Betrieb
N %

> : \ \
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DER STANDORT HAMBURG — BARMBEK

Die Makrolage

Der Hamburger Stadteil Barmbek unterteilt sich in Barmbek-Nord und Barmbek-Siid.
Die Trennung ergibt sich durch den ,Osterbekkanal”, ein Nebenkanal von der Ham-
burger AuRenalster. Das KerVita Senioren-Zentrum ,Am Osterbekkanal“ liegt direkt
am nordlichen Ufer des Osterbekkanals in Barmbek-Nord. In Barmbek-Nord leben ca.
39.300 Einwohner. Der Anteil der (iber 65-Jdhrigen liegt dabei bei ca. 14,5%.

Der Stadtteil ist vor allem geprigt durch eine dichte Wohnbebauung, durch die Au-
Renkanile die viele Wasserflichen bieten und durch den Hamburger Stadtpark, der
grofSten Park- und Erholungsfliche in Hamburg. Durch das Stadtteilzentrum am Barm-
beker U-/S-Bahnhof und dem EKZ ,Hamburger Meile” an der Hamburger Stralle, sind
hier gute Einkaufsmdéglichkeiten geschaffen worden.

Uber den OPNV und den U-/S-Bhi. Barmbek ist der Standort mit der Hamburger
Innenstadt und dem Hamburger Flughafen ,Fuhlsbiitiel” direkt verbunden. Der Bahn-
hof ist fussldufig erreichbar. Die Fahrtzeit bis zum Hamburger Hauptbahnhof bzw. zum
Flughafen betrdgt jeweils 12 Minuten.

Uber den Ring 2 besteht ein direkter Anschluss am ,Horner Kreisel” an die Autobahn
A24 Hamburg-Berlin, von der weiterfiihrend die A1 Liibeck-Bremen erreicht werden
kann.

Die Mikrolage

Das KerVita Senioren-Zentrum ,Am Osterbekkanal” hat durch die direkte Lage am
Kanal einen einzigartigen Wasserblick. Mit der neu entstandenen Wohnbebauung auf
dem Nachbargrundstiick, die ebenfalls 2011 mit dem Pflegeheim durch einen Architek-
tenwetthewerb entstanden ist, bilden die Gebaude eine neue Uferbebauung, die den so
genannten ,Alten Laschplatz” umschlieft. Der Platz dient heute als 6ffentlicher Raum
und kann von allen Bewohnern aus der Umgebung genutzt werden, die sich direkt am
Kanal aufhalten mochten, Frither wurden hier Schuten, von der Aulbenalster kommend,
be- und entladen (gel6scht).

Auf dem Léschplatz, direkt zum Pilegeheim zugehorig, befindet sich eine Aulenspiel-
fliche der KITA, die im Untergeschoss des Senioren-Zentrums untergebracht ist. Die
Bewohner des Hauses konnen somit neben der Wasserfliche auch das Spielen der
Kinder beobachten. Das Gebdude passt durch seine priagnante Form, die im Rahmen

des Architektenwetthewerbs entstanden ist, ideal in die Umgebung.




DIE MAKROLAGE
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DIE MIKROLAGE
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AMBIENTE ZUM WOHLFUHLEN:
DAS KERVITA SENIOREN-ZENTRUM ., AM OSTERBEKKANAL

Das KerVita Senioren-Zentrum liegt direkt am Osterbekkanal, fulliufig zum Bahnhof Barmbek, Adresse: Limmersieth 14,

Wohnkomfort wird im KerVita-Senioren-Zentrum  grofgeschrieben. Das Kon-
zept der Innenarchitektin sieht eine warme und gemiitliche Atmosphire vor,
die einladend und behaglich auf den Besucher wirkt und die Erfiillung héchster
Anspriiche verspricht. Das Senioren-Zentrum bietet seinen Bewohnern eine technisch
hochwertige Ausstattung, die altersgerechte Funktionalitdt und geschmackvolle Optik
miteinander vereint. Die grofSziigigen und gemiitlichen Raume verspriihen durch ihre
farbtherapeutische Gestaltung Wirme und Freundlichkeit.

Als Zentrum des Hauses im EG ladt die grole Cafeteria mit Terrasse zum geselligen
Beisammensein, anregenden Gesprichen und vielfdltigen Freizeitaktivititen ein.
Des Weiteren gibt es fiir jede Wohngruppe einen eigenen Aufenthaltsraum mit
Wohnkiiche und Balkon, die den Bewohnern vielfdltige Moglichkeiten bieten. Auf
dem ca. 4.450 qm groflen Grundstiick ist auch ein Demenzgarten untergebracht.

Je Etage sind ein Dienstzimmer, diverse Lager- und Abstellriume, ein Pflegebad,
ausgestattet mit Waschtisch, WC und Pflegewanne, zu finden.

Neben der stationdren Pflege ist im UG eine KITA der Vereinigung Hamburger
Kindertagesstitten gGmbH fiir 30 Kinder untergebracht. Hier gibt es auch Plitze fiir
das Pflegepersonal und es werden gemeinsame Aktivititen, wie Singen, Spielen und
Vorlesen mit den Bewohnern angehoten.



AUFTEILUNG DES GEBAUDES

Sockelgeschoss

Pilege-Wohnbereich mit 14 Pflegepldtzen in 10 Einzelzimmern und zwei Doppelzim-
mern, sowie Lagerflichen, Wascherei, Vollkiiche, Umkleide- und Technikriume, Tief-
garage und KITA-Flache.

Erdgeschoss

Empfang, Veranstaltungssaal mit einem Kamin, Einrichtungsleitung, Pflegedienstlei-
tung, Ausgabekiiche, Terrasse, Verwaltung, Aufziige, Pilege-Wohnbereich mit 19 Pfle-
geplatzenin 15 Einzelzimmern und zwei Doppelzimmern sowie Lagerfliche und Frisor.

1., 2. und 3. Obergeschoss

Jeweils Gemeinschaftsraum mit Wohnkiiche, Schwesterndienstzimmer, Pflegebad,
sowie Pflege-Wohnbereich bestehend aus 24 bzw. 31 Pflegeplatzen in 23 Einzelzim-
mern und drei bzw. vier Doppelzimmern, die pro Geschoss in zwei Wohngruppen
unterteilt sind. Jeweils ein Balkon mit Ausblick auf den Osterbekkanal.

4. Obergeschoss
Gemeinschaftsraum mit Wohnkiiche, Schwesterndienstzimmer, Pflegebad sowie Pile-
ge-Wohnbereich bestehend aus 20 Pilegepldtzen in 18 Einzelzimmer und einem Dop-

pelzimmer, die in zwei Wohngruppen unterteilt sind und eine Dachterrasse.
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AMBIENTE ZUM WOHLFUHLEN:
DAS KERVITA SENIOREN-ZENTRUM ,AM OSTERBEKKANAL "

Insgesamt verfiigt das Senioren-Zentrum Uber 144 Pflegeplitze in 128 Zimmern/
Pflegeappartements, die sich auf komfortable und barrierefreie Ein- und Zweibettzim-
mer verteilen.

Alle Bewohnerzimmer verflgen (iber ein eigenes Badezimmer mit Dusche, WC und
einem Waschtisch.

Mablierungsbeispiel Einzelzimmer Méblierungsbeispiel Doppelzimmer
z.B.Nr. 120, 4. OG, 22,96 gm z.B.Nr. 56, 2. OG, 40,56 qm

(beispielhafte Darstellung der Moblierung)

Bewohnerzimmer (beispielhaft) Pilegebad (heispielhaft)
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PACHTVERTRAG

Laufzeit

Miethohe

Sicherheit

Indexierung

Instandhaltung

Nebenkosten

Pachtzahlung

Einrichtungs-
gegenstinde

Wesentliche Merkmale des Pachtvertrags

Mit dem Kauf des Pflegeappartements tritt jeder Erwerber in den zum 01.01.2015
geschlossenen Generalpachtvertrag tber 20 Jahre mit zweimaliger Option der
Verldangerung um jeweils fiinf Jahre seitens des Pachters mit der Heimbetriebsge-
sellschaft Senioren-Zentrum ,Am Osterbekkanal” GmbH ein. Diese Gesellschaft
ist der Betreiber des Pflegeheims mit 144 Pflegeplitzen.

Der Pachtzins der einzelnen Pilegeappartements ist der Preisliste zu entnehmen.

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

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

Samtliche Kosten fiir Wartungs- und Instandhaltungsarbeiten bis auf die Gewerke
Dach und Fach (Beton und Mauerwerk) obliegen dem Pichter/Betreiber. Die de-
taillierten Regelungen kénnen dem Pachtvertrag (als Teil der Bezugsurkunde des
Kaufvertrags) entnommen werden.

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

Die erste Pachtzahlung erfolgt zum 15. des ndchsten Monats nach vollstindiger

Kaufpreiszahlung.

Die Einrichtungsgegenstinde befinden sich im Besitz des Pachters / Betreibers
und werden nach Ablauf des Pachtvertrages zum Kaufpreis von einem Euro an die
Wohnungseigentiimergemeinschaft verkauft. Die Instandhaltung und Ersatzbe-
schaffung des Inventars wird vollumfénglich vom Pédchter/Betreiber tibernommen.

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




BAUBESCHREIBUNG

Das Gebiude ist Uberwiegend als massiver Mauerwerksbau aus Kalksandstein mit
Waérmeddmmverbundsystem und Stahlbetondecken errichtet. Die Fassaden sind vor-
wiegend klassische Putzfassaden — in Teilbereichen kombiniert mit Klinkerriemchen-
ausbildung. Der Saal und die Gemeinschaftsriume haben bodentiefe Fenster.

Die Aulienwdnde sind aus 17,5 cm bzw. 24 cm Kalksandstein mit Wirmediammver-
bundsystem und mineralischem Putz. In Teilbereichen sind die Wande aus statischen
Griinden in Stahlbeton ausgefiihrt. Tragende Innenwdnde bestehen aus 17,5 cm bzw.
24 cm Kalksandstein oder Stahlbeton.

Die Balkone wurden als Betonfertigteile mit ciner Absturzsicherung als zum Teil feste
Bristung bzw. Stahlgeldnder thermisch von der Konstruktion getrennt vorgesehen.
Die Decke Uber dem Dachgeschoss ist eine Stahlbetondecke mit oben liegender
Diammung. Die Regenentwiisserung ist nach aulen gefiihrt. In der Aufenanlage ist
ein separater Bereich als Demenzgarten ausgestaltet.

Das Gebaude ist insgesamt barrierearm errichtet.

Der Baukérper entspricht in der Beschaffenheit, hinsichtlich der Materialwahl
und des Flichenverbrauchs den KerVita-Standardhdusern” wie z.B. Henstedt-
Ulzburg, Liineburg, Rostock und Hamburg-Wilhelmsburg. Durch den Einbau eines
eigenen Blockheizkraftwerkes durch den gruppeneigenen Contractor (www.waerme-
energienord.de) wird eine hohe Eigenversargung mit Strom und Warme erreicht.

Angaben gemaf EnEV: Baujahr 2010, Erdgas, Energiebedarfsausweis, Endenergiebe-
darf 39,8 kWh/(mZa), Effizienzklasse A

Dieses Projekt wurde wie alle Projekte der KerVita vom TUV-Nord hinsichtlich Bau-

tenstand und Bauqualitit begleitet.

~

ToV NORD

ZERTIFIKAT

tiber
Qualitdtscontrolling

TUV NORD

Die Hundt & Partner Ing: mbH,
Bauqualitat bescheinigt hiermit, dass das for

die KerVita Senioren-Pflegeheim Limmersieth
GmbH & Co. KG

erstelite Gebaude

eines Senioren- Pflegeheims mit
144 Pflegeplitze in Lémmersieth 14,
22305 Hamburg-Barmbek

wahrend der Bauausfohrung im Rahmen von 13 Baustelleninspektionen
wvisuell auf Einhaltung der technischen Regeln kontrolliert wurde

Lty

Sachverstandiger

Hamburg, den 24.08.2011

Hundt & Partner Ingenieurgeselischaft mbH
Arbeitsbereich TUV NORD Baugualitit
i GroBe Bahnstrafle 31, 22525 Hamburg




RISIKEN DES IMMOBILIEENERWERBS

ErschlieRungskosten

Baumingel

Pachteinnahmen

Gesetzesvorgaben

Nutzungsinderung

Instandhaltungs-
riicklage

Wiederverkauf

Steuergesetzgebung
Sonstige Risiken
Belegungsrisiko
Internationale

Finanz- und
Wirtschaftskrise

Personliche
Ankaufsfinanzierung

Ein Immobilienerwerb beinhaltet nicht nur Vorteile und Chancen, sondern auch
Risiken, die wir lhnen hier erliutern machten:

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

Dem Erwerber kénnen Kosten durch Baumangel entstehen, die nicht im Rahmen der
Gewdhrleistung beseitigt werden.

Es besteht das Risiko, dass der Pichter seinen Zahlungsverpflichtungen nicht
nachkommt oder ausfallt. Bei einer Neuverpachtung kénnte eine niedrigere Pacht
erzielt werden.

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

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

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

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

Die Steuergesetzgebung kann sich dndern.

Es konnen Kosten durch Brand, Naturkatastrophen oder Krieg entstehen.

Die Wirtschaftlichkeit der KerVita-Gruppe (KerVita-Bertiebs GmbH) hédngt im starken
Male von der Auslastung ihrer Einrichtungen ab.

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

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




HAFTUNGSAUSSCHLUSS

Bitte beachten Sie, dass simtliche in diesem Exposé vorgestellten Inhalte lediglich
einer Vorabinformation dienen. Grundlagen des Kaufgegenstands sind die realisierte
Immobilie sowie die Unterlagen der Bezugsurkunde und der Teilungserkliarung. Alle
angegebenen Flichen beruhen auf der Flichenberechnung eines Architektenbiiros
und sind unverbindliche Richtmale. Das Gleiche gilt fiir die in den Planunterlagen
dargestellten Aulen- und Innenansichten des Objektes. Die Moblierungen und rdum-
lichen Darstellungen in den Grundrisszeichnungen sind unverbindliche Architekten-
vorschldge. Die Darstellung in den Plinen eignet sich nicht fiir das Entnehmen von
Malien.

Der Immobilienmakler hat als Informationsverwender des vom Bautriger erstellten
Exposés die dort vom Bautrdger genannten Inhalte und Vorabinformationen unge-
priift thernommen und leistet deshalb keine Gewihr fiir deren Vollstindig- und
Richtigkeit. Haftungsanspriiche, insbesondere wegen Prospekthaftung, die durch die
Nutzung oder Nichtnutzung der im Exposé dargebotenen Informationen und Daten
verursacht wurden, sind gegeniiber der KerVita Vertriebs-GmbH sowie dem Immobi-
lienmakler ausgeschlossen.

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

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

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

Ein Kaufvertragsentwurf muss mindestens 14 Tage vor Beurkundung von unserem
auszufiihrenden Notar an Sie iibersandt werden.







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

KerVita Vertriebs-GmbH
Kuehnstrasse 71D, 22045 Hamburg
Tel. 0800-5378482 (kostenlos)
info@pflegeheim-invest.de
www.pflegeheim-invest.de
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