Utk RNr. ()47 4/2015

TEILUNGSERKLARUNG MIT
GEMEINSCHAFTSORDNUNG
UND BAUBESCHREIBUNG
- SENIORENZENTRUM KNETZGAU -

Heute, am dritten Mirz
zweitausendfinfzehn
-03.03.2015 -

erschien vor mir,

Dt. Johannes Hecht,
Notar mit dem Amtssitz in Hengersberg,
an der Geschiftsstelle in 94491 Hengetsberg,
Marktplatz 12:

Herr Frank Kihnhauser,
geboren am 09.07.1963, geschiftsansissig in
94469 Deggendotf, Mietzing 33 b,

mir, Notar, von Person bekannt,

hicr handelnd aufgrund Vollmacht, welche in Ausfertigung votliegt und
dieser Urkunde in beglaubigter Abschrift beigefiigt ist, fur die Firma

ERL-BAU-GmbH & Co KG
mit dem Sitz in Deggendorf
(Anschrift: Mietzing 33 b, 94469 Deggendorf)

Die BERL-BAU-GmbH & Co KG wird nachstehend "der Bigentimer”

genannt.

Teilungserklinung Knctzgan



Uber den Grundbuchinhalt habe ich, Notar, mich vor Beurkundung

unterrichtet.
Auf Ansuchen beurkunde ich den vor mir abgegebenen Erklarungen
gemil, was folgt:

L

VORBEMERKUNGEN, GRUNDBUCHSTAND

1.

Es bestehen nach Vorvollzug die folgenden Grundbucheintragungen:

. Amtsgericht ' Grundbuchbezirk  Blatt

HaBfurt Knetzgau derzeit 4219

Bestandsverzeichnis (Grundbesitz):

' FLNr. Beschrieb _ GroBe in ha
| Gemarkung Knetzgau _

560/33 i Hainerter Stralle 6, Gebaude- und 10,6356
. Freifliche

Abt. I (Eigentumsverhaltnisse):
ERIL-Bau-GmbH & Co KG mit dem Sitz in Deggendorf

- nachfolgend auch als "Eigentiimer" bezcichnet -

Abt. Il (Belastungen ohne Grundpfandrechte):
Telekommunikationskabelleitungsrecht tiir Telekom Deutschland
GmbH, Bonn,

Abt TIT (Grundpfandrechte):
Hier kommt ein Globalgtundpfandrecht des Verkiufers zur

Finanzierung des Bauvorhabens zur Eintragung.



2.
Auf dem in Ziffer 1. bezeichneten Grundbesitz errichtet der Ligentumer
ein Bauvorhaben fir cine Pflegeeinrichtung zur Pflege von Senioten und
sonstigen Pflegebeditftigen mit insgesamt 77 Sondereigentumseinheiten
sowie den zum Gemeinschaftseigentum gehdrenden Riumen zur
Heimverwaltung, Cafeteria, Technikraumen, Gemeinschaftsriumen und

Aulenanlagen.

Alle Sondereigentumseinheiten und mit ihnen das gesamte
Gemeinschaftseigentum werden mit 77 Einzelvermietungen an die
Gesellschaft in Firma awohn gemeinniitzige GmbH, Kantstral3e 45 a,

97074 Wurzburg, vermietet.

Fit die Errichtung des Bauvorhabens sind maBgeblich dic in der
Anlage 6 beigefiigten Aufteilungspline und die Baubeschteibung

[in Unteranlage 1 des Mietvertrages (Anlage 4) enthalten]. Auf
diese Unterlagen wird verwiesen. Dic Baubeschreibung wurde
mitvorgelesen. Die Aufteilungspline wurden zur Durchsicht vorgelegt

und genchmigt. Auf sie wird verwiesen.

Bei Widetspruchen zwischen den Aufteilungsplinen und der

Baubeschteibung geht die Baubeschreibung jeweils vor.

II.
AUFTEILUNG IN SONDEREIGENTUM

Der Eigenttimer teilt hiermit den in § 1 Ziffer 1. bezeichneten
Grundbesitz, in Sondereigentum nach § 8 WEG dahingehend auf, dass

gebildet werden:

Dic in der Anlage 1 bezeichneten Miteigentumsanteile (Zehntausendstel)
werden je verbunden mit dem Sondeteigentum an den in der Anlage 1

bezeichneten Sondereigentumseinheiten Nrn. 1 bis 77.



Auf die Anlage 1, die mitverlesen wurde, wird verwiesen.

Dic Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamtes Hallberge
vom 29.01.2015 ist erteilt und ist in beglaubigter Abschrift als Anlage 6

zu Beweiszwecken beigefugt.

Die Aufteilung geschieht in Ubereinstimmung mit dem mit
Unterschrift und Siegel der Baubehorde verschen amtlichen
Aufteilungsplan zur vorstehenden Abgeschlossenheitsbescheinigung.

Der Aufteilungsplan lag bei Beurkundung in Urschrift vor.

[ir ist dem Beteiligten nach seiner Erklirung bekanat und wurde ihm

zur Durchsicht vorgelegt. Auf ihn wird gemil § 13a BeurkG verwiesen.

Der Notar hat darauf hingewiesen, dass durch die Verweisung der

Aufteilungsplan Inhalt det heutigen Urkunde wird.

Eine Kopie des Aufteilungsplans ist verkleinert und auf DIN A3 dieser
Urkunde in der Anlage 6 beigefugt.

Im einzelnen geschieht die Aufteilung gemal} der hier als Anlage 1
beigefiigten Aufteilungsliste. Die Anlage 1 wurde mitverlesen, auf sie

wird verwiesen.

Ferner ist der heutigen Utkunde eine Kopie der Baugenehmigung des
Landratsamtes IaBBberge vom 22.01.2015 als Anlage 7 (Seite 1) zu

Beweiszwecken beigefugt.
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IIL
GEMEINSCHAFTSORDNUNG

Tm iibrigen gelten fir das Rechtsverhiltnis der Wohnungs- bzw.
Yeileigentimer untereinander dic Bestimmungen der dieser Urkunde als
Anlage 5 beigefiigten und mitvetlesenen Gemeinschaftsordnung und im

ibtricen die Bestimmuneen des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG).
g g gselg g

V.
GRUNDBUCHANTRAG

Es wird
bewilligt und beantragt

in das Grundbuch einzutragen:

1. die Aufteilung des Grundsticks nach § 8 Wohnungscigentumsgesetz
in der in Ziffer I1. in Verbindung mit det Anlage 1 zu dieser Urkunde

bezeichneten Weise,

2. die Bestimmungen det vorstehender Ziffer II1. bzw. als Anlage 5 zu
dieser Urkunde als Inhalt des Sondereigentums in Brginzung zu und in

Abweichung von den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes.
Um Vollzugsnachricht wird gebeten.

V.
BEZEICHUNG

Die durch Grundbucheintrag oder faktisch entstandene
\,‘(’ohmmgscigenLumergemeinschﬂft trdgt die Bezeichnung

Seniorenzentrum Knetzgau



VI
BAUBESCHRTIBUNG, MIETVERTRAG,
VERWALTERVERTRAGE

Dieser Urkunde sind weiter als mitvetlesene Anlagen beigefiigt:

a) die Baubeschteibung fir die Etstellung des Bauvorhabens, in der
Unteranlage 1 zur Anlage 4 enthalten;
b) detr Verwaltervettrag (Anlage 2) fiir die Gesamtwohnanlage, in den
jeder Wohnungseigentiimer eintritt,
c) der Miewerwaltervertrag (Anlage 3),
d) ein unterzcichneter Global-/Gesamtmietvertrag (Anlage 4) sowie die
darin enthaltenen Unter-Anlagen:
Awnlage 1: Baubeschreibung
Anlage 2 Pline (hier nicht beigefiigr)
Anlage 3: Muster Einselprietvertrag
Anlage 4: Veresnbarung Gewdibrung eines verlorenen Zuschuyses
Anlage 50 Muster Preopeninguertrag
Anlage 6: Wobnflachenberechnung
Anlage 7: Aufstellung "Dach und Fuch"!
Awnlage 8:  Betriebskostenverordnamg § 2

¢) Patronatserklirung (Anlage 4 a)

VIL
VORRANGIGES BELEGUNGSRECHT

1. Det Eigentiimer hat Anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
zur Pflege fiir Senioten und sonstiger Pflegebediirftiger fertiggestellt
und wird in Zukunft solche Anlagen etrichten. Desweiteren hat der
Bigentimer weitere Anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
fiir Betreutes Wohnen fertiggestellt und wird in Zukunft solche

Anlagen errichten.
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2. Phlegeappartements: Die Sondereigentumseinheiten  in - Objekten
Pflcgeheim sind/werden nach Bezugsfertigkeit durch die kunftigen
Kiufer der Sondeteigentumseinheiten bzw. durch den EFigentimer
einheidich fir eine Mindestlaufzeit von i.d.R. nicht unter 20 Jahren
an einen Erstbetreiber des Pllegeheims vermietet/verpachtet. Der
Figentiimer bemuht sich, dafiir zu sorgen, dass in dem mit dem
jeweiligen  Erstbetreiber  eines  Pflegeheims in den Objekten
Pflegeheim geschlossenen Miet-/Pachtvertrag  im Wege  cines
Vertrags zugunsten Dritter ein vorrangiges Belegungsrecht zugunsten
von allen Sondereigentiimern in den Objekten Betreutes Wohnen
und in den Objckten Pflegeheim und deren Angehétigen 1.S.d. § 15
AO aufgenommen wird. Der Vorrang ist gegenlber anderen
Nutzungsinteressenten einzurdumen, die nicht Eigentimer einer
Sondereigentumseinheit in einem Objekt Betreutes Wohnen oder
Objekt  Pflegeheim  sind, nicht jedoch  gegeniiber den
Sondercigentiimern im  betreffenden Objekt Pflegeheim selbst. Das
vorrangige Belegungsrecht gewahrt das Recht, bei Vorhandensein
mehreret  Mitbewerber um cinen  Pflegeplatz  die  vorrangige
Berticksichtipung  vetlangen zu  konnen. Bei  gleichrangigen
Mitbewerbern ist nach Prioritit der Stellung der Aufnahmeverlangen
und  nach  zcitlicher  Rangfolge  zu  entscheiden.  Das
Letztbestimmungsrecht in Bezug auf das Pflegerische Konzept bleibt
beim Hrstbetreiber. Iiin Anspruch, das erwotbene bzw. eine dem
Vertragsgegenstand  nach  Grole und Tage vergleichbares
Pflegeappattement nutzen zu konnen, wird durch die vorstehende

Vereinbarung nicht begrindet.

3. Betreutes Wohnen: Der Figentimer rdumt hiermit dem kinftigen
Kiufer von Sondereigentum im Seniofenzenttum Knetzgau — auch
zugunsten seiner Angehdrigen 1.8.d. § 15 AO — ein vorrangiges
Belegungsrecht dergestalt ein, im Betreuten Wohnen die vorrangige
Belegung zu cigenen Wohnzwecken verlangen zu konnen, solange
der Eigentiimer in dem gewtinschten Objekt von einem

Sondereigentiimer im Rahmen eincr Mietgarantie zuruckmietet. Der
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Vorrang witd dem kinfugen Kdufer gegentuber anderen
Nutzungsinteressenten eingerdumt, die nicht Eigentlimer einer
Sondereigentumseinheit in einem Objekt Betreutes Wohnen oder
Objckt Ptlegeheim sind, nicht jedoch gegentiber den
Sondereigentiimern im betreffenden Objekt Betreutes Wohnen
selbst. Bel mehreren gleichrangigen Mitbewetbern entscheiden die
Prioritit der Geltendmachung des Belegungsrechts und die zeitliche
Rangtolge. Macht der kunftige Kédufer das vorrangige Belegungsrecht
berechtigt geltend, kana der kinftige Kéufer vom Eigentiimer
verlangen, dass dieser eine in diesem Objekt treic Wohnung, die der
Eigentimer im Rahmen einer Mietgarantie zutriickmietet, jedenfalls
die solchermaBen nachst freiwerdende Wohnung, an der kein dem
kinftigen Kaufer vorrangiges Belegungsrecht besteht, zur Nutzung
iberldsst. Ein Anspruch, eine dem heutigen Vertragsgegenstand nach
GroBe und Lage vergleichbare Wohnung nutzen zu kénnen, wird
durch die vorstehende Vereinbarung nicht begrundet. Im Chrtigen
trifft der Figentimer die Auswahl der Wohnung nach billigem
LErmessen, § 315 BGB.

Uber die dem kiinftigen Kéuter zur Nutzung iiberlassenen
Wohnung ist zwischen Eigentiimer und kinftigem Kiufer oder, bei
Nutzung durch dessen Angehdrigen, mit diesen, ein
Untermictvertrag zu den vom Eigentimer fir vergleichbare
Wohnungen im Objekt fiir Neuvermietungen im Zeitpunkt der
Geltendmachung des vortangigen Belegungsrechts mit Dritten

vereinbarten Konditionen zu schlieBen.

VIII.
[KOSTEN, ABSCHRIFTEN

Die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzugs tragt der Higentimer.

Von dieser Urkunde erhalten:

beglaubigte Abschriften:



das Grundbuchamt
der Higentumer (80)

einfache Abschriften:
das Finanzamt - Grunderwerbsteuerstelle -

Globalgliubiger

Ein Original der Aufteilungspline ist nur fur das Grundbuchamt
mitauszufertigen. Den beglaubigten Abschriften sind verkleinette
Kopien (DIN A 3) beizufiigen.

X
NOTARVOLLMACHT

Der beurkundende Notar wird bevollmichtigt, alle zur Durchfihrung
dieser Urkunde notwendigen Etklarungen und Bewilligungen abzugeben
und entgegenzunehmen sowie alle zum grundbuchamtlichen Vollzug
erforderlichen Bewilligungen und Antrige - auch geteilt und beschrinkt -

zu stellen, zu erginzen und zuriickzunehmen.

Die Genehmigung bzw. ein Negativzeugnis nach § 22 BauGB wird der

Figentimer selbst einholen.

Wird die Genehmigung ohne Bedingungen und Auflagen etteilt, witd auf
die formliche Zustellung und auf die Einlegung von Rechtsmitteln
verzichtet. [lin versagender oder einschrinkender Bescheid ist

unmittelbat dem Eigentimer mit Abschrift an den Notar zuzustellen.

Die beigefugten Planbeilagen wutden dem Frschienenen anstelle des
Verlesens zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt. Auf sie witd

verwiesen.

Die vorstehende Niederschrift samt Textanlagen

wurde vom Notar vorgelesen,
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und dem FErschienenen genehmigt

und eigenhindig unterschrieben, wie folgt:




Anlage 1

Miteigentumsanteile
Seniorenzentrum Knetzgau

- f%m?e /-

Nr. Lage Zimmer Wohnflache Anteil an Gesamt- 1/10.000

gemeinschaftl.

Bad in m? Nutz-, Miteigentums-

Funktions- u.
Flache in m? gesamt in m*| Verkehrsflache flache in m? anteile
1 EG 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
2 EG 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
3 EG 18,49 4,33 22,82 33,52 56.34 118,019
4 EG 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
5 EG 18,49 4,33 22,82 33,562 56,34 118,019
6 EG 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
7 EG 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
8 EG 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
9 EG 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
10 EG 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
11 EG 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
12 EG 22,45 5,68 28,13 41,32 69,45 145,481
13 EG 22,45 5,68 28,13 41,32 69,45 145,481
14 EG 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
15 EG 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
16 EG 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
17 EG 30,09 7,54 37,63 55,27 92,90 194,615
18 1.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
19 1.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
20 1.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
21 1.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
22 1.0G6 18,49 4,33 22,82 33,62 56,34 118,019
23 1.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
24 1.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
25 1.0G 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
26 1.0G 21,41 6.14 27,55 40,46 68,01 142,482
27 1.0G 22,45 5,68 28,13 41,32 69,45 145,481
28 1.0G 22,45 5,68 28,13 41,32 69,45 145,481
| 29 1.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
30 1.0G 18,49 4,33 22,82 33,62 56,34 118,019
31 1.0G 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
32 1.0G 30,09 7,54 37,63 55,27 92,90 194,615
33 1.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
34 1.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
35 1.0G 18,55 4,33 22,88 33.60 56,48 118,330
36 1.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
37 1.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
38 1.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
39 1.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
40 1.0G6 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142.482
41 1.0G 21,41 6.14 27,55 40,46 68,01 142 482
42 1.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
43 1.0G 18,49 433 22,82 33,562 56,34 118,019
44 1.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
45 1.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
46 1.0G 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
47 1.0G 29,22 7,54 36,76 53,99 90,75 190,114
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Nr.| Lage Zimmer Wohnfidche Anteil an Gesamt- 1/10.000
gemeinschaftl.
Bad in m? Nutz-, Miteigentums-
Funktions- u.

Flache in m? gesamt in m?| Verkehrsflache | fidche in m? anteile

48 2.0G 18,49 4.33 22,82 33,562 56,34 118,019
49 2.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
50 2.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
51 2.0G 18.49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
52 2.0G 18.49 4,33 22,82 33,562 56,34 118,019
53 2.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
541 2.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
55 2.0G 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
56 2.0G 21.41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
57 2.0G 22,45 5,68 28,13 41,32 69,45 145,481
58 2.0G 22,45 5,68 28,13 41,32 69.45 145,481
59 2,.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
60 2.0G 18,49 4,33 22,82 33,62 56,34 118,019
61 2.0G 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
62 2.0G 30,09 7.54 37,63 55,27 92,90 194,615
63 2.0G 18,49 4.33 22,82 33,52 56,34 118,019
64 2.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
65 2.0G 18,55 433 22,88 33,60 56,48 118,330
66 2.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
67 2.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
68 2.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
69 2.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
70 2.0G 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
71 2.0G 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
72 2.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
73 2.0G 18,49 4,33 22,82 33,52 56,34 118,019
74 2.0G 18,55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
75 2.0G 18.55 4,33 22,88 33,60 56,48 118,330
76 2.0G 21,41 6,14 27,55 40,46 68,01 142,482
77 2.0G 29,22 7,54 36,76 53,99 90,75 190,114
10.000,000

Ende der Anlage 1
/4
(<
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Anlage 2
. Seite 1

Verwaltervertrag
fir Wohneigentumsanlagen und Pflegeheime

Wird im Folgenden der Begriff des Wohnungseigentums oder Wohnungseigentiimers
verwendet, so gilt dies auch fur Teileigentum oder Teileigentiimer entsprechend.

l. Vertragspartner und Verwaltungsobjekt
Wohnungs-/Teileigentiimer Wohnungsgemeinschaft:

Fir den Verwaltervertrag:
Wohnungseigentiimergemeinschaft
Seniorenzentrum Knetzgau
Hainerter StraRe, 97478 Knetzgau

-nachfolgend ,Verband" genannt-

vertreten durch den Bautrager:

Fa. Erl Bau GmbH & Co KG
vertreten durch die Erl-Bau-Verwaltungs GmbH
diese wiederum vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsfuhrer
Herrn Alois Erl
Mietzing 33 b
94469 Deggendorf

Verwalter:

Eri Immobilienverwaltungs GmbH
vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsfihrer Herrn Markus Erl
Mietzing 33 b
94469 Deggendorf
-nachfolgend “Verwalter' genannt-

Verwaltungsobjekt:
Wohnungseigentiimergemeinschaft

Seniorenzentrum Knetzgau
Hainerter Strake, 97478 Knetzgau
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[l. Vertragsbedingungen

Soweit im WEG und in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist, gelten fir das
Verhéltnis zwischen der Wohnungseigentiimergemeinschaft und dem Verwalter
ergdnzend die Vorschriften des § 675 BGB Uber den entgeltlichen
Geschaftsbesorgungsvertrag.

1. Umfang der reguldren Verwaltertétigkeit

Der Umfang der reguldren Verwaltertatigkeit richtet sich nach den Vorschriften des
Wohnungseigentumsgesetzes (§§ 20 bis 28 WEG), der Gemeinschaftsordnung
(Anlage 1) nebst spateren Anderungen und nach dem Inhalt dieses Vertrages.

Der Verwalter ist insbesondere berechtigt und, soweit im Wohnungseigentumsgesetz
und der Teilungserklarung bestimmt, verpflichtet:

A. jahrlich einmal eine ordentliche Eigentlimerversammiung einzuberufen. Die Einladung
ergeht schriftich an alle Wohnungseigentiimer und sofern kein Fall besonderer
Dringlichkeit vorliegt unter Einhaltung einer Frist von mindestens 2 Wochen. Die
Einladung enthdlt in einer Tagesordnung die Beratungsgegensténde, dber die
Beschluss gefasst wird.

Der ordentlichen Eigentlimerversammiung ist ein Wirtschaftsplan fur das laufende
Jahr und eine Einnahmen- und Ausgabenrechnung (Abrechnung) flr das vergangene
Jahr zur Beschlussfassung vorzulegen, ebenso, falls nicht oder nur in unzulanglicher
Form vorhanden, der Entwurf einer Hausordnung.

Die Beschliisse der Versammiung hat der Verwalter zu protokollieren. Der Verwalter
hat die Beschlussunterlagen in einer Beschluss-Sammlung sorgféltig aufzubewahren.
Zur Durchfuhrung der Beschllsse ist er verpflichtet;

B. die Einhaltung der Hausordnung zu (berwachen;

C. mit Wirkung fir den Verband bzw. fir alle Wohnungseigentimer im Rahmen seiner
Verwaltungsaufgaben Vertrage abzuschlieffen und sonstige Rechtsgeschafte
vorzunehmen, im Innenverhaltnis ist er jedoch — abgesehen von dringlichen
Angelegenheiten, solchen mit geringem Aufwand und Geschéften der laufenden
Verwaltung - gehalten, die Zustimmung der Wohnungseigentlimerversammiung
einzuholen;

D. die fur die ordnungsgeméhe Instandhaltung und Instandsetzung und in sonstigen
dringenden Fallen zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen
MaRnahmen zu treffen; dringliche MaRnahmen und solche mit einem geringen
Aufwand darf er selbstandig durchfiihren, in allen Ubrigen Féllen ist die Zustimmung
des Verbands bzw. fir alle Wohnungseigentimer einzuholen; Beauftragung,
Uberwachung und Abnahme von Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafnahmen
durch Handwerker; Geltendmachung von Gewdhrleistungsanspriichen gegenuber
Handwerkern;

E. gemeinschaftliche Gelder und die Instandhaltungsriicklagen von seinem Vermogen
gesondert zu verwalten und zu diesem Zweck Konten flr die Gemeinschaft zu
erdffnen und zu unterhalten, zu verwalten und Uber deren Verwendung Rechnung zu
legen;
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Lasten- und Kostenbeitrage, Tilgungsbetrage und Hypothekenzinsen anzufordern, in
Empfang zu nenmen und abzufiihren, soweit es sich um gemeinschaftliche Angele-
genheiten der Wohnungseigentiimer handelt,

Zu den Lasten- und Kostenbeitrégen gehéren:

- alle Betriebskosten

- die Verwaltungsgebtihren

- die Kosten fur die laufenden Rechnungen

- die Beitrage fur den Instandhaitungsfonds

- etwaige Sonderbeitrage zur Durchfihrung besonderer Mafinahmen, soweit sie von
der Eigentumerversammiung beschlossen oder von den Behorden angeordnet
wurden;

alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die daruber
hinaus mit der laufenden Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammen-
hangen;

alle Buchfuhrungsarbeiten, die im Zusammenhang mit der Verwaltung anfallen,
durchzufuhren;

alle  notwendigen, objektbezogene  Sach- und Haftpflichtversicherungen
(insbesondere  Feuerversicherung des gemeinschaftlichen Eigentums) im
erforderlichen Umfange abzuschlieRen und bei Eintritt eines Versicherungsfalles for
die Eigentimergemeinschaft sachdienliche Erklarungen abzugeben und Handlungen
vorzunehmen;

erforderliche Hilfskrafte (Hausmeister, Reinigungskréfte etc.) einzustellen und einen
entsprechenden Dienstvertrag abzuschlieen; im Innenverhéaltnis bedarf es dazu der
Ermachtigung der Wohnungseigentimerversammiung;

fur die ordnungsgemane Bewirtschaftung erforderliche Gebrauchsgegenstande (z.B.
Gerste fur Hausmeister, Gartengerdte etc.) sowie Versorgungsguter (z.B.
Heizmaterial) zu beschaffen;

alle sonst erforderlichen, im Rahmen der Verwaltungsaufgaben liegenden
Willenserklarungen fUr die Wohnungseigentumergemeinschaft  bzw. fur alle
Wohnungseigentiimer abzugeben oder entgegenzunehmen und entsprechende
Handlungen vorzunehmen und die Eigentumergemeinschaft gerichtlich  und
auRergerichtlich nach auen oder gegen einzelne VWohnungs- oder Teileigentimer zu
vertreten;

im Rahmen pflichtgemanen Ermessens alles zu tun, was zu einer ordnungsgematen
Verwaltung des  Sondereigentums in technischer, bestandserhaltender,
organisatorischer und kaufméannischer Sicht notwendig ist.
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2. Besondere Verwalterleistungen
Besondere Leistungen, die der Verwalter zu erbringen hat, sind:

A. die Betreuung und Uberwachung der von der Eigentimergemeinschaft
beschlossenen Umbauten, Ausbauten, Modernisierungen am gemeinschattlichen
Eigentum, soweit sie aus Sonderbeitragen, &ffentlichen Férderungsmitteln oder aus
dem Instandhaltungsfonds finanziert werden, sowie die Betreuung und Uberwachung
der von der Eigentiimergemeinschaft zu beschlieenden Grofreparaturen und
Renovierungen am gemeinschaftlichen Eigentum, soweit sie aus Mitteln des
Instandhaltungsfonds finanziert werden. Zu Grofireparaturen und Renovierungen am
gemeinschaftlichen Eigentum zéhlen alle MaBnahmen, fir die mehr als 2.500,00
EUR exkiusive Umsatzsteuer aufgewendet werden missen;

B. die Durchfihrung von sonstigen besonderen Malnahmen, die von der
Eigentiimergemeinschaft beschlossen oder durch Behdrden angeordnet werden;

C. die Einberufung aufergewshnlicher Eigentimerversammliungen

3. Verwalterentgelt

A. Das Verwalterentgelt fir die Verwaltung des gesamten Eigentums betragt monatlich
je Wohnungseigentum € 14,50 zuzlglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von derzeit
19 %, also € 2,76, insgesamt somit € 17,26.

Die Steuernummer des Verwalters lautet 108/142/00243. Der Verwaltervertrag erhalt
die Rechnungsnummer 03/2015.

B. Soweit der Verwalter besondere Leistungen geman Ziffer 2 A) oder B) zu erbringen
hat, kann er hierfir eine gesonderte angemessene Betreuungsgebuhr verlangen; dies
ist aber im Einzelfall vor Ausfiihrung zu vereinbaren und orientiert sich an dem
Entgelt eines Facharbeiters der Industrie.

C. Fur jede aufergewdhnliche Eigentimerversammiung sowie flr jede wegen
Beschlussunfahigkeit nicht durchfithrbare Eigentlimerversammiung steht dem
Verwalter auRerdem eine gesonderte Gebuhr in Hohe von 300,00 EUR zuzlglich
Umsatzsteuer zu. Als aufergewdhnliche gilt jede zweite und jede weitere
EigentUmerversammlung pro Jahr.

D. Der Verwalter erhalt zusatzlich fir die Bearbeitung von Eigentimerubergéngen
60,00 EUR zuzlglich Umsatzsteuer vom Verduferer.

E. Vertritt der Verwalter die Gemeinschaft selbst in einem Gerichtsverfahren, so erhalt er

eine Vergiitung in entsprechender Anwendung des Rechtsanwaltsvergttungs-
gesetzes. Fiir die Vervielfaltigung von Schriftsétzen und Entscheidungen in Verfahren
vor Gerichten und Behorden erhiit der Verwalter pro Seite eine Gebuhr von 0,50 &,
zuzuglich etwa anfallender Umsatzsteuer.
Beauftragt der Verwalter einen Rechtsanwalt oder fallen Gerichtskosten oder Kosten
fir Gutachten an, so sind diese Kosten dem Verwalter durch den/die betroffenen
Wohnungseigentiimer, in dessen/deren Interesse die Kosten verursacht werden, bzw.
durch den Verband zu srsetzen. Die Leistungen des Verwalters werden dabei mit
einem Stundensatz vergiitet, der sich am Entgelt eines Facharbeiters der Industrie
orientiert.
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F. Mahngeblhren bei Zahlungsrickstanden von Eigentimern (2,50 €, gegebenenfalls
zuziiglich etwaiger Umsatzsteuer, fur jedes Schreiben).

4. Zahlungstermine, Zahlungsverkehr

Die Verwaltervergitung ist fallig und zahlbar jeweils zum 5. des betreffenden Monats.
Die Lasten und Kostenbeitrdge sowie die Verwaltergeblhr darf der Verwalter in
Gesamtheit (als Gesamtsumme) jeweils zum 5. des betreffenden Monats dem
Hausgeldkonto entnehmen, besteht ebenfalls ein Miet-, Pachtverwaltervertrag darf
das Geld auch vom Pachtkonto entnommen werden. Der verbleibende Mietzins wird
jeweils spatestens 10 Tage nach Eingang des Geldes beim Verwalter an den
jeweiligen Vermieter ausgekehrt.

5. Vertretungsbefugnisse

Steht ein Wohnungseigentum einer Mehrheit von Eigentimern zu, so haben diese
Eigentiimer zur Wahrung ihrer Rechte ginen gemeinsamen Bevollmé&chtigten zu
bestellen und dem Verwalter bekannt zu geben. Der Benannts ist auch
Zustellungsbevollméachtigter.

6. Einsichtnahme durch Wohnungseigentiimer

Fordert ein Wohnungseigentimer aulerhalb der jahrlichen Abrechnung Einsicht in
Unterlagen (z.B. Protokolle oder Beschluss-Sammiung), so kénnen diese Unterlagen
nur im Blro des Verwalters zu einem vom Verwalter bestimmten Zeitpunkt
eingesehen werden. Es kdnnen auch Fotokopien gegen Kostenerstattung von 0,50 €
pro Seite verlangt werden, zuzlglich etwaiger Umsatzsteuer.

7. Vollmachten des Verwalters

Der Verwalter ist bevoliméchtigt, alle Willenserklarungen abzugseben und
Rechtshandlungen  vorzunehmen, die zur Auslbung seiner regularen
Verwaltertdtigkeit (§§ 20 bis 28 WEG) und der Erbringung besonderer
Verwallerleistungen (siehe Ziffer 1 und 2) erforderlich sind, insbesondere auch zur
Ertffnung erforderlicher Konten.

Der Verwalter handelt fiir Rechnung der Eigentimer und ist gegenlber Gerichten,
Behdrden und Privatpersonen im  vorstehenden Umfang bevollméchtigt, die
Eigentlimer zu vertreten. Er darf gerichtliche Verfahren auch im eigenen Namen
fuhren (sog. _Prozessstandschaft'). Zum Nachweis seiner Vertreterbefugnis kann der
Verwalter, jederzeit eine Vollmachtsurkunde von der
Wohnungseigentimergemeinschaft verlangen. Der Verwalter ist berechtigt, mit
Wirkung fir den Verband im Falle von Rechtsstreitigkeiten einen Rechtsanwall zu
beauftragen und mit dem betreffenden Rechtsanwalt Vereinbarungen Uber den
zugrunde zu legenden Streitwert zu treffen. Die Auswahl des Rechtsanwaltes obliegt
dem Verwalter.

Von den Beschrinkungen des § 181 BGB ist der Verwalter, soweit es die
Verwaltergebuhr betrifft, befreit. Diese Befreiung gilt auch flr den Abschluss dieses
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Verwaltervertrages. Der Verwalter darf zur Austbung seiner Tatigkeit auch einzelne
Aufgaben delegieren oder sich anderer Personen oder Unternehmen bedienen.

Dauer und Beendigung des Verwaltervertrages

Der Verwaltervertrag hat eine Laufzeit von 3 Jahren, gerechnet ab Tag der Ubergabe
der Sondereigentumseinheiten. Die Wohnungseigentiimer kénnen den Vertrag ohne
Einhaltung einer Kiindigungsfrist nur aus wichtigem Grunde kundigen. Der Verwalter
hat ebenfalls das Recht, das Vertragsverhaltnis aus wichtigem Grund auf3erordentlich
fristios zu kiindigen. Der Verwalter kann sich nach Ablauf einer Bestellperiode zur
Wiederwahl stellen. Im Falle der Wiederwahl| verlangert sich dieser Vertrag um die
Dauer der erneuten Bestellung (zuléssig derzeit 5 Jahre). Nach Beendigung seiner
Verwaltertatigkeit hat der Verwalter, wenn die Beendigung mit dem Ende eines
Wirtschaftsjahres zusammenfélit, die Jahresabrechnung zu erstellen; endet seine
Verwaltertatigkeit innerhalb eines Wirtschaftsjahres, so hat er eine Rechnungslegung
ohne Einzelabrechnung zu fertigen. Mit der Beendigung der Verwaltung hat der
Verwalter die Verwaltungsunteriagen an seinen Nachfolger oder den von der
Eigentimergemeinschaft hierzu Ermachtigten zu tibergeben.

Hinweis: Endet der Verwaltervertrag, so ist der Miet-/Pachtverwalter berechtigt, den
Miet-/ Pachtverwaltervertrag in den drei Folgemonaten ohne Einhaltung von Frist und
Termin gemaR Buchstabe A mit einer Frist von einem Monat zum Ablauf eines
Quartals zu kindigen. Ansonsten handelt es sich beim Verwaltervertrag und beim
Miet-/Pachtverwaltervertrag um zwei Vertrage, die voneinander unabhéngig laufen
und wirksam sind.

Haftungsbeschrankung
Die Haftung des Verwalters wird ausgeschlossen, soweit nicht

e Verletzungen des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, die auf einer
vorsatzlichen oder fahrlassigen Pflichtverletzung des Verwalters oder einer
vorsétzlichen oder fahrlassigen Pflichtverletzung eines gesetzlichen Vertreters
oder Erfullungsgehilfen des Verwalters beruhen,

o sonstige Schaden auf einer vorsatzlichen oder grob fahrlassigen Pflichtverletzung
des Verwalters oder auf einer vorsatzlichen oder grob fahrlassigen
Pflichtverletzung eines gesetzlichen Vertreters oder Erfillungsgehilfen des
Verwalters beruhen;

vorliegen.

10. Sonstige Vereinbarungen

A.

Andere als in diesem Vertrag schriftlich getroffene Vereinbarungen zwischen den
Parteien bestehen nicht. Erganzungen und Anderungen dieses Vertrages bedurfen
der Schriftform. Dies gilt auch fur eine Abbedingung dieser Schriftformkiausel.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages rechtsunwirksam sein oder werden
bzw. soliten Regelungslicken vorhanden sein, so wird die Gultigkeit dieses Vertrages
im Ubrigen nach hiermit ausdriicklich erkiartem Parteiwillen davon nicht berlihrt. Die
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unwirksame Bestimmung ist nach Maglichkeit so auszulegen oder so durch eine neue
Bestimmung einvernehmlich zu ergénzen, dass der bezweckte vertragliche und
wirtschaftliche Erfolg eintritt.

Deggendorf, den 27.02.2015

Erl Bau GmbH & Co KG Erl Immobilienverwaltungs GmbH
Erl-Bau-Verwaltungs GmbH
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Anlage 3 Seite 1

Miet-/Pachtverwaltervertrag
fir Pflegeheime mit Einzelmietvertragen

Flr den Miet-/Pachtverwaltervertrag:
Zwischen dem jeweiligen Eigenttimer des Teil-, Wohnungseigentums:

Sondereigentumseinheit:

Vorname, Name
Adresse o - B -

vertreten durch den Bautréger:

Fa. Erl Bau GmbH & Co KG
vertreten durch die Erl-Bau-Verwaltungs GmbH
diese wiederum vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsfuhrer
Herrn Alois Erl
Mietzing 33 b
94469 Deggendorf

Miet-/Pachtverwalter:

Erl Immobilienverwaltungs GmbH
vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschéftsfiihrer Herrn Markus Erl
Mietzing 33 b
94469 Deggendorf
-nachfolgend "Verwalter und/oder Miet-/Pachtverwalter” genannt-

Verwaltungsobjekt:

Seniorenzentrum Knetzgau
Hainerter Strale, 97478 Knetzgau
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Praambel
Das Gemeinschaftseigentum des Mietobjekts wird durch eine Hausverwaltung
verwaltet. Zusétzlich hierzu soll dieser Miet-/Pachtverwaltervertrag geschlossen
werden. Miet-/Pachtverwalter und Hausverwalter sollen identisch sein.

ll. Vertragsbedingungen

Soweit in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist, gelten fur das Verhaltnis
zwischen dem Eigentiimer und dem Verwalter erganzend die Vorschriften des § 675
BGB Uber den entgeltlichen Geschéftsbesorgungsvertrag

Soweit in den Bestimmungen dieses Vertrages nur von Pacht/Péchter/Verpachter die
Rede ist, gelten diese in gleicher Weise fur Miete/Mieter/Vermieter.

Aufgaben und Erfordernisse der Miet-/Pachtverwaltertatigkeit

Der Umfang der reguldren Verwaltertétigkeit richtet sich nach dem inhalt dieses
Vertrages. Der Miet-/Pachtverwalter hat aufgrund dieses Vertrags mit dem
Vermieter/Verpachter folgende Aufgaben und Befugnisse:

Der Mietverwalter ist, soweit in der Teilungserklarung bestimmt, verpflichtet die
genannten Aufgaben zu Gbernehmen:

Kontenfilhrung und  Durchfihrung des  Zahlungsverkehrs  betreffend  die
Pachtangelegenheiten;,

Entgegennahme der Kaution bzw. Blrgschatft, ordnungsgemale Verwaltung
derselben nach den gesetzlichen Bestimmungen und Rickgabe an den Péchter nach
den gesetzlichen bzw. vertraglichen Regelungen; ebenso Inanspruchnahme der
Pachtkaution bzw. Pachtblrgschaft fur den Eigentimer bei Zahlungsverzug des
Pachters;

Erstellung der jahrlichen Abrechnung fur den jeweiligen Eigentimer;

Uberwachung  des  Verbraucherpreisindex  oder  sonstiger  vereinbarter
Mietzinserhdhungen fur die vorzunehmenden Pachtanpassungen entsprechend den
Regelungen des Pachtvertrages;

Abwicklung des Schriftverkehrs mit dem Pachter; Mahnung saumiger Pachter und
nach Zustimmung des Eigentimers auch die gerichtliche Geltendmachung der
Forderung, ggaf. auch unter Beauftragung eines Rechtsanwalts;

Ordnungsgemaie Aufbewahrung der Verwaltungsunterlagen nach den gesetzlichen
Bestimmungen;

Mitwirkung bei der Ubergabe der Sondereigentumseinheiten an die Péchter;
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H. Erstellen und Versenden der jahrlichen Betriebskostenabrechnung an die Pachter
nach Mafgabe der gesetzlichen Bestimmungen; ebensco die Berechnung von
Vorschissen fur Sammelheizung und Warmwasserversorgung, die Einforderung der
monatlichen Vorschisse, die jahrliche Abrechnung der Kosten der Sammelheizung
und Warmwasserversorgung sowie die Auskehr zu viel entrichteter Betriebskosten an
die Pachter.

Die Kosten fir Messgerate und Ablesung tragt die Gemeinschaft.

I. fur den einzelnen bzw. fur alle Teil, Wohnungseigentimer im Rahmen seiner
Mietverwaltung Vertrdge abzuschlieRen oder zu &ndern und sonstige
Rechtsgeschafte vorzunehmen, bzw. Verhandlungen zu fihren im Innenverhaltnis ist
er jedoch — abgesehen von dringlichen Angelegenheiten, Geschéften der laufenden
Verwaltung - gehalten, die Zustimmung der Eigentimer einzuholen;

2. Miet-/Pachtverwalterentgelt

A. Das Miet-/Pachtverwaltungsentgelt betragt je Wohnungseinheit € 6,50 zuzglich der
gesetzlichen Umsatzsteuer von derzeit 19 %, also € 1,24 insgesamt somit € 7,74.

B. Die Steuernummer des Verwalters lautet 108/142/00243. Der Verwaltervertrag erhalt
die Rechnungsnummer 04/2015.

C. Der Verwalter erhalt zusatzlich fur die Bearbeitung von Eigentimeribergangen
60,00 EUR zuzuglich Umsatzsteuer vom Veréulerer.

D. Vertritt der Mietverwalter einen Eigentiimer selbst in einem Gerichtsverfahren, so

erhalt er eine Vergltung in entsprechender Anwendung des
Rechtsanwaltsvergltungsgesetzes. Fur die Vervielfaltigung von Schriftsatzen und
Entscheidungen in Verfahren vor Gerichten und Behorden erhalt der Verwalter pro
Seite eine Gebihr von 0,50 €, zuziglich etwa anfallender Umsatzsteuer.
Beauftragt der Verwalter einen Rechtsanwalt oder fallen Gerichtskosten oder Kosten
fur Gutachten an, so sind diese Kosten dem Verwalter durch den/die betroffenen
Teil,- Wohnungseigentimer, in dessen/deren Interesse die Kosten verursacht
werden, bzw. durch den Verband zu ersetzen. Die Leistungen des Verwalters werden
dabei mit einem Stundensatz vergiitet, der sich am Entgelt eines Facharbeiters der
industrie orientiert.

3. Zahlungstermine, Zahlungsverkehr

Die Miet-/Pachtverwaltervergiitung ist fallig und zahlbar jeweils zum 5. des
betreffenden Monats. Die Lasten sowie die Miet-/Pachtverwaltervergiitung darf der
Miet-/Pachtverwalter von den geleisteten Pacht-/Mietzahlungen einbehalten und vom
Pachtkonto entnehmen. Der verbleibende Mietzins wird jeweils spatestens 10 Tage
nach Eingang des Geldes beim Verwalter an den jeweiligen Vermieter ausgekehrt

4. Vertretungsbefugnisse

Steht ein Teil-, Wohnungseigentum einer Mehrheit von Eigentumern zu, so haben
diese Eigentimer zur Wahrung ihrer Rechte einen gemeinsamen Bevolimachtigten
zu bestellen und dem Mietverwalter bekannt zu geben.



Seite 4

5. Einsichtnahme durch Teil- Wohnungseigentiimer

Fordert ein Teil-, Wohnungseigentimer auferhalb der jahrlichen Abrechnung Einsicht
in Unterlagen (z.B. Betriebskostenunterlagen), so konnen diese Unterlagen nur im
Buro des Mietverwalters zu einem vom Mietverwalter bestimmten Zeitpunkt
eingesehen werden. Es kénnen auch Fotokopien gegen Kostenerstattung von 0,50 €
pro Seite verlangt werden, zuzlglich etwaiger Umsatzsteuer.

6. Vollmachten des Miet-/Pachtverwalters
Der Verwalter ist bevollmachtigt die erforderlichen Konten zu erdffnen.

Der Mietverwalter handelt fuor Rechnung der Eigentimer und ist gegentber
Gerichten, Behérden und Privatpersonen im vorstehenden Umfang bevollmachtigt,
die Eigentimer zu vertreten.

Der Mietverwalter ist berechtigt, im Falle von Rechtsstreitigkeiten eine Vollmacht des
Eigentimers einzuholen einen Rechtsanwalt zu beauftragen und mit dem
betreffenden Rechtsanwalt Vereinbarungen Uber den zugrunde zu legenden
Streitwert zu treffen. Die Auswahl des Rechtsanwaltes obliegt dem Mietverwalter.

Der Miet-/Pachtverwalter ist bevollmachtigt, alle Willenserklarungen abzugeben und
Rechtshandlungen vorzunehmen, die zur Auslibung seiner Aufgaben und Befugnisse
gemaf Ziff. 3. erforderlich sind.

Von den Beschrankungen des § 181 BGB ist der Miet-/Pachtverwalter, soweit es die
MietverwaltergebUhr betrifft, befreit. Diese Befreiung gilt auch fiir den Abschiuss
dieses Mietverwaltervertrages. Der Miet-/Pachtverwalter darf zur Auslbung seiner
Tatigkeit auch einzelne Aufgaben delegieren oder sich anderer Personen oder
Unternehmen bedienen.

7. Dauer und Beendigung des Miet-/ Pachtverwaltervertrags

A. Der Miet-/Pachtverwaltervertrag hat eine Laufzeit von 2 Jahren. Er beginnt erstmals
ab Tag der Ubergabe der Sondereigentumseinheiten. Er verlangert sich jeweils
automatisch um ein weiteres Jahr, wenn nicht eine der Parteien mit einer Frist von
drei Monaten zum Ablauf der jeweiligen Laufzeit das Vertragsverhaltnis kuindigt.

B. Endet der Verwaltervertrag, so ist der Miet-/Pachtverwalter berechtigt, den Miet-/
Pachtverwaltervertrag in den drei Folgemonaten ohne Einhaltung von Frist und
Termin gemal Buchstabe A mit einer Frist von einem Monat zum Ablauf eines
Quartals zu kindigen. Ansonsten handelt es sich beim Verwaltervertrag und beim
Miet-/Pachtverwaltervertrag um zwei Vertrage, die von einander unabhangig laufen
und wirksam sind

8. Haftungsbeschrinkung

Die Haftung des Verwalters wird ausgeschlossen, soweit nicht
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s Verletzungen des Lebens, des Kdérpers oder der Gesundheit, die auf einer
vorsitzlichen oder fahridssigen Pflichtverletzung des Verwalters oder einer
vorsitzlichen oder fahrlassigen Pflichtverletzung eines gesetzlichen Vertreters
oder Erflillungsgehilfen des Mietverwalters beruhen,

» sonstige Schaden auf einer vorsatzlichen oder grob fahrlassigen Pflichtverletzung
des Verwalters oder auf einer vorsétzlichen oder grob fahrlassigen
Pflichtverletzung eines gesetzlichen Vertreters oder Erflllungsgehilfen des
Verwalters beruheryvorliegen.

9. Sonstige Vereinbarungen

A.

Andere als in diesem Vertrag schriftlich getroffene Vereinbarungen zwischen den
Parteien bestehen nicht. Erganzungen und Anderungen dieses Vertrages bedurfen
der Schriftform. Dies gilt auch fir eine Abbedingung dieser Schriftformklausel.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages rechtsunwirksam sein oder werden
bzw. sollten Regelungsliicken vorhanden sein, so wird die Giltigkeit dieses Vertrages
im Ubrigen nach hiermit ausdriicklich erklartem Parteiwillen davon nicht beruhrt. Die
unwirksame Bestimmung ist nach Moglichkeit so auszulegen oder so durch eine neue
Bestimmung einvernehmlich zu erganzen, dass der bezweckte vertragliche und
wirtschaftliche Erfolg eintritt.

Deggendorf, den 27.02.2015

Erf Bau GmbH & Co KG Erl Immobilienverwaltungs GmbH
Erl-Bau-Verwaltungs GmbH
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Mietvertrag

zwischen

Erl-Bau-GmbH & Co KG

vertreten durch die Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH, diese wiederum vertreten
durch den Prokuristen Frank Kihnhauser

Mietzing 33b, 94469 Deggendorf

- nachfolgend auch ,Vermieter" genannt -
und

awohn gemeinnlitzige GmbH
vertreten durch den Geschaftsflhrer Martin Ulses
Kantstrale 45 a, 97074 Wurzburg

- nachfolgend auch ,Mieter" genannt —

§ 1 Mietobjekt, Vertragsunteriagen

1. Der Vermieter wird Eigentiimer des Grundbesitzes, welcher im Grundbuch des
Amtsgerichts Haffurt, Gemarkung Knetzgau, Teilfldche aus FINT. 560/1 Nahe
Hainerter Str. Gebaude- und Freifliche, ca. 6.270 m? gem. beiliegendem
Entwurfsplan Anlage 2, der erst noch eingetragen werden muss (nachfolgend
auch "Grundbesitz" oder ,Vertragsgrundstiick" genannt).

2. Der Vermister beabsichtigt auf dem unter Ziffer 1 bezeichneten Grundbesitz
eine Pflegeeinrichtung zur Pflege von Senioren und sonstiger Pflegebedurftiger
zu errichten. Fir die Pflegeeinrichtung sollen insgesamt 77 Pflegeappartements
als Teileigentumseinheiten geschaffen werden. Es wird zur Urkunde eines
Notars im Auftrag der Erl-Bau GmbH & Co. KG eine Teilungserklarung mit
Gemeinschaftsordnung und Baubeschreibung (nachfolgend auch
"Verweisungsurkunde" genannt) erstellt. Die Verweisungsurkunde wird auch die
diesem Vertrag als Anlage 1 beigefigte Baubeschreibung enthaiten, die flr die
Bauausfiihrung des Bauvorhabens und die des Mietobjekts maligeblich ist
sowie die Vereinbarung zwischen der Erl Bau GmbH & Co. KG und der awohn
gemeinniitzige GmbH Uber die Gewéhrung eines verlorenen Zuschusses
(Anlage 4). Die Verweisungsurkunde wird die diesem Vertrag als Anlage 2
beigefugten Plane enthalten. Des Weiteren wird das in diesem Vertrag als
Anlage 5 beigeflgte Muster zum Preopeningvertrag in der Verweisungsurkunde
enthalten sein.

3. Die Verweisungsurkunde wird eine Zweckbestimmung enthalten, wonach die
Sondereigentumseinheiten und der den Sondereigentimern zur Sondernutzung
zugewiesenen Bereiche des Gemeinschaftseigentums als Pflegeeinrichtung
genutzt werden sollen. Der Mieter ist der Betreiber der Pflegeeinrichtung, der im
Bereich der Pflegeeinrichtung samtliche Teil- und Sondereigentumseinheiten
(insgesamt  10.000/10.000 Miteigentumsanteile) samt Einrichtungs- und



Ausstattungsgegenstianden laut Baubeschreibung geméaft Anlage 1 mietet bzw.
pachtet.

Die Parteien vereinbaren bereits heute, dass dieser Vertrag durch
Einzelmietvertrage geman dem als Anlage 3 beigeflgtem Muster bei Vorliegen
der in § 1 Ziffer 2 beschriebenen Teilungserklarung ersetzt wird. Die MiethGhe
der Einzelmietvertrage berechnet sich jeweils nach den Miteigentumsanteilen.
Der Vermieter wird vom Mieter unter Befreiung von § 181 BGB bevollm&chtigt,
die erforderlichen Erklarungen abzugeben und Handlungen vorzunehmen,
damit dieser Vertrag durch die Einzelmietvertrage ersetzt wird.

Der Vermieter vermietet dem Mieter gemall diesem Vertrag folgendes zu
errichtendes Mietobjekt:

a) Pflegeappartements Nr. 1 bis 77 des Aufteilungsplans samt Einrichtungs-
und Ausstattungsgegenstanden laut Baubeschreibung gemanl Anlage 1
und

b) die zum gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden Raumlichkeiten samt
Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstanden laut Baubeschreibung
gemal Anlage 1.

Erl-Bau-GmbH & Co KG verpflichtet sich, das Mietobjekt gemald der
Baubeschreibung gemdR Anlage 1 und den Baupldnen gemal Anlage 2
herzustellen und auszustatten. Die Herstellung hat nach den anerkannten
Regeln der Technik und Baukunst zu erfolgen, die im Zeitpunkt der
Durchfiihrung der Arbeiten fiir das betreffende Gewerk geiten. Besondere
Garantien werden nicht abgegeben. Bei Zweifeln (ber die zu erbringenden
Leistungen geht die Baubeschreibung den Bauplanen vor.

Erl-Bau-GmbH & Co KG ist berechtigt, eventuelle fir die Realisierung des
Mietobjekts notwendige oder nltzliche Anderungen in der Planung und
Ausfuhrungsart, den vorgesehenen Baustoffen sowie den Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstdnden vorzunehmen. Auswirkungen auf die Hohe der
Miete treten dadurch nicht ein. Der Mieter wird vor jeder Anderung angehdrt
und kann nicht notwendigen Anderungen widersprechen. Sollten zwischen den
Parteien unterschiedliche Auffassungen zu den nicht notwendigen, also
insbesondere zu den nitzlichen Anderungen bestehen, entscheidet auf Antrag
einer Partei ein von der zustdndigen Handwerkskammer zu benennender,
vereidigter Bausachverstandiger. Fir die Kosten gelten die §§ 91 ff. ZPO auf
der Basis der von den Parteien abgegebenen Wertangaben entsprechend.

Einrichtungs- und Ausstattungsangaben in den Plénen, die nicht Gegenstand
der Baubeschreibung sind, sind unverbindliche Vorschlage.

Dieser Vertrag wird erst dann rechtswirksam, wenn der Vermieter Eigentimer
des in Ziffer 1. genannten Grundbesitzes ist und zudem eine Baugenehmigung
gemal den Planen (Anlage 2) rechtkraftig vorliegt.



§ 2 Mietzweck

Die Vermietung erfolgt zum Betrieb einer Pflegeeinrichtung zur Pflege von
Senioren und sonstiger Pflegebeduirftiger gem. Baubeschreibung.

Das Mietobjekt darf nur zu diesem vertraglichen Zweck genutzt werden.
Anderungen des Nutzungszwecks bediifen der vorherigen schriftlichen
Zustimmung des Vermieters.

Der Vermieter holt samtliche objektbezogenen, die Beschaffenheit und Lage
des Mietobjekts betreffenden, behérdlichen Genehmigungen flr das Mietobjekt
ein und halt sie fur die Dauer des Mietverhdltnisses aufrecht, dies auf seine
Kosten. Die Einholung und Aufrechterhaltung der fir die Nutzung der Mietsache
durch den Mieter etwa erforderlichen behdrdlichen Genehmigungen
(nutzungsbezogenen Genehmigungen) obliegen allein dem Mieter, auf dessen
Kosten und auf dessen Risiko. Zuk{inftig ergehende behdrdliche Anordnungen
und Auflagen in Bezug auf die Nutzung des Mietobjektes hat der Mieter auf
eigene Kosten zu erflillen, auch wenn sie gegen den Vermieter gerichtet sein
solliten. Die Versagung bzw. Riicknahme behordlicher Genehmigungen sowie
der Erlass behérdlicher Anordnungen, Auflagen oder sonstiger Bestimmungen
treffen allein den Mieter, sofern der Vermieter nicht nach Satz 1 zustandig ist.
Der Mieter kann hieraus gegeniiber dem Vermieter keinerlei Rechte herleiten.

Der Mieter tragt das Betriebsrisiko wie in Ziff. 3 und 5 geregelt.

Kann das Mietobjekt aufgrund grundsatzlicher Anderungen der heimrechtlichen
oder anderen Bestimmungen in Bezug auf bauliche Voraussetzungen nicht
mehr zuldssig als Pflegeeinrichtung betrieben werden, so hat der Vermieter auf
Verlangen des Mieters das Mietobjekt gegen eine angemessene Mieternéhung
den gednderten Verhaltnissen anzupassen. Unter einer angemessenen
Mieterhthung versteht sich der Betrag, der durch den Mieter zu zahlen ist,
damit sich die weiteren Investitionsaufwendungen des Vermieters innerhalb der
noch bestehenden oder einer neu vereinbarten Vertragslaufzeit amortisieren
kdnnen. Sollten hierliber zwischen den Parteien unterschiedliche Auffassungen
bestehen, entscheidet auf Antrag einer Partei ein von der zustandigen
Handwerkskammer zu benennender, vereidigter Bausachversténdiger. FUr die
Kosten gelten die §§ 91 ff. ZPO auf der Basis der von den Parteien
abgegebenen Wertangaben entsprechend.

§ 3 Mietdauer

Der Vermieter hat den voraussichtlichen Ubergabetermin 4 Wochen vor der
Ubergabe anzukiindigen. Ubergabetermin ist friihestens der 31.05.20186,
spatestens der 31.10.2016, wobei diese Termine nur dann vom Vermieter
einzuhalten sind, wenn ihm die bestandskraftige Baugenehmigung fur das
Bauvorhaben bis spatestens 31.03.2015 erteilt wird, ansonsten verschiebt sich
der Ubergabetermin mit der spéter erteilten bestandskraftigen Baugenehmigung
entsprechend zeitlich nach hinten. Behinderungen bei der Herstellung des
Mietobjekts aus Umsténden, die von Erl-Bau-GmbH & Co KG nicht zu vertreten
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sind, z.B. héhere Gewalt, Streik, Ausflhrung von Sonderwinschen, verlangern
die Ubergabefrist um die Dauer der Behinderung.

Das Mietverhdltnis beginnt mit der Ubergabe, welche formiich durch ein
gemeinsam zu erstellendes Ubergabeprotokoll festgestellt wird. Mit der
Ubergabe oder vertragswidrig verweigerten Ubemahme durch den Mieter geht
aber bereits die Gefahr auf den Mieter Uber. Der Mieter ist zur Ubernahme zum
angegebenen Zeitpunkt verpflichtet, es sei denn, fehlende geschuldete
Einrichtungen, Ausstattungen, Mangel oder Restleistungen beeintrachtigen den
vertragsgeméen Gebrauch der Mietsache so erheblich, dass die Ubernahme
dem Mieter unter Abwagung der Interessen beider Vertragspartner nicht
zumutbar ist.

Das Ubergabeprotokall ist von den Parteien zu unterschreiben. Die Ubergabe
erfolgt durch eine gemeinsame Begehung des Mietgegenstandes im sauberen
Zustand. Die Heimaufsicht (FQA) wird zur Ubergabe hinzugezogen bzw. daran
beteiligt. Im Ubergabeprotokoll sind etwaige Méngel und gegebenenfalls von
der FQA bzw. von anderen Genehmigungshehdrden ausgesprochenen
Auflagen nach der AVPfleWoqG schriftlich festzuhalten.

Abweichungen von den vertraglichen Vereinbarungen und bauliche Mangel, die
den Mieter zu einer Minderung berechtigen, hat der Vermieter auf seine Kosten
innerhalb einer angemessenen Frist zu beseitigen. Im Ubrigen erkennt der
Mister mit der Ubemahme an, dass der Mietgegenstand sich in einem
vertragsgeméaQen Zustand befindet. Dies gilt nicht fir bei der Besichtigung nicht
erkennbare Méngel. Arbeiten zur Beseitigung insbesondere der im
Ubergabeprotokoll festgehaltenen Mangel wird der Mieter auch nach seinem
Einzug dulden. Innerhalb von 6 Monaten nach Mietbeginn ist der Mieter nur
dann zur Mietminderung berechtigt, wenn die Mangelbeseitigungsarbeiten
seinen Betrieb derart beeintrdchtigen, dass er an einer Belegung von Zimmern
gehindert ist. Nach Ablauf dieser Frist ist der Mieter nach Maligabe dieses
Vertrages und Vorliegen der Voraussetzungen berechtigt die Miete zu mindern.
Eine vom Vermieter bestrittene oder nicht rechtskraftig bestatigte
Mietminderung darf der Mieter nur vornehmen, wenn in Hohe des
Minderungsbetrags zugleich eine Hinterlegung bei einer Justizkasse eines
deutschen Gerichts durch ihn erfoigt.

Der Mietvertrag wird auf 25 Jahre geschlossen, Der Mieter hat ein Optionsrecht
auf fiinf weitere Betriebsjahre. Das Optionsrecht gilt als ausgelibt, wenn der
Mieter das Vertragsverhaltnis nicht 24 Monate vor Ablauf der Festmietzeit nach
S. 1 gekindigt hat.

Die Vertragsverlangerung gemalh § 545 BGB bei Fortsetzung des
Mietgebrauches durch den Mieter nach Beendigung des Mietverhaltnisses wird
ausgeschlossen.,

Das Recht zur Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt unberihrt. Der Vermieter
hat insbesondere dann ein aufberordentliches Kundigungsrecht, wenn:

a) der Mieter mit der Zahlung des Mietzinses und sonstiger
Zahlungsverpflichtungen in der HOhe einer Manatsmiete an zwei



10.

aufeinander folgenden Terminen oder insgesamt in Hohe von zwei
Monatsmieten in Verzug ist;

b) der Mieter trotz einer schriftichen Abmahnung weiterhin unpUnktlich
Zahlungen leistet;

c) der Mieter ungeachtet einer schriftichen Abmahnung des Vermieters
einen vertragswidrigen Gebrauch des Mietobjektes fortsetzt, der die
Rechte und Interessen des Vermieters verletzt oder

d) sich die Vermogenslage des Mieters wesentlich verschlechtert,
insbesondere wenn er seine Zahlungen einstellt oder die Eréffnung eines
Insolvenzverfahrens Uber sein Vermdgen beantragt wird oder die
Eroffnung mangels Masse abgelehnt wird.

Jede Kindigung muss schriftlich erfolgen.

Bei einer vom Mieter zu vertretenden vorzeitigen Beendigung des
Mietverhilinisses haftet dieser fiir den Ausfall der Miete, Betriebskosten und
sonstigen Leistungen fir die Zeit, bis die nachstmdgliche ordentliche Klndigung
wirksam wirde sowie fUr weitere Schaden, die der Vermieter durch die
vorzeitige Beendigung des Mietvertrages erleidet. Der Vermieter verpflichtet
sich, ernsthafte Bemiihungen zu unternehmen, einen Nachmieter zu finden. Die
Haftung des Mieters ist befristet bis zu dem Zeitpunkt, bis ein zumutbarer
Nachmieter gefunden wurde.

Der Mieter hat ein auRerordentliches Kiindigungsrecht, wenn aufgrund hoherer
Gewall, Krieg oder Naturereignissen eine Fortfuhrung des Mietvertrages fiir den
Mieter nicht moglich oder nicht zumutbar ist. Diese Kundigung kann ohne
Einhaltung einer Frist erfolgen.

§ 4 Miete, Falligkeit

Fir das in § 1 bezeichnete Mietobjekt betragt die jahrliche Miete EUR
538.535,00 [die monatliche Miete betragt insgesamt EUR 44.877,92].

In der Miete ist keine Umsatzsteuer enthalten. Nach der derzeitigen
Gesetzeslage fallt keine Umsatzsteuer an. Bei Anderung der Gesetzeslage
werden die Vertragsschlieftenden eine Anderung der Miete in der Weise
vereinbaren, die der wirtschaftlichen Auswirkung der bisherigen Regelung am
nachsten kommt,

Die Miete ist monatlich im Voraus zu zahlen und muss spétestens am flnften
Werktag des Monats auf dem Bankkonto des zum Inkasso ermachtigten
Verwalters eingegangen sein. Die Bankverbindung und gegebenenfalls die
Anderung der Bankverbindung des Verwalters werden dem Mieter rechtzeitig
schriftlich mitgeteilt.

Der Verwalter ist berechtigt, fur den Vermieter Auskinfte Gber die
wirtschaftliche Situation des Mieters sowie Auskunfte betreffend den Mieter bei
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der Pflegekasse und FQA einzuholen. Der Mieter wird dem Verwalter
entsprechende Einverstandniserklarungen ausstellen.

Eine verspéatete Mietzahlung berechtigt den Vermieter, Verzugszinsen in Hohe
von 8% Uber dem jeweils glltigen Basiszinssatz zu verlangen. Die
Geltendmachung eines weiteren Schadens bleibt vorbehalten.

Die Wohnflachen der Pflegeappartements wurden nach der WohnflachenvVO
ermittelt, die Berechnung ist diesem Vertrag als Anlage 6 beigefagt. Der
Ermittlung wurden die Rohbaumafe =zugrunde gelegt. Die Balkone und
Terrassen wurden dabei zu 50% in die Berechnung einbezogen.

Weicht die tatsachliche Grée der vermieteten Fladchen um nicht mehr als 2%
von der vorausgesetzten Quadratmeterzaht ab, soll diese Abweichung nicht
erheblich sein. Ist die Abweichung grofer, soll sie nur bezlglich der Héhe des
Mietzinses erheblich sein.

§ 5 Betriebskosten, Falligkeit

Der Mieter tragt alle Betriebskosten flir das Mietobjekt ab Ubergabe,
insbesondere tragt er auch alle Betriebskosten nach der jeweils gultigen
Betriebskostenverordnung (Anlage 8). Zu den Betriebskosten gehoren
insbesondere auch die Kosten fiir Betrieb und Wartung von:

- Wasser, Abwasser, Hebeanlage

- Kosten der Priifung der Betriebssicherheit elektrischer Anlagen(E-Check)

- Kosten der Dichtigkeitsprifung der Gasleitungen

- Heizung,

- Luftung Kiiche und Allgemein

- Fettabscheider

- Einrichtungen der GroRRklche

- Kaltetechnik Grol3kliche

- Schiebetlren, Rolltore

- Brandschutztliren, Brandmeldeaniage, RWA-Anlage

- Kosten der Tankreinigung

- Strallenreinigung und Mullabfuhr,

- GebUhren fir Niederschlagswasser,

- Beleuchtung, Sicherheitsbeleuchtung

- Blitzschutz

- Aufschaltung Integrierte Leitstelle,

- Trinkwasseruntersuchungen,

- die Grundsteuer

- die Hausmeisterkosten, Schneerdumen

- Dachrinnenreinigung

- Stellplatze und Zufahrten

-Reinigung und Prifung von Abwasserrohren, Entwasserungs- und
Ablaufrinnen, Gullys und Abflusssieben und Reinigung und Wartung von
Rickstausicherungen sofern kein Baumangel, Rohrbruch oder Setzung
vorliegt.

- Springbrunnen



sofern vorhanden

Die anfallenden Betriebskosten sind vom Mieter direkt an den jeweiligen
Leistungserbringer zu den jeweiligen Falligkeitszeitpunkten zu bezahlen. Der
Mieter schlieRt, soweit moglich, die Vertrdge mit den jeweiligen
Leistungserbringern selbst ab. Der Mieter tragt dafir Sorge, dass die
Forderungen der jeweiligen Glaubiger betreffend die Bewirtschaftungs-,
Verwaltungs- und Betriebskosten direkt dem Mieter in Rechnung gestellit
werden. Soweit Rechnungen an den Vermieter gestellt werden, werden diese
an den Mieter zur sofortigen Begleichung weitergeleitet.

Soweit die Betriebskosten nicht direkt vom Mieter gezahlt werden, werden diese
nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile umgelegt, sofern in der WEG-
Abrechnung kein anderer Umlageschlissel geregelt ist. Die Erfassung der
Betriebskosten erfolgt nach dem Prinzip, das die Eigentimergemeinschaft der
Jahresabrechnung des WEG-Verwalters  zugrunde liegt. Bei der
Betriebskostenabrechnung  kann das Zu- und  Abflussrecht nach
Wohnungseigentimergesetz gelten.

Abweichend von der Umlegung nach Miteigentumsanteilen werden far die
folgenden Positionen abweichende Umlageschlissel vereinbart:

- Kabel/Satelliten-Fernsehen: pro Einheit
- Grundsteuer: tatsichliche anfallende Grundsteuer flir Mietobjekt
- Kalte nach Verbrauch sofern Kélteliefervertrag sonst Strom

Die Verteilung der Heizungs- und Warmwasserkosten erfolgt entsprechend der
HeizkostenVO in der jeweiligen Fassung. Fir die prozentuale Verteilung von
Grund- und Verbrauchskosten ist die im Haus praktizierte Ubung mafigebend.
Der Vermieter ist berechtigt, aus sachlichen Grinden eine Anderung dieser
Verteilung vorzunehmen. Sofern keine Ausstattung zur Verbrauchserfassung
vorhanden ist, erfolgt die Umlegung im Verhéltnis der Miteigentumsanteile,
sofern kein anderer Umlegungsschlissel vereinbart ist.

Den Stromliefervertrag schlieBt der Mieter selbst ab.

Der Vermieter ist berechtigt unter Beachtung des Grundsatzes der
Wirtschaftlichkeit ab Entstehung zusatzlich zu den in § 5 Abs. 1 genannten
Kosten auch solche Betriebskosten nach biligem Ermessen auf den Mieter
umzulegen und mit diesem abzurechnen, die derzeit nicht anfallen, aber spater
entstehen oder kunftig vom Gesetzgeber neu eingeflnrt werden.

§ 6 Aufrechnung, Zuriickbehaltungsrecht

Gegen Forderungen aus diesem Vertrag ist die Aufrechnung mit anderen
Forderungen als solchen aus diesem Vertrag nicht zuldssig, es sei denn, die
Gegenforderung ist  unstreitig  oder rechtskraftig  festgestellt.  Ein
Zuriickbehaltungsrecht kann wegen anderer Rechte als solchen aus diesem
Vertrag nicht geltend gemacht werden, es sei denn der Gegenanspruch, auf



dem das Leistungsverweigerungsrecht beruht, ist unstreitig oder rechtskraftig
festgestellt.

§ 7 Wertsicherungsklausel

Verandert sich der vom Statistischen Bundesamt amtlich festgestellte
Verbraucherpreisindex fur Deutschland, Basis 2010 = 100, um mehr als 10
Prozentpunkte gegenlber dem Stand im Zeitpunkt des Mietbeginns, so
verandert sich die Miete nicht im gleichen prozentualen Verhaltnis, sondern nur
um 70 % der Verdnderung des Index, mit Wirkung des auf den Monat der
Anderung des Index folgenden Monats.

In jedem Fall neuerlicher Anderung dieses Index um mehr als 10 Prozentpunkte
gegenliber dem Stand, auf dem die vorangegangene Anpassung beruhte,
wiederholt sich diese Anpassung auf der Grundlage der jeweils letzten Miete
mit Wirkung des auf den Monat der jeweiligen neuerlichen Anderung des Index
folgenden Monats, um 70 % der Verdnderung des index.

Im Fall der Erhohung der Miete hat der Vermieter, im Fall der Ermaligung der
Miete hat der Mieter dem anderen Vertragsteil diese Anderung unter Vorlage
einer Abrechnung mitzuteilen. Erfolgt dies nicht sofort, bedeutet das aber
keinen Verzicht auf die Anpassung. Der veranderte Mietbetrag ist rickwirkend
zu zahlen; ein etwaiger Differenzbetrag ist rickwirkend zu erstatten; der Mieter
kommt jedoch mit der Zahlung der Erh&hungsbetrage, der Vermieter mit der
Ruickerstattung der Ermafigungsbetrage erst mit dem Eingang der jeweiligen
Abrechnung in Verzug.

Werden wegen einer Umstellung des Index auf eine neue Basis bereits
veroffentlichte Indexzahlen nachtraglich gedandert, so bleiben Anpassungen, die
nach der alten Reihe bereits unter Vorlage einer Abrechnung mitgeteilt waren,
von dieser Anderung unberiihrt. Mit der ersten amtlichen Verdffentlichung der
neuen Reihe gilt jedoch die Miete, die sich auf Grund der neuen Indexreihe,
umbasiert auf die Basis 2010 = 100, ergibt, wobei die neuen Indexzahlen ab
dem Zeitpunkt der letzten Anpassung (nach alter Berechnung) gelten.

§ 8 Kaution

Der Mieter leistet bei Ubergabe des Mietobjekts (§ 3 Ziffer 2) eine Kaution in
Hohe von sechs Monatsmieten.

Der Mieter ist berechtigt, die Kaution mittels einer auf den Kautionsbetrag
beschréankten, unwiderruflichen, unbefristeten, unbedingten und
selbstschuldnerischen Biirgschaft auf erstes Anfordern eines im Inland zum
Geschaftsbetrieb befugten Kreditinstituts zu erbringen.

Der Vermieter kann sich wegen Forderungen, die er nach Beendigung oder
wahrend der Mietdauer im Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis gegen den
Mieter erlangt, aus der Kaution befriedigen. Der Mieter ist im letzteren Fall



verpflichtet, den Kautionsbetrag wieder auf den ursprunglichen Betrag
aufzustocken.

Die Kaution oder Burgschaft ist an den Mieter zurlickzugeben, wenn dieser in
dem Mietobjekt eine Belegungsquote von mindestens 90 % Uber einen
Zeitraum von mindestens drei aufeinanderfolgenden Monaten nachweist.

§ 9 Vom Vermieter nicht zu vertretende Vertragsstorungen

Wenn die Heizungs-, Strom- und Wasserversorgung oder Entwésserung durch
einen nicht vom Vermieter zu vertretenden Umstand unterbrochen wurde oder
wenn Uberschwemmungen oder sonstige Katastrophen eintreten, steht dem
Mieter gegen den Vermieter ein Recht auf Mietminderung oder Schadensersatz
nicht zu.

§ 10 Obhutspflicht des Mieters

Der Mieter verpflichtet sich, das Mietobjekt schonend und pfleglich zu
behandeln.

Schaden an und in dem Mietobjekt sind dem Vermieter oder seinem
Beauftragten unverziiglich anzuzeigen. Fir durch verspatete Anzeigen
verursachte weitere Schaden haftet der Mieter.

Der Mieter haftet dem Vermieter fur Schaden, die durch Verletzung der ihm
obliegenden Obhuts- und Sorgfaltspflichten schuldhaft verursacht werden. Der
Mieter haftet in gleicher Weise flr Schaden, die durch seine Mitarbeiter,
Untermieter, Kunden, Besucher, Lieferanten, Handwerker und Personen, die
sich mit seinem Willen in dem Mietobjekt aufhalten oder dieses aufsuchen,
verursacht worden sind.

Der Mieter hat zu beweisen, dass ein Verschulden seinerseits oder der in
Ziffer 3 genannten Personen nicht vorgelegen hat, wenn feststeht, dass die
Schadensursache in dem durch die Benutzung der Mietsache abgegrenzten
raumlich-gegenstandlichen Bereich liegt. Bei Ersatzleistung des Mieters ist der
Vermieter verpflichtet, seinen Schadenersatzanspruch an den Mieter
abzutreten.

Der Mieter hat Schaden, fir die er einstehen muss, sofort zu beseitigen. Kommt
er dieser Verpflichtung auch nach schriftlicher Mahnung innerhalb
angemessener Fristen nicht nach, so kann der Vermieter die erforderlichen
Arbeiten auf Kosten des Mieters vornehmen lassen. Bei Gefahr drohender
Schaden oder unbekannten Aufenthalts des Mieters bedarf es der schriftlichen
Mahnung und Fristsetzung nicht.



§ 11 Instandhaltung, Instandsetzung, Schonheitsreparaturen

Der Mieter fuhrt die jeweils erforderlichen Schonheitsreparaturen auf seine
Kosten in angemessenen Zeitabstdnden durch.

Die technischen Gerate und Einrichtungen, zu deren Benutzung der Mieter
berechtigt ist, werden in den erforderlichen Abstanden auf Kosten des Mieters
durch einen vom Vermieter zu beauftragenden Fachbetrieb gewartet und auf
Funktion Uberprift. Das gilt insbesondere flr zentraltechnische Anlagen,
Heizung, Luftung, Klima, Sanitdr, Wasserenthartungsanlage, Elektro- und
Fordertechnik, Hebeanlage, Rolitore, Drehfligel-, Schiebe-, und
Brandschutztiren, Aufzlige, Sprinkler, Feuermelder, Feuerléschgeréte, Alarm-
und Schliellanlagen, Notrufanlage, Notbeleuchtung einschiiellich
Batterieanlage, Antennen usw. sowie technische Ausstattungen und
Einrichtungen. Diese Kosten sind vom Mieter neben der Miete zu tragen.

Der Mieter hat die Mdglichkeit die Wartung geman vorstehender Ziffer 2. auch
direkt bei den jeweiligen Fachbetrieben in Auftrag zu geben. Um eine
,Doppelbeauftragung” der Fachbetriebe zu vermeiden, haben sich Vermieter
und Mieter zeitnah bezlglich der einzelnen Wartungsarbeiten miteinander
abzustimmen. Beauftragt der Mieter selbst einen Fachbetrieb mit der Wartung,
so hat er diese dem Vermieter durch Beleg nachzuweisen.

Die Instandhaltung und die Instandsetzung des Mietobjekts sowie flr diejenigen
Gegenstande, die seinem direkten und hadufigen Zugang unterliegen, wie
Installationsgegenstande fir Elektrizitat, Wasser, Heizung sowie Verschllussen
von Fenstern und Tiren, hat der Mieter im Einzelfall bis 2.500,- € (inki.
Umsatzsteuer) und insgesamt bis zu einem Hochstbetrag von 2,5% der
Jahresmiete pro Kalenderjahr zu tragen, die Ubersteigenden Kosten tragt der
Vermieter, auller es handelt sich um Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstande, hier tragt der Mieter die volle Instandhaltungs- und
Instandsetzungspflicht sowie die Ersatzbeschaffungen ohne betragsmafige
Begrenzung. Von der Beteiligungspflicht des Mieters ausgenommen ist die
Instandhaltung und Instandsetzung des Mietobjekts an Dach und Fach (Anlage
7).

Die Instandsetzungspflicht des Mieters besteht nicht bezuglich solcher
Schaden, gegen welche der Vermieter versichert ist und auch nicht fr Arbeiten,
die nach einer Substanzschadigung der Mietsache durch Dritte, die nicht dem
Risikohereich des Mieters zuzuordnen sind, vorgenommen werden,

§ 12 Zuldssiger Mietgebrauch

Der Mieter darf die vorhandenen, vertragsgeméfien Leitungsnetze fir
Elektrizitat, Heizung und Wasser nur in dem Umfang in Anspruch nehmen, dass
keine Uberlastungen eintreten. Einen eventuellen Mehrbedarf darf der Mieter
durch Erweiterungen der Zuleitung auf eigene Kosten nach vorheriger
Zustimmung durch den Vermieter decken.
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Bei Stérungen und Schaden in den Versorgungsleitungen hat der Mieter far
sofortige Abschaltung zu sorgen und ist verpflichtet, den Vermieter unverzlglich
zu benachrichtigen.

§ 13 Versicherungen

Der Mieter hat auf eigene Kosten eine Betriebshaftpflichtversicherung, eine
Betriebsunterbrechungsversicherung sowie Versicherungen flr das Inventar
gegen Schaden durch Einbruch, Diebstahl, Vandalismus, Sturm, Feuer, Glas
und Leitungswasser sowie eine Elementarversicherung in ausreichender Hohe
abzuschliefen und dem Vermieter gegentber Nachweis zu flhren.

§ 14 Vorrangiges Belegungsrecht

Die  Erl-Bau-Unternehmensgruppe hat bereits Anlagen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz fur Betreutes Wohnen fertig gestellt und wird in
Zukunft solche Anlagen errichten (nachfolgend: "Referenzobjekte Betreutes
Wohnen"). Des Weiteren hat und errichtet die Erl-Bau Unternehmensgruppe
weitere Anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz zur Pflege von Senioren
und sonstiger Pflegebedrftiger (nachfolgend: "Referenzobjekte Pflegeheim®).
Als Referenzobjekte gelten ausschlieBlich diejenigen, die auf der Homepage
von Erl-Bau-GmbH & Co KG unter www.erlbau.de ersichtlich sind.

Erl-Bau-GmbH & Co KG und der Mieter vereinbaren im Wege eines Vertrags
zugunsten Dritter ein vorrangiges Belegungsrecht zugunsten von allen
Sondereigentlimern eines Objektes der Erl-Bau-Unternehmensgruppe und
deren Angehdrigen - mit jeweils mindestens Pflegestufe 1 - gemal § 15 AO in
den Referenzobjekten Betreutes Wohnen und in den Referenzobjekten
Pflegeheim. Der Vorrang wird gegenuber anderen Nutzungsinteressenten
eingerdumt, die nicht Eigentimer einer Sondereigentumseinheit in einem
Referenzobjekt Betreutes Wohnen oder Referenzobjekt Pflegeheim sind, nicht
jedoch gegenilber den Sondereigentimern im betreffenden Referenzobjekt
Pflegeheim selbst. Das vorrangige Belegungsrecht gewahrt das Recht bei
Vorhandensein mehrerer Mitbewerber um einen Pflegeplatz, die vorrangige
Berlcksichtigung verlangen zu konnen. Bei gleichrangigen Mitbewerbern ist
nach Prioritat der Stellung der Aufnahmeverlangen zu entscheiden,

§ 15 Untervermietung, Gebrauchsiiberlassung
Der Mieter ist nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermieters
berechtigt, das Mietobjekt unterzuvermieten oder Dritten zum Gebrauch zu
Uberlassen.
Ziffer 1 gilt nicht fir Heimpflege- oder &hnliche Vertrage, welche der Mieter mit
den Bewchnern des Mietobjektes abschliedt. § 14 dieses Vertrages ist zu

beachten.

Das Sonderkiindigungsrecht des Mieters gemalk § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB wird
ausgeschlossen.
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§ 16 Werbeanlagen, Namensgebung

1 Der Mieter ist berechtigt, im Einvernehmen mit dem Vermieter Werbeanlagen
im ortstblichen Umfang anzubringen. Der Mieter hat hierbei eventuell
bestehende offentlich-rechtliche oder technische Vorschriften fur die Art der
Anbringung und Unterhaltung zu beachten, insbesondere auch den jewells
glltigen  Bebauungsptan. Die  Beschaffung  etwaiger  behordlicher
Genehmigungen obliegt dem Mieter.

2. Sofern eine Genehmigung zur Anbringung der Werbeanlagen versagt wird, ist
der Mieter nicht berechtigt, hieraus Rechte gegen den Vermieter herzuleiten; er
ist inshesondere nicht berechtigt, eine Minderung der Miete vorzunehmen.

3. Der Mieter haftet flir alle Schaden, die im Zusammenhang mit von ihm
angebrachten Werbeanlagen entstehen.

4. Im Fall der Raumung des Mietobjekts ist der Mieter zur Entfernung der von ihm
angebrachten Werbeaniagen und zur Wiederherstellung des urspringlichen
Zustands verpflichtet.

5.  Die Namensgebung flr die Pflegeeinrichtung bestimmt der Mieter.

§ 17 Konkurrenzschutz

Der Konkurrenzschutz flr den Mieter ist ausgeschlossen.

§ 18 Bauliche Verdanderungen durch den Vermieter

1.  Der Mieter hat Mafnahmen, die zur Erhaltung der Mietrdume oder des
Gebaudes erforderlich sind, zu dulden. Der Mieter hat ebenfalls Malknahmen
zur Verbesserung der Mietraume oder sonstiger Teile des Gebaudes zu dulden,
soweit sie ihn bzw. den Einrichtungsbetrieb oder die Einrichtungsbewohner nur
unwesentlich beeintrachtigen,

2. Soweit der Mieter Mafllnahmen nach Ziffer 1 zu dulden hat, kann er weder die
Miete mindern noch ein Zuriickbehaltungsrecht auslben noch Schadensersatz
verlangen. Sind Maflnahmen durchzufiihren, die den Gebrauch der Raume zu
den vereinbarten Zweck ausschlieen oder erheblich beeintrachtigen, so
verpflichtet sich der Vermieter fir die Zeit der Beeintrachtigung die Miete
angemessen zu ermafigen. Der Vermieter wird die Mallnahme vorab mit dem
Mieter abstimmen und bei ihrer Durchfihrung auf die Belange des Mieters
Rucksicht nehmen.
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§ 19 Bauliche Anderungen, Einbringung von Einrichtungen durch den Mieter

1. Bauliche Anderungen durch den Mieter, insbesondere Um- und Einbauten und
Installationen - insbesondere solche, die Wande, Decken, Elektro- und
Wasserinstallation, Fubdden, Dacher, Fenster und Tlren, Zuwege,
Pflasterung betreffen - dlrfen nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des
Vermieters vorgenommen werden. Erteilt der Vermieter eine solche
Einwilligung, so ist der Mieter fur die Einholung etwaiger behordlicher
Genehmigungen verantwortlich und hat alie Kosten hierfur zu tragen. Die
Zustimmung darf nur bei Vorliegen schwerwiegender Grinde (z. B. Eingriff in
tragende Bauteile) versagt werden, nicht jedoch zur Erflllung behordlicher
Auflagen.

2. Die Kosten der Wartung, Instandhaltung und Instandsetzung flr solche
nachtraglich vom Mieter eingebrachten baulichen Anderungen sind allein vom
Mieter zu tragen.

3. Der Mieter haftet fur samtliche Schaden, die im Zusammenhang mit von ihm
veranlassten Baumafinahmen entstehen. Dies gilt nicht fir Schaden aus
BaumaRnahmen des Vermieters, auch wenn er diese auf Veranlassung des
Mieters durchfihrt oder durchflhren lasst.

4. Der Vermieter kann bei Mietende verlangen, dass zusétzliche Einrichtungen
durch den Mieter, mit denen dieser das Mietobjekt versehen hat und die
wesentlicher Bestandteil des Mietobjekts geworden sind, im Mietobjekt
verbleiben. In diesem Fall geht das Eigentum auf den Vermieter uber.
Bereicherungs- bzw. Ersatzanspriiche des Mieters sind ausgeschlossen, es sei
denn die Beendigung des Mietverhilinisses wére auf eine vom Vermieter
verschuldete fristlose Kiindigung des Mieters zurlickzufuhren oder der
Ausschluss des Wegnahmerechtes wiirde aus einem sonstigen Grunde gegen
Treu und Glauben (§ 242 BGB) verstofben.

5. Sonstige Einrichtungen (Mébel usw.), sofern es sich nicht um Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstiande laut Baubeschreibung in der Verweisungsurkunde
handelt, oder die Vereinbarung Uber die Gewdhrung eines verlorenen
Zuschusses gemal Anlage 4 eine Sonderregelung hierzu enthalt, hat der
Mieter spatestens bis zur Beendigung des Mietverhéitnisses zu entfernen.
Abweichungen hiervon sind schriftlich zu vereinbaren.

§ 20 Verkehrssicherungspflicht

1. Dem Mieter obliegt fir das gesamte Mietobjekt die Reinigungs- und
Verkehrssicherungspflicht.

2. Der Mieter ist berechtigt und verpflichtet dafir Sorge zu tragen, dass der
Mietgebrauch der Parkplatze nicht durch Dritte beeintrachtigt wird. Er wird
selbst auf eigene Kosten geeignete MaRnahmen treffen, um diese
Beeintrachtigung des Mietgebrauchs abzuwehren bzw. zu beseitigen.
Anspriiche gegen den Vermieter kann er aus einer Einschrénkung des
Mietgebrauchs der Parkplatznutzung durch Dritte nicht herleiten.
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Der Mieter stellt den Vermieter im Innenverhaltnis von allen Ansprlchen Dritter
frei, die gegen den  Vermieter aus einer Verletzung der
Verkehrssicherungspflicht erhoben werden. Dies gilt nicht, wenn ein Schaden
aus einer vom Vermieter zu vertretenden Verletzung seiner ihm obliegenden
vertraglichen Verpflichtungen resultiert.

§ 21 Betreten des Mietobjekts durch den Vermieter

Der Vermieter und/oder sein Beauftragter kdnnen das Mietobjekt nach
rechtzeitiger Ank(indigung bzw. wahrend der UuUblichen Geschéftszeiten
besichtigen, sei es zur Prifung des Zustandes, zum Ablesen von Messgeraten
oder aus anderen wichtigen Grinden, soweit kein Hausrecht der/des
Einrichtungshewohner/s entgegensteht. In Fallen dringender Gefahr gestattet
der Mieter hiermit das Betreten des Mietobjekts unwiderruflich zu jeder Tages-
und Nachtzeit. Der Vermieter hat das Recht der/des Einrichtungsbewohner/s
auf  Unverletzlichkeit ihrer Wohnung zu beachten. Er hat sein
Besichtigungsrecht, auch das nach Ziffer 2, im Hinblick auf das Wohl der
Einrichtungsbewohner schonend auszuiiben.

Ist das Mietverhalinis gekindigt oder beabsichtigt der Vermieter, den
Grundbesitz bzw. das Mietobjekt zu verkaufen, sind der Vermieter und/oder
sein Beauftragter berechtigt, das Mietobjekt zusammen mit den Miet- bzw.
Kaufinteressenten zu besichtigen.

§ 22 Untergang des Mietobjekts

m Falle der volligen Zerstorung oder Zerstérung des Uberwiegenden Teils des
Mietobjekts durch ein vom Vermieter nicht zu veriretendes Ereignis (z.B. Feuer
usw.) ist der Vermieter zur Wiederherstellung des Mietobjektes verpflichtet,
wenn der Mieter den Wiederaufbau schriftlich innerhalb von 3 Monaten nach
Teil-/Zerstorung den Wiederaufbau verlangt und dem Vermieter aus einer
Versicherungsleistung (aus eigener Versicherung oder aus einer des Mieters)
ausreichende Geldmittel zur Verfugung stehen. Ansonsten kann der Vermieter
das Mietverhaltnis mit Wirkung flr den Zeitpunkt der Zerstorung der Mietsache
fur beendet erklaren.

Falls bauliche Anlagen, die der Mieter etwa auf dem Mietobjekt errichtet hat,
ohne Verschulden des Vermieters ganz oder teilweise untergehen, kann der
Mieter hieraus keine Rechte gegen den Vermieter herleiten, er kann
insbesondere weder die Miete mindern, noch den Vertrag kuindigen. Soweit
dem Vermieter aus dem volligen oder teilweisen Untergang solcher
Gegensténde Schadensersatzanspriiche gegen Dritte erwachsen sein sollten,
wird er diese an den Mieter abtreten.

§ 23 Beendigung des Mietverhaltnisses, Renovierung

Der Mieter gibt bei Beendigung des Mietverhdltnisses das Mietobjekt in
ordnungsgeméfen, gerdumten und gereinigtem Zustand zurick. Eventuell
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falige Schonheitsreparaturen, Wartungs- [nstandhaltungs- und
Instandsetzungsmalnahmen und Ersatzanschaffungen sind spatestens bis zur
Riickgabe des Mietobjekts durchzuflhren.

Der Mieter hat alle Schlissel — auch selbst beschaffte — zurlickzugeben. Der
Mieter haftet fur samtliche Schiden, die dem Vermieter oder einem Nachmieter
aus der Verletzung dieser Pflichten entstehen.

Wird bei einer ordnungsgemafen Beendigung des Mietverhdltnisses die
Raumung und Herausgabe des Mietobjektes durch den Mieter schuldhaft
verzdgert, so hat der Mieter fur die Dauer der Vorenthaltung, das heildt bis zu
vollstandigen ~ Raumung und  Herausgabe des Mietobjekts  eine
Nutzungsentschadigung in Hohe der jeweils geltenden Miete zu leisten und
samtliche sonstigen in diesem Vertrag vereinbarten Kosten sowie Leistungen
fiir die Dauer der Besitzvorenthaltung zu Ubernehmen. Die Geltendmachung
weiterer Anspriiche des Vermieters bleibt vorbehalten.

§ 24 Anderung der Rechtsform, BetriebsverauBerung, Rechtsnachfolger

Andert sich die Rechtsform des Unternehmens des Mieters oder wird der
Geschaftsbetrieb, fir welchen dieser Mietvertrag geschlossen wird, auf eine
andere Gesellschaft Ubertragen, so wird der Rechtsnachfolger des Mieters nur
mit der Einwilligung des Vermieters dessen Vertragspartner. Der Vermieter darf
die Einwilligung nur aus wichtigem Grund verweigern, wenn der Mieter eine
Patronatserkiarung fir den Untermieter abgibt.

Dieser Vertrag gilt fir und gegen etwaige Rechtsnachfolger des Vermieters.
§ 25 Schlussbestimmungen

Andere als in diesem Vertrag schriftlich getroffene Vereinbarungen zwischen
den Parteien bestehen nicht. Erganzungen und Anderungen dieses Vertrages
bedurfen der Schriftform. Dies gilt auch fiir eine Abbedingung dieser
Schriftformklausel.

In Kenntnis des Schriftformerfordernisses der §§ 550 i. V. .m. 578 Abs. 1 BGB
sind sich die Parteien dariiber einig, dass der Mietvertrag in schriftlicher Form
gem. §§ 550, 578 BGB geschlossen sein soll. Sie verpflichten sich gegenseitig
auf jederzeitiges Verlangen einer der Vertragsparteien alle Handlungen
vorzunehmen und Erklarungen abzugeben, welche erforderlich sind, um den
gesetzlichen Mafigaben des Schriftformerfordernisses zu entsprechen und den
Mietvertrag nicht unter Berufung auf eine etwaige Nichteinhaltung der
Schriftform vorzeitig zu kindigen. Dies gilt nicht nur flr den Abschluss dieses
Mietvertrags, sondern auch fiir alle nachtrdglichen Vereinbarungen, wie z.B.
Nachtrags-, Aufhebungs-, Anderungs- und Verlangerungsvereinbarungen.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages rechtsunwirksam sein oder
werden bzw. soliten Regelungsliicken vorhanden sein, so wird die Gultigkeit
dieses Vertrages im Ubrigen nach hiermit ausdriicklich erklartem Parteiwillen
davon nicht beriihrt. Die unwirksame Bestimmung ist nach Maglichkeit so
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auszulegen oder so durch eine neue Bestimmung einvernehmlich zu ergénzen,
dass der bezweckte vertragliche und wirtschaftliche Erfolg eintritt.

4.  Gerichtsstand ist Deggendorf.

5.  Flr diesen Vertrag gilt das Recht der Bundesrepublik Deutschland.

Anlagen zum Mietvertrag:

Anlage 1:  Baubeschreibung

Anlage 2:  Plane

Anlage 3:  Muster Einzelmietvertrag

Anlage 4:  Vereinbarung Gewdahrung eines verlorenen Zuschusses
Anlage 5:  Muster Preopeningvertrag

Anlage 6:  Wohnflachenberechnung

Anlage 7:  Aufstellungen ,Dach und Fach"

Anlage 8:  Betriebskostenverordnung §2

Wirzburg, den 13.02,2015 Wrzburg, den 13.02.2015
Erl-Bau-GmbH & Co KG awohn gemeinniitzige GmbH
Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH /
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Unteraniage 1

ERL

WWW TRIBAULDE

BAUBESCHREIBUNG

Neubau eines Seniorenzentrums in Knetzgau
Bauherr:

ERL-BAU GmbH & Co.KG
Mietzing 33 b + 94449 Deggendorf
Tel. (09 91) 3 70 60-0 » Fax 3 05 40

www.erlbau.de

Allgemein

Die &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und die Auflagen der Baugenehmigung gelfen
grundsétzlich vorrangig.

Die Grundlage fUr die gesamte bauliche Ausfuhrung des Pflegenheims sind die Verordnung
zur AusfUhrung des Pflege- und WohnqualitGtsgesetzes (AV Pfle Woq G) und die

DIN 18040-2 fir Planung, AusfOhrung und Einrichtung von barrierefreien Gebduden
Individualbereiche, Offentliche und halbdffentliche Bereiche, AuBenanlagen nach DIN
18024.

..Die Bauausfihrung und —Ausstattung entspricht dem zum Vertragsschlusszeifpunkt
aktuellen und zukunftssicheren fachtechnischen Stand derartiger Spezialbauten.”

1. EINLEITUNG

Die nachstehende Baubeschreibung erfolgt gemdB den beigefUgten Pldnen vom 15 Okt
2013, im MaBstab 1:100.

Die geplante Seniorenpflegeeinrichtung umfasst 77 Pflegeappartements verteilt auf 3
Etagen,

Im EG befindet sich der Haupteingang., Empfang, Réumlichkeiten fur Einrichtungsleitung
und Pflegedienstleitung, Ubergabekiche, Personalumkleiden, Personciraum, Toiletten,
wohnzimmer, Cafeteria und die Kapelle sowie eine Wehngruppe. Ferner befinden sich dort
die R&ume fUr Heizung und Pelletslager, Hausanschiuss, Abschied und ein Lager.

Die Gesamtaufteilung stellt sich wie folgt dar:
EG - 17 Pflegeappartements

1.0G - 30 Pflegeappartements
2.0G - 30 Pflegeappartements



2. ROHBAU

Allgemein:

liegel-Stahlbeton-Massivbauweise unter Beachtung des erhdhten Schalischutzes nach
Beiblatt 2 DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau).

FOr die BauausfUhrung sind  sémtfliche gUltige DIN-Normen und  Vorschriften,
Bundesbaugeseiz und Landesbauvordnung sowie der neuste Stand der Technik und
Baukunst Grundlage.

Die vorgenannten Vorschriffen werden in der zur Zeit der Baugenehmigung gultigen
Fassung bei der Bauausfihrung berUcksichtigt, ebenso die brandschutztechnischen,
hygiene- und betriebsstéttentechnischen Forderungen entsprechend den behdrdlichen
Auflagen und Vorschriften.

Allgemeine Grundlage fUr die gesamte bauliche AusfUhrung des Pflegeheims sind die
AVPfleWoqG und die DIN 18040-2 fUr Planung. AusfUhrung und Einrichtung von
barrierefreien Gebduden.

Das neu zu enichtende Gebdude wird so ausgestattet wie nachstehend beschrieben,
vorausgesetzt, die  nachstehenden  Festlegungen sind  nach  MaBgabe  der
Baugenehmigung zugelassen.

Die &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und die Auflagen der Baugenehmigung gelten
grundsdtzlich vorrangig.

Die Errichtung wird nach der neuen Energieeinsparverordnung 55 KIw-Standard geplant.

Erdarbeiten:
Aushub der Baugrube samt Abfuhr von UberschUssigem Aushubmaterial, Stahloeton-
Bodenplatte auf Folie.

Fundamente frostsicher gegrindet.
Baugruben- und Fundamentaushub und Wiederverfillung nach Bedartf.

Alle fir den Bau notwendigen Erdarbeiten samt AnfUlien mit pflanzfertigem mit Humus
angereichertem Mutterboden.

Griindungsarbeiten und Drainagearbeiten:
Griondung frostsicher nach  stafischen bzw. geologischen Erfordernissen.  Unter der
Bodenplatte Aufbau nach DIN.

Entwdsserung:

Abwasserleilungen in PVC-Rohren [Bemessung nach DIN 1986) oder SML- Rohren im
Freispiegel, bel Bedarf Druckleitungen einschl. aller AnschiUsse und Formsticke an den
stédtischen  Abwasserkanal  bzw. dffentliches  Kanalnetz  samt  Konfrolischéchten.
Gebrauchsfertig einschlieBiich der evil. vorgeschriebenen Versickerungseinrichtungen.

AuBlenwdnde:

36,5 cm starkes Ziegelmauerwerk oder StahibetonauBenwdnde mit WDVS nach EneV-
Berechnung, Schlussbeschichiung mit maschinell und manuell verarbeitharem Edelputz mit
Anstrich auf Siliconharzbasis.

[
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Mehrere AuBenfarben nach Farbgestaltungskonzept.

Abdichtung:

Ubergang vom Fundament bis Geléndeoberkante mit geeignefen, mehrlagigen
Bitumenspachtelmassen oder 2-Komp. Abdichtungsanstrichen mit Schutzfolien und
Abdichtungen nach Erfordernis inkl. Warmeddmmung.

Wdadnde - Erdgeschoss:
Stahlbeton oder Ziegelmauerwerk

Treppenhauswdénde:
Schalischutzziegel oder in Stahlbeton

Tragende Innenwdnde:
Schallschutzziegel, Gipskarton oder Stahlbeton

Nichftragende Innenwdnde:
Gipsdielen- oder Gipskartonwdénde

StUtzen, Unterziige und Aufzugswande:
Nach statischen Erfordernissen in Stahlbeton.

Treppen:
Stahlbeton- Treppenidufe, mit Fliesenbelag aus Feinsteinzeug

GeschofBldecken:
Stahlbeton in Halbfertigteilbauweise oder als Ortbetonplatte nach statischen Erfordemissen.,

AuBenliegende Bauteile werden thermisch getfrennt bzw. allseitig ged&mmi.

Dachkonstruktion:
ZimmermannsmdBige Holzkonstruktion im DG in Nadelholz GKI, Stérke gem. Statik.

Flachdachabdichtung erfolgt mit Bitumen oder PVC-Bahnen nach Vorschrift,
Terrassenbelag auf Splittbett, Warmeddmmung mit Dampfbremse nach EneV Berechnung.

Blechner-/$Spenglerarbeiten:
samtliche Rinnen, Regenfallrohre und sonstige Verblechungen in Titanzinkblech oder
Uginox. Ubergdange von Fallrohren zum Boden mit Gussstandrohren.

3. INNENAUSBAU

Estricharbeiten:

Im EG Estrich auf Trennlage:

lsolierung nach DIN EN 13163, Zementestrich DIN 18560, Oberflciche gegléttet, geeignel f0r
Bodenbeldge aus Werkstein und Fliesen im DUnnbetf, Linoleumoeldge sowie mineralisches
Beschichtungssystem.
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In den anderen Stockwerken Bodenaufoau:
Zementestrich je nach Erfordernis und bautechnischen Bestimmungen. Der erhdhte
Trittschalischutz nach neuster DIN — Norm ist einzuhalten.

wérmedammschicht aus expandierten Polystyrol-Hartschaumplatten nach DIN EN 13 163,
WLG 040 inkl. Randd&mmstreifen.

Trittschalld&dmmplatten nach DIN EN13162 Styropor: 25/22mm WLG 040,

Abdeckung der Démmschicht untfer Estrich mit Polyethylenfolie 0.2mm, einlagig, mit 20 cm
StoBUberdeckung, lose verlegt, an aufsteigende Bautelle hochgeklappt, Zementestrich DIN
18540, einschichtig, Oberfléiche geglattet, geeignet fUr Bodenbel&ge aus Werkstein, Fliesen
im DUnnbett oder Linoheldge.

Innenputz;

Alle Innenwdinde ernalten einen einlagigen Wandputz als Kalk- oder Kalk-Gipsputz oder bei
Stahlbetonwdnden eine Glattspachtelung. Oberfldche mit Filzabrieb fOr anschlieBenden
Anstrich,

Bdider und Nassbereiche mit Kalkzementputz, fUr Fliesenverlegung geeignetf, auBer bei
AusfUhrung der B&der als Fertigtellbad.,

Decken ais Betonfertigteildecken tapezierféhig gespachtell.
Technikrdume werden feilweise verputzt und gestrichen.

Leichtbauwdnde gespachtelf,

Innentiren:

EingangstUren zu den Pflegezimmern:

Umfassungszargen aus Stahl {Anstrich nach Farbkonzept) mit umlaufender Gummidichtung.
Vollspantirblatter mit absenkbarer Bodendichtung Schall-Ex, Oberfldche mit Holzdekor.
Turdricker in Edelstahl nach Bemusierung, in einer Bedienhdhe von 85 cm ab FFB. Lichte
Durchgangsbreite von allen Toren mind. 105 cm.

Badtiren:
Wie oben beschrieben, jedoch als Schiebetiren in der Wand laufend, Feuchtraum
geeignet.

Sonstige Innenturen:

Nach Erfordernis und Planung, allgemein mit Stahlumfassungszargen glatt, TGren in den
ErschiieBungsbereichen Alu oder Holz.

Fenster:

Fenster- und FenstertUrelemente aus Kunsistoff 5- Kammersysiem oder Aluminium mit
Isolierverglasung nach EneVY Berechnung ais Wdarmeschutztenster. Einhand-Dreh-Kipp-
Beschldge.

Innenfensterb&nke aus Naturstein.

Fensterbéinke auBen in Aluminium EV1 oder WeiB mit Antidréhnbeschichtung.
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Offner von Fenstertiren in einer Bedienhdhe von 85 cm ab FFB,

Rollladen:
Alle Fenster und Fensteriiren von Individualbereichen (Bewohnerzimmer) erhalten
Kunststoffrollladen mit Leichtmetallschienen und Elektroantrieb.

Ausfohrung mit Unterputzkdsten in das Mauerwerk integriert,

Raffstore:
Elektrische AuBenraffstore fur Veranstaltungs-, Therapie- und Verwaltungsrdume sowie in
den Wohn/Essbereichen und BUror&ume im EG.

AusfUhrung mit Unterputzkésten in das Mauerwerk integriert.

Eingangselement EG:
Eingangselement als  Windfangschiebetire aus  Leichtmetall  mit Bewegungsmelder,
automatischer Offnung in SchiebetUrversion.

Schiebetirantriebstechnik in Modulbauweise, gefertigt nach den bestehenden aktuellen
Richtlinien, baumustergeprift, zum Einsatz in Flucht- und Rettungswegen, wenn
brandtechnisch gefordert.

SchlieBkrdfte (dynamisch) gemdB den aktuellen Vorschriften [DIN 18650),

Stafische Kraftbegrenzung gemdB BGR 232 (unter 150 N). Einstelloare Offenhaltezeit,
Offnungs- und SchiieBgeschwindigkeit. Steuerung mit Eingdngen fur pofentialfreie Kontakte
zum Anschluss externer Gerdite wie Zutrittskontrollsysteme/Kartenleser,

Funkfionswahlschalter (SchlUssel betétigt) zur Einstellung der Tirparameter und Funktionen
(Geschlossen, Geschdftsschluss (nur Ausgang), Automatik, Daueroffen; UP/AP.

Richtungserkennender Kombisensor: Radar fir Offnungsimpuls und Infrarof-Lichtvorhang zur
Offnungstiberwachung Impulsgeber innen (in Fluchtrichtung):

Richtungserkennender Fluchtwegs-Kombisensor selbstUberwachend, baumustergepruft.
Radar  fur  Offnungsimpuls  und  Infrarot-Lichtvorhang — zur  OffnungsUberwachung
Richfungserkennender

Fluchtwegs-Radarsensor

Briefkasten- und Sprechanlage:
Ein Gemeinschafisbriefkasten mit Klingelanlage und Gegensprechanlage im Bereich
Haupteingang.

Schilosserarbeiten:
samiliche Stahlkonstruktionen und Geldnder im AuBenbereich feuerverzinkt gemdaB DIN

50976.
Stakigeldnder im Innenbereich grundiert und gestrichen nach RAL.

Holzflachen:
Alle sichtbaren Holzflédchen erhalten einen offenporigen Ansirich nach Vorschrift.
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Handlaufe und Rammschutz:
In den Allgemeinfluren, Treppenhaus und im  Eingangsbereich EG  beidseitige
durchgehende Holzhandldufe und Rammschutz.

Treppenhausgeldnder 100 cm Héhe ab OK FFB mit abgesetziem Stahlhandiauf (nach
Farbkonzept lackiert) auf 85 cm Hohe in Edelstahl oder Voliholz.

Fertighandiaufsysteme sind zuldssig.

Bodenbeldge:

Pflegezimmerbdader:

Fliesen rutschifest R 10, Format und Farbe nach Wanl des Betreibers, Fabrikat Vilro oder
gleichwertig. Bruttomateriallistenpreis 25,00 €/m? fUr Wand und Bodenfliesen.

Pflegezimmer:
PVC oder Lino Rollstuhlgeeignet, Fabrikat Tarkett oder gleichwertig. FuBbodenleiste nach
Bemusterung.

Flure:
PVC oder Lino Rollstuhlgeeignet, Fabrikat Tarkeft oder gleichwertig.

Wohnbereiche/ Personalréiume/ WirtschaftsfUhrung:
Fliesen/Linoleum/PVC in Absprache

Verwaltung:
PVC oder Lino Rolistuhlgeeignet, Fabrikat Tarkett oder gleichwertig.

Pilegebdder und Allgemein-Nassrdume:
Keramische Bodenbeldige, rutschfest R 10, Format und Farbe nach Wahl des Betreibers
Bruttomateriallistenpreis 25,00 €/m? fUr Wand und Bodenfliesen.

Foyer:
Feinsteinzeug/Fliesen, Format und Farbe nach Wahl des Betrelbers

StockwerkskUchen:
PVC oder Lino Rollstuhigeeignet, Fabrikat Tarkett oder gleichwertig.

Ubergabekiche:
Fliesenbelag rutschfest R 11B

Abschied:
PVC oder Lino Rolistuhlgeeignet, Fabrikat Tarkett oder gleichwertig.

TechnikrGume:
Fiesenbelag mif Sockelfliese in den untergeordneten Raumen,
Bruttomaterialpreis 20,00 €/m?

Umkleide, Flur;
Fliesenbelag rutschfest R 10, Format und Farbe nach Wahl des Betreibers

Keramische Wandbelage:

Appartement- und Pllege-Bader, Perscnal-WCs / Personalduschen:
raumhoch gefliest im Spritzwasserbereich der Dusche.
Brutfomateriallistenpreis 25,00 €/m? fur Wand und Bodenfliesen.
Bordire umlaufend mit Format 5/5 cm, einreihig, Farbe nach Wahl
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Sonstige Betriebsr&ume:
Fliesenspiegel im Bereich von Waschtischen, SpUlen und Arbeitsplatten.
Bruttomateriallistenpreis 25,00 €/m? fir Wand und Bodenfliesen.

Abstimmung der Wandfliesenhdhe mit dem Betreiber.

Ausfuhrung der dauerelastischen Fuge als Wartungsfuge nach DIN 52460. Diese mussen in
regelmdBigen Zeitabsténden Uberproft und  gegebenenfails  erneuert werden. Die
Ausbesserungsarbeiten unterliegen nicht der Gewdanrleistung.

Malerarbeiten, Anstriche:
Alle nicht gefliesten Wé&nde erhalten einen Anstrich mit  stumpfmatter Silikat- oder
Dispersionsfarbe nach DIN 18363 ebenso alle Deckenuntersichten.

Treppenhaus und Flunwéinde und alle nicht gefliesten Wande in Befriebsréiumen (Ausguss
und Putzraum} mit Lalexanstrich.

Stahl- und Blechfldichen mit Kunstharzlack gestrichen, (BrandschutziUren und StahitUrzargen)

4. BRANDSCHUTZ - RETTUNGSWEGE

BrandschutzmaBnahmen, Beschilderung:

Alle erforderlichen BrandschutzmaBnahmen, BMA, RWA- Anlage im Treppenhaus,
Beschilderung der Rettungswege, Feuerwehreinsatzplatze, Brandschutzordnung gemdi
Brandschutzkonzept und Baugenehmigung sowie behdrdlichen Auflagen. Feuerldscher sind
nach den Brandschutzpldnen vom Mieter zu erbringen.

Die Brandschutzgenehmigung ist dem Betreiber in Kopie zur VerfUgung zu stellen.

Notbeleuchtung:
Notheleuchtung nach Anzahl, Art und Lage nach den fechnischen Erfordernissen bzw.
Brandschutzanforderungen gemdaB Baugenehmigung.

Batteriegestitzte Leuchten fUr Flure und Fluchtwege mit selbststéndiger Anschaltung bei
Stromaiusfall.

Orientierungsleuchten in den Bewohnerzimmern in Torn&he mit LED-Nachftlicht.

Brandmelder:
Brandmeldeanlage mit Druckknopf und Rauchmeldern in Ring-Bus-Technik mit Aufschaltung
zur zustéindigen Feuerwehr und den Decttelefonen des Pflegeheims im Klartext.

Feuerwehrbedienfeld, Feuerwehranzeigetableau und FeuerwehrschlUsselkasten in
Absprache mit Feuerwehr.

Flurtiren zu den Fluchttreppenhdausern:

Aluminium-Rauchschutztiren nach DIN 18095 mit Riegel- Fallenschloss, ohne Profilzylinder
Ausfrasung. TUrdricker, Edelstahl, nach DIN 18273 mit Gleitschienen-TUrschlieBer fur die
Montage an Feuer- und RauchschutztUren, nach EN 1154 A, GréBe 2 - 6. mit Gleifschiene,
von vomn einstellbare SchlieBkraft, SchlieBgeschwindigkeit, Offnungsdampfung  und
Endschlog, mit optischer GroBenanzeige, Normalmontage auf TOrblati/Bandseite oder
Kopfmontage Bandgegenseite, mit Montageplatte. TUren verglast mit
Brandschutzverglasung nach technischen Erfordernissen.
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Brandschutztiren in den Fluren;

Turen im Flur schlieBen nur im Brandfall, sonst offen stehend mit Haftmagnet und
Rauchschalterzentrale sonst sinngemaB wie vor,

Panikbeschlage:

Wo erforderlich  Ausfohrung  als  Antipanik- Riegel- Fallenschloss mit  automatischer
Veiriegelung, mit Wechsel, Edelstahl- Stulp.

5. AUFZUG

Aufzugsanlagen mit Haltestellen in jedem Geschoss:

1 Bettenaufzug ca. 21 Personen (1.600 kg) vom EG bis 2.0G

1 Personenaufzug Rollstuhlgerecht 8-9 Personen (650 kg) vom EG bis 2.0G

Aufschaltung der Nofruffunktion If. Vorschrift auf 24h besefzte Stelle (Aufzugsfirma bzw.
Schwesferntelefcne, sofern zuldssig).

Jeweils mit Lichtvorhang und TeleskopschiebetUren.

Edelstahlverkleidung der Kabinen und TUren gebirstet, 1 Spiegel fUr Rickwand ab OK
Handiauf und 1 DIN A3 Infoboard.

Bodenbeldge passend zum Belag der Flure und Treppenhduser.
Oberfl&dchen in EdelstahlausfUhrung.
Mit intfegrierten Notrufterminals jeweils 1x pro Aufzug.

Nach neuster Aufzugsverordnung und behdrdlichen Vorschriffen und DIN 18040.

6. HEIZUNG

Pelletsheizungsonlage nach  KfW  Vorschrift, mit  auBentemperatur-abhdngiger,  voll
automatischer, witterungsgefUhrter Temperaturregelung mit Nachtabsenkung.

Nachgeschaltete Heizkreise ebenfalls vollautomatisch nach Temperatur und Zeif geregelt.

Geschlossene Pumpen-Warmwasser-Heizung mit Heizkreisen fUr statische Heizfldchen und
Brauchwarmwasserversorgung.

Temperaturen in den einzelnen R&umen gemdB DIN 4701,
Uberall Radiatorenheizung gemdaB Erfordernissen und Warmebedarfsberechnung.

Handtuchradiatorenheizung in den Bewohnerbddern nach Warmebedarfsberechnung.

7. LUFTUNG

Be- und Entliftung der Bewohnerzimmer erfolgt gem. DIN 18017/3.

Zur Forderung des Abluftvolumenstromes werden UP- LUfter Fabrikat Helios oder gleichwertig
in den Bewohnerbdderm montiert, Fir die konfrolliert nachstromende AuBen Luft werden
Zuluft Elemente im Fenster oder AuBenwand verwendet.

Alle innen liegenden sonstigen Sanitérrdume ohne zu difnende Fenster erhalten eine
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mechanische Raumentliftung, geschaltet Uber den Lichtschalter.

8. SANITAR

Die Installation wird nach DIN 1988 sowie den Vorschriften der Versorgungsunternenmen
ausgefUhrt Die Trinkwassereinspeisung  erfolgt  Uber separaten  Hausanschlussraum.
Kaltwasser-, Warmwasser-, und Zirkulationsleitungen aus Kupferrohren bzw. Edelstahirohren
oder Kunsistoffverbundrohren.

Kaltwasserleitungen  werden gegen Schwitzwasserbildung,  die  Warmwasser-  und
Zirkulationsleitungen gegen Warmeverluste entsprechend der Heizungsanlagenverordnung
geddammt.

Die Warmwasserversorgung des Gebdudes erfolgl Uber  eine zenfrale
Warmwasserbereitung. Eine Legionellenschaltung fUr das Warmwasser ist vorzusehen.

Alle Rohrbefestigungen ernalten schallddmmende Gummieinlagen.

Die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, werden eingehalten.
Abwasserleitungen  aus  muffeniosen  SML-GuBrohren,  Objekianschlussleiftungen  aus
Kunststoffrohren. Alternativ sind schaligedémmte, heiBwasserbesténdige PE-Kunsistoffrohre
vorgesehen.

Steigstrainge werden Uber Dach entloftet.

Anschlussleitungen zum Objekt in Kunststoffrohren mit zusatzlicher Isolierung.

FUhrung der Sanitdrleitungen in installationsschéchten bzw. Abmauerungen.

Bdder in den Pflegezimmern

Bodengleiche Duschanlagen mit Unikastange, Brausebatterie mit Temperatur-Thermostat
incl.  Verbrihschutz gem. DIN 3818, Duschhandlauf nach oben durchlaufend,
doppeiholmiger Handfuchhalter, Porzellanwaschtisch, Unterputzsiphon, Einhebelbatterie
incl. VerbrUhschutz gem. DIN 3818, Eckkorl bei Dusche.

Spiegel ca. 120 x 60 cm

Porzellan-Hénge-WC mit Stutzklappgriff und Papierrollenhalter.

Zusdtzliche, seniorengerechte Haltegriffe im Badbereich nach DIN 18040.

Sanitarfarbe weill oder gem. Bemusterung.

Oder AusfUhrung in gleichwertigen Sanitdr-Fertigzellen.

Pflegebdder:

Ausstattung wie vor,
Personensitzlifter und Hubrampe erfolgt durch den Betreiber.,

Ausgussraume:
Ausguss Standardbecken mit SteckbeckenspUlgerdten (thermisch) im EG, OG 1 bis OG Il dref
Stuck Fabrikat J. BGhm oder gleichwertig werden vom Betreiber gestelit.
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Behinderten-WC Anlagen in den Pflegebddern:

Porzellan-Behinderten-Hange-WC rollstuhigerecht mit StUtzklappgriff und Papierrcllenhalfer.
Spiegel: ca. 120 x 60 cm, rollstuhigerecht montiert,

Porzellanwaschtisch in behindertengerechter Ausfuhrung, Unterpuizsiphon, Einhebelbatterie
incl. Verbrohschutz gem. DIN 3818.

WC-Anlage (Personal und Besucher);

Porzellan-Hange-WC mit Papierrollenhalier.
Porzellanwaschtisch mit Unterputzsiphon und Einhebelbatterie.
Spiegel ca. 40/60 cm.

Wasser - AuBenzapfstellen:
AuBenfassade 4 St0ck im EG,

9. KUCHE

Thekenkiche im Erdgeschof}
Lieferung durch Betreiber. Die Kicheninstallationspléne sind vor Baubeginn durch den
Befreiber bereitzustellen.

Wohnbereichskiichen
Lieferung durch Betreiber, Die KUcheninstallationspldne sind vor Baubeginn durch den
Betfreiber bereitzustellen.

Regenerierkiche:
Installation nach Planstand vom 02.12.13. Yor Baubeginn mussen zwingend freigegebene
Installationspléne vorliegen.

10. ELEKTRO

Allgemein:

Die gesamte Elektroinstallation wird nach den gultigen Vorschriften der DIN VDE errichtet.
Die Energieversorgung erfolgt  cus dem Niederspannungsnetz  des  ortlichen
Energieversorgungsunternchmens. Das Gebdude erhdlt einen eigenen Hausanschiuss im
Technikraum wo auch der Stromzahler installiert wird.

Die Lelfungsverlegung erfolgt in  den Wohn- und Aufenthaltsbereichen unter Pulz, in
St&nderwdinden, oberhalb von Zwischendecken, In Befondecken sowie im Esfrich. In
Technikrumen werden die Kabel und Leitungen an Profilschienen, auf Kabelrinnen, in
LeitungsfUhrungskandlen und im Rohr Aufputz (AP) verlegt.

Schalter und Steckdosen werden in einem einheitichen Fl&chenprogramm, z.B. Merten
M-Smart polarwei glanzend ausgefOhrt. Die Montagehdhe von Tastern und Schaltern
erfolgt ab einer H3he von 0,85 m 0. OKFFB, Steckdosen werden in einer Hohe von 0,35 m U,
OKFFB ausgefUhrt, sofern sie nicht in Kombination mit einer Schalistelle installiert werden.

Der Unferhall, die Wartung sowie Reparaturen von fechn. Komponenj‘en (z.B.
Brandmeldeaniage, Notfrufanlage, Sicherheitsbeleuchtung etc.) fallt nach der Ubergabe
dem Betreiber zu.

Sollten Energieoptimierungsanlagen aufgrund hoher Anschiussleistungen der elektrischen
Gerdite bendtigh werden, so fallen Beschaffung, Montage, Lieferung ebenfalls dem
Betfreiber zu.
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Blitzschutz :

Blitzschutz nach Vorgabe Fachplaner

Sicherheitsbeleuchtung :

Sicherheitsbeleuchtung nach Vorgabe Brandschutzkonzept/-gutachten.

Brandmeldeanlage :
Brandmeldeanlage nach Vorgabe Brandschutzkonzept/-gutachten.

Antennenanlage:

Das Objekt wird mit einer sternfdrmigen  Anfennenverkabelung ausgestattet, welche von
einer DVB-T Antennenanlage mit den orflich empfangbaren Sendern gespeist wird
(Fernsehgerdite mussen vom Betreiber mit DVB-T Tunem ausgestattet sein). Es werden im
Veranstaltungsraum und im Andachisraum  Anschlussmoglichkeiten installiert, an denen
eine mobile Kamera angeschlossen werden kann, sodass dieses Bild/Ton als Hauskanal
empfangen werden kann. Ein Anschluss eines anderen Gerdtes fUr den Hauskanal z.B.
DVD-Player ist ebenfalls méglich.

EDV-Netzwerk:

Die EDV-Verkabelung erfolgt mit EDV-Duplexkabeln Cat. 7 sowie EDV-Anschlussdosen
2xRJ45, Cat. 6a, die betriebsfertig auf ein Patchfeld Cat. 6a aufgelegt sind.

Die Lieferung, Montage und Installation von Endger&ten, Server sowie Beschaffung evil.
zusditzlich bendtigter Serverschréinke erfoigt durch den Betreiber.

Stationsflure:
Steckdosen fur Relnigungszwecke. Beleuchiung gemdB Lichtberechnung. Mehrkosten for
cine Tageslichfsteuerung (z.B. fir Demenzstationen) fallen dem Betreiber zu.

Verwalfung/Empfang/Stationsstitzpunkt/Birordume:
Je Arbeitsplatz 2 Steckdosen 230V sowie 2 EDV-Dosen (2xRJ45, Cat 4a).
Beleuchtung gemdns Lichtberechnung.

Therapierdume:
1 Schalter, 4 Steckdosen, 1 Antennenanschluss, Notruf (durch Betreiber) . Beleuchtung
gemdsB Lichtberechnung.

Pflegeappartements:
2 Schaltkreise, 7 Steckdosen, 1 Antennenanschluss, 1 Telefonanschluss, Notruf (durch
Befreiber}, 2 Deckenleuchten.

Bdder der Pflegeappartements:
1 Schaiter, 2 Steckdosen, Notruf (durch Beireiber), 5 Niedervolt-Einbaustrahler incl.
Leuchtmittel 35W IRC.

Allgemeinraume;
Allgemeinflure und Treppenhduser mit Lichtautomaten und Leuchten.
Sonstige R&éume gemdRB Erfordemissen und behdrdlichen Auflagen.

Notrufanlage:
Verkabelung Nofrufanlage sowie  Desorientiertensystem  nach Angabe Betreiber.
Beschaffung, Montage, Inbetrieonahme, Abnahmen sowie Aufschaltung erfolgt durch den
Betreiber.
Schnittstellen fUr:

o Aufzugnoiruf auf Schwesternrufaniage intern (nicht nach auBen),

e Brandmeldeaniage.
Vor Baubeginn missen zwingend sémtliche Installationspléine und Schemen bzgl. dieser
Systeme vorliegen.
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Telefonanlage:

Die Lieferung, Montage und Installation der Telefonanlage sowie den Endgerdten erfolgt
cdurch den Befreiber.

Die Telefonanlage ist vom Betreiber mit 2 ESPA-Schnitfstellen zur Aufschaltung von
Brandmeldeanlage sowie Notfrufanlage auszustatten.

Stationskichen:
Installation nach Vorgabe KUchenplaner. Yor Baubeginn missen zwingend freigegehbene
Installationspléne vorliegen.

Thekenkiche:
Installation nacn Vorgabe KUchenplaner. Vor Baubeginn mussen zwingend freigegebene
Installationspléne vorliegen,

Regenerierkiche:
Instaliation nach Planstand vom 02.12.13. Vor Baubeginn mUssen zwingend freigegebene
Installationspléine vorliegen.

Miliraum:
1 Schalter, 1 Steckdose, | Feuchtraum- Deckenleuchte

Lagerrdume:
1 Schalter, 1 Steckdose, Beleuchtung nach Erfordernis

Fakalspilraume:
1 Schalter, 1 Steckdose, 1 Deckenleuchte, 1x Anschluss Fakaliensplle

Pflegebdader:
1 Schalter, 2 Steckdosen, Notruf (durch Betreiber), Beleuchtung gemdaB Lichtberechnung,
1 x Anhschluss Pflegewanne

Personalraume:
1 Schalter, 3 Steckdosen, 1 Deckenleuchte

AuBlenbereich:
Pavillon 2 Steckdosen, je | Steckdose fur 2 Christb&dume, 1 Sfromanschluss fur Pylon

11. AUSSENANLAGE

Grinanlagen:
Die gesamte Anlage wird nach Grinfidichenplanung mit Bdumen und Strauchern sorgfdltig
eingegrunt,

Die Eingtinge und Wege werden rolisfuhlgerecht angelegt.

Zufahrt und Gehwege:
Betonsteinpflaster bzw. asphailliert, im Gartenpereich wassergebundener Beldg.

AusfUhrung der Terrassen und Rundgangsbelage:

BelagsausfUnrung mit Terrassenplaiten aus Werkstein 4cm Stdrke nach Mustervorlage.
Ubergénge BalkontlUren zu Terrassen mit maximal 2 cm Schwelle nach den einschldgigen
Vorschriften fUr barmierefreies Bauen. Im BalkontUrberegich (Turen und Festverglasung) und zur
Entwasserung Einsatz von verzinkten Kastenrinnen in ausreichender Hohe und Breite zur
Einhaltung der Dachdeckeriichilinien einerseits und andererseits der Richtlinien der 18040
barrierefreies Bauen
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FuBwege nach DIN mit Pflaster 20 x 10 cm passend zu den Terrassenplatten.

Landschaftsgdrtnerische Arbeiten:

Feinplanie inkl. Rasensaat und Bepflanzung in Absprache mit dem Betreiber.

Weggestaltung nach Grinplanung. FuBwege in gehfreundlichen Belagen. Begrinung,
Wege und GrundstUckseinfassung sowie Hauszugang in Betonpflaster.

Sinnesgarten

Im Sinnesgarten werden Obstb&ume gepflanzt und Stréucher wie Himbeere, Stachelbeere,
Johannisbeere eingesetzt. Zusdtzlich werden 3 Hochbeete mit Gewlrzpflanzen aufgestellt.
Diese Bereiche werden eingezdunt und mit Stréuchem eingagrint.

Stellpldtze:
Pflaster oder Asphaltierung, Stellplatzmarkierungen,

12. ANFORDERUNGS- U. AUSFUHRUNGSLISTE

Bauteil = Ausstattung Bauherr Betreiber

Lagerr&iume

Aufzugsanlage

Brandmeldeaniage

Blitzschutzanlage falls erforderlich

Sicherheitsbeleuchtung

ol Dol P Pl Dol P

Beleuchtung Flure und Haupteingang ohne
Demenzbeleuchtung

Schwesternrufanlage, Desorientiertensystem (Hard- & X
Software)

DVB-T Anfennenanlage einschl, kampletter X
AnschlUsse/Dosen, Vorbereitung Ubertragungsmoglichkeit
aus Veranstaltungs-/Andachtsraum auf Hauskanal

Alle Kabel und Dosen incl. Schalter/Steckdosen der Licht- X
| und Steckdosenkreise. Alie Kabel der EDV einschl. Unterputz-
und Anschlussdosen (Schwestermndienstzimmer, Rezeption,
Heimieitung, Pflegedienstieitung, sonstige Birordume,
Kichenleitung)

Telefon-Verkabelung, Verkabelung Schwesternrufincl. X
Verteiler

Telefonanlage incl. Endgeréte, EDV-Anlage incl. Endgerdte., X
Server und Serverschrdnke,

>

Reinpllege und Desinfektionsautomaten

>

Hubwdannen

Behinderten-WC's X

Zimmermoblierung

Moblierung Speisesaal

Aufenthaltsrdume

P P

Ausstattung Telier, Glaser, Besteck, Kichenausstattung ‘
kompl.

Moblierung SchwesternsiUlzounkt

“Andachtsraum
ThekenkUche in Cafeteria

>

>

Ausstattung Geschdffsleitung, BUros stc.

Parkpldatze . ) X

Beschilderung auBen ) - X

Beschilderung innen X
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Aufienanlagen komplett, Bepflanzung. X

Freifléichen fOr Demenzkranke X

| B&derausstattung DIN 18040 . X
Einrichtung der WohnbereichskUchen

_Einrichfung Wohnzimmer

| Ausstattung Kapelle
| Regenerierkiche

13. Sonstiges

In den Pldnen evil. dargestelite Einrichtungsgegenstdnde, Blumenkdsten, Anfenne und
sonstige AuBenanlagen sind nicht im Kaufpreis enthallen, auch wenn diese Besfandielle
der Baugenehmigung sind.

Die Bader und WC's sind wie in den Grundrissen dargestellf ausgestattet. Anderungen aus
planerischen und technischen Grinden oder aufgrund behordlicher Auflagen bleiben
vorbehalten, sowelt diese sich technisch und wirtschaftlich als zweckmdBig oder notwendig
erweisen oder zur Erreichung eines zUgigeren Baufortschriftes ndtig sind und sich auch nicht
erheblich wertmindemd auf das Bauvorhaben auswirken.

Instaliationen in der Kommunwand (Wohnungstrennwdande] wie Elektro-,
Sanitdrinstallationen und Kamine kdnnen aus Larmschutzverordnungsgrinden nicht
durchgefihit werden,

Anderungen durch technische MaB3nahmen wie KaminanschlUsse, Versorgungsschéchte,
StUtzen, Abmauerungen usw. werden vom bauleitenden Architekten festgelegt und
durchgefUhrt. Die dadurch verringerten Wohnfldchen vermindern den Kaufpreis nicht,

Die in der vorliegenden Baubeschreibung angegebenen Baustoffe und Objektfabrikate sind
n Qualitdt und Gesamtkonzept aufeinander abgestimmt und wurden zum Zeitpunkt der
Drucklegung der Baubeschrelbung festgelegl. Programmwechsel oder Lieferengpdsse der
Herstellerfirmen kénnen zu Anderungen fUhren, wobei dann gleichwertige Erzeugnisse
anderer Hersteller zur AusfUhrung kommen.

Alle Anstricharbeiten werden mit Erzeugnissen namhafter Hersteller durchgefihrt. Diese
Hersteller geben in inren Verarbeitungsrichtlinien for die einzelnen Produkte Standzeiten und
Hinweise fUr Ermeuerungsphasen an. Deshalb werden Wartungsanstriche, insoesondere fr
die der Witterung ausgesetzten Holz- und Metallteile notwendig. Diese Anstriche sind bereits
wdanrend der dligemeinen Gewdhrieistungsfrist auf Kosien der ElgentOmergemeinschaft
durchzufChren. Gleiches gilt auch fUr alle Fugen, die in elasfischem Material gusgeflhrt
werden. Auch hier sind bereits wahrend der aligemeinen Gewdhreistungsfrist mégliche
Nacharbeiten auf Koster der jewelligen EigentUmer bzw. der EigentUmergemeinschaft
durchzufinren.

Die Baubeschreibung sowie alle Zeichnungen gelten voroehalilich aller Genehmigungen
und Auflagen der zustdndigen Behorden und Versorgungsuntemehmen. Anderungen, die
zum Erhalt von Genehmigungen, zur Erflliung von Auflagen oder aus der Planung fUr die
Versorgung mit Wasser, Strom, Warme, Telefon, Kanalisation u.&. erforderlich sind, sowie
[rtUmer, blelben vorbehalten, ohne dass daraus Anspriche hergeleiter werden kdnren,
Von einer bescnderen Benachrichtigung wird abgesehen.

Alie angegebenen Wohn-, und Nufzfléchen und MaBe sind Circa-Werte. Die zu den
Stand: 04.12.2013 a




Grundrissen ausgewiesenen Fléichen sind RohbaumaBe.

FOr die Ausfuhrung maBgebend sind die genehmigten Baupldne nach dem neuesten
Stand, sowie die jewells giltigen Detailpléne. Markisen und Bristungsverkleidungen sind bei
Nachristung einheiflich zu gestalten. Ebenso sind Rollléden bei Nachristung passend zu
den bestehenden Rollldden zu gestalten.

TV-, Kabel- und TelefonanschiUsse werden von der Post kostenfrei bis in den/die
Wohnhauskeller verlegt. BerelfsteliungsgebUhren, etc. und monatiich anfallende Kosten
/GebUhren/Entgelte sind von den Erwerbemn zu bezahlen.

Bei SAT-Anlagen wird die Anlage betriebsbereit bis zu den Anfennendosen in den
jeweiligen Wohnungen erstelit.

Die laufenden Wartungen - z. B. der technischen Aniagen - sind Aufgabe der
WohnungseigenfUmergemeinschaft/Hauseigentomer.

Bautelle, die der Witterung ausgeselzl sind (besonders Holztelle), sind im Bedarfsfall sofort
durch die WohnungseigentUmergemeinschaft/Hauseigentimer durchzufUhren.

Eine Exposéhaftung wird ausgeschlossen. MaBgeblich sind die genehmigien Eingabepidne
bzw. die genehmigten Teilungspldne, die dem Notariat vorliegen.

Gewdhrleistung

Heizung: 5 Jahre Gewdhrleistung fur Funktion der Anlage bei gleichzeifigem Abschluss eines
Wartungsverirages. 2 Jahre auf alle beweglichen Teile, wie Pumpenanlage, Motoren,
Aggregate, Thermostate, Ventile und andere VerschleiBteile.

Risse in Bauteillen, die aufgrund der bauphysikalischen Eigenschaften von Baustoffen
entstehen, z. B. Krechen und Schwinden, sind keine Mdangel im Sinne des
Gewdhrleistungsrecnts.

Silikon und Acryl-Fugen sind Warlungsfugen. Die Gewdhiieistung betragt zwel Jahre.
Bewegliche Teile sind wartungsintensiv z.B. Fenster, Turen, Garagenrolltor etc. Auch fur diese
Tele betragt die Gewdhrieistung zwel Jahre. Es wird empfohlen Warfungsvertrage
abzuschlieBen.

Sonderwinsche & Wahimoglichkeiten SonderwOnsche sind moglich und vom Erwerber
moglichst frohzeitig schrifflich mitzuteien. Bei Anderungswinschen sind der Bautenstand
und die technischen oder behdrdiichen Maglichkeiten zu berlcksichtigen. Hierzu ist eine
genaue Abkl&rung mit dem Architekten und der Bauleitung erforderlich. Soweit die
Sonderwinsche Mehrkosten verursachen, sind sie vom Erwerber zu tragen. Sonderwinsche,
die einen unvermalinismdBig hohen Aufwand erfordern, den Bauforfschritt verzbgem oder
einen  Eingrff in  das Sondereigentum  eines  Miterwerbers  bzw. in  das
Gemeinschaftseigentumn bedeuten wirden, kdnnen keine BerUcksichtigung finden. Bei
Anderungen und SonderwUnschen gelten die Preise des Bautrdgers. Die dadurch eventuell
verringerten Wohnfidchen verminderm den Kaufpreis nicnt,

samiliche Wanimoglichkeiten sind dem Bautrdger frihzeitig mitzuteilen. Die einzelhen
wahiméglichkeiten des Kaufers erldschen, wenn diese dem Bautrager erst dann mifgeteilt
werden, nachdem sie in den Bauforlschritt eingreifen wirden.
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14. ANDERUNGSVORBEHALT

Abweichungen von der Bau- und Ausstattungsheschreibung sowie technische Anderungen
aufgrund evil. behdrdlicher Auflagen bleiben vorbehalten, ebenso Anderungen der
Planungs- und AusfOhrungsart, der vorgesehenen Baustoffe und Einrichtungen, soweit diese
sich technisch oder wirtschaftlich dls zweckmaBig erweisen und sich nicht wertmindermnd
auswirken.

Ende der Unteranla

[y

(v
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Unteranlage 3

Mietvertrag

zwischen

Erl-Bau-GmbH & Co KG
vertreten durch die Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH, diese wiederum vertreten
durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsflihrer Herrn Alois Erl

Mietzing 33b, 94469 Deggendorf

- nachfolgend auch ,Vermieter" genannt -

und

awohn gemeinnlitzige GmbH
vertreten durch den Geschaftsfuhrer Martin Ulses

Kantstrafie 45 a, 97074 Wirzburg

- pachfolgend auch ,Mieter” genannt -

§ 1 Mietobjekt, Vertragsunterlagen

1 Der Vermieter ist Eigentiimer des Grundbesitzes, welcher im Grundbuch des
Amtsgerichts HafRfurt, Gemarkung Knetzgau, Teilflache aus FINr. 560/1 Nahe
Hainerter Str. Gebaude- und Freifliche, ca. 6.270 m? gem. beiliegendem
Entwurfsplan Anlage 1, der erst noch eingetragen werden muss(nachfolgend
auch "Grundbesitz" oder ,Vertragsgrundstlick“ genannt).

2. Am ____ wurde von der Erl-Bau-GmbH & Co KG zur Urkunde des

Notars . ., URNr. _eine Teilungserklarung mit
Gemeinschaftsordnung und Baubeschreibung (nachfolgend auch
Verweisungsurkunde® genannt) erstellt. GemaR § 1 Ziffer 2 der
Verweisungsurkunde beabsichtigt Erl-Bau-GmbH & Co KG auf dem unter
Ziffer 1 bezeichneten Grundbesitz eine Pflegeeinrichtung zur Pflege von
Senioren und sonstiger Pflegebedirftiger zu errichten. Fur die Pflegeeinrichtung
sollen insgesamt 77 Pflegeappartements als Teileigentumseinheiten geschaffen
werden. Die Verweisungsurkunde enthélt auch die Baubeschreibung, die fur die
Bauausflihrung des Bauvorhabens und die des Mietobjekts mafigeblich sind
sowie den Entwurf des Verwaltervertrages sowie die Vereinbarung zwischen
Erl-Bau-GmbH & Co KG und der awohn gemeinnitzige GmbH Uber die
Gewahrung eines verlorenen Zuschusses sowie den Preopeningvertrag. Den
Vertragsparteien ist der Inhalt der Verweisungsurkunde bekannt, sie haben
bereits eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift samt den in der




Verweisungsurkunde mitbeurkundeten Planen erhalten und sie verzichten auf
die Beifligung zum Mietvertrag.

Entsprechend der in der Verweisungsurkunde enthaltenen Zweckbestimmung,
sollen die Sondereigentumseinheiten und der den Sondereigentimern zur
Sondernutzung zugewiesenen Bereiche des Gemeinschaftseigentums als
Pflegeeinrichtung genutzt werden. Der Mieter ist der Betreiber der
Pflegeeinrichtung, der im Bereich der Pflegeeinrichtung samtliche Teil- und
Sondereigentumseinheiten (insgesamt ca. m? und 10.000/10.000
Miteigentumsanteile) samt Einrichtungs- und Ausstattungsgegensténden laut
Baubeschreibung und Raumbuch gem. Verweisungsurkunde mietet bzw.
pachtet.

Der Vermieter vermietet dem Mieter gemaft diesem Vertrag folsgndes zu
errichtendes Mietobjekt:

a) Pflegeappartement Nr. des Aufteilungsplans samt Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstanden laut Baubeschreibung in der
Verweisungsurkunde und

b) seinen Anteil an den zum gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden
Raumlichkeiten samt Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstanden laut
Baubeschreibung in der Verweisungsurkunde.

Der Vermieter verpflichtet sich, das Mietobjekt gemaf der Baubeschreibung
und den Baupldnen in der Verweisungsurkunde herzustellen und auszustatten.
Die Herstellung hat nach den anerkannten Regeln der Technik und Baukunst zu
erfolgen, die im Zeitpunkt der Durchfiihrung der Arbeiten flir das betreffende
Gewerk gelten. Besondere Garantien werden nicht abgegeben. Bei Zweifeln
Uber die zu erbringenden Leistungen geht die Baubeschreibung den Bauplanen
vor.

Der Vermieter ist berechtigt, eventuelle fir die Realisierung des Mietobjekts
notwendige oder nitzliche Anderungen in der Planung und Ausflhrungsart, den
vorgesehenen Baustoffen sowie den Einrichtungs- und
Ausstattungsgegensténden vorzunehmen. Auswirkungen auf die Hohe der
Miete treten dadurch nicht ein. Der Mieter wird vor jeder Anderung angehort
und kann nicht notwendigen Anderungen widersprechen. Sollten zwischen den
Parteien unterschiedliche Auffassungen zu den nicht notwendigen, also
insbesondere zu den niitzlichen Anderungen bestehen, entscheidet auf Antrag
giner Partei ein von der zustandigen Handwerkskammer zu benennender,
vereidigter Bausachverstandiger. Fiir die Kosten gelten die §§ 91 ff. ZPO auf
der Basis der von den Parteien abgegebenen Wertangaben entsprechend.

Einrichtungs- und Ausstattungsangaben in den Plénen, die nicht Gegenstand
der Baubeschreibung sind, sind unverbindliche Vorschlage.

Dieser Vertrag wird erst dann rechtswirksam, wenn der Vermieter Eigentlmer
des in Ziffer 1. genannten Grundbesitzes ist und zudem eine Baugenehmigung
geman den Planen (Anlage 2) rechtkraftig vorliegt.



§ 2 Mietzweck

Die Vermietung erfolgt zum Betrieb einer Pflegeeinrichtung zur Pflege von
Senioren und sonstiger Pflegebedrftiger gem. Baubeschreibung.

Das Mietobjekt darf nur zu diesem vertraglichen Zweck genutzt werden.
Anderungen des Nutzungszwecks bedlrfen der vorherigen schriftlichen
Zustimmung des Vermieters.

Der Vermieter holt sdmtliche objektbezogenen, die Beschaffenheit und Lage
des Mietobjekts betreffenden, behordlichen Genehmigungen flr das Mietobjekt
ein und halt sie fur die Dauer des Mietverhaltnisses aufrecht, dies auf seine
Kosten. Die Einholung und Aufrechterhaltung der flir die Nutzung der Mietsache
durch den Mieter etwa erforderlichen behérdlichen Genehmigungen
(nutzungsbezogenen Genehmigungen) obliegen allein dem Mieter, auf dessen
Kosten und auf dessen Risiko. Zuklinftig ergehende behdrdliche Anordnungen
und Auflagen in Bezug auf die Nutzung des Mietobjektes hat der Mieter auf
eigene Kosten zu erfillen, auch wenn sie gegen den Vermieter gerichtet sein
sollten. Die Versagung bzw. Ricknahme behordlicher Genehmigungen sowie
der Erlass behordlicher Anordnungen, Auflagen oder sonstiger Bestimmungen
treffen allein den Mieter, sofern der Vermieter nicht nach Satz 1 zustandig ist.
Der Mieter kann hieraus gegenuiber dem Vermieter keinerlei Rechte herleiten.

Der Mieter tragt das Betriebsrisiko wie in Ziff. 3 und 5 geregelt.

Kann das Mietobjekt aufgrund grundsatzlicher Anderungen der heimrechtlichen
oder anderen Bestimmungen in Bezug auf bauliche Voraussetzungen nicht
mehr zulassig als Pflegeeinrichtung betrieben werden, so hat der Vermieter auf
Verlangen des Mieters das Mietobjekt gegen eine angemessene Mieterhohung
den geanderten Verhéltnissen anzupassen. Unter einer angemessenen
Mieterhdhung versteht sich der Betrag, der durch den Mieter zu zahlen ist,
damit sich die weiteren Investitionsaufwendungen des Vermieters innerhalb der
noch bestehenden oder einer neu vereinbarten Vertragslaufzeit amortisieren
kénnen. Sollten hierliber zwischen den Parteien unterschiedliche Auffassungen
bestehen, entscheidet auf Antrag einer Partei ein von der zustandigen
Handwerkskammer zu benennender, vereidigter Bausachverstandiger. Far die
Kosten gelten die §§ 91 ff. ZPO auf der Basis der von den Parteien
abgegebenen Wertangaben entsprechend.

§ 3 Mietdauer

Der Vermieter hat den voraussichtlichen Ubergabetermin 4 Wochen vor der
Ubergabe anzuklndigen. Geplanter Ubergabetermin ist frihestens der
31.05.2016 spatestens der 31.10.2016, wobei dieser Termin nur dann vom
Vermieter einzuhalten ist, wenn ihm die bestandskraftige Baugenehmigung flr
das Bauvorhaben bis spatestens 31.03.2015 erteilt wird, ansonsten verschiebt
sich der Ubergabetermin mit der spater erteilten bestandskraftigen
Baugenehmigung entsprechend zeitlich nach hinten. Behinderungen bei der
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Herstellung des Mietobjekts aus Umstanden, die von Erl-Bau-GmbH & Co KG
nicht zu vertreten sind, z.B. hohere Gewalt, Streik, AusfUhrung von
Sonderwiinschen, verlangern die Ubergabefrist um die Dauer der Behinderung.

Das Mistverhdltnis beginnt mit der Ubergabe, welche férmlich durch ein
gemeinsam zu erstellendes Ubergabeprotokoll festgestellt wird. Mit der
Ubergabe oder vertragswidrig verweigerten Ubernahme durch den Mieter geht
aber bereits die Gefahr auf den Mieter Uber. Der Mieter ist zur Ubernahme zum
angegebenen Zeitpunkt verpflichtet, es sei denn, fehlende geschuldete
Einrichtungen, Ausstattungen, Mangel oder Restleistungen beeintrachtigen den
vertragsgemalen Gebrauch der Mietsache so erheblich, dass die Ubernahme
dem Mieter unter Abwagung der Interessen beider Vertragspartner nicht
zumutbar ist.

Das Ubergabeprotokoll ist von den Parteien zu unterschreiben. Die Ubergabe
erfolgt durch eine gemeinsame Begehung des Mietgegenstandes im sauberen
Zustand. Die Heimaufsicht (FQA) wird zur Ubergabe hinzugezogen bzw. daran
beteiligt. Im Ubergabeprotokoll sind etwaige Mangel und gegebenenfalls von
der FQA bzw. von anderen Genehmigungsbehorden ausgesprochenen
Auflagen nach der AVPfleWoqG schriftlich festzuhalten.

Abweichungen von den vertraglichen Vereinbarungen und bauliche Mangel, die
den Mieter zu einer Minderung berechtigen, hat der Vermieter auf seine Kosten
innerhalb einer angemessenen Frist zu beseitigen. Im Ubrigen erkennt der
Mieter mit der Ubernahme an, dass der Mietgegenstand sich in einem
vertragsgemafen Zustand befindet. Dies gilt nicht fur bei der Besichtigung nicht
erkennbare Mangel. Arbeiten zur Beseitigung insbesondere der im
Ubergabeprotokoll festgehaltenen Méngel wird der Mieter auch nach seinem
Einzug dulden. Innerhalb von 6 Monaten nach Mietbeginn ist der Mieter nur
dann zur Mietminderung berechtigt, wenn die Mangelbeseitigungsarbeiten
seinen Betrieb derart beeintrachtigen, dass er an einer Belegung von Zimmern
gehindert ist. Nach Ablauf dieser Frist ist der Mieter nach Maflgabe dieses
Vertrages und Vorliegen der Voraussetzungen berechtigt die Miete zu mindern.
Eine vom Vermieter bestrittene oder nicht rechtskraftig bestatigte
Mietminderung darf der Mieter nur vornehmen, wenn in HOhe des
Minderungsbetrags zugleich eine Hinterlegung bei einer Justizkasse eines
deutschen Gerichts durch ihn erfolgt.

Der Mietvertrag wird auf 25 Jahre geschlossen. Der Mieter hat ein Optionsrecht
auf funf weitere Betriebsjahre. Das Optionsrecht gilt als ausgelbt, wenn der
Mieter das Vertragsverhiltnis nicht 24 Monate vor Ablauf der Festmietzeit nach
S. 1 geklndigt hat.

Die Vertragsverlangerung gemaflt § 545 BGB bei Fortsetzung des
Mietgebrauches durch den Mieter nach Beendigung des Mietverhaltnisses wird
ausgeschlossen.

Das Recht zur Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt unberthrt.

Der Vermieter hat insbesondere dann ein aufierordentliches Klndigungsrecht,
wenn:



10.

1.

a) der Mieter mit der Zahlung des Mietzinses und sonstiger
Zahlungsverpflichtungen in der Hohe einer Monatsmiete an zwei
aufeinander folgenden Terminen oder insgesamt in Hohe von zwei
Monatsmieten in Verzug ist;

b) der Mieter trotz einer schriftichen Abmahnung weiterhin unpunktiich
Zahlungen leistet;

c) der Mieter ungeachtet einer schrifichen Abmahnung des Vermieters
einen vertragswidrigen Gebrauch des Mietobjektes fortsetzt, der die
Rechte und Interessen des Vermieters verletzt oder

d) sich die Vermdgenslage des Mieters wesentlich verschlechtert,
inshesondere wenn er seine Zahlungen einstellt oder die Erdffnung eines
Insolvenzverfahrens Uber sein Vermogen beantragt wird oder die
Eroffnung mangels Masse abgelehnt wird.

Jede Kindigung muss schriftlich erfolgen.

Bei einer vom Mieter zu vertretenden vorzeitigen Beendigung des
Mietverhaltnisses haftet dieser fir den Ausfall der Miete, Betriebskosten und
sonstigen Leistungen flir die Zeit, bis die nachstmogliche ordentliche Kindigung
wirksam wirde sowie fir weitere Schaden, die der Vermieter durch die
vorzeitige Beendigung des Mietvertrages erleidet. Der Vermieter verpflichtet
sich, ernsthafte Bemiihungen zu unternehmen, einen Nachmieter zu finden. Die
Haftung des Mieters ist befristet bis zu dem Zeitpunkt, bis ein zumutbarer
Nachmieter gefunden wurde.

Der Mieter hat ein auRerordentliches Kiindigungsrecht, wenn aufgrund hoherer
Gewalt, Krieg oder Naturereignissen eine Fortflihrung des Mietvertrages fUr den
Mieter nicht mdglich oder nicht zumutbar ist. Diese Kiindigung kann ohne
Einhaltung einer Frist erfolgen.

§ 4 Miete, Falligkeit

Fir das in § 1 bezeichnete Mietobjekt betragt die jahrliche Miete
EUR  [die monatliche Miete betragt insgesamt EUR .

In der Miete ist keine Umsatzsteuer enthalten. Nach der derzeitigen
Gesetzeslage fallt keine Umsatzsteuer an. Bei Anderung der Gesetzeslage
werden die Vertragsschliefenden eine Anderung der Miete in der Weise
vereinbaren, die der wirtschaftlichen Auswirkung der bisherigen Regelung am
nachsten kommt.

Die Miete ist manatlich im Voraus zu zahlen und muss spatestens am flinften
Werktag des Monats auf dem Bankkonto des zum Inkasso ermachtigten
Verwalters eingegangen sein. Die Bankverbindung und gegebenenfalls die
Anderung der Bankverbindung des Verwalters werden dem Mieter rechtzeitig
schriftlich mitgeteilt.



Der Verwalter ist berechtigt, flr den Vermieter Ausklnfte Uber die
wirtschaftliche Situation des Mieters sowie Auskiinfte betreffend den Mieter bei
der Pflegekasse und FQA einzuholen. Der Mieter wird dem Verwalter
entsprechende Einverstandniserki&rungen ausstellen.

Eine verspatete Mietzahlung berechtigt den Vermieter, Verzugszinsen in Hohe
von 8% Uber dem jeweils gliltigen Basiszinssatz zu verlangen. Die
Geltendmachung eines weiteren Schadens bleibt vorbehalten.

Die Wohnflache des Pflegeappartements Nr. betragt m? und wurde
nach der WohnflachenVO ermittelt. Der Ermittlung wurden die Rohbaumalle
zugrunde gelegt. Die Balkone und Terrassen wurden dabei zu 50% in die
Berechnung einbezogen.

Weicht die tatséchliche Grolke der vermieteten Flachen um nicht mehr als 2%
von der vorausgesetzten Quadratmeterzahl ab, soll diese Abweichung nicht
erheblich sein. Ist die Abweichung grofier, soll sie nur bezlglich der Hohe des
Mietzinses erheblich sein.

§ 5 Betriebskosten, Falligkeit

Der Mieter tragt alle Betriebskosten flir das Mietobjekt ab Ubergabe,
insbesondere tragt er auch alle Betriebskosten nach der jewells gulltigen
Betriebskostenverordnung (Anlage 3). Zu den Betriebskosten gehoren
insbesondere auch die Kosten fir Betrieb und Wartung von:

- Wasser, Abwasser, Hebeanlage

- Kosten der Prifung der Betriebssicherheit elektrischer Anlagen(E-Check)

- Kosten der Dichtigkeitspriifung der Gasleitungen

- Heizung,

- LUftung Kiiche und Allgemein

- Fettabscheider

- Einrichtungen der Grof3kliche

- Kaltetechnik GrofYkliche

- SchiebetUren, Rolltore

- Brandschutzt(iren, Brandmeldeaniage, RWA-Anlage

- Kosten der Tankreinigung

- Strallenreinigung und MUllabfuhr,

- GebUhren flir Niederschlagswasser,

- Beleuchtung, Sicherheitsbeleuchtung

- Blitzschutz

- Aufschaltung Integrierte Leitstelle,

- Trinkwasseruntersuchungen,

- die Grundsteuer

- die Hausmeisterkosten, Schneerdumen

- Dachrinnenreinigung

- Stellplatze und Zufahrten

-Reinigung und Prifung von Abwasserrohren, Entwasserungs- und
Ablaufrinnen, Gullys und Abflusssieben und Reinigung und Wartung von
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Riickstausicherungen sofern kein Baumangel, Rohrbruch oder Setzung
vorliegt.
- Springbrunnen

sofern vorhanden.

Die anfallenden Betriebskosten sind vom Mieter direkt an den jeweiligen
Leistungserbringer zu den jeweiligen Falligkeitszeitpunkten zu bezahlen. Der
Mieter schlieRt, soweit mdglich, die Vertrdge mit den jeweiligen
Leistungserbringern selbst ab. Der Mieter trégt daflr Sorge, dass die
Forderungen der jeweiligen Glaubiger betreffend die Bewirtschaftungs-,
Verwaltungs- und Betriebskosten direkt dem Mieter in Rechnung gestelit
werden. Soweit Rechnungen an den Vermieter gestellt werden, werden diese
an den Mieter zur sofortigen Begleichung weitergeleitet.

Sowelt die Betriebskosten nicht direkt vom Mieter gezahlt werden, werden diese
nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile umgelegt, sofern in der WEG-
Abrechnung kein anderer Umlageschlissel geregelt ist. Die Erfassung der
Betriebskosten erfolgt nach dem Prinzip, das die Eigentimergemeinschaft der
Jahresabrechnung des WEG-Verwalters  zugrunde liegt. Bei der
Betriebskostenabrechnung  kann das Zu- und  Abflussrecht  nach
Wohnungseigentliimergesetz gelten.

Abweichend von der Umlegung nach Miteigentumsanteilen werden fur die
folgenden Positionen abweichende Umlageschlissel vereinbart:

- Kabel/Satelliten-Fernsehen: pro Einheit
- Grundsteuer: tatsachliche anfallende Grundsteuer fir Mietobjekt
- Kilte nach Verbrauch sofern Kalteliefervertrag sonst Strom

Die Verteilung der Heizungs- und Warmwasserkosten erfolgt entsprechend der
HeizkostenVO in der jeweiligen Fassung. Fur die prozentuale Verteilung von
Grund- und Verbrauchskosten ist die im Haus praktizierte Ubung maftgebend.
Der Vermieter ist berechtigt, aus sachlichen Grinden eine Anderung dieser
Verteilung vorzunehmen. Sofern keine Ausstattung zur Verbrauchserfassung
vorhanden ist, erfolgt die Umlegung im Verhaltnis der Miteigentumsanteile,
sofern kein anderer Umlegungsschliissel vereinbart ist.

Den Stromliefervertrag schlieftt die Mieterin selbst ab.

Der Vermieter ist berechtigt unter Beachtung des Grundsatzes der
Wirtschaftlichkeit ab Entstehung zusétzlich zu den in § 5 Abs. 1 genannten
Kosten auch solche Betriebskosten nach billigem Ermessen auf den Mieter
umzulegen und mit diesem abzurechnen, die derzeit nicht anfallen, aber spater
entstehen oder kiinftig vom Gesetzgeber neu eingefuhrt werden.

§ 6 Aufrechnung, Zuriickbehaltungsrecht
Gegen Forderungen aus diesem Vertrag ist die Aufrechnung mit anderen

Forderungen als solchen aus diesem Vertrag nicht zuldssig, es sei denn, die
Gegenforderung  ist  unstreitig ~ oder rechtskraftiq  festgestellt.  Ein



Zurtickbehaltungsrecht kann wegen anderer Rechte als solchen aus diesem
Vertrag nicht geltend gemacht werden, es sei denn der Gegenanspruch, auf
dem das Leistungsverweigerungsrecht beruht, ist unstreitig oder rechtskraftig
festgestellt.

§ 7 Wertsicherungsklausel

Verandert sich der vom Statistischen Bundesamt amtlich festgestellte
Verbraucherpreisindex fur Deutschland, Basis 2010 = 100, um mehr als 10
Prozentpunkte gegenlber dem Stand im Zeitpunkt des Mietbeginns, so
verandert sich die Miete nicht im gleichen prozentualen Verhaltnis, sondern nur
um 70% der Veranderung des Index, mit Wirkung des auf den Monat der
Anderung des Index folgenden Monats.

In jedem Fall neuerlicher Anderung dieses Index um mehr als 10 Prozentpunkte
gegeniber dem Stand, auf dem die vorangegangene Anpassung beruhte,
wiederholt sich diese Anpassung auf der Grundlage der jeweils letzten Miete
mit Wirkung des auf den Monat der jeweiligen neuerlichen Anderung des Index
folgenden Monats, um 70% der Veranderung des Index.

Im Fall der Erhéhung der Miete hat der Vermieter, im Fall der Ermaftigung der
Miete hat der Mieter dem anderen Vertragsteil diese Anderung unter Vorlage
einer Abrechnung mitzuteilen. Erfolgt dies nicht sofort, bedeutet das aber
keinen Verzicht auf die Anpassung. Der verdnderte Mietbetrag ist rickwirkend
zu zahlen; ein etwaiger Differenzbetrag ist rlickwirkend zu erstatten; der Mieter
kommt jedoch mit der Zahlung der Erhéhungsbetrage, der Vermieter mit der
Ruckerstattung der Ermanigungsbetrage erst mit dem Eingang der jeweiligen
Abrechnung in Verzug.

Werden wegen einer Umstellung des Index auf eine neue Basis bereits
verdffentlichte Indexzahlen nachtréaglich geandert, so bleiben Anpassungen, die
nach der alten Reihe bereits unter Vorlage einer Abrechnung mitgeteilt waren,
von dieser Anderung unberiihrt. Mit der ersten amtlichen Veréffentlichung der
neuen Reihe gilt jedoch die Miete, die sich auf Grund der neuen Indexreihe,
umbasiert auf die Basis 2010 = 100, ergibt, wobei die neuen Indexzahlen ab
dem Zeitpunkt der letzten Anpassung (nach alter Berechnung) gelten.

§ 8 Kaution

Der Mieter leistet bei Ubergabe des Mietobjekts (§ 3 Ziffer 2) eine Kaution in
H3he von sechs Monatsmieten.

Der Mieter ist berechtigt, die Kaution mittels einer auf den Kautionsbetrag
beschrankten, unwiderruflichen, unbefristeten, unbedingten und
selbstschuldnerischen Blrgschaft auf erstes Anfordern eines im Inland zum
Geschaftsbetrieb befugten Kreditinstituts zu erbringen.

Der Vermieter kann sich wegen Forderungen, die er nach Beendigung oder
wahrend der Mietdauer im Zusammenhang mit dem Mietverhaltnis gegen den
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Mieter erlangt, aus der Kaution befriedigen. Der Mieter ist im letzteren Fall
verpflichtet, den Kautionsbetrag wieder auf den urspringlichen Betrag
aufzustocken.

Die Kaution oder Blrgschaft ist an den Mieter zurlickzugeben, wenn dieser in
dem Mietobjekt eine Belegungsquote von mindestens 90 Prozent Uber einen
Zeitraum von mindestens drei aufeinanderfolgenden Monaten nachweist.

§ 9 Vom Vermieter nicht zu vertretende Vertragsstorungen

Wenn die Heizungs-, Strom- und Wasserversorgung oder Entwasserung durch
einen nicht vom Vermieter zu vertretenden Umstand unterbrochen wurde oder
wenn Uberschwemmungen cder sonstige Katastrophen eintreten, steht dem
Mieter gegen den Vermieter ein Recht auf Mietminderung oder Schadensersatz
nicht zu.

§ 10 Obhutspflicht des Mieters

Der Mieter verpflichtet sich, das Mietobjekt schonend und pfleglich zu
behandeln.

Schiden an und in dem Mietobjekt sind dem Vermieter oder seinem
Beauftragten unverziiglich anzuzeigen. Flr durch verspatete Anzeigen
verursachte weitere Schaden haftet der Mieter.

Der Mieter haftet dem Vermieter fur Schaden, die durch Verletzung der ihm
obliegenden Obhuts- und Sorgfaltspflichten schuldhaft verursacht werden. Der
Mieter haftet in gleicher Weise flr Schaden, die durch seine Mitarbeiter,
Untermieter, Kunden, Besucher, Lieferanten, Handwerker und Personen, die
sich mit seinem Willen in dem Mietobjekt aufhalten oder dieses aufsuchen,
verursacht waorden sind.

Der Mieter hat zu beweisen, dass ein Verschulden seinerseits oder der in
Ziffer 3 genannten Personen nicht vorgelegen hat, wenn feststeht, dass die
Schadensursache in dem durch die Benutzung der Mietsache abgegrenzten
raumlich-gegenstandlichen Bereich liegt. Bei Ersatzleistung des Mieters ist der
Vermieter verpflichtet, seinen Schadenersatzanspruch an den Mieter
abzutreten.

Der Mieter hat Schaden, fur die er einstehen muss, sofort zu beseitigen. Kommt
er dieser Verpflichtung auch nach schrifticher Mahnung innerhalb
angemessener Fristen nicht nach, so kann der Vermieter die erforderlichen
Arbeiten auf Kosten des Mieters vornehmen lassen. Bei Gefahr drohender
Schaden oder unbekannten Aufenthalts des Mieters bedarf es der schriftlichen
Mahnung und Fristsetzung nicht.



§ 11 Instandhaltung, Instandsetzung, Schonheitsreparaturen

Der Mieter fuhrt die jeweils erforderlichen Schonheitsreparaturen auf seine
Kosten angemessenen Zeitabstanden durch.

Die technischen Gerate und Einrichtungen, zu deren Benutzung der Mieter
berechtigt ist, werden in den erforderlichen Abstanden auf Kosten des Mieters
durch einen vom Vermieter zu beauftragenden Fachbetrieb gewartet und auf
Funktion Uberprift. Das gilt insbesondere fir zentraltechnische Anlagen,
Heizung, Liftung, Klima, Sanitdr, Wasserenthartungsanlage, Elektro- und
Fardertechnik, Hebeanlage, Rolltore, Drehfligel-, Schiebe-, und
Brandschutztiren, Aufzlige, Sprinkler, Feuermelder, Feuerldschgerate, Alarm-
und Schlieftanlagen, Notrufanlage, Notbeleuchtung einschliefl3lich
Batterieanlage, Antennen usw. sowie technische Ausstattungen und
Einrichtungen. Diese Kosten sind vom Mieter neben der Miete zu tragen.

Der Mieter hat die Mdglichkeit die Wartung geman vorstehender Ziffer 2. auch
direkt bei den jeweiligen Fachbetrieben in Auftrag zu geben. Um eine
,Doppelbeauftragung” der Fachbetriebe zu vermeiden, haben sich Vermister
und Mieter zeitnah bezlglich der einzelnen Wartungsarbeiten miteinander
abzustimmen. Beauftragt der Mieter selbst einen Fachbetrieb mit der Wartung,
so hat er diese dem Vermieter durch Beleg nachzuweisen.

Die Instandhaltung und die Instandsetzung des Mietobjekts sowie fur diejenigen
Gegenstande, die seinem direkten und haufigen Zugang unterliegen, wie
Installationsgegenstande fir Elektrizitdt, Wasser, Heizung sowie Verschlissen
von Fenstern und Tlren, hat der Mieter im Einzelfall bis 2.500,- € (inkl.
Umsatzsteuer) und insgesamt bis zu einem Hochstbetrag von 2,5% der
Jahresmiete pro Kalenderjahr zu tragen, die Ubersteigenden Kosten tragt der
Vermieter, auller es handelt sich um Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstande, hier trigt der Mieter die volle Instandhaltungs- und
Instandsetzungspflicht sowie die Ersatzbeschaffungen ohne betragsmafige
Begrenzung. Von der Beteiligungspflicht des Mieters ausgenommen ist die
instandhaltung und Instandsetzung des Mietobjekts an Dach und Fach (Anlage
2).

Die Instandsetzungspflicht des Mieters besteht nicht beziglich solcher
Schaden, gegen welche der Vermieter versichert ist und auch nicht fir Arbeiten,
die nach einer Substanzschadigung der Mietsache durch Dritte, die nicht dem
Risikobereich des Mieters zuzuordnen sind, vorgenommen werden.

§ 12 Zulassiger Mietgebrauch

Der Mieter darf die vorhandenen, vertragsgemalen Leitungsnetze flr
Elektrizitat, Heizung und Wasser nur in dem Umfang in Anspruch nehmen, dass
keine Uberlastungen eintreten. Einen eventuellen Mehrbedarf darf der Mieter
durch Erweiterungen der Zuleitung auf eigene Kosten nach vorheriger
Zustimmung durch den Vermieter decken.
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Bei Stdrungen und Schiden in den Versorgungsleitungen hat der Mieter far
sofortige Abschaltung zu sorgen und ist verpflichtet, den Vermieter unverziglich
zu benachrichtigen.

§ 13 Versicherungen

Der Mieter hat auf eigene Kosten eine Betriebshaftpflichtversicherung, eine
Betriebsunterbrechungsversicherung sowie Versicherungen fur das Inventar
gegen Schaden durch Einbruch, Diebstahl, Vandalismus, Sturm, Feuer, Glas
und Leitungswasser sowie eine Elementarversicherung in ausreichender Hohe
abzuschlieien und dem Vermieter gegentber Nachweis zu flhren.

§ 14 Vorrangiges Belegungsrecht

Die Erl-Bau-Unternehmensgruppe hat bereits Anlagen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz fir Betreutes Wohnen fertig gestellt und wird in
Zukunft solche Anlagen errichten (nachfolgend: "Referenzobjekte Betreutes
Wohnen"). Des Weiteren hat und errichtet die Erl-Bau Unternehmensgruppe
weitere Anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz zur Pflege von Senioren
und sonstiger PflegebedUrftiger (nachfolgend: "Referenzobjekte Pflegeheim").
Als Referenzobjekte gelten ausschliefilich diejenigen, die auf der Homepage
von Erl-Bau-GmbH & Co KG unter www.erlbau.de ersichtlich sind.

Erl-Bau-GmbH & Co KG und der Mieter vereinbaren im Wege eines Vertrags
zugunsten Dritter ein vorrangiges Belegungsrecht zugunsten von allen
Sondereigentlimern eines Objektes der Erl-Bau-Unternehmensgruppe und
deren Angehorigen — mit jeweils mindestens Pflegestufe 1 - gemalt § 15 AC in
den Referenzobjekten Betreutes Wohnen und in den Referenzobjekten
Pflegeheim. Der Vorrang wird gegeniber anderen Nutzungsinteressenten
eingeraumt, die nicht Eigentlimer einer Sondereigentumseinheit in einem
Referenzobjekt Betreutes Wohnen oder Referenzobjekt Pflegeheim sind, nicht
jedoch gegeniiber den Sondereigentimern im betreffenden Referenzobjekt
Pflegeheim selbst. Das vorrangige Belegungsrecht gewahrt das Recht bei
Vorhandensein mehrerer Mitbewerber um einen Pflegeplatz, die vorrangige
Beriicksichtigung verlangen zu kdnnen. Bei gleichrangigen Mitbewerbern ist
nach Prioritat der Stellung der Aufnahmeverlangen zu entscheiden.

§ 15 Untervermietung, Gebrauchsiberlassung
Der Mieter ist nur nach vorheriger schrifticher Zustimmung des Vermieters
berechtigt, das Mietobjekt unterzuvermieten oder Dritten zum Gebrauch zu
uberlassen.
Ziffer 1 gilt nicht fur Heimpflege- oder ahnliche Vertrage, welche der Mieter mit

den Bewohnern des Mietobjektes abschliet. § 14 dieses Vertrages ist zu
beachten.
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Das SonderkUndigungsrecht des Mieters geman § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB wird
ausgeschlossen.

§ 16 Werbeanlagen, Namensgebung

Der Mieter ist berechtigt, im Einvernehmen mit dem Vermieter Werbeanlagen
im ortsiblichen Umfang anzubringen. Der Mieter hat hierbei eventuell
bestehende Offentlich-rechtliche oder technische Vorschriften flr die Art der
Anbringung und Unterhaltung zu beachten, insbesondere auch den jeweils
glitigen  Bebauungsplan. Die  Beschaffung etwaiger  behordlicher
Genehmigungen obliegt dem Mieter.

Sofern eine Genehmigung zur Anbringung der Werbeanlagen versagt wird, ist
der Mieter nicht berechtigt, hieraus Rechte gegen den Vermieter herzuleiten; er
ist insbesondere nicht berechtigt, eine Minderung der Miete vorzunehmen.

Der Mieter haftet fir alle Schaden, die im Zusammenhang mit von ihm
angebrachten Werbeanlagen entstehen.

Im Fall der R&umung des Mietobjekts ist der Mieter zur Entfernung der von ihm
angebrachten Werbeanlagen und zur Wiederherstellung des urspringlichen
Zustands verpflichtet.

Die Namensgebung fir die Pflegeeinrichtung bestimmt der Mieter.

§ 17 Konkurrenzschutz

Der Konkurrenzschutz fir den Mieter ist ausgeschlossen.

§ 18 Bauliche Veridnderungen durch den Vermieter

Der Mieter hat MafRnahmen, die zur Erhaitung der Mietrdume oder des
Gebdudes erforderlich sind, zu dulden. Der Mieter hat ebenfalls Malinahmen
zur Verbesserung der Mietrdume oder sonstiger Teile des Gebaudes zu dulden,
soweit sie ihn bzw. den Einrichtungsbetrieb oder die Einrichtungsbewohner nur
unwesentlich beeintrachtigen.

Soweit der Mieter Maknahmen nach Ziffer 1 zu dulden hat, kann er weder die
Miete mindern noch ein Zurlickbehaltungsrecht ausiiben noch Schadensersatz
verlangen. Sind Mafinahmen durchzufliinren, die den Gebrauch der R&ume zu
den vereinbarten Zweck ausschlieRen oder erheblich beeintrchtigen, so
verpflichtet sich der Vermieter flr die Zeit der Beeintrdchtigung die Miete
angemessen zu ermaRigen. Der Vermieter wird die Malnahme vorab mit dem
Mieter abstimmen und bei ihrer Durchfiihrung auf die Belange des Mieters
Rucksicht nehmen.
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§ 19 Bauliche Anderungen, Einbringung von Einrichtungen durch den Mieter

Bauliche Anderungen durch den Mieter, insbesondere Um- und Einbauten und
Installationen - insbesondere solche, die Wande, Decken, Elektro- und
Wasserinstallation, FuRbdden, Dacher, Fenster und Turen, Zuwege,
Pflasterung betreffen - dirfen nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des
Vermieters vorgenommen werden. Erteilt der Vermieter eine solche
Einwilligung, so ist der Mieter fur die Einholung etwaiger behordlicher
Genehmigungen verantwortlich und hat alle Kosten hierfir zu tragen. Die
Zustimmung darf nur bei Vorliegen schwerwiegender Griinde (z. B. Eingriff in
tragende Bauteile) versagt werden, nicht jedoch zur Erflllung behordlicher
Auflagen

Die Kosten der Wartung, Instandhaltung und Instandsetzung flr solche
nachtraglich vom Mieter eingebrachten baulichen Anderungen sind allein vom
Mieter zu tragen.

Der Mieter haftet fir samtliche Schaden, die im Zusammenhang mit von ihm
veranlassten BaumaBnahmen entstehen. Dies gilt nicht flr Schaden aus
Baumaflnahmen des Vermieters, auch wenn er diese auf Veranlassung des
Mieters durchfiihrt oder durchflihren |asst.

Der Vermieter kann bei Mietende verlangen, dass zusétzliche Einrichtungen
durch den Mieter, mit denen dieser das Mietobjekt versehen hat und die
wesentlicher Bestandteil des Mietobjekts geworden sind, im Mietobjekt
verbleiben. In diesem Fall geht das Eigentum auf den Vermieter Uber.
Bereicherungs- bzw. Ersatzanspriiche des Mieters sind ausgeschlossen, , es
sel denn die Beendigung des Mietverhaitnisses ware auf eine vom Vermieter
verschuldete fristiose Kiindigung des Mieters zuriickzufuhren oder der
Ausschluss des Wegnahmerechtes wiirde aus einem sonstigen Grunde gegen
Treu und Glauben (§ 242 BGB) verstol3en.

Sonstige Einrichtungen (Mdbel usw.), sofern es sich nicht um Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstande laut Baubeschreibung in der Verweisungsurkunde
handelt, oder die Vereinbarung Uber die Gewahrung eines verlorenen
Zuschusses gemal Verweisungsurkunde eine Sonderregelung hierzu enthalt,
hat der Mieter spatestens bis zur Beendigung des Mietverhalinisses zu
entfernen. Abweichungen hiervon sind schriftlich zu vereinbaren.

§ 20 Verkehrssicherungspflicht

Dem Mieter obliegt fir das gesamte Mietobjekt die Reinigungs- und
Verkehrssicherungspflicht.

Der Mieter ist berechtigt und verpflichtet daflr Sorge zu tragen, dass der
Mietgebrauch der Parkplatze nicht durch Dritte beeintrachtigt wird. Er wird
selbst auf eigene Kosten geeignete Mafnahmen treffen, um diese
Beeintrachtigung des Mietgebrauchs abzuwehren bzw. zu beseitigen.
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Anspriiche gegen den Vermieter kann er aus einer Einschrankung des
Mietgebrauchs der Parkplatznutzung durch Dritte nicht herleiten.

Der Mieter stelit den Vermieter im Innenverhéltnis von allen Ansprichen Dritter
frei, die gegen den Vermieter aus einer Verletzung  der
Verkehrssicherungspflicht erhoben werden. Dies gilt nicht, wenn ein Schaden
aus einer vom Vermieter zu vertretenden Verletzung seiner ihm obliegenden
vertraglichen Verpflichtungen resultiert.

§ 21 Betreten des Mietobjekts durch den Vermieter

Der Vermieter und/oder sein Beauftragter konnen das Mietobjekt nach
rechtzeitiger Ankiindigung bzw. wahrend der (Ublichen Geschéftszeiten
besichtigen, sei es zur Prifung des Zustandes, zum Ablesen von Messgeraten
oder aus anderen wichtigen Grinden, soweit kein Hausrecht der/des
Einrichtungsbewohner/s entgegensteht. In Fallen dringender Gefahr gestattet
der Mieter hiermit das Betreten des Mietobjekts unwiderruflich zu jeder Tages-
und Nachtzeit. Der Vermieter hat das Recht der/des Einrichtungsbewohner/s
auf  Unverletzlichkeit ihrer Wohnung zu beachten. Er hat sein
Besichtigungsrecht, auch das nach Ziffer 2, im Hinblick auf das Wohl der
Einrichtungshewchner schonend auszulben.

Ist das Mietverhdltnis geklindigt oder beabsichtigt der Vermieter, den
Grundbesitz bzw. das Mietobjekt zu verkaufen, sind der Vermieter und/oder
sein Beauftragter berechtigt, das Mietobjekt zusammen mit den Miet- bzw.
Kaufinteressenten zu besichtigen.

§ 22 Untergang des Mietobjekts

Im Falle der vélligen Zerstérung oder Zerstérung des Uberwiegenden Teils des
Mietobjekts durch ein vom Vermieter nicht zu vertretendes Ereignis (z.B. Feuer
usw.) ist der Vermieter zur Wiederherstellung des Mietobjektes verpflichtet,
wenn der Mieter den Wiederaufbau schriftlich innerhalb von 3 Monaten nach
Teil-/Zerstérung den Wiederaufbau verlangt und dem Vermieter aus einer
Versicherungsleistung (aus eigener Versicherung oder aus einer des Mieters)
ausreichende Geldmittel zur Verfiigung stehen. Ansonsten kann der Vermieter
das Mietverhaltnis mit Wirkung fir den Zeitpunkt der Zerstérung der Mietsache
fUr beendet erkidren.

Falls bauliche Anlagen, die der Mister etwa auf dem Mietobjekt errichtet hat,
ohne Verschulden des Vermieters ganz oder teilweise untergehen, kann der
Mieter hieraus keine Rechte gegen den Vermieter herleiten, er kann
insbesondere weder die Miete mindern, noch den Vertrag kindigen. Soweit
dem Vermieter aus dem volligen oder teilweisen Untergang solcher
Gegenstande Schadensersatzanspriiche gegen Dritte erwachsen sein soliten,
wird er diese an den Mieter abtreten.
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§ 23 Beendigung des Mietverhéltnisses, Renovierung

Der Mister gibt bei Beendigung des Mietverhdltnisses das Mietobjekt in
ordnungsgemafien, gerdumten und gereinigtem Zustand zurick. Eventuell
fallige Schdnheitsreparaturen, Wartungs- Instandhaltungs- und
InstandsetzungsmaRnahmen und Ersatzanschaffungen sind spétestens bis zur
Rickgabe des Mietobjekts durchzufiihren.

Der Mieter hat alle Schliissel — auch selbst beschaffte — zurlckzugeben. Der
Mieter haftet fur sémtliche Schaden, die dem Vermieter oder einem Nachmieter
aus der Verletzung dieser Pflichten entstehen.

Wird bei einer ordnungsgemafien Beendigung des Mietverhaltnisses die
Raumung und Herausgabe des Mietobjektes durch den Mieter schuldhaft
verzégert, so hat der Mieter fiir die Dauer der Vorenthaltung, das heildt bis zu
volistandigen  Raumung und Herausgabe des Mietobjekts  eine
Nutzungsentschadigung in Hohe der jeweils geltenden Miete zu leisten und
samtliche sonstigen in diesem Vertrag vereinbarten Kosten sowie Leistungen
fir die Dauer der Besitzvorenthaltung zu Ubernehmen. Die Geltendmachung
weiterer Anspriiche des Vermieters bleibt vorbehalten.

§ 24 Anderung der Rechtsform, Betriebsverduferung, Rechtsnachfolger

Andert sich die Rechtsform des Unternehmens des Mieters oder wird der
Geschaftsbetrieb, fur welchen dieser Mietvertrag geschlossen wird, auf eine
andere Gesellschaft Ubertragen, so wird der Rechtsnachfolger des Mieters nur
mit der Einwilligung des Vermieters dessen Vertragspartner. Der Vermieter darf
die Einwilligung nur aus wichtigem Grund verweigern, wenn der Mieter eine
Patronatserklarung fur den Untermieter abgibt.

Dieser Vertrag gilt fir und gegen etwaige Rechtsnachfolger des Vermieters,
§ 25 Schlussbestimmungen

Andere als in diesem Vertrag schriftlich getroffene Vereinbarungen zwischen
den Parteien bestehen nicht, Erganzungen und Anderungen dieses Vertrages
bedirfen der Schriftform. Dies gilt auch fur eine Abbedingung dieser
Schriftformklausel.

In Kenntnis des Schriftformerfordernisses der §§ 550 i. V.m. 578 Abs. 1 BGB
sind sich die Parteien dariiber einig, dass der Mietvertrag in schriftlicher Form
gem. §§ 550, 578 BGB geschlossen sein soll. Sie verpflichten sich gegenseitig
auf jederzeitiges Verlangen einer der Vertragsparteien alle Handlungen
vorzunehmen und Erklarungen abzugeben, welche erforderlich sind , um den
gesetzlichen Mallgaben des Schriffformerfordernisses zu entsprechen und
den Mietvertrag nicht unter Berufung auf eine etwaige Nichteinhaltung der
Schriftform vorzeitig zu kindigen. Dies gilt nicht nur fir den Abschluss dieses
Mietvertrags, sondern auch fur alle nachtraglichen Vereinbarungen, wie z.B.
Nachtrags-, Aufhebungs-, Anderungs- und Verlangerungsvereinbarungen.
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3. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages rechtsunwirksam sein oder
werden bzw. sollten Regelungsliicken vorhanden sein, so wird die Guiltigkeit
dieses Vertrages im Ubrigen nach hiermit ausdriicklich erklartem Parteiwillen
davon nicht beriihrt. Die unwirksame Bestimmung ist nach Moglichkeit so
auszulegen oder so durch eine neue Bestimmung einvernehmlich zu
erganzen, dass der bezweckte vertragliche und wirtschaftliche Erfolg eintritt.

4.  Gerichtsstand ist Deggendorf.

5. Flr diesen Vertrag gilt das Recht der Bundesrepublik Deutschland.

Anlagen zum Mietvertrag

Anlage 1 Entwurfsplan
Anlage 2 Aufstellung Dach und Fach
Anlage 3 Betriebskostenverordnung §2

Erl-Bau-GmbH & Co KG awohn gemeinniitzige GmbH
Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH

A|0|SEr| MaanIses v

Geschaftsfihrer Geschéftsfuhrer
- Vermieter - - Mieter —

Ende der Unteranlage 3




Unteranlage 4

Gewihrung eines verlorenen Zuschusses

zwischen

Eri-Bau-GmbH 8 Co KG

vertreten durch die Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH,

diese wiederum vertreten

durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsfihrer
Herrn Alois Erl
Mietzing 33b
94469 Deggendorf

- Geber -
und der
awohn gemeinniitzige GmbH
Kantstralle 45 a
97047 Wiurzburg
vertreten durch den Geschaftsflihrer Martin Ulses
- Empfianger -

Projekt: Seniorenzentrum Knetzgau



Praambel

1. Vertragszweck
Der Geber wird auf dem Grundstiick in Knetzgau, Hainerter Str, ein Gebaude errich-
ten und nach Fertigstellung an den Empfanger zum Zwecke des Betriebes einer
Wohn- und Pflegeeinrichtung im Sinne der AVPfleWoqG vermieten.
Der Empfinger hat das Gebaude so einzurichten, dass die Wohn- und Pflegeeinrich-
tung insbesondere unter Beriicksichtigung der Wohnbeddrfnisse der Heimbewohner
betrieben werden kann und hinsichtlich der Qualitat der Ausstattung gehobenen An-

spriichen im Verhdltnis zu vergleichbaren Einrichtungen der Altenpflege gentgt.

2. Beschaffung
Der Empfanger wird im eigenen Namen und auf eigene Rechnung das gesamte fur
den Betrieb der Wohn- und Pflegeeinrichtung erforderliches Inventar beschaffen. Er
wird dieses Inventar den baulichen Erfordernissen entsprechend bestellen, aufstellen,
einbauen und fiir den Abtransport der Verpackungen sorgen.
Als Inventar im Sinne dieses Vertrages gelten ausschlieBlich die Ausstattungsstucke,
die vom Empfinger im Rahmen dieses Vertrages angeschafft und in Anlage 1 aufge-
nommen werden. Etwaige Ersatzbeschaffungen sowie die Instandhaltung des Inventars

gemaB der Anlage 1 gehen zu Lasten des Empfangers.

3. Wirtschaftlicher und rechtlicher Zusammenhang der Vertrage
Beide Parteien sind sich bewusst, dass der Vertrag (iber die Gewdhrung eines verlore-
nen Zuschusses nicht fr sich allein gilt, sondern mit dem zwischen den Parteien ab-
geschlossenen Mietvertrag eine wirtschaftliche und rechtliche Einheit bildet, mithin
Mietvertrag und dieser Vertrag nur zusammen Glltigkeit besitzen und Teile eines Ge-

samtgeschifts bilden.

§ 1 Vertragsgegenstand

1. Gegenstand
Vertragsgegenstand ist die Ausstattung des Gebaudes mit der fur den Betrieb als
Wohn- und Pflegeeinrichtung mit 77 Pflegeappartements erforderlichen Einrichtung
durch den Empfanger im eigenen Namen und auf eigene Rechnung und die Gewéh-

rung eines verlorenen Zuschusses hierzu durch den Geber Der Empfanger verpflichtet



sich, das Gebaude fiir den Betrieb als Wohn- und Pflegeeinrichtung mit der erforderli-
chen Einrichtung, wie unter der Praambel Ziffer 1. géschrieben, auszustatten.
Der Empfanger hat die Abwicklung des Rechnungs- und Zahlungsverkehrs vorzuneh-

men,

. Art, Beschaffenheit und Umfang der Leistung

Das Inventar wird in der Anlage 1, wie zwischen den Parteien besprochen, aufgeflhrt.

. Grundsatz

Inventar im Sinne dieses Vertrags sind alle Gegenstande, die von der Kostengruppe
610 der DIN 276 (Juni 1993) umfasst und -kumulativ- fir den konkreten Betrieb er-
forderlich sind und nicht in der ,Schnittstellenbeschreibung” (Anlage 2) unter ,baus-

eits” entsprechend aufgefiihrt sind.

Erforderliches Inventar, Investitionsliste

Als Auslegungshilfe, welches Inventar nach Auffassung beider Parteien fr den kon-
kreten Betrieb als Wohn- und Pflegeeinrichtung mit 77 Pflegeappartements erforder-
lich ist, dient die als Anlage 1 beigeflgte Liste. Die Investitionsliste ist unverbindlich,
sie stellt keine vernindliche Leistungsbeschreibung mit Leistungsverzeichnis des Ge-

bers dar.

Umfang des Inventars

a) Erweiterter Umfang auf Initiative des Empféngers
Fir den Fall, dass der Empfanger Gegenstande, die nicht in der Investitionsliste
(Anlage 1) aufgefihrt, aber fir den konkreten Betrieb erforderlich sind, erteilt der
Geber bereits jetzt seine Zustimmung. Die Regelung Uber den Kostenrahmen unter

§ 2 bleibt hiervon unberlhrt.

b) Verringerter Umfang auf Grund einer Anderung der Bettenzahl
Sollte sich die Platzzahl verringern bzw. erhdhen, so reduziert bzw. erhoht sich der
Kostenrahmen entsprechend den reduzierten bzw. hinzugekommenen vollstationa-
ren Wohn- und Pflegesatzen um 8.700,00 € je entfallenden bzw. zusétzlichen voll-

stationdren Pflegeplatz auf Basis der urspriinglichen Einrichtungsplanung.



§ 2 Kostenrahmen

1. Kostenrahmen
Fiir alle in diesem Vertrag genannten Verpflichtungen des Empfangers nach MaBgabe
des § 2 (Vertragsgegenstand), insbesondere flr die Beschaffung, die Aufstellung, den
fachgerechten Einbaues des Inventars und der Einrichtung sowie den Abtransport von
Verpackungsmaterial steht dem EMPFANGER ein Kostenrahmen in H&he von

713.400,00 €
(in Worten: siebenhundertdreizehntausendvierhundert Euro)

zur Verfiigung. Damit sind alle Kosten incl. der MwSt abzudecken.

2. Zur-Verfligung-Stellung des Kostenrahmens
Der Geber gewahrt dem Empfénger einen verlorenen Zuschuss in Hohe des Kosten-
rahmens, Der Empfanger ist verpflichtet, den Zuschuss ausschlieBlich dazu zu verwen-

den, seine Verpflichtungen aus diesem Vertrag zu erfUllen.

Der verlorene Zuschuss wird vom Geber nach MaBgabe des folgenden Zahlungspla-

nes zur Verfligung gestellt:

30 % vier Monate vor dem Bezugsfertigstellungstermin
40 % zwei Monate vor dem Bezugsfertigstellungstermi:Is/

30 % nach Einigung der Parteien iiber die Ubereinstimmung der Lieferung, der
Aufstellung und des Einbaues des Inventars und der Einrichtung mit diesem Ver-

trag.

Der vorgesehene Bezugsfertigstellungstermin ist friihestens Mai 2016. Sollte die Uber-
gabe des Miet-/Pachtobjektes bis Ende Mai 2016 nicht erfolgen kénnen, so verschie-

ben sich die genannten Zahlungsziele entsprechend der tatsachlichen Ubergabe, wenn
es der Empfanger zu vertreten hat, dass die Ubergabe nicht bis zum 31.05.2016 statt-

finden kann und/oder eine Zahlung nicht bereits erfolgt ist.

3. UbermaR des verlorenen Zuschusses
Erfillt der Empfanger alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag zu einem Betrag (incl.
MwSt), der den Kostenrahmen nicht ausschdpft, verzichtet der Geber schon jetzt auf

Rickzahlung der Differenz.



§ 3 Versicherung

Fiir alle am Bau tatigen Unternehmer wird seitens des Gebers eine Versicherung gegen
unvorhergesehene Beschidigungen oder Zerstérungen der Baubestandteile abgeschlos-
sen. Die Versicherung umfasst auch die Gegenstdnde der Anlage 1, die auf Veranlassung

des Empfingers durch Einrichtungsfirmen geliefert und aufgestellt worden sind.

§ 4 Ablieferung Einigung

Die Einigung der Parteien Uber die Ubereinstimmung der Lieferung, der Aufstellung und
des Einbaues des Inventars und der Einrichtung mit diesem Vertrag kann erst erfolgen,
wenn der Empfanger seine Verpflichtung aus diesem Vertrag erfillt hat. Einigungen Gber
Teilleistungen sind ausgeschlossen. Durch die Parteien festgestellte Mangel und noch
fehlende Leistungen des Empfangers werden in einem vom Geber und Empfanger ge-

meinsam zu erstellenden Protokoll aufgeflhrt.

§ 5 Termine

1. Ubergabe des Mietgegenstandes
Unverbindlicher Richttermin fiir die Ubergabe des Mietgegenstands ist der
31.05.2016.
Im Sinne einer verbindlichen Vertragsfrist wurde im Mietvertrag festgelegt, dass die

Ubergabe spatestens am 31.10.2016 zu erfolgen hat.

2. Voraussichtlicher Terminplan
Der Geber hat dem Empfanger bis spatestens 4 Monate vor in Aussicht genommener
Fertigstellung einen voraussichtlichen Terminplan tiber die notwendigen Einbauten
und Anlieferungen der einzelnen Positionen der Anlage 1 vorzugeben, um ein nahtlo-
ses Einfligen in die Restbauabwicklung zu gewéhrleisten. Diese voraussichtliche Ter-

minplanung wird der Empfanger an die einzelnen Hersteller weitergeben.

3. Verbindlicher Terminplan
Bis spatestens 2 Monate vor Ubergabe des Mietgegenstands hat der Geber dem

Empfanger einen verbindlichen Terminplan bis zur Ubergabe des Mietgegenstands



mitzuteilen. Diesen Terminplan wird der Empfanger zur Grundlage der Anlieferungs-

vereinbarungen mit den einzelnen Lieferanten erstelien.

4. Anlieferung
Anlieferung von Teilen des Inventars oder des ganzen Inventars vor den im Termin-
plan festgelegten Zeitpunkten ist nur mit ausdrlcklicher schriftlicher vorheriger Er-

laubnis des Gebers zuldssig.

§ 6 Sicherungsubereignung

Der Empfanger (ibereignet dem Geber zur Sicherung aller derzeitigen und zukiinftigen
Anspriiche aus dem Pachtvertrag das gesamte im Rahmen dieses Vertrages angeschaffte
bewegliche Inventar (Erstausstattung) und alles als Ersatzgegenstand angeschaffte Inven-
tar.

Bei Beendigung des Pachtverhiltnisses —~ gleich aus welchem Grund ~ ist der Geber bzw.
ein von ihm zu benennender Dritter berechtigt, das gemaB diesem Vertrag angeschaffte
bewegliche Inventar (Erstausstattung) und alle vom Empfanger angeschafften Surrogate
(Ersatzgegenstinde) vom Empfanger unentgeltlich zu (ibernehmen.

Die Vertragsteile werden die Einigung tber den Eigentumsibergang mit der Feststellung
der Ubereinstimmung der Lieferung vornehmen. Das Besitzmittlungsverhaltnis ist der
Mietvertrag.

Der Geber ist berechtigt, sémtliche Rechte aus diesem Vertrag und das sicherungstiber-
eignete Eigentum auf die Kaufer von Pflegeappartements in der Pflegeeinrichtung in
Knetzgau anteilig im Verhaltnis der Miteigentumsanteile am Gemeinschaftseigentum zu

tibertragen.

§ 7 Schlussbestimmungen

1. Nebenabreden
Uber den Inhalt dieser Urkunde hinausgehende Nebenabreden sind nicht getroffen.

2. Salvatorische Klausel
Ist oder wird eine Bestimmung dieses Vertrags unwirksam, bleibt der Vertrag im Ubri-
gen bestehen. Die Parteien sind dann gegebenenfalls unter Rickgriff auf die Grunds-

itze des Wegfalls der Geschaftsgrundlage verpflichtet, eine dem Sinn und Zweck der



ungliltigen Bestimmung entsprechende zulassige Vereinbarung zu treffen. Entspre-

chend ist bei nachtraglich offenbar werdenden Vertragslicken zu verfahren.

3. Gerichtsstand

AusschlieBlicher Gerichtsstand fir alle Streitigkeiten aus diesem Vertrag, sowie Uber

sein Zustandekommen und die Wirksamkeit dieser Gerichtsstandsvereinbarung ist

Deggendorf,

Fur den Geber (Vermieter):

Alois Erl
Geschaftsfihrer

Anlage 1 Inventarliste
Anlage 2: Schnittstellenbeschreibung

Fur den Empfanger (Mieter):

v AN yansaviasasiss

Martin Ulses
Geschaftsfuhrer

Ende der Unteranlag

//t/»fr



Unteranlage 5

Preopeningvertragqg

zwischen

Erl-Bau-GmbH & Co KG

vertreten durch die Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH, diese wiederum vertreten
durch den einzelvertretungsberechtigten Geschéftsflhrer Herrn Alois Erl
Mietzing 33b, 94469 Deggendorf

- nachfolgend auch ,Vermieter” genannt -

und
awohn gemeinntitzige GmbH
vertreten durch den Geschéftsfihrer Martin Ulses
Kantstralle 45 a, 97074 Wirzburg

- nachfolgend auch ,Mieter® genannt -

§ 1 Mietobjekt, Vertragsunterlagen

Erl-Bau-GmbH & Co KG ist Eigentimer des Grundbesitzes, welcher im

Grundbuch des Amtsgerichts . Grundbuchbezirk | derzeit

Blatt , unter FINr. . Gemarkung ,

insgesamt gm, eingetragen ist (nachfolgend auch "Grundbesitz"

genannt).

AmM wurde von Erl-Bau-GmbH & Co KG zur Urkunde des Notars
................. CURNP .........ooovve...., eine Teilungserkldrung

mit Gemeinschaftsordnung und Baubeschreibung (nachfolgend auch
"Verweisungsurkunde” genannt) erstellt. Gemal § 1 Ziffer 2 der
Verweisungsurkunde beabsichtigt Erl-Bau-GmbH & Co KG auf dem unter
Ziffer 1 bezeichneten Grundbesitz eine Pflegeeinrichtung zur Pflege von
Senioren und sonstiger Pflegebediirftiger zu errichten. Fir die Pflegeeinrichtung
sollen insgesamt 77 Pflegeappartements als Teileigentumseinheiten geschaffen
werden. Die Verweisungsurkunde enthalt auch die Baubeschreibung und das
Raumbuch, die fir die Bauausflhrung des Bauvorhabens und die des
Mietobjekts maRgeblich sind sowie die Vereinbarung zwischen Erl-Bau-GmbH
& Co KG und AWO Bezirksverband Unterfranken e. V. Uber die Gewahrung
eines verlorenen Zuschusses. Den Vertragsparteien ist der Inhalt der
Verweisungsurkunde bekannt, sie haben bereits eine Ausfertigung oder
beglaubigte Abschrift samt den in der Verweisungsurkunde mitbeurkundeten
Planen erhalten und sie verzichten auf die Beifligung zum Preopeningvertrag.



Entsprechend der in der Verweisungsurkunde enthaltenen Zweckbestimmung
sollen die Sondereigentumseinheiten und der den Sondereigentimern zur
Sondernutzung zugewiesenen Bereiche des Gemeinschaftseigentums als
Pflegeeinrichtung genutzt werden. Der Mieter ist der Betreiber der
Pflegeeinrichtung, der im Bereich der Pflegeeinrichtung samtliche Teil- und
Sondereigentumseinheiten (insgesamt ca. ___~ m? und 10.000/10.000
Miteigentumsanteile) samt Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstanden laut
Baubeschreibung in der Verweisungsurkunde mietet bzw. pachtet.

Der Vermieter hat dem Mieter gemal Mietvertrag folgendes zu errichtendes
Mietobjekt vermietet:

a) Pflegeappartement Nr. ... des Aufteilungsplans samt Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstanden laut Baubeschreibung in der
Verweisungsurkunde und

b) seinen Anteil an den zum gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden
Raumlichkeiten samt Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstanden laut
Baubeschreibung in der Verweisungsurkunde.

Wirtschaftlicher und rechtlicher Zusammenhang der Vertrage

Beide Parteien sind sich bewusst, dass der Vertrag Uber die Gewahrung eines
Preopeningkostenzuschusses nicht fur sich allein gilt, sondern mit dem
zwischen den Parteien abgeschlossenen Mietvertrag Uber dieses
Pflegeappartement eine wirtschaftliche und rechtliche Einheit bildet, mithin
Mietvertrag und dieser Vertrag nur zusammen Guitigkeit besitzen und Teile
eines Gesamtgeschafts bilden.

§ 2 Preopeningkostenzuschuss

Der Vermieter gewahrt dem Mieter einen pauschalen
Preopeningkostenzuschuss. Der Preopeningkostenzuschuss des Vermieters
wird dem Mieter fiir die Anschaffung von Betriebsmitteln, flr entstehenden
Aufwand vor Betriebseréffnung, insbesondere fir Kosten im Zusammenhang
mit der Personalbeschaffung und Personalvorhaltung, Umsetzung von
Werbemaflnahmen etc. und zur teilweisen Abdeckung von Aniaufverlusten
verwendet.

Der durch den Mieter zu gewahrende Preopeningkostenzuschuss betragt flr
das in separaten Mietvertrag angemietete Pflegeappartement Nr.

Euro

Der Zuschuss wir fallig in sechs gleichen Monatsraten und jeweils zum
Falligkeitszeitpunkt der monatlichen Miete betreffend das Mietobjekt. Der
Zuschuss wird damit dergestalt erbracht, dass die ersten 6 Monate mietfrei

2



sind. Klargestellt wird, dass die Betriebskosten, die im Mietvertrag geregelt sind,
jedoch auch wéhrend der ersten 6 Monate zu zahlen sind. Ein gesonderter
Anspruch auf Zahlung eines Zuschusses besteht nicht.

§4 I"\nderung der Rechtsform, BetriebsverauBerung, Rechtsnachfolger

Andert sich die Rechtsform des Unternehmens des Mieters oder wird der
Geschaftsbetrieb, fur welchen dieser Preopeningvertrag geschlossen wird, auf
eine andere Gesellschaft Ubertragen, so wird der Rechtsnachfolger des Mieters
nur mit der Einwilligung des Vermieters dessen Vertragspartner.

Dieser Vertrag gilt fir und gegen etwaige Rechtsnachfolger des Vermieters.

§ 5 Schlussbestimmungen

Andere als in diesem Vertrag schrifilich getroffene Vereinbarungen zwischen
den Parteien bestehen nicht. Ergdnzungen und Anderungen dieses Vertrages
bedurfen der Schrifform. Dies gilt auch fur eine Abbedingung dieser
Schriftformklausel.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages rechtsunwirksam sein oder
werden bzw. sollten Regelungsliicken vorhanden sein, so wird die Gultigkeit
dieses Vertrages im Ubrigen nach hiermit ausdricklich erkldrtem Parteiwillen
davon nicht beriihrt. Die unwirksame Bestimmung ist nach Madglichkeit so
auszulegen oder so durch eine neue Bestimmung einvernehmlich zu erganzen,
dass der bezweckte vertragliche und wirtschaftliche Erfolg eintritt.

Gerichtsstand ist Deggendorf.

Fir diesen Vertrag gilt das Recht der Bundesrepublik Deutschland.

den o s T den

Erl-Bau-GmbH & Co KG awohn gemeinnlitzige GmbH
Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH

MoisEl Martin Ulses

GeschaftsfUhrer Geschéaftsfuhrer
- Vermieter - - Mieter —

Ende der Unteranlage 5



Unteranlage 6

Berechnung BGF 11.12.2014
Bauvorhaben PFLEGEEINRICHTUNG in Knetzgau mit 82 Pflegeplitzen
{davon 25 Pflegepldtze mit Merkmal R, das entspricht 30%)
Bauort: 97478 Knetzgau
Hainerter Stralle/ Bernhauser Surale

Wohnflichen nach der Wohnflichenverordnung (WoFiV}

ERDGESCHOSS

Bezeichnung Raum gesamt Vorraum Wohnraum Bad App. Gesamt
App. 1 18,49 4,02 14,47 4,33 22,82
App. 2 18,49 4,02 14,47 4,33 2282
App 3 18,49 4,02 14,47 4,33 22,82
App. 4 18,49 4,02 14,47 4,33 22,82
App. 5 18,49 4,02 14,47 4,33 22,82
App. 6 18,55 3,70 14,85 4,33 22,88
App. 7 18,55 3,70 14,85 4,33 22,88
App. 8 18,55 3,70 14,85 4,33 22,88
App. 9 18,55 3,70 14,85 4,43 22,88
EZ-R 10 21,41 4,96 16,45 6,14 27,55
EZ-R 11 21,41 4,96 16,45 6,14 27,55
£7-412 22,45 0,00 22,45 5,68 28,13
£ZK 13 22,45 0,00 22,45 5,68 28,13
£Z 14 18,49 4,02 14,47 4,33 22,82
[Z 15 18,49 4,02 14,47 4,33 22,82
FZ-R 16 21,41 4,96 16,45 6,14 27,55
DZ-R 17 30,09 6,12 23,97 7,54 37,63

427,80
\

1. OBERGESCHOSS

Bezelchnung 'R_aum gesamt Vorraum Wgohnraum _Eg_d_ App. Gesamt

£Z 18 18,49 a0z 14,47 4,33 22,82
EZ 19 18,49 4,02 14,47 433 22,82
£2 20 18,49 402 14,47 4,33 22,82
£z 21 - 18,49 4,02 14,47 4,33 22,82
£722 __ | 18,49 2.02| 1447 4,33 22,82
723 N T | ERT 14,85 4,33 22,88
£224 T BT T 3,70 14,85 4,33 22.88
£2-R 25 21,41 4,96 16,45 6,14 27.55
£Z-R 26 21,41 4,96 16,45 6,14 27,55
E2K27 22,05 0,00 22,05 5,68 2813
£2.k28 22,45 0,00 2245  ses| 2813
[Z 26 18,49 4.02| 14,47 4,33 22,82
£Z 30 18,49 4,02 14,47 33 22,82
£z R 3L 21,41 4.96 16,45 6,14 2755
DZR3I2 - 30,09 6,12 23,97 754 3763
r7 33 - a9 T e waar] 1,33 22,82




18,49

4,02

LEM _— - - warl 4,33 22,82
235 - - ) 18,55] 3,70 185 433 22,88
£2 36 1855 370 14,85 4,33 22,88
£237 N 18,55 3,70 14,35 4,33 22,88
2 38 B 18,55 3,70 14,85 4,33 22,83
£Z 39 18,55 3,70 14,85 4,33 22,88
EZR 40 21,41 4,96 16,45 6,14 27,55
£2-R 41 21,41 4,96 16,45 6,14 27,55
lE'Z 42 18,49 4,02 14,47 - 4,33 22,82
£z-43 18,49 4,02 14,47 4,31 22,82
744 18,55 3,70 1ags| T a33 22,88
FZ 45 i 18,55 3.70 14,85 4,33 22,88
£2-R 46 a1 4,96 16,45 6,14 27,55
DZ-R 47 29,22 506 23,26] 7,54 36,76
2. OBERGESCHOSS
E'__cie_igl]_n_u_ng . Raum gesamt Vorraum Woharaum Bad App. Gesamt
£2 48 18,49 4,02 14,47 22,82
EZ 49 18,49 4,02 14,47 22,82
£Z 50 18,19 4,02 10,47 22,82
£2 51 18,49 4,02 14,47 22,82
€252 13,49 4,02 14,47 22,82
EZ 53 18,55 3,70 14,85 22,88
£Z 54 18,55 3,70 14,85 22,88
EZR 55 2141 1,96 16,45 37,55
FZ-A 56 21,41 4,98 16,45 27,55
£7-K 57 22,45 0,00 22,45 28,13
£7-K 58 22,45 0,00 22,45 28,13
£7 59 18,49 4,02 14,47 22,82
£Z 60 18,49 4,02 14,47 22,82
EZ-R 61 21,41 4,96 16,45 27,55
DZ-R 62 30,09 6,12 23,97 37,53
£Z63 18,49 4,02 14,47 22,82
£z64 13,43 4,02 14,47 22,82
EZ65 | 18ss 3.70 14,85 22,88
EZ66 18,55 3.70 14,85 22,38
ez67 —aass| 3go| 0 aass| 22,88
£268 - i8S R 14,85 22,88
€269 18,55 3,70 11,85 22,88
EZ-R70 21,41 4,96 16,45 27,55
Ez R 71 - 21,41 4,96 16,45 27,55
(272 15,40 4,02 14,47 22,82
EZ 73 18,45 4,02 14,47 22,82
€274 ] 18,55 T 30| 1485 Y
€275 N 1855 3,70 14,85 22,88
EZ-R 76 ) i 21,41 4.96 16,45| 27,55
Dz R 77 T am 5,96 23,26 36,76
[ 75289
[wohnthiche gosam: 1,933,57

NUTZFLACHEN / GEMEINSCHAFTSFLACHEN




ERDGESCHOSS

VF
Aufzug 1 6,15|m?
Aufzug 2 4,03|m?
Technikflur 15,18|m? o
Flur 1 . 40,36|m?
Flurz o 54,45|m’
Flur 3 o T ) 23,01|m’ -
Flur 4 20,52|m? -
Treppel - 24,85’ T
Treppe 2 24,88|m?
Foyer 164,26|m? o
Windfang 12,52|m?
Anlieferung : 17,01|m?
407,22
TF
[Batterie - 5,02{m?
[BMz - ] - 1,62|m?
HA/Elektro - - i T - 19,09|m?
Heizung - 32,05|m?
Pelletsbunker 27,19|m?
Server T 21,79|m?
Technik 1 3,30|m?
Technik 2 . 3,382
113,44
NF 1
Cafeteria 119,96 |m*
Leseecke 1 . - 28,53 |m?
Leseecke 2 27,73|m?
Terrasse 43,57|m?
219,79
NF 2
Besprechung 20,41{m?
Empgang _____ i o 15,02 |m?
Hausmeister - I Ry 16,41|m?>
Hauswirtschaftsleitung ) ___; :‘ 16,50 m*
Heimieitung 1 ) B B - 20,28|m? )
Kopierer - ._- A m? i
Pflegediensticitung o o 20,33|m?
-Verwaltung ) ) 14,41 |m? o
Buro 1 B 20,47|m?
Schwester 1 T 13,44|m?
161,48
NF 3
Anlicfer und Dbegabestation i 33,87|m?
.Theke L A 25,63|m?
59,50




NF 4

Geli dnkelager 19,24 |m?
[Lager 1 I 7,87|m’
Gerite - 10,81 |m’
Lager Kuche 15,19|m?
Ml - ~20,62|m?
Pricamitteliager R 13,20[m?
Wische Unrein - | 21,61|m?
Garderobe ] 5,81|m?
114,35
NF &
Abschied 17,20|m?
Beh. WC ] | 7,53|m?
Fik. 1 ) ] 4,78|m?
pflegebad 16,32|m? |
Rein S 6,09|m?
Ruheraum o - 28,82
Unrein o . 5.81{m?
Weohnbreich 1 80,78}m?
167,33
NE 7
Beh. WC 6,16[m?
Putzraum 2,55|(m?
w(C 2,35|im?
WC-D o 8,81|m?
WC H 10,67|m?
DU-D o 13,27 |m?
DU-H 8,31|m?
Umkleide O 43,58|m’
Umkletde-H 13,27|m?
WC-P B 2,96|m?
Putzraum 3,19|m?
115,12
1. OBERGESCHOSS
VF
Aufzug 1 6,15|m?
Aufaug 2 R ) 4,03|m?
Flurl 55,43|m?
Flur 2 11,55|m?
F_‘L'r_3__ o - - - 29,89|m*
Flur 4 - R 8,56(m’ |
Flur 5 B B 55,58
Fiur 6 o 23.20|m’ B
| Treppe 1 o o 24,82|m?
Treppe 2 1 T a 24,80 m?
T S 244,01

TF




Technikl 3,30|m?
Technik 2 3,44|m?
6,74
NF 1
Leseecke 3 28,45|m?
Leseacke 4 B 27,73 [m? i
Leseecke 5 28,38[m?
Terrasse 2 32,67|m?
Terrasse 3 32,66|m?
149,39
NF 2
Bliro 1 . _20,57|m? N
Schwester 1 14,06 |m?
34,63
NF 4
Lager 2 12,84|m?
Lager 3 9,12|m’
21,96
NF 6
Rein - 5,78{m?
Unrein o 5,88|m?
Ausweichz. . 14,64|m?
Vorraum Ausweichzimmer 3,70
Bad Ausweichzimmer R 4.33
Pflegebad B R S 23,04’
Wohnbereich 2 o 102,21|m?
Fikalien 2 N 4,78|m?
Fakalien 3 3,86|m?
Wohnbereich 3 105,39|m?
273,61
NF 7
wcC 3,32|m?
Putzwagen = 3.44{m*
Putzraum 3,19|m?
9,85
740,69
2, OBERGESCHOSS
VF
Aufupl -~ . i . 6.15|m*
Aufrug2 - N 4,03|m’
Flur 1 D—— . ~ _ S5t
Flur 2 | 11,55|m?
fiur 3 - Y | . 29,89 m_’ . B
Flur 4 B - 8,56|m? B -
Flur 5 95,58




Flur 6 N - 23,20]m? =
Trepoel - R L 71 15 i
Treppe 2 24,80|m? T
244,01
TF
Technikl _330im" o
Technik 2 3,44|m?
6,74
NF1
_g.eseecke 6 _27,73|m?
Leseecke 7 28,45|m?
Leseecke 8 1 28,38|m?
Terrasse d 32,95[m?
Terrasse 5 32,94|m?
150,45
NF 2
Biro 1 R 20,43 m? T
Schwestar 1 13,41|m?
33,84
NF 4
Lager 2 12,78|m?
Lager 3 i g,11{m?
21,89
NF 6
Rein 5,77|m?
Unrein SR S — B . e 5.88|m*
Therapie/ Friseur - 21,01|m?
Pllegebed ! - __23,04im*
[ Wohnbereich 4 R | 1 | 102,20{m?
Fakalien 2 I 4,78|m? .
Fakalien 3 3,86{m?
Wohnbereichs 105,20{m?
274,74
NF7
WC e : ) S I N - |
Putzwagen - I R 3,50(m?
Putzraun 3,18|m?
9,91
741,58
[Nutzfliche gesamt: | 284050

Ende der Unteranlage 6
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Unteranlage 7

Konkretisierung ,Dach und Fach” fiir die Pflegeeinrichtung in Knetzgau

Gebdudehlille

e Tragende Winde inklusive Putz und Fassadenverkleidung

e Decken

» Bodenplatte
e Dach

¢ Balkone

s Kamin

o Fenster in tragenden Winden {ohne Verschliisse)
o Tiiren in tragenden Wiinden (ohne Verschlisse und Offnungs-/SchlieBungsmechanismen)

o Heizung
s Sonnenschutz auRen {Rollliden, AuBenraffstores und AuBenmarkisen — jeweils ohne Antrieb,

Steuerung und Elektronik)

Ende der Unteranlage 7
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Unteranlage 8

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden &ffentlichen Lasten des Grundstiicks,
hierzu gehort namentlich die Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung,

hierzu gehoéren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebihren, die Kosten der Anmietung
oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung von Wasserzdhlern sowie die Kosten ihrer
Verwendung einschlieBlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung,
die Kosten der Wartung von Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsanlage und einer Wasseraufbereitungsanlage einschlieRlich der
Aufhereitungsstoffe;

3. die Kosten der Entwdsserung,

hierzu gehdren die Gebiihren fiir die Haus- und Grundstlicksentwésserung, die Kasten des Betriebs
einer entsprechenden nicht &ffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer
Entwdsserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlieRlich der Abgasanlage, hierzu gehoren die
Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten
der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaBigen Prifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlieRiich der Einstellung durch eine Fachkraft, der
Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gehrauchsiiberlassung
einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung einschlieRlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und
Aufteilung

oder

b} des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage,

hicrzu gehéren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms und die Kosten der Uherwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und des
Betriebsraums

oder

¢) der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Wiarme, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens
al



hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmiRigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieRlich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung
der Anlage;

8. die Kosten der StraRenreinigung und Millbeseitigung,

zu den Kosten der StrafRenreinigung gehdren die fur die dffentliche Stralenreinigung zu
entrichtenden Gebihren und die Kosten entsprechender nicht dffentlicher Manahmen; zu den
Kosten der Miillbeseitigung gehdren namentlich die fir die Millabfuhr zu entrichtenden Gebiihren,
die Kosten entsprechender nicht dffentlicher Manahmen, die Kosten des Betriebs von
Miillkampressaren, Milllschluckern, Millabsauganiagen sowie des Betriebs von
Milimengenerfassungsanlagen einschlieBlich der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebiudereinigung und Ungezieferbekampfune,

zu den Kosten der Gebiudereinigung gehoren die Kosten fur die Sduberung der von den Bewohnern
gemeinsam genutzten Gehdudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschkiichen, Fahrkarb des Aufzugs;

10. die Kosten der Gartenpflege,

hierzu gehdren die Kosten der Pflege gértnerisch angelegter Flachen einschlieBlich der Erneuerung
von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege von Spielplatzen einschlieBlich der Erneuerung von Sand und
der Pflege von Platzen, Zugingen und Zufahrten, die dem nicht &ffentlichen Verkehr dienen;

11, die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehdren die Kosten des Stroms flr die AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung der von den
Bewohnern gemeinsam genutzten Gebiudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschkiichen;

12. die Kosten der Schornsteinreinigung,

hierzu gehoren die Kehrgebihren nach der maRgebenden Gebiihrenordnung, soweit sie nicht bereits
als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a beriicksichtigt sind;

1.3. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

hierzu gehéren namentlich die Kosten der Versicherung des Gebdudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser-
sowie sonstige Elementarschidden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung fiir das
Gebiaude, den Oltank und den Aufzug;

14. die Kosten flr den Hauswart,

hierzu gehdren die Vergiitung, die Sozialbeitrige und alle geldwerten Leistungen, die der Eigentlimer
oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fiir seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht die
Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schiinheitsreparaturen oder dic Hausverwaltung
betrifft: soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden, dirfen Kosten flir Arbeitsleistungen nach
den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden;

15. die Kosten
Ende der Unteranlage 8
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Anlage 4 a)
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Patronatserkidrung

Die Arbeiterwohifahrt Bezirksverband Unterfranken e.V. (AWQO) mit Sitz in
Wirzburg ist alleinige Gesellschafterin der awohn gemeinniitzige GmbH

{awohn) mit Sitz in Warzburg.
Die AWO verpflichtet sich, die awohn so auszustatten, dass die awohn,
ausgestattet wird, dass sie jederzeit in der Lage ist, ihre Verpflichtungen

gegeniiber dem jeweiligen Berechtigien aus dem Mietverhdltnis betreffend das

Mietobjekt , Pflegeeinrichtung Knetzgau® ordnungsgemaB zu erflllen.

Diese Erkldrung unterliegt deutschem Recht. Gerichtsstand ist Wlrzburg.

Wiirzburg, den Lol n S

Arbeiterwohlfahrt

Bezirksverband Unterfranken e.V.

Stefan Wolfshérndl Irene Gbréfner

Bezirksvorsitzender stellv. Bezirksvorsitzende




Anlage 5
zur Urkunde des Notars Dr. Johannes Hecht vom 03.03.2015
URNr. YA /2015

GEMEINSCHAFTSORDNUNG

Fiir das Verhiltnis der Sondereigentiimer untereinander gelten die
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes, soweit nicht
nachstchend ctwas anderes vereinbart ist. GemiB § 10 WEG witd als

Inhalt des Sondereigentums folgendes bestimmt:

8

Umfang der Nutzung, Begriffsbestimmung

Jeder Sondereigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung seines
Sondercigentums, soweit sich nicht Beschrinkungen aus dem Gesetz,
dieser Utkunde oder Vereinbarungen bzw. Beschltssen der
Sondereigentiimer ergeben. Jeder Sondereigentiimer hat ferner das Recht
det gleichen Mitbeniitzung der zum gemeinschafilichen Gebrauch
bestimmten Riume, Anlagen und Eintichtungen und der
gemeinschaftlichen Grundstiicksflichen, soweit Sondernutzungsrechte
nicht vereinbart sind. Er hat aber die Beschrinkungen, die sich aus dem
Gesetz und dieser Regelung, fernet privatrechtlichen Bindungen
etgeben, cinzuhalten. Jeder Sondereigentiimer hat das

Gemeinschaftscigentum schonend und pfleglich zu behandeln.

2

Zweckbestimmung

2.1. Das WILG-Gebdude dient als Seniorenzentrum und Pflegeheim

(nachfolgend kurz: "Pflegeheim™).

Gememnschafsordnung {akclly
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Das Pflegeheim ist auf den Bettieb eines Seniotenwohn- und
Pflegeheimes ausgelegt. Es witd daher als Zweckbestimmung des
Sondereigentums im Pflegeheim die Verwendung als Heim 1.5.d.
Art. 2 PleWoqG festgelegt. Dieser Zweck wird in det Regel
dadurch verwirklicht, indem jeder Sondereigentimer sein
Sondereigentum einheitlich an einen gemeinsamen Betreiber des
Wohn- und Pflegeheims vermietet oder verpachtet.
Entsprechendes gilt, wenn die Verwendung fir einen andeten
gemeinschafilichen Zweck beschlossen wird. Eine Eigennutzung
des Sondereigentums durch den Eigentiimer selbst aufgrund seiner
Eigentumerstellung ist daher untersagt, solange die vorstehende
Zweckbindung besteht. Daraus ergibt sich eine - zumindest
mittelbare - Verpflichtung zur gemeinsamen Nutzung und

Vermietung/Vetpachtung.

Erster Betreiber ist die Gesellschaft in Firma awohn

gemeinniitzige GmbH, KantstraBe 45 a, 97074 Warzburg,

Die Vermietung/Verpachtung des Pflegeheims hat einheitlich an
cinen Betreibet zu crfolgen. Soweit die Figentiimergemeinschaft
Vertragspartel eines einheitlichen mit einem Betreiber
geschlossenen Miet-/Pachtvertrags ist, odet soweit
Gemeinschaftseigentum gesondert vermietet wird, hat auch diese
das Gemeinschaftseigentum an den einen Betreiber zu
vermicten/verpachten. Die erzielten Miet-/Pachtertrige stehen
jedoch den Sondereigentimern im Verhilltnis ihrer
Miteigentumsanteile zu. Dics gilt auch dann, wenn die
Eigentimergemeinschaft Vertragspartei eines cinheitlichen
Miet-/Pachtvertrags mit eincm Betreiber ist.

3.

Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte werden niche vereinbart.
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4, Verwalter

Fiir die gesamte Anlage ist ein einheitlicher Verwalter zu bestellen.
Zum etsten Verwalter der Gesamtwohnanlage nach WEG witd
bestellt:
Erl Immobilienverwaltungs GmbH
94469 Deggendotf, Mietzing 33b

Det Verwalter ist datiiber hinaus ermichtigt, im Namen det
Gemeinschaft aller Sondereigentimer alle Rechtsgeschifte und
Rechtshandlungen vorzunchmen, soweit es sich um einfache
Geschifte der laufenden Verwaltung handelt. Dies ist insbesondere
dann gegeben, wenn die Finanzierung der Geschiifte aus den
laufenden Einnahmen der Gemeinschaft entsprechend dem
Wirtschaftsplan gewihtleistet ist. Im Ubrigen ist dic
[igenttumetversammlung berechtigt, durch Beschluss mit
Stimmenmehrheit weitere Ermichrgungen des Verwalters
einzafithren. In diesem Rahmen kann dem Verwalter insbesondere
die Befugnis eingeraumt werden, Instandsetzungs- bzw.
InstandhaltungsmalBnahmen unter Entnahme von Mitteln aus det
Riicklage in Auftrag zu geben, wenn die vertraglich geschuldete
Leistung im Einzelfall den von der Figentimerversammlung
festzulegenden Wert nicht Gberschteitet. Im Ubrigen hat der

Verwalter die gesetzlichen Befugnisse.

Neben dem Verwalter nach WEG ist von jedem Sondeteigentimer
mit gesondettem Vertrag ein Vettrag uber die Mietverwaltung
abzuschlieBen. Das Pflegeheim ist ausgelegt fiir den cinheitlichen
Betrich eines Seniorenwohn- und Pflegehcimes. Dieser einheitliche
Betrieb wird etreicht durch den Abschluss von Pacht- bzw.
Mietvertrigen, die einheitlich von allen Sondereigentiimern und
gef. det EigentiimcrgemcinschaFt mit dem Senioten- und

P ﬂegcheimbetxcibcr abgeschlossen wetrden. Damit der



4.4,

Micter/Pichter nur jeweils einen Ansprechpartner in allen
Angelegenheiten der Miet-/Pachtvertrige hat und die Miete/Pacht,
insbesondere wegen der Moglichkeit zum tibereinstimmenden
Handeln bei Leistungsstérungen durch den Mieter/Péchter, an nur
einen Empfinger bezahlt werden kann, wird die V erwaltung der
Miet-/Pachtvertrige, solange die Vermietung/ Verpachtung an
einen einzigen Betreiber des Senioren- und Pflegeheims erfolgt,
auch sowecit sie das Sondereigentum betreffen, einem Mietverwaltet
iibertragen. Der Mictverwalter ist auch zur Verwaltung des
Sondereigentums und zur Vertretung der Sondereigentimer befugt.
Hierzu gehért insbesondere das Recht, Anspriiche aus dem
Miet-/Pachtvertrag gerichtlich und aullergerichtlich geltend zu
machen, inshesondere das Miet-/Pachtinkasso zu betreiben und
die Micte/Pacht an die jeweiligen Sondercigentimer nach Abzug
der diese treffenden Kosten (insbesondere der Verwaltungskosten

und die Zufithrung zur Instandhaltungstiicklage) auszubezahlen.
Zum crsten Mietverwalter wird bestellt die:

Exl Immobilienverwaltungs GmbF
94469 Deggendorf, Mictzing 33b

Insofern laufen zwei unterschiedlich Vertrage, dic auch
unterschiedliche Laufzeiten haben konnen. Der Mietvetwalter soll

mit dem Verwalter identisch sein.

Die vorstehende Regelung in Ziffer 4.2. und 4.3. ist grundsatzlich
als Inhalt der Teilungserklirung und der Gemeinschaftsordnung in
dinglicher Weise getrotten. Sofern dies rechtlich moglich ist, wird
det jeweilige Sondereigentiimet im Kaufvertrag verpflichtet, den
jeweiligen Verwalter mit der Wahrnchmung dieset Rechte zu

bevollmichtigen.



5.1.
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6.1.

9.

Vermietung, VerduBerung

Zur Vermietung/Verpachtung des jeweiligen Sondeteigentums ist
die Zustimmung des Verwalters erfordetlich, wobei die
Entscheidung, ob die Zustimmung erteilt wird oder nicht, sich
daran zu orientieren hat, ob der bestimmte Zweck gemil
vorstehend Ziffer 2.1, durch die Vermietung oder Verpachtung
beeintrichtigt oder gefihrdet wiirde. Erfolgt die Vermietung oder
Vetrpachtung an den einheitlich dutch die Eigentimergemeinschaft
beaufiragten Betreiber und erteilen die Sondereigentiimer dem
Verwalter die vorstehend in Ziffer 4.4 bezeichneten Vollmachten,
ist keine Zustimmung des Verwalters erforderlich. Ansonsten ist
eine Versagung der Zustimmung nur aus wichtigem Grunde
zulissig. Als wichtiger Grund gilt, wenn dic

Vermictung/ Verpachtung des Sondereigenturns im Pflegebeim
nicht an den gemeinsamen Betreibet des Senjoren- und
Pflegehcimes erfolgt.

Das Ptlegeheim ist bereits vermietet.

Das Sondeteigentum ist - unbeschadet der obigen
Zweckbestimmung in Ziffer 2. - frei verduBerlich und vererblich.
Der Zustimmung des Verwalters zur VeriuBerung bedatt es nicht.
Im Falle der VeriuBerung ist der VerduBerer jedoch verpflichtet,
den Verwalter tiber den Namen und die Anschrift des lirwerbers

zu informieren.

6.

Figentiimerversammlung und Stimmreche

[ir die Verwaltung des gemeinschﬂ ftlichen Eigentums und aller
Angelegenheiten, tiber die die Miteigentiimer durch Beschluss zu

entscheiden haben, wird eine Eigentiimergemeinschaft gebildet.



6.2.

6.3.

6.4.

s G

Das Stimmrecht in det Bigentimetgemeinschaft richtet sich nach
Anzah! der Einheiten. Mehrheiten richten sich nach abgegebenen
Stimmen. Stimmenthaltungen gelten als nicht abgegebene Stimmen

und sind nicht mitzuzahlen.

Fiir cine Andctung der Zweckbestimmung gemal vorstehend
Ziffer 2 ist die Figentiimetrversammlung zustindig Diese
beschlieBt mit einer Mchrheit von 90% der abgegebenen Stimmen,
wenn mehr als 50% der in der Figentimergemcinschaft insgesamt

vorhandenen Stimmrechte anwesend oder vertreten sind.

Fur die Beschlussfassung tbet Angelegenheiten des Bettiebs cines

Seniotenwohn- und Pflegeheims, insbesondere iibet

- die Wahrnehmung von Rechten und P flichten aus einem mit
dem Betreiber des Pflegehcims bestehenden Miet- und
Pachtvertrags;

- dic Kindigung oder Verlangerung und Neuabschluss eines
mit einem Betreiber des Pflegeheims geschlossenen bzw.
abzuschlieBenden Miet- oder Pachtvertrags;

= die Beauftragung cines andcren Betreibers mit dem Betrich
des Pflegeheimes im Pflegcheim nach Beendigung eines Miet-
oder Pachtvertrags, oder eines Betreibers zu einem anderen,
von der Gemeinschaft gemals vorstehend Ziffer 6.3.
beschlossenen Nutzungszweck,

beschlielt die Eigentimergemeinschafl grundsatzlich mit einct

Mehrheit von 50% der abgegebenen Stimmen.

Ein Beschluss iiber die Anderung der Nutzungsbindung vom

Pflegeheim, dass die Nutzung des Sondereigentums und des

Gemeinschaftseigentums nur durch einhcitliche

Vermietung/ Verpachtung an einen gemeinsamen Betreiber zu

etfolgen hat, kann aur mit einer Mehrheit von 90 % der Stmmen

der in der Pligentimerversammlung anwesenden oder vertretenen

Figentimer gefasst werden.



6.5.

0.0.

Wird ein Beschluss iber die Kiindigung, Vetlingerung oder den
Neuabschluss eines einheitlichen Miet- oder Pachtvertrags gefasst,
sind die Sondercigentimet verpflichtet, entsprechend des
Beschlusses den Pachtvertrag zu kiindigen, zu vetlingern oder neu
abzuschlielien.

Die vorstehende Verpflichtung ist grundsitzlich als Inhalt der
Teilungserklirung und det Gemeinschaftsordnung in dinglicher
Weisc getroffen. Sofern dies rechtlich nicht moglich ist, sind dic
Regelungen schuldrechtlich getroffen; det jeweilige
Sondeteigentiimer wird im Kaufvertrag verpflichtet, die
Verpflichtung einen Sonderrechtsnachfolger mit

Weitergabeverpflichtung aufzuerlegen.

Steht ein Sondereigentum mehretren gemeinschaftlich zu, so
kénnen sie das Stimmrecht nur einheitlich ausiiben. Vollmachten
bediirfen det Schriftform. Jeder Wohnungs- oder Teileigentimer
kann sich in der Eigentiimervcrsammlung nutr dutch seinen
Lhegatten, seinen eingetragenen Iebenspartner, cinen Wohnungs-
oder Teileigentimer und den Verwalter der gleichen Wohnanlage
vertreten lassen. Der Vertreter hat eine schriftliche Vollmacht
vorzulegen. Der Ehegatte/eingetragene Lcbenspartner gilt auch
ohne schriftliche Vollmacht zur Vertretung des anderen
Ehegatten/ eingetragenen 1.ebenspartners als crmachtige, selbst
wenn et nicht Figentlimer ist, es sci denn, dass die Vertretung
dutch Mittcilung an den Verwalter ausgeschlossen ist. Besucher

haben keinen Zutritt.

Fine ordnungsgemil eingeladene Eigentiimcwer_sammlung ist
ohne Riicksicht auf die Zahl der erschienenen Miteigentumer dann
beschlussfihig, wenn in der Ladung darauf besondets hingewiesen
wurde (Abweichung von § 25 Abs. 3 WEG), sofern vorstehend

keine Mindestanwesenheit bestmmt ist.
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7.3.
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Fine Beschlussfassung ist auch ohne [igentimerversammlung
méglich, wenn alle Eigentimer schriftlich ihre Zustimmung

erklaren.

7.

Instandhaltung und Instandsetzung

Dic Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums obliegt, soweit in dieser Gemeinschaftsordnung nichts

Abweichendes bestimmt ist, der Figentiimergemeinschalft.

Jeder Sondereigentiimer ist zur ordnungsgemiBen Instandhaltung

scines Sondereigentums verpflichtet. Jeder Sondereigentiimet ist

auch allein verpflichtet, fur die Instandhaltung und Instandsetzung

folgender Gebidudeteile zu sorgen:

a)  fir die zu seinem Sondereigentum flihrende Eingangstre
(Wohnungseingangstire);

b)  fiir die Fenster und Ttren, einschlieBlich der Glasscheiben,
sowie die Rollliden bzw. Klappliden im Bereich seines

Sondereigentums.

Abweichend gilt folgendes:

Solange ein (Global- bzw. Linzel-) Miet-/Pachtvertrag zwischen
jedemn Sondeteigentiimer und gef. der Figentimetgemeinschaft mit
cinem cinheitlichen Betreiber des Pflegeheims besteht, tragen auch
die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung fur die
Sondereigentumseinheiten die Sondereigentimer gemeinschaftlich
im Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile zueinander. Die
Eigentimerversammlung kann mit cinet Mchrtheit von 75% der
abgegebenen Stimmen eine abweichende Kostenverteilung
beschlieBen. Sofern die Eigentimerversammlung durch Beschluss,
der einer Mehtheit von 75% der abgegebenen Stimmen bedatf,
nichts Abweichendes beschlief3t, trigt fir den Fall, dass kein

cinheitlicher Betreiber des Seniorenwohn- und Pflegeheims
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vorhanden ist, jeder Sondeteigentiimer die Kosten der

Instandhaltung und Instandsetzung fir scin Sondereigentum selbst.

Alle Sondereigentiimer sind zur Ansammlung ciner allgemeinen
[nstandhaltungsriicklage verpflichtet, die die Instandhaltung des
gemeinschaftlichen Figentums zu betlicksichtigen hat. Uber die
Héhe und Filligkeit entscheidet die Eigcntiimcrversﬂmmlung; sie
ist von den Sondereigentimern im V erhaltnis der

Miteigentumsanteile aufzubtingen.

8.

Versicherungen

Fiir das Sonder- und das Gemeinschaftseigentum sind folgende

Vetsicherungen abzuschlieBen und zu halten:

)
b)

eine Gebiudebrandversicherung;

cine Versicherung gegen die Inanspruchnahme als Gtund- und
Hauseigentimer;,

cine Leitungswasserschadensversicherung;

cinc Versicherung gegen Sturmschaden;

eine Flementarversicherung (soweit versicherbar).

Die Sachversicherungen sind zu gleitendem Neuwett, die

Haftpflichtversicherung in angemessenct Hohe abzuschlieBen, bzw. zu

halten.
e
Lastentragung
9.1. Jeder Sondereigentiimer trigt die Lasten und Kosten, dic

ausschlieBlich sein Sondereigentum betreffen, alleine, soweit in

dieser Gemeinschaftsordnung nicht etwas anderes bestimmt ist.



9.2,

9.4.

9.5.
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Dic Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Figentums tragen
die Eigenttimer im Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile, soweit in

dieser Gemeinschaftsordnung nichts Abweichendes bhestimmet ist.

Kosten fuir die Heizung und die Warmwasserversorgung werden zu
70% nach dem Verbrauch und zu 30% nach det beheizbaren
Wohn- bzw. Nutzfliche umgelegt. Beheizbare Wohn-/Nutzflichen
des Gemeinschaftseigentums, an denen ggf. Sondetnutzungsrechte
zugunsten einzelner oder mehtetre Sondereigentiimer begriindet
werden, sind in die Verbrauchserfassung und Kostenverteilung mit

einzubeziehen.

Solange das Pflegeheim an einen einheitlichen Betreiber
vermietet/verpachtet ist, tragen die auf die Sondeteigentimer
entfallenden Kosten gemil vorstehend Ziffer 9.1. und 9.2. dic
Sondereigentiimer untereinander im Verhiltnis ihter
Miteigentumsanteile. Die Eigentamerv ersammlung kann mit einer
Mchrheit von 75% det abgegebenen Stimmen cinen andetren

Verteilungsschliissel innerhalb der Sondereigentimet beschliefien.

Kommt ein Sondereigentiimer mit einer Zahlung an die
Gemeinschaft (Vorauszahlung, Sonderumlage oder
Abschlusszahlung) in Verzug, so hat er fur die Dauer des Verzuges
Verzugszinsen in Hohe von fiinf vom Hundert tber dem

jeweiligen Basiszins zu zahlen.

Die niheren Zahlungsmodalititen bestimmen die
Sondcreigentiimet mit Mehrheit det abgcgebenen Stimmen. Sie
kénnen auf diese Weise auch die Verpflichtung eines jeden
Sondereigentiimers begriinden, dem Verwalter eine
inzugsermichtigung fiir alle laufend fillig werdenden

Wohngeldzahlungen zu erteilen.
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9.6. Solange das Pflegeheim an einen einheidichen Betreiber
vermietet/vetpachtet ist, schlieBt dieset, soweit moglich, Vertrige

mit Leistungscrbringern direkt ab.

10.
Wirtschaftsplan

10.1. Das Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

10.2. Vom Verwalter wird der die Eigentiimergemeinschaft betreffende
Wirtschafisplan fir ein Wittschaftsjahr im Voraus aufgestellt und
von det Bigentimerversammlung beschlossen; fur das erste
Rumpfwirtschaftsjahtr bedarf es eines Beschlusses der
Eigentiimerversammlung nicht. Der Wirtschaftsplan muss die
allgemeinen Betricbs-, Instandhaltungs- und Tnstandsetzungskosten
sowie eventuelle Einnahmen in der fiir das Wittschaftsjaht zu

erwartenden Hohe enthalten.

10.3. Der jeweils aufgestellte Wirtschaftsplan gilt solange, bis ein neuer
Wirtschaftsplan aufgestellt und beschlossen wird.
Zur Vornahme spiterer groBeter Instandsetzungsarbeiten st ein

angemessener Betrag einer Instandhaltungsricklage zuzufthren,

11,

Wiederaufbau

11.1. Wird das Gebiude ganz oder teilweise zerstort, so sind die
Sondereigentimer untereinander verpflichtet, den vor Eintritt des
Schadens bestehenden Zustand wiederherzustellen. Decken die
Versicherungssumme und sonstige Forderungen den vollen
Wiederherstellungsaufwand nicht, so ist jeder Sondereigentimet
verpflichtet, den nicht gedeckten Teil der Kosten in [Hohe eines

seinem l\fﬁteigentumsanteil entsprechcnden Bruchteiles zu tragen.
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11.2. Jeder Sondereigentiimer kann sich innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe der festgestellten Entschidigungsanspriche und der
nach dem Aufbauplan crmittelten Kosten des Wiederaufbaues oder
der Wiederherstellung von der Verpflichtung zur Beteiligung an
dem Wiederaufbau oder der Wicdetherstellung durch VerduBetung
seines Wohnungs-/Teileigentums befreien. [it hat zu diesem
Zwecke dem Verwalter eine notaricll beglaubigte
VeriduBerungsvollmacht zu etteilen. Dabei ist der Verwalter zu
ermichtigen, den Miteigentumsanteil zum marktiiblichen Wert
frethindig zu verduBern oder nach MaBigabe der §§ 53 tf. WEG

versteigern zu lassen.

11.3. Steht dem Wiederaufbau oder der Wiederherstellung ein
untberwindliches Hindernis entgegen, so kann jeder
Sondereigentiimer dic Aufhebung det Gemeinschaft verlangen. Die
Aufhebung kann abgewandt werden, wenn sich ein anderer
Miteigentiimer odet ein Dritter bereit erklirt, den
Miteigentumsanteil des die Aufhebung Verlangenden zum
Schiitzwert zu erwerben und gegen die Ubernahme durch thn keine
begrindeten Bedenken bestehen. Ist die Gemeinschaft aufzuheben,
so crfolgr die Auseinandersetzung im Wege der freihindigen
VeriuBerung oder der 6ffentlichen Versteigerung nach § 753 BGB
und § 180 ZVG.

12.

Anderungen

12.1. Soweit zwingende gesetzliche Vorschriften nicht entgegenstehen,
kann diese Gemeinschaftsordnung geindert werden. Hietzu ist
grundsitzlich eine Vereinbarung aller Sondeteigenttimer
erforderlich. Werden dutch die Anderung nicht alle
Sondereigentumer betroffen, so gentgt die Zustimmung aller

durch die f\ﬂdctung betroffenen Sondercigentimet.
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12.2. Den Sondereigentiimern steht das Recht zu, das Sondereigentum
an einer Sondereigentumseinheit in mehrete
Sondereigentumseinheiten zu unterteilen und mehrere
Sondereigentumseinheiten zu einer Sondereigentumseinheil zu
vercinigen, sofern hierfiir eine Abgeschlossenheitsbescheinigung
erteilt witd sowie bestehende Sondernutzungsrechte an
Gartenflichen zu unterteilen oder zu vereinigen. Bei der baulichen
Ausfihrung solcher Anderungen sind die Sondeteigentiimer
berechtigt, auch an tragenden Winden, die gemeinschaftliches
Eigentum sind, Mauerdurchbriiche (z.B. fiir Tiren) zu Gffnen und
wieder zu schlieBen, sofern dies mit baubehordlicher Genehmigung
und unter Beachtung der Regeln der Technile geschieht. Fin
Eingriff in gemeinschaftliches Higentum bedarf jedoch der
Zustimmung des Verwalters. Diese kann nur verweigert werden,
wen die beabsichtgte Mafinahme zu einer dauetrnden,
unangemessenen Beeintrichtigung anderer Miteigentiimer fithten

wrde.

- Ende der Anlage -

[
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Landratsamt HalRberge

Landratsamt HaRRberge - Postfach 14 01 - 97431 Haffurt HaRfurt, 29.01.2015
Ihre Zeichen
ERL-BAU GmbH & Co. KG “Inre Nachricht vom
Mietzing Abtellung/ 2
Mietzing 33b Saongebet | N |
94469 Deggendorf Unsere Zeichen  1/15 e
N in | EN Ansprechparnerin  Herr Hero
@ ENEGANG © Zouonan  (09521)27-218
25. Feb. 2010 Facsacngeoiet (0 9521) 27661 B

E-Mail Sachgebiet  hans-josef.hero@landratsamt-hassberge.de

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) - Bescheinigung gem. § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG

Anlagen: 2 Planséatze
1 Kostenrechnung mit Zahischein

Bescheiniqgung
auf Grund des § 7 Abs. 4 Nr. 2 Wohnungseigentumsgesetz

1. Die im beiliegenden Aufteilungsplan
mit Nummer(n) 1 bis 77, je im Kreis, bezeichnete(n) nicht zu Wohnzwecken dienenden R&u
me,

in dem(n) zu errichtenden Geb&ude(n) auf dem Grundstick in 97478 Knetzgau,

Hainerter Str. 6, FI.-Nr. 560/1, Gemarkung Knetzgau, Grundbuch von HafRfurt fir Knetzgau,
noch nicht vorgetragen, gelten als in sich abgeschlossen.

Sie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes.

2. Fur diese Bescheinigung wird eine Gebuhr von 7.700,00 € festgesetzt.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen die Gebuhrenfestsetzung (Ziff. 2 der Bescheinigung) kann innerhalb eines Monats nach ih-
rer Bekanntgabe Klage bei dem Bayerischen Verwaltungsgericht Warzburg, Burkarderstr. 26,
97082 Wurzburg (oder; Postfach 11 02 65, 97029 Wurzburg) schriftlich oder zur Niederschrift des
Urkundsbeamten der Geschéftsstelle dieses Gerichts erhoben werden.

Die Klage muss den Klager, den Beklagten (Freistaat Bayern) und den Gegenstand des Klagebe-
gehrens bezeichnen und soll einen bestimmten Antrag enthalten. Die zur Begrindung dienenden
Tatsachen und Beweismittel sollen angegeben, der angefochtene Bescheid soll in Urschrift oder in
Abschrift beigefugt werden. Der Klage und allen Schriftsétzen sollen Abschriften fur die brigen
Beteiligten beigefligt werden.

Hausanschrift Sprechzeiten Fernsprecher E-Mail Konto der Kreiskasse HaBberge: Steuernummer

Am Herrenhof 1 Mo-Fr  08:30-12:30 Ubr (Vernmittlung) poststelle@landratsamt- Sparkasse Ostunterfranken 249/114/50158
97437 Hafifurt Do 14:00-17:00 Uhr (09521) 27-0 hassberge de Konto-Nr. 26 (BLZ 793 517 30)
Telefax Internet IBAN: DE64 7935 {730 0000 0000 26

(09521) 27101 www landkreis-hassberge-de SWIF1/BIC: BYLADEMIHAS
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Hinweise zur Rechtsbehelfsbelehrung:

- Durch das Gesetz zur Anderung des Gesetzes zur Ausfilhrung der Verwaltungsgerichts-
ordnung vom 22.06.2007 (GVBI. S. 390) wurde das Widerspruchsverfahren im Bereich
des Kostenwesens abgeschafft. Es besteht keine Méglichkeit, gegen diesen Bescheid
Widerspruch einzulegen.

- Die Klageerhebung in elektronischer Form (z. B. durch E-Mail) ist unzuléssig.

- Kraft Bundesrechts ist bei Rechtsschutzantragen zum Verwaltungsgericht seit 01.07.2004
grundsaétzlich ein Gebuhrenvorschuss zu entrichten.

Verteiler:
Blatt 1 Finanzamt Zeil
» Blatt 2 Entwurf
=
» e
ZEn

Her

WEG 001
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LANDRATSAMT HASSBERGE

Landratsamt Habberge - Postfach 14 01 - 67431 Haffurt Hafifurt, 22.01.201%
Ubergabesjnschreiben ihte Zeichen o
ERL-BAU GmbH & Co.KG F'"_"’ ﬁa@‘_‘ﬁ"‘_. = =
Mietzing 33 b Sachgebiet i w2 -
94469 Deggendorf l;naere Seichen BV-Nr.00001/15 E’ﬁ.

 Ansprechpartnerfin_ _|i'6l'l' Achtma_nn
wovenan | (09521) 27255
@ENGEGANGEN Gl somun | (09521 27:661

29 Ja n zms E-I\_Ilall _Sac_hfglel _Lﬁugmt@lgn_drats_amg-_h@erge.Ee

Bauvorhaben; Neubau einer Senioren- und Pflegeeinrichtung mit 82 Pflegepl4tzen und einge-

streuter Tagespflege
Bauort: Knetzgau, Hainerter Stralte
Gemarkung:  Knetzgau
Flur-Nr. 560/1 TIfl.
Bauherr: ERL-BAU GmbH & Co.KG, Mietzing 33 b, 94469 Deggendorf

Baugenehmigungsbescheid nach Art. 80 Bayer. Bauordnung,

| Fur obiges Bauvorhaben wird hiermit die

Baugenehmigung
erteilt.

IR Das Vorhaben ist entsprechend den eingereichten, mit dem Genehmigungsvermerk verse-
henen Bauvorlagen auszuftihren.

IIl.  Bestandteil dieses Bescheides sind auch die weiteren Ausspriche, wie zuséatzliche Erlaub-
nisse, Anordnungen, Ausnahmen, Befreiungen, Bedingungen und Auflagen.

IV. Die Kosten des Verfahrens trigt der Antragstelier.

V. Fur diesen Bescheid werden GebUhren und Auslagen von insgesamt 12.380,50 EUR festge-
setzt (vgl. beiliegende Kostenrechnung).

Ende der Anlage 7
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UskRNe.0 576 /2013 (VMO3)

GRUNDBESITZVOLLMACHT

Heute, am einundzwanzigsten Marz
zweitausenddreizehn

. - 21.03.2013 -
erschien vor mir,

Dr. Johannes Hecht,

Notar mit dem Amtssitz in Hengersberg,
an der Geschiftsstelle in 94491 Hengersbetg,
Marktplatz 12:

Herr Alois Erl,

geboren am 24.01.1982, wohnhaft in
94469 Deggendotf, Mietzing 33 b,
mir, Notat, von Person bekannt,

hier handelnd als einzelvertretungsberechtigter Geschiftsfiihrer fiir die
Firma :

‘ Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH
mit dem Sitz in Deggendotf,

diese wiederum handelnd als petsonlich haftender Gesellschafter fiir die
Firma
Etl-Bau-GmbH & Co KG
mit dem Sitz in Deggendorf
(Anschrift: Mietzing 33 b, 94469 Deggendotf)

hierzu bescheinige ich, Notar, aufgrund einer am heutigen Tage

votgenommenen Finsichtnahme in das Handelstegistet beim

Amtsgericht, Registergericht, Deggendotf, dass

VM Firma Erl KG (Frank Kiihnhauser) ( F15750 ).xtf



a)  die Firma Etl-Bau-Verwaltungs-GmbH in Deggendotf unter HRB
Nr. 1350 eingetragen und Herr Exl als deren Geschaftsfihrer zur
alleinigen Vertretung befugt ist;

b) die Fitma Erl-Bau-GmbH & Co KG in Deggendotf unter HRA
Nt. 1334 eingetragen und die vorgenannte GmbH als deren
personlich haftende Gesellschafterin zur alleinigen Vettretung
befugt ist.

Auf Ansuchen beurkunde ich den vor mir abgegebenen Erklirungen
gemil, was folgt:

Die Gesellschaft in Fitma Etl-Bau-GmbH & Co KG mit dem Sitz in
Deggendorf
- nachfolgend "der Vollmachtgeber" genannt -

bevollmichtigt hiermit

Herrn Frank Kiithnhauser, geboten am 09.07.1963,
wohnhaft in 83308 Trostberg, Zieglerstralie 3
- nachfolgend "der Bevollmichtigte" genannt -

unter Befreiung von § 181 BGB,
mit dem Recht zur Erteilung von Untetrvollmachten,
iber den Tod des Vollmachtgebers hinaus,

beliebigen Grundbesitz zu erwetben,

insbesondete zu kaufen, die Auflassung zu erkliren und
entgegenzunehmen, Vollzugsetklirungen und zweckdienliche
Erklirungen gegeniiber Behorden, Privaten und zur Vermessung hierzu
abzugeben, Finanzierungsgrundpfandrechte zum Erwerb im
bankiiblichen Rahmen nebst persdnlichet Verpflichtung zu bestellen und

die Zwangsvollstreckungsunterwetfung zu erkliren,



beliebigen Grundbesitz zu veriuBern,

nicht abet zu verschenken,

insbesondete zu vetkaufen, die Auflassung zu erkliren und
entgegenzunehmen, Vollzugsetklirungen und zweckdienliche
Erklirungen gegeniiber Behdrden, Privaten und zut Vermessung hierzu
abzugeben, Finanzierungsgrundpfandrechte unter Mitwirkung des
VeriuBetets im bankiiblichen Rahmen ohne petsonliche Verpflichtung
des VeriuBerers zu bestellen und die Zwangsvollstreckungsunterwerfung

zu erklaren,

beliebige Aufteilungen nach dem WEG mit Festlegung allet
Einzelheiten inclusive Gemeinschaftsordnung, sowie beliebige
Erbbautechtsbestellungen mit beliebigen Bedingungen vorzunehmen,

beliebigen Grundbesitz frei zu belasten,

Vollzugserklirungen und sweckdienliche Erklirungen gegentber
Behotden und Privaten hierzu abzugeben,

die personliche Haftung hierzu zu erkliren,

alle bankiiblichen Erklirangen hierzu abzugeben

und die Zwangsvo]lstreckungsuntcrwerfung

in dinglicher und petsonlichet Hinsicht

zu erkliren.

Der Bevollmichtigte ist auch befugt, in Zwangsversteigerungsverfahten
su bieten und Grundstiicke zu erstchen, die Etteilung des Zuschlags zu
beantragen, die Rechte aus dem Meistgebot zu ibernchmen oder an
Dritte abzutreten, sowie alle Urkunden in Empfang zu nehmen und alle
sur Durchfithrung des Vetfahrens erfordetlichen Erklarungen

abzugeben.

Unter Grundbesitz sind auch grundst\'icksgleiche Rechte, Erbbaurechte
sowie Wohnungs- und Teileigentum zu verstehen, ferner zu
vermessende Teilflichen, Zuflurstiicke und Miteigentumsanteile.



Von dieser Urkunde erhilt der Bevollmachtigte eine Ausfertigung.
Der Vollmachtgeber ethilt eine einfache Ablichtung.

Die Kosten dieser Urkunde trigt der Vollmachtgeber.

Die vorstehende Niedetschrift

wutde vom Notat vorgelesen,

von dem Efschienenen genehmigt
und eigenhindig unterschtieben, wie folgt:




Auf Ansuchen erteile ich hiermit antragsgemil fiie

Heren Prank Kiihnhauset, geboten am 09.07.1963,
wohnhaft in 83308 Trostberg, ZieglerstraBe 3

stehende, mit der Utschrift iibeteinstimmende

W\
\> _ Dr. H¢cht, Notar
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Die Ubereinstimmung det vorstehenden Ablichtung mit
der mir heute vorliegenden Ausfertigung beglaubige

ich hiermit.

Hengetsberg, den 3. Mirz 2015

echt, Notar

BEGLAUBIGUNGSVERMERK VOLLSTANDIG



