Utk.R.Nr. O 5 3 8/2015

TEILUNGSERKLARUNG MIT
GEMEINSCHAFTSORDNUNG
UND BAUBESCHREIBUNG
- SENIORENZENTRUM BAAR-EBENHAUSEN (PFLEGE) -

Am siebzehnten Mirz, sowie heute, am achtzehnten Mitz
zweitausendfinfzehn

-17.03.2015/18.03.2015 -
erschien vor mir,

Dr. Johannes Hecht,

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

Hett Frank Kiihnhauser,
geboren am 09.07.1963, geschiftsansissig in
94469 Deggendorf, Mietzing 33 b,

mir, Notat, von Person bekannt,

hier handelnd aufgrund Vollmacht, welche in Ausfertigung vorliegt und
dieser Urkunde in beglaubigter Abschrift beigefiigt ist, fit die Firma

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

Die ERL-BAU-GmbH & Co KG wird nachstehend "det E-igentt'lmer"

genalmt.

Tedungserklirung (Pilege) { FI7076 )



Uber den Grundbuchinhalt habe ich, Notar, mich vot Beurkundung

unterrichtet.

Auf Ansuchen beurkunde ich den vor mir abgegebenen Erlklirungen

gemil, was folgt:

L.
VORBEMERKUNGEN, GRUNDBUCHSTAND

1.

Es bestehen die folgenden Grundbucheintragungen:

:__.»"_untsgprici'zc . Gtundbuchbezirk | Blatt
Pfaffenhofen a.d. Ilm _Ebenh_auscn derzeit 1940

Bestandsverzeichnis (Grundbesitz): _
' GroBe in ha

FLNt.  Beschrieb )
Gemarkung Ebenhausen B _
1695 ‘ BriickenstraB3e 20, Gebiude- und 12,9820
[ Freifliche :

Die Firma Erl-Bau-GmbH & Co KG hat mit Urkunde des Notars
Helmut Kopp in Ingolstadt vom 25.02.2015 URNt. 381 aus dem
Grundstiick FLNr. 1695 det Gemarkung Ebenhausen eine amtlich erst
2u vermessende Teilfliche von ca. 11.991,55 qm erworben. I'erner wurde
vetreinbart, daf3 aus dieser Teilfliche drei gesonderte Flurstiicke zu bilden
sind, und zwar nach urspriinglicher Planung ein Grundstick fur die
Errichtung eines Pflegeheims mit einet GroBe von ca. 5.744,12 gm, ein
Grundstiick fiir die Etrichtung des Hauses 1 fiir das Betreute Wohnen
mit einer GroBe von ca. 3.101,15 gm und cin Grundstiick fur die
Errichtung des Hauses 2 flir das Betreute Wohnen mit einet Grolie von

ca. 3.146.28 qm.



Die Lage det Teilflichen nach aktueller Planung ist in dem dieset
Urkunde beigefiigten Lageplan farbig umrandet eingezeichnet, wobei die
Teilfliche von nunmeht ca. 5.742,69 qm, auf die sich dic heutige
Teilungserklirung erstrecke, im Lageplan tot gekennzeichnet ist. Dieser
wurde zut Durchsicht vorlegt und genehmigt. Auf ihn witd verwiesen.
MaBgeblich ist jedoch die Flichengrofe, wie sic sich nach Vorlage des

amtlichen Messungscrgebnisses (F ortfilhrungsnachweis) jeweils crgibt.

Der jeweils in Hengersbetg amtierende Notar wird hiermit nach
Vorliegen des amtlichen Messungsergebnisses zur Feststellung der
neugebildeten Grundsticke ermichtigt. Der Notart ist ausdriicklich
ermichtigt, hierzu Grundsticksverschmelzungs- bzw.
Vereinigungsantriige zu stellen und Grundbuchbewilligungen abzugeben.

Dieser Grundbesitz wird nach Vermessung belastet sein, wie folge

Abteilung IL:
beschrinkte persé')nliche Dienstbarlkeit fiir die Gemeinde

Baar-Ebenhausen;

Abteilung III:
Hier kommt cin Globalgrundpfandrecht des V etliufers (Erl-Bau-GmbH

& Co KG) zut Finanzierung des Bauvorhabens zur Eintragung.

2.
Auf dem in Ziffer 1. bezeichneten Grundbesitz, genau auf derjenigen
Teilfliche von ca. 5.742,69 gm, welche im Lageplan rot gekennzeichnet
ist, errichtet der Eigentiimer ein Bauvothaben fir eine Pflegeeintichtung
zur Pflege von Senioren und sonstigen Pflegebediirftigen mit insgesamt
77 Sondereigentumseinheiten sowie den zum Gemeinschaftseigentum
gehorenden Raumen zur Heimverwaltung, Cafeteria, Technikraumen,

Gemeinschaftsriumen und AuBenanlagen, 4 Wohnungen als sogenannte



Riistigen-/Personalwohnungen, fetner Sondernutzungstechte gemal

Ziffer 3. der als Anlage 6 beigefiigten Gemeinschaftsordnung.

Alle Sondereigentumseinheiten und mit thnen das gesamtc
Gemeinschaftseigentum des Pflegebereichs werden mit

77 Einzelvermietungen an die Gesellschaft in Firma NOVITA — Leben
im Alter GmbH, Dorfstrale 33, 86558 Hohenwart, vermietet.

Fir die Errichtung des Bauvorhabens sind maBgeblich die in der
Anlage 7 beigefiigten votliufigen Aufteilungsplane und die
Baubeschreibung [in Unteranlage 1 des Mietvertrages (Anlage 4)
enthalten]. Auf diese Untetlagen wird verwiesen. Die Baubeschreibung
wurde mitvorgelesen, Die Aufteilungspline wurden zur Dutchsicht

vorgelegt und genehmigt. Auf sie wird verwiesen.

Bei Widetspriichen zwischen den Aufteilungsplanen und der

Baubcschreibung geht die Baubeschreibung jeweils vor.

IL.
AUFTEILUNG IN SONDEREIGENTUM

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

gebildet werden:

Dic in der Anlage 1 bezeichneten Miteigentumsanteile (Zehntausendstel)
werden je vetbunden mit dem Sondereigentum an den in der Anlage 1
bezeichneten Sondereigentumseinheiten Nrn. 1 bis 81.

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

Der amtliche Aufteilungsplan und die Abgeschlossenheitsbescheinigung
liegen noch nicht votr. Der Aufteilung wird zunichst det dieser Urkunde
in der Anlage 7 als wesentlichet Bestandteil beigefugre vorldufige

Aufteilungsplan zugrundegelegt.



Det vorliufige Aufteilungsplan in Anlage 7, auf den verwiesen wird,
wutde dem Beteiligten zur Binsicht vorgelegt und genebmigt,

Der Tigentiimer hat in grundbuchmiBiger Form die inhaltliche
Ubecreinstimmung des vorliufigen mit dem noch zu erteilenden
amtlichen Aufteilungsplan bzw. die MaBgeblichkeit des letzteren fur die
Aufteilung festzustellen. Der beurkundende Notar witrd hiermit
bevollmichtigt, diese Ubereinstimmungs- bzw. [dentititsetklirung

ebenso festzustellen und gegentiber dem Grundbuchamt abzugeben.

Der votliufige Aufteilungsplan lag bei Beurkundung in Utschrift vor
und ist dieser Urkunde in der Anlage 7 als Bestandteil beigefiigt und
abschnittsweise, auB3er fiir das Grundbuchamt, mit auszufertigen. Der
Aufteilungsplan wurde zur Dutchsicht vorgelegt, auf ihn wird verwiesen.
Eine Kopie des vorliufigen Aufteilungsplans ist verkleinert und auf
DIN A3 dieser Urkunde in detr Anlage 7 beigefugt.

Im einzelnen geschicht die Aufteilung gemiB der hier als Anlage 1
beigefiigten Aufteilungsliste. Die Anlage 1 wutde mitvetlesen, auf sie

wird verwiesen.

Ferner ist der heutigen Utkunde eine [opie det Teil-Baugenehmigung
des Landratsamtes Pfaffenhofen vom 12.03.2015 als Anlage 8 (Scite 1)

informatorisch zu Beweiszwecken beigefigt.

Weitethin ist der heutigen Urkunde die Flichenaufstellung der Wohn-
und Nutzflichen als Anlage 5 informatorisch beigefugt.

[1I.
GEMEINSCHAFTSORDNUNG

[m Ubtigen gelten fiir das Rechtsverhiltnis det Wohnungs- bzw.

Teileigentimer untereinander die Bestimmungen der dieser Urkunde als



Anlage 6 beigefligten und mitverlesenen Gemeinschaftsordnung und im

Ubrigen dic Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG).

Iv.
GRUNDBUCHANTRAG

Es wird
bewilligt und beantragt

in das Grundbuch einzutragen:

1. die Aufteilung des Grundstiicks nach § 8 Wohnungseigentumsgesetz
in der in Ziffer T in Verbindung mit der Anlage 1 zu dieser Urkunde

bezeichneten Weise,

2. die Bestimmungen det votstehender Ziffer IIL bzw. als Anlage 6 zu
dieser Urkunde als Tnhalt des Sondereigentums in Erganzung zu und in

Abweichung von den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes.

Um Vollzugsnachricht wird gebeten.

V.
BEZEICHUNG

Die durch Grundbucheintrag oder faktisch entstandene
Wohnungseigentiimergemeinschaft tigt die Bezeichnung

Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen (Pflege)

VI
BAUBESCHREIBUNG, MIETVERTRAG,
VERWALTERVERTRAGE

Dieser Urkunde sind weitet als mitverlesene Anlagen beigetugt:



a)

b)

¢)
d)

£

die Baubeschreibung tir die Erstellung des Bauvorhabens, in det
Unteranlage 1 zut Anlage 4 enthalten;

der Verwaltervertrag (Anlage 2) fiir die Gesamtwohnanlage, in den
jeder Wohnungseigentimer eintritt,

der Miet-/ Pachtverwaltervertrag (Anlage 3),

cin unterzeichneter Global-/Gesamtmictvertrag (Anlage 4) sowie die
darin enthaltenen Unter-Anlagen:

Anlage 1:  Baubeschreibung

Anlage 2 Pline (hier nicht belgefitgl)

Anlage 2 a Lageplan Heixrawm (bier nicht beigefiiar)

Anlage 3: Muster Fingelmietvertrag

Anlage 4: Vereinbarung Gewdbrung ewnes verlorenen Luschisses

Anlage 5: Muster Preopeningvertrag

Anlage 6: Wobnflichenberechnung (bier nicht beigefiigt)
Anlage 7 Aufstellung "Dach und Fach"
Anlage 8:  Betriebskostenverordnung § 2

VIL
VORRANGIGES BELEGUNGSRECHT

Der Eigentiimer hat Anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
zut Pflege fiir Senioren und sonstiger Pflegebediirftiger fertiggestellt
und witd in Zukunft solche Anlagen errichten. Desweiteren hat der
Eigentimer weitere Anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
fir Betreutes Wohnen fertiggestellt und wird in Zukunft solche

Anlagen crrichten.

Pflegeappattements:  Die Sondercigentumseinheiten  in Objekten
Pflegeheim sind/wetden nach Bezugsfertigkeit durch die kunftigen
Kiufer der Sondereigentumseinheiten bzw. durch den Tigentumer
cinheitlich fiir eine Mindestlaufzeit von i.d.R. nicht unter 20 Jahren
an einen Lrstbetreiber des Pflegeheims vermicter/verpachtet. Der
Rigentiimer bemuht sich, dafiir zu sorgen, dass in dem mit dem
jeweiligen  Erstbetreiber  cines Pflegeheims in  den Objekten

Pflegeheim geschlossenen Miet-/Pachtvertrag im Wege cines



Vertrags zugunsten Dritter ¢in vorrangiges Belegungsrecht zugunsten
von allen Sondereigentimetn in den Objekten Betreutes Wohnen
und in den Objekten Pflegeheim und deren Angehorigen 1.8.d. § 15
AO aufgenommen wird. Der Vorrang ist gegentber  anderen
Nutzungsinteressenten einzurdumen, die nicht Figentiimer einet
Sondereigentumseinheit in einem Objekt Betreutes Wohnen oder
Objekt  Pflegeheim  sind, nicht  jedoch gegentiber  den
Sondercigentimern im betreffenden Objekt Pflegehcim selbst. Das
vorrangige Belegungsrecht gewihrt das Recht, bei Vorhandensein
mehrerer  Mithewerber um ecinen Pflegeplatz  dic  votrangige
Bertcksichtigung  vetlangen zu  koénnen. Bei gleichrangigen
Mitbewetrbern ist nach Prioritit der Stellung det Aufnahmeverlangen
und  nach  zeidicher Rangfolge zu  entscheiden.  Das
Letzthestimmungsrecht in Bezug auf das Pflegerische IKonzept bleibt
beim Frsthetreiber. Ein Anspruch, das erworbene bzw. eine dem
Vertragsgegenstand  nach  GroBe  und  Lage vergleichbares
Pflegeappartement nutzen zu kénnen, wird durch die vorstehende

Vereinbarung nicht begrimdet.

Betreutes Wohnen: Der Eigentiimer rdumt hiermit dem kinfrigen
Kiufer von Sondereigentum im Seniotenzentrum Baar-Ebenhausen
— auch zugunsten sciner Angehorigen 1.8.d. § 15 AO —ein
vorrangiges Belegungsrecht dergestalt ein, im Betreuten Wohnen die
vorrangige Belegung zu cigenen Wohnzwecken verlangen zu
konnen, solange der Eigentimert in dem gewunschten Objekt von
cinem Sondereigentiimer im Rahmen einet Mietgarante
zuriickmietet. Der Vorrang wird dem kunftigen Kiufer gegeniiber
anderen Nutzungsinteressenten cingerdumt, die nicht Eigentumer
einer Sondetcigentumseinheit in einem Objckt Betreutes Wohnen
oder Objekt Pflegeheim sind, nicht jedoch gegentiber den
Sondereigentiimern im  betreffenden Objekt Betreutes Wohnen
selbst. Bei mehreren gleichrangigen Mitbewetbern entscheiden die
Prioritat der Geltendmachung des Belegungsrechts und die zeitliche

Rangfolge. Macht der kiinfrige Kaufer das vorrangige Belegungsrecht
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berechtigt geltend, kann der kiinftige Kiufer vom Figentumet
verlangen, dass dieser eine in diesem Objekt freie Wohnung, die der
Eigentiimer im Rahmen einer Mietgarantie zurickmietet, jedentalls
die solchermaBen nichst freiwerdende Wohnung, an der kein dem
kiinftigen Kiufer vorrangiges Belegungstrecht besteht, zur Nutzung
iiberlisst. Bin Anspruch, eine dem heutigen Vertragsgegenstand nach
GroBe und Lage vergleichbare Wohnung nutzen zu kénnen, wird
durch die vorstehende Vereinbarung nicht begrindet. Im Ubrigen
trifft der Eigentiimer die Auswahl der Wohnung nach billigem
Ermessen, § 315 BGB.

Uber die dem kiinftigen Kaufer zur Nutzung tiberlassenen
Wohnung ist zwischen Eigentamer und kunftigem Kaufer odet, bei
Nutzung durch dessen Angehdrigen, mit diesen, ein
Untermictvertrag zu den vom Eigentimer far vergleichbare
Wohnungen im Objekt fiir Neuvermietungen im Zeitpunkt det
Geltendmachung des vorrangigen Belegungsrechts mit Dritten

vereinbarten Konditionen zu schlieBen.

VIIL
HEIZUNGSREALLAST FUR BTW HAUS 1

Die Beheizung und Versorgung mit Warmwasser fur die
Raumeigentumseinheiten auf der Teilfliche von ca. 3.101,32 qm aus
FLNE. 1695 der Gemarkung Ebenhausen (BTW Haus 1) erfolgt uber die
auf dem heutigen Vertragsgegenstand (Tcilfliche von ca. 5.742,69 qm
aus FLNE. 1695 der Gemarkung Ebenhausen (Pflege) installierte

Fleizungsanlage in der Heizzentrale im ErdgeschoB

Der teilende Eigentlimet begriindet hiermit an dem WG-Grundstick,
genau an der Teilfliche von ca. 5.742,69 gm aus FLINt. 1695 der

Gemarkung Ebenhausen, eine
Reallast
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zugunsten der Wohnungs- und Teileigentumseinheiten, gebildet an ciner
Teilfliche von ca. 3.101,32 qm aus FLNr. 1695 der Gematkung
Ebenhausen (B'1'W Haus 1), fur die standige Liefetung von Heizwirme

in dem erfordetlichen Umfang.

Die aus dem Stammrecht an die einzelnen Bezugsberechtigten zu
gewihrenden Finzelleistungen sind im Verhaltnis des bestchenden

Leistungsumfanges gegenseitig beschranlkt.

Die Temperatur der Heizungsanlage (Kesseltemperatut;
Votlauftemperatut der Verteilungsleitungen) ist so zu betreiben, dass die
in DIN 4701 fiir Wohn-, Gewerbe- und Nebentiume vorgesehenen
Temperaturen bei der jeweils herrschenden Aullentemperatur errcicht
werden. Wihrend det Nachtzeit (22 Uhr bis 6 Uht) kann die Temperatur
angemessen gesenkt werden, es sei denn, dass besondete Umstinde

vorliegen, die gegen eine Absenkung der Temperatur sprechen.

Die Kosten der Wirme- und Warmwasserversorgung sind in
sinngemilier Anwendung der Bestimmungen der Zweiten
Berechnungsvetrordnung (vgl. Bekanntmachung vom 12.10.1990 BGBL. 1
S. 2178) und der Neubaumictenverordnung (vgl. Bekanntmachung vom
12.10.1990 BGBL. I S. 2203) - in det jeweils geltenden Fassung - untet
Verwendung von Heizkosten- und Warmwasserkosten-Verteilern einer
anerkannten Fachfirma nach Wahl det aus dicser Reallast Verpflichteten

abzurechnen.

Die Eintragungsbewilligung ist nach Vorliegen des Messungscrgebnisses
beim beurkundenden Notar zu erkliren. Die Vertragsteile
bevollmichtigen den beurkundenden Notar die [intragungsbewilligung
su erkliren und alle zur Durchfithrung des Vertragsinhaltes im weitesten

Sinne erfordetlichen odet zweckdienlichen Erklirungen abzugeben.



11 -

[X.
HEIZUNGSREALLAST FUR BTW HAUS 2

Die Beheizung und Vetsorgung mit Warmwasset far die
Raumeigentumseinheiten auf det Teilfliche von ca. 3.138,69 gm aus
FLNt. 1695 der Gemarkung Ebenhausen (BTW Haus 2) erfolgt Gber die
auf dem heutigen Vertragsgegenstand (Teilfliche von ca. 5.742,69 qm
aus FLNz. 1695 der Gemarkung Ebenhausen (Pflege) installierte

Heizungsanlage in der Heizzentrale im Erdgeschol3

Der teilende Eigentimet begrindet hiermit an dem WILG-Grundstick,
genau an der Teilfliche von ca. 5.742,69 qm aus FLNr. 1695 der
Gemarkung Ebenhausen, eine

Reallast
zugunsten der Wohnungs- und Teileigentumseinheiten, gebildet an einer
Teilfliche von ca. 3.138,69 qm aus FL.Nr. 1695 der Gematrkung
Ebenhausen (BTW Haus 2), fiir die stindige Licferung von Heizwirme

in dem erforderlichen Umfang.

Die aus dem Stammrecht an die einzelnen Bezugsbetechtigten zu
gewidhrenden Einzelleistungen sind im V. erhidltnis des bestehenden

Leistungsumfanges gegenseirig beschrankt.

Die Temperatur det Heizungsanlage (Kesseltemperatur;
Vorlauftemperatur der Verteilungsleitungen) ist so zu betteiben, dass die
in DIN 4701 fiir Wohn-, Gewetbe- und Nebenraume vorgesehenen
Temperaturen bei der jeweils herrschenden AuBentemperatur crreicht
werden. Wahrend der Nachtzeit (22 Uhr bis 6 Uhr) kann die Temperatur
angcmessen gesenkt werden, es sei denn, dass besondere Umstande

vorliegen, die gegen einc Absenkung der Temperatur sprechen.

Die Kosten der Wirme- und Warmwassetversorgung sind in

sinngemaler Anwendung der Bestimmungen der Zwelten
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Bercchnungsverordnung (vgl. Bekanntmachung vom 12. 10.1990 BGBL. I
S. 2178) und der Neubaumictenverordnung (vgl. Bekanntmachung vom
12.10.1990 BGBL 1 S. 2203) - in det jewcils geltenden Fassung - unter
Verwendung von Heizkosten- und W armwasserkosten-Verteilern einet
anctkannten Fachfirma nach Wahl der aus dieser Reallast Verpflichteten

abzurechnen.,

Die Hintragungsbewilligung ist nach Vorliegen des Messungsergebnisses
beim beurkundenden Notar zu etkliren. Die Vertragsteile

bevollmichtigen den beurkundenden Notar, die Fintragungsbewilligung
21 erkliten und alle zur Durchfithrung des Vertragsinhaltes im weitesten

Sinne erforderlichen oder zweckdienlichen Erklirungen abzugeben.

X.
NAHWARMELEITUNGEN FUR BTW HAUS 1

Der teilende Eigentiimet bestellt hiermit an dem WEG-Grundstick,
genau an der Teilfliche von ca. 5.742,69 gm aus FLNr. 1695 der
Gemarkung Ebenhausen

- nachfolgend "dienender Besitz" genannt -

zugunsten der Wohnungs- und Teileigentumseinheiten, gebildet an einer
Teilfliche von ca. 3.101,32 gm aus FLNr. 1695 detr Gemarkung
Ebenhausen (BTW Haus 1)

- nachfolgend "herrschender Besitz" genannt —

cine Grunddienstbarkeit mit folgendem Inhalt:

Der jewcilige Eigentiimer des herrschenden Besitzes ist betechtigt, auf
dem dienenden Besitz Leitungen fiir Nahwitme einzulegen, zu haben, zu
benutzen, zu unterhalten und ggf. zu erncuetn, Grabungsarbeiten sind
hictzu nut zulissig, wenn der jeweilige Higentumet des hettschenden
Besitzes sich vorher verpflichtet, nach Abschluss der Arbeiten den
sichtbaren duBeren Zustand des dienenden Grundstiicks wieder
herzustellen. Der [eitungsvetlauf wird in einer Trasse gemil

beiliegendem Lageplan tn grun eingezeichnet.
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Die Austibung der Dienstbarkeit kann Dritten Ubetlassen werden.

Die Eintragungsbewilligung ist nach Votliegen des Messungsergebnisses
beim beurkundenden Notart zu etkliren. Die Vertragsteile

bevollmichtigen den beurlundenden Notar, die Fintragungsbewilligung
u erkliren und alle zur Dutchfihrung des Vertragsinhaltes im weitesten

Sinne erfordetlichen oder zweckdienlichen Erklarungen abzugeben.

NAHWARMETEITUNGEN FUR BTW HAUS 2

Der teilende Eigentumer bestellt hiermit am dem WEG-Grundstick,
genau an der Teilfliche von ca. 5.742,69 qm aus FLNr. 1695 der
Gemarkung Ebenhausen

- nachfolgend "dienendet Besitz" genannt -

zugunsten der Wohnungs- und Teileigentumseinheiten, gebildet an einer
Teilfliche von ca. 3.138,69 qm aus FLNx. 1695 der Gemarkung
Ebenhausen (BTW Haus 2)

- nachfolgend "herrschender Besitz" genannt —

eine Grunddienstbarkeit mit folgendem Inhalt

Der jeweilige Eigentiimer des herrschenden Besitzes ist berechtigt, auf
dem dienenden Besitz Leitungen fir Nahwirme einzulegen, zu haben, zu
benutzen, zu unterhalten und gof. zu erncuern, Grabungsarbeiten sind
hierzu nut zuldssig, wenn der jeweilige Figentimer des herrschenden
Besitzes sich vother verpflichtet, nach Abschluss der Arbeiten den
sichtbaren duBeren Zustand des dienenden Grundstiicks wieder
herzustellen. Der Leitungsverlauf wird in einer Trasse gemal
beiliegendem Lageplan in blau eingezeichnet.

Die Austibung der Dienstbarkeit kann Dritten iberlassen werden.

Die Fintragungsbewilligung ist nach Vorlicgen des Messungscrgebnisses
R f=
beim beurkundenden Notar zu etkliren. Die V ertragsteile

bevollmachtigen den beurkundenden Notat, die Eimragungsbewilligung
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zu etkliren und alle zur Dutrchfiihrung des Vertragsinhaltes im weitesten

Sinne etforderlichen oder zweckdienlichen Erklirungen abzugeben.

XL
BESCHRANKTE PERSONLICHE DIENSTBARKEIT

I det Gesamtanlage wird ein Blockheizkraftwerk errichtet, das vom

Betreiber der Gesamtanlage betrieben wird.

Zur Sicherung des Bestandes und Betriebs dieser Anlage bestellt der
teilende Eigentiimer an der Teilfliche von ca. 5.742,69 qm aus
FLNt. 1695 der Gemarkung Ebenhausen

- nachfolgend "dienender Besitz" genannt -
zugunsten der NOVITA Leben im Alter GmbH mit dem Sitz in
Hohenwart eine

beschrinkte personliche Dienstbarkeit

mit folgendem Inhalt:

a) Die NOVITA Leben im Alter GmbH ist berechtigt, auf dem
dienenden Besitz ein Blockheizkraftwerk im Raum "Heizraum" laut
Aufteilungsplan zu haben, zu benutzen, zu betreiben, zu untetrhalten und

ggf. zu erneuern.
Die Ausubung der Dienstbarkeit kann Dritten ubetlassen werden,

b) Die Miteigentiimer diitfen, solange die NOVITA Leben im Alter
GmbH Gesamtmietet des Bereichs Pflege ist, ohne Zustimmung
derselben, auf dem Grundstiick keine anderen betriebstertigen
Einrichtungen zur Beheizung von Riumen und zur
Warmwasserbereitung haben oder benutzen als solche, die Nahwirme
aus den vorstehend unter a) bezcichneten Nahwirmeleitungen
verwenden - mit Ausnahme von regenerativen Energiequellen.

Voraussetzung ist, dass Uber dicse Leitungen Nahwarme



in austeichender Menge zu gesetzlich vorgeschriebenen odcr staatlichen
genehmigten Preisen oder mangels solcher Vorschriften oder
Genehmigungen zu marktiiblichen Preisen in Ubergabestationen in
iedem einzelnen der auf dem Grundstick befindlichen, mit Warme zu
versorgenden Gebdude bereitgestellt wird. Die Miteigentumet konnen
die Dienstharlkeit mit der Folge ihres Erloschens kiindigen, wenn die
Wirmelicferung aus einem anderen Grunde als dem mangelnder
Zahlung des geschuldeten E ntgelts sei es auch ohne V erschulden der
Berechtigten cingestelle und trotz schriftlicher Mahnung an die
Berechtigte der Dienstbarkeit nicht innerhalb zweier Wochen wieder

aufgenommen wird.

Die votstehend, der NOVITA Leben im Alter GmbH, eingeriumte
beschrinkte personliche Dienstbatkeit gilt jedoch nur solange, solange
diese Gesamtmicter des Bereichs Pflege ist. Danach ist die NOVITA
eben im Alter GmbH verpflichtet, diese Dienstbarkeit auf deren
Kosten im Grundbuch 1éschen zu lassen. Die hierfir crfotrdetliche
Genehmigung durch die NOVITA Leben im Alter GmbH wird det

teilende Eigentimer selbst einholen.

Die Eintragungsbewilligung ist nach Vorliegen des Messungscrgebnisses
beim beurkundenden Notar zu etkliren. Die Vertragsteile

bevollmachtigen den beurkundenden Notat, die Eintragungsbewilligung
21 erkliren und alle zur Dutchfithrung des Vertragsinhaltes im weitesten

Sinne erfordetlichen oder zweckdienlichen Erklarungen abzugeben.

XIIL
KOSTTN, ABSCHRIFTEN

Die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzugs tragt der Higentimet.
Von dieser Urkunde crhalten:

beglaubigte Abschriften:

das Grundbuchamt
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der Iigentiimer (90)

einfache Abschriften:
das Finanzamt - Grunderwerbsteuetstelle -

Globalglaubiger

Ein Original der Aufteilungspline ist nur fir das Grundbuchamt
mitauszufertigen. Den beglaubigten Abschriften sind verkleinertc
Kopien (DIN A 3) beizufigen.

XIIL
NOTARVOLLMACHT

Der beurkundende Notar wird bevollmichtigt, alle zur Durchfihrung
dieser Urkunde notwendigen Erklirungen und Bewilligungen abzugeben
und entgegenzunehmen sowie alle zum grundbuchamtlichen Vollzug
erfordetlichen Bewilligungen, Rangbestimmungen und Anttige - auch
geteilt und beschrinkt - zu stellen, zu erginzen und zurtckzunchmen.
Die bewilligten Reallasten und Dienstbatkeiten konnen an nichstoffener

Rangstelle cingetragen werden.

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

Eigentimer selbst einholen.

Wird dic Genehmigung ohne Bedingungen und Auflagen erteilt, wird auf
die férmliche Zustellung und auf die Einlegung von Rechtsmitteln
verzichtet. Bin versagender oder einschrinkender Bescheid ist

unmittelbar dem Eigentiimer mit Abschrift an den Notat zuzustellen.

Dic beigefiigten Planbeilagen wurden dem Lrschienenen anstelle des
Vetlesens zur Durchsicht vorgelegt und genehmigt. Auf sie wird

verwiescn.
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Das Beurkundungsvetfahren wutde am 17.03.2015 mit Einwilligung des
Erschienenen unterbrochen und am 18.03.2015 fortgefihrt und zum

Abschlul} gebracht.

Die vorstehende Niederschrift samt Textanlagen
wutde vom Notat vorgelesen,

und dem Erschienenen genehmigt

und eigenhindig unterschrieben, wie folgt:
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Anlage 1

Miteigentumsanteile

Seniorenzentrum Baar-Ebenhau

Seite Lvon 2

sen, Pflegeeinrichtung, Jahnstr. 1b, 1cin 85107 Baar-Ebenhausen

Plioge
Nr. . Lage lﬂezolchq. Twahn- —Ftuhn- Gosamt-fliiche [antellige antollige Gesamt- 1/10.000
trache fliiche Bad  [Appt. in m* Gomein- Gemain- fldche in m?| Miteigen-tums-
Zimmer inm? schafts- schafts- anteile
in m? fliche PHlege |fliche
‘bzw. allgemein in
‘Wohng. m*
| 061 Apptl 1 16,85 4,23 23,08 36,52 1.33 0,93 117,798
2 061 _Appt. 2 18,85 4,23 23,08 36,52 1.33 60,93 117,799)
3 0G1 Appt. 3 18,85 4,23 23,08 36,52 1,33 60,83 117,799
) oG1 Appt. 4 18,46 4,23 22,69 3590 1,30 59,89 115,788
L 5 0G1 Appt. 5 18,46 4,23 22,89 35,90 1,30 | 5989 115,788
5] oG Appl. B 18,46 4.23 22,89 35.90 1,30 59,88 115,788
i oG Appt. 7 18,46 4.23 22,69 35,890 1.30 £9.89 115,788
8 0G1 Appl 8 21.43 6,02 27,45 43.44 1,58 7247 140_1{1&_]‘
) 061 _Appl. 9 2143 6.02 27,45 43,44 1.58 7247 140,109
10 oG _Appt. 10 18,46 4,23 22,69 35,90 1,30 59.89 115,788
11 0G1 Apol. 11 18,46 4,23 22,69 35,90 1.30 59,89 115,788
12 [l _Appt. 12 28,90 6,02 34,92 55,26 2,01 92,19 178,235
13 oG1 Appt. 13 21,43 6,02 27,45 43,44 1,58 72A7 140,109
14 0G1 | Apet 14 18,46 4,23 22,89 3590 1.30 59,89 115,788
16 0G1 Appt 15 18,48 4,23 22,69 35,90 1,30 53,89 115,788
16 0G1 Appl. 186 18,46 4,23 22,69 35.90 1,30 5289 115,788
17 oG1 AppL 17 18,46 4,23 22,69 35,90 1,30 59,89 115,788
18 0G1 Appt 18 18,48 4,23 22.69 35,90 1,30 53.89 115,788
19 0G1 Appt. 19 18,46 4,23 22,89 35,90 1,30 50.89 115,788
20 0G1 Appt. 20 2143 6,02 27,45 4344 1.58 7247 140,109
21 OG1 Appt. 21 18.46 4,23 22.69 35.90 1,30 | 59,89 115.788
22 QG1 Appt. 22 18.46 4,23 22,69 35,90 1,30 59.89 115,788
23 0OGH Appt. 23 1848 4,23 22,69 35,90 1,30 59,89 115,788
24 QG1 Appl, 24 18,46 4,23 22,69 35,90 1.30 59.89 115,788
25 [elehl Appl. 25 18.46 4,23 22,69 35,90 1,30 59,89 115,788
26 QG1 Appt. 26 18,46 4,23 22,69 35,90 1,30 59,88 115,788
27 061 Appt. 27 18,46 4,23 22868 35,90 1,30 549,89 115,788
28 0G1 Appl. 28 21,43 6,02 27,45 43,44 1.58 7247 140,109
29 OG1 Appt. 28 21,43 6,02 2745 43,44 1,58 7247 140,109
30 0G1 Appt. 30 21,43 6,02 27,45 43,44 1.58 T2a7 140,108
3 0G1 Appt. 31 21,43 6.02 27,45 43,44 1.58 2,47 140,109
32 OG1 Appl. 32 18,46 4,23 22,69 35,90 1,30 59,89 115,788
33 0G| __Appt 33 18,486 4,23 22,69 35,90 1,30 59,89 115,788
34 oG Appl 34 18,46 4,23 22,89 35.90 1.30 59,89 115,788
35 0G1 Appl 35 18,46 4,23 22,69 35,90 1,30 59,88 115,788
38 [o]c} Appt. 36 18,46 4,23 22,69 35.90 1,30 58,89 115,788
37 Q1 Appt, 37 1848 4,23 2269 35,90 1,30 59,89 115,788
38 061 Appl. 38 18.46 4,23 22.69 35,90 1,30 59.80 115,788
39 0G1 Appt. 39 18,46 4,23 22,69 35,90 1,30 59,89 1 15,4’8!51
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NI Lage |Bezeichg, Wohn- IWohn- "Gesami-fliiche |anteilige Iankeilige |Gesamt- 1/10.000
fidche fiiche Bad |Appartement in |Gemein- |Gemein- fifiche in m? | Miteigen-tums-
Zimmer in m? m?* schafts- schafts- anteile
inm? flache Pflege |fliicho
hzw. allgamain in
Wohnung m?
A0 032 Appl. 40 18,85 4.23 23.08 36,52 1,33 60,92 117,799
41 0G2 Appt. 41 18.85 4,23 23,08 36,52 1,33 60,83 117.799
42 062 Appt 42 18,85 4.23 23,08 36,52 1,33 60,93 117,799
43 0G2 Appl. 43 18,46 4,23 22,69 35,50 1,30 59,89 115,788
Ad o062 Appt 44 18.46 4,23 22,69 36,30 1,30 59.89 115,788
45 0G2 Appt. 45 18,46 4,23 22,89 35.9C 1,30 59,89 115,788
46 DG2 Appl. 45 18,46 4,23 22,89 35,90 1.30 59,89 115,788
47 0G2 Appi 47 2143 6,02 27.48 43,44 1,58 7247 140,109
48 0G2 Appl 48 21,43 6.02 27,46 43,44 1,58 r2A7 140,109
48 0G2 Appl. 48 18,46 4,23 22,69 35,90 1,30 59.89 ¥15.?8§1
50 0G2 Appt. 50 18.48 4,23 22,89 35,90 1.30 59,89 115,188
51 0G2 Appt. 51 28.90 6,02 34,92 55,26 2.01 92,18 178.235
52 0G2 Appt. 62 2143 6,02 27,45 4344 1,58 72,47 140,109
53 0G2 Appl. 53 18,46 4,23 22,69 35,90 1,30 59,84 115,788
54 0G2 Appl. 54 10846 4,23 22,69 35.90 1.30 59,88 115,788
55 0G2 Appt. 55 18,46 423 22,69 35,90 1,30 59,89 115,788
56 QG2 Appl. 56 18,48 4.23 22,69 35,90 1.30 59,89 115,788
57 QG2 Appt. 57 18,46 423 22,69 35,90 1,30 59,89 115,788
58 QG2 Appl. 58 18,46 4.23 22.69 35,90 1.30 59,89 115,788
58 0G2 Appt. 59 2143 6,02 27,45 43,44 1,58 7247 140,108
| 60 0G2 Appt. 60 18,48 4,23 22,68 35,80 1,30 59,89 115,788
61 G2 Appt. 61 18,46 4,23 22,69 36,90 1,30 58,88 115,788
62 0G2 Appt. 62 18,46 4.23 22,689 35,90 1,30 58,89 115,788
83 0G2 Appt. 63 18,46 4,23 22,69 35,90 1.30 59,89 115788
54 [e]e3) Appl. B4 18,46 4,23 22,89 3590 1.30 59,89 115,788
85 0G2 Apot. 85 18,48 4,23 22,69 3590 1.30 59,49 115,788
66 0G2 Appl. 66 21,43 6,02 2745 43,44 1.58 7247 140.10&‘
67 0G2 Appt. 67 21,43 6,02 27,45 43,44 1.58 7247 140,109
68 QG2 Appt. 68 23,33 6,02 29,35 46,44 1.69 7748 149, 795
9 0G2 Appt. 69 2995 6,02 35,97 56,92 2,07 54.96 183,580
7 0G2 Appt 70 13,46 4,23 22,69 35,90 1,30 59,89 115,788
71 0G2 | Appl 71 18,46 4,23 22,69 35,90 1,30 59,89 115.788
72 0G2 Appt. 72 18,46 4,23 22,69 35.90 1,30 59,88 115,788
73 oG2 Abpt. 73 18.46 4,23 22,69 35,90 1.30 bﬂ,ﬁ?_.' 115,788
4 oG2 Appl 74 18,46 4,23 22,69 35.90 1.30 59,89 115,788
75 QG2 Appt. 75 18,46 4,23 22,68 35,90 1.30 59,89 115,788
L QG2 Appt. 76 18,46 4.23 22,69 35,90 1.30 59,89 115,788
T 0G2 _Appt, 77 18,46 4,23 22,68 35,90 1,30 59.89 !15.?3&(
' SUMME PFLEGE 1860,51
78 EG Wha. 1 85,92 11,37 1,72 mm 162,747
73 EG Whg. 2 50,96 a1 1.33 51.08 118,089
80 EG Wha. 3 50,92 8.78 1.33 61,03 117,992
81 EG Why, 4 50,16 8,65 131 @02 | 116233
SUMME WOHNUNGEN 21796 378
GESAMT 1 | 1502,58 357,93 207847 2981,45 112,47 5172,39 10000,000

_9&%@ 43@M%,

[ [
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Verwaltervertrag
fur Wohneigentumsanlagen und Pflegeheime

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

I. Vertragspartner und Verwaltungsobjekt
Wohnungs-/Teileigentiimer Wohnungsgemeinschaft:

Fir den Verwaltervertrag:
Wohnungseigentiimergemeinschaft
Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen Pflege
JahnstraBe 1b + 1¢ in 85107 Baar-Ebenhausen

-nachfolgend ,Verband® genannt-

vertreten durch den Bautrdger:

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

Verwalter:

Erl Immobilienverwaltungs GmbH
vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsflihrer Herrn Markus Erl
Mietzing 33 b
94469 Deggendorf
-nachfolgend “Verwalter" genannt-

Verwaltungsobjekt:

Wohnungseigentiimergemeinschaft
Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen Pflege
JahnstraBe 1b + 1c in 85107 Baar-Ebenhausen
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{I. Vertragsbedingungen

Soweit im WEG und in diesem Vertrag nichts anderes bestimmt ist, gelten fir das
Verhaltnis zwischen der Wohnungseigentimergemeinschaft und dem Verwailter
erganzend die Vorschriten des § 675 BGB (ber den entgeltlichen
Geschaftsbesorgungsvertrag.

1. Umfang der reguldren Verwaltertdtigkeit

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

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

A. jahrlich einmal eine ordentliche Eigentimerversammlung einzuberufen. Die Einladung
ergeht schriftich an alle Wohnungseigentimer und sofern kein Fall besonderer
Dringlichkeit vorliegt unter Einhaltung einer Frist von mindestens 2 Waochen. Die
Einladung enthélt in einer Tagesordnung die Beratungsgegenstande, Uber die
Beschluss gefasst wird.

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

Die Beschilisse der Versammiung hat der Verwalter zu protokollieren. Der Verwalter
hat die Beschlussunterlagen in einer Beschluss-Sammiung sorgfltig aufzubewahren.
Zur Durchfiihrung der Beschlisse ist er verpflichtet;

B. die Einhaltung der Hausordnung zu iiberwachen;

C. mit Wirkung fUr den Verband bzw. fur alle Wohnungseigentiimer im Rahmen seiner
Verwaltungsaufgaben Vertrdge abzuschliefen und sonstige Rechtsgeschéfte
vorzunehmen, Im Innenverhaltnis ist er jedoch — abgesehen von dringlichen
Angelegenheiten, solchen mit geringem Aufwand und Geschéaften der laufenden
Verwaltung - gehalten, die Zustimmung der Wohnungseigentlimerversammiung
einzuholen;

D. die fir die ordnungsgemafe Instandhaltung und Instandsetzung und in sonstigen
dringenden Féllen zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen
Mafnahmen zu treffen: dringliche MaRnahmen und solche mit einem geringen
Aufwand darf er selbstandig durchfilhren, in allen Ubrigen Fallen ist die Zustimmung
des Verbands bzw. fUr alle Wohnungseigentiimer einzuholen; Beauftragung,
Uberwachung und Abnahme von Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafnahmen
durch Handwerker: Geltendmachung von Gewéhrleistungsansprichen gegenlber
Handwerkern;

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

Zu den Lasten- und Kostenbeitragen gehoren:

- alle Betriebskosten

- die Verwaltungsgeblhren

- die Kosten fur die laufenden Rechnungen

- die Beitrage fiir den Instandhaltungsfonds

- etwaige Sonderbeitrage zur Durchfihrung besonderer Maftnahmen, soweit sie von
der Eigentimerversammiung beschlossen oder von den BehoOrden angeordnet

wurden;

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

H. alle Buchfiihrungsarbeiten, die im Zusammenhang mit der Verwaltung anfallen,
durchzuflhren;

alle notwendigen, objekibezogene  Sach- und  Haftpflichtversicherungen
(insbesondere  Feuerversicherung des gemeinschattlichen Eigentums) im
erforderlichen Umfange abzuschlieBen und bei Eintritt eines Versicherungsfalles flr
die Eigentiimergemeinschaft sachdienliche Erkldrungen abzugeben und Handlungen
vorzunehmen,

erforderiiche Hilfskrafte (Hausmeister, Reinigungskréﬁe etc.) einzustellen und einen
entsprechenden Dienstvertrag abzuschlielen: im Innenverhdltnis bedarf es dazu der
Erméchtigung der Wohnungseigentimerversammiung;

K. fir die ordnungsgeméfe Bewirtschaftung erforderliche Gebrauchsgegensténde (z.B.
Gerdte fur Hausmeister, Gartengeréte etc.) sowie Versorgungsguter (z.B.
Heizmaterial) zu beschaffen;

L. alle sonst erforderlichen, im Rahmen der Verwaltungsaufgaben liegenden
Willenserkldrungen fur die Wohnungseigentimergemeinschaft bzw. fur alle
Wohnungseigentiimer abzugeben oder entgegenzunehmen und enisprechende
Handlungen vorzunehmen und die Eigentlimergemeinschaft gerichtlich und
auRergerichtlich nach aufen oder gegen einzelne Wohnungs- oder Teileigentumer zu
vertreten;

M. im Rahmen pflichtgemafen Ermessens alles zu tun, was zu einer ordnungsgemalien
Verwaltung des  Sondereigentums in  technischer,  bestandserhaltender,
organisatorischer und kaufmannischer Sicht notwendig ist.
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. Besondere Verwalterleistungen
Besondere Leistungen, die der Verwalter zu erbringen hat, sind:

. die Betreuung und Uberwachung der von der Eigentimergemeinschaft
beschlossenen Umbauten, Ausbauten, Modernisierungen am gemeinschaftlichen
Eigentum, soweit sie aus Sonderbeitrégen, Sffentlichen Forderungsmittein oder aus
dem Instandhaltungsfonds finanziert werden, sowie die Betreuung und Uberwachung
der von der Eigentimergemeinschaft zu beschlieflenden Groldreparaturen und
Renovierungen am gemeinschaftlichen Eigentum, soweit sie aus Mitteln des
Instandhaltungsfonds finanziert werden. Zu Grofreparaturen und Renovierungen am
gemeinschaftichen Eigentum zéhlen alle MaRnahmen, fir die mehr als 2.500,00
EUR exklusive Umsatzsteuer aufgewendet werden mussen;

. die Durchfihrung von sonstigen besonderen MaRnahmen, die von der
Eigentlimergemeinschaft beschiossen oder durch Behdrden angeordnet werden;

. die Einberufung aulergewdhnlicher Eigentlimerversammiungen

. Verwalterentgelt

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

Die Steuernummer des Verwalters lautet 108/142/00243. Der Verwalitervertrag erhalt
die Rechnungsnummer 05/2015.

Soweit der Verwalter besondere Leistungen geméaR Ziffer 2 A) oder B) zu erbringen
hat, kann er hierfUr eine gesonderte angemessene Betreuungsgeblihr verlangen, dies
ist aber im Einzelfall vor Ausfihrung zu vereinbaren und orientiert sich an dem

Entgelt eines Facharbeiters der Industrie,

Fir jede auRergewdhnliche Eigentimerversammiung sowie fir jede wegen
Beschlussunfahigkeit nicht durchflihrbare Eigentimerversammiung steht dem
Verwalter aufierdem eine gesonderte Gebihr in Hohe von 300,00 EUR zuzlglich
Umsatzsteuer zu. Als auBergewohnliche gilt jede zweite und jede weilere
Eigentiimerversammlung pro Jahr.

Der Verwalter erhdlt zusatzlich fir die Bearbeitung von Eigentimeribergangen
60,00 EUR zuzliglich Umsatzsteuer vom Verdulierer.

Vertritt der Verwalter die Gemeinschaft selbst in einem Gerichtsverfahren, so erhalt er
gine Vergltung in entsprechender Anwendung des Rechtsanwaltsvergltungs-
gesetzes. Fr die Vervielfdltigung von Schriftsatzen und Entscheidungen in Verfahren
vor Gerichten und Behdrden erhilt der Verwalter pro Seite eine Gebuhr von 0,50 €,
zuzlglich 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 ersetzen. Die Leistungen des Verwalters werden dabei mit
einem Stundensatz vergitet, der sich am Entgelt eines Facharbeiters der Industrie
orientiert.
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F. Mahngeblhren bei Zahlungsriickstanden von Eigentimern (2,50 €, gegebenenfalls
zuzliglich etwaiger Umsatzsteuer, fur jedes Schreiben).

4. Zahlungstermine, Zahlungsverkehr

Die Verwaltervergiitung ist fallig und zahlbar jeweils zum 5. des betreffenden Monats.
Die Lasten und Kostenbeitrage sowie die Verwaltergebiinr 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 Eigentiimern zu, so haben diese
Eigentlimer zur Wahrung ihrer Rechte einen gemeinsamen Bevolimé&chtigten zu
bestellen und dem Verwaiter bekannt zu geben. Der Benannte ist auch
Zustellungsbevoliméchtigter.

6. Einsichtnahme durch Wohnungseigentimer

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

7. Vollmachten des Verwalters

Der Verwalter ist bevollmachtigt, alle Willenserkldrungen abzugeben und
Rechtshandlungen  vorzunehmen, die zur Auslbung seiner reguldren
Verwaltertatigkeit (§§ 20 bis 28 WEG) und der Erbringung besonderer
Verwalterleistungen (siehe Ziffer 1 und 2) erforderlich sind, insbesondere auch zur
Erdffnung erforderlicher Konten.

Der Verwalter handelt fiir Rechnung der Eigentimer und ist gegeniiber Gerichten,
Behérden und Privatpersonen im  vorstehenden Umfang bevoliméchtigt, die
Eigentiimer zu vertreten, Er darf gerichtliche Verfahren auch im eigenen Namen
fiihren (sog. ,Prozessstandschaft’). Zum Nachweis seiner Vertreterbefugnis kann der
Verwaller, jederzeit eine Volimachtsurkunde von der
Wohnungseigentimergemeinschaft verlangen. Der Verwalter ist berechtigt, mit
Wirkung fiir den Verband im Falle von Rechtsstreitigkeiten einen Rechtsanwalt 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 Beschrankungen des § 181 BGB ist der Verwalter, soweit es die
Verwaltergeblhr betrifft, befreit. Diese Befreiung gilt auch flir den Abschiuss dieses
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Verwaltervertrages. Der Verwalter darf zur Ausiibung 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 Sondergigentumseinheiten. Die Wohnungseigentimer kdnnen den Vertrag ohne
Einhaltung einer Kindigungsfrist nur aus wichtigem Grunde kindigen. Der Verwalter
hat ebenfalls das Recht, das Vertragsverhaitnis aus wichtigem Grund auRerordentlich
fristlos zu kiindigen. Der Verwalter kann sich nach Ablauf einer Bestellperiode zur
Wiederwah! stellen. Im Falle der Wiederwahl! verldngert sich dieser Vertrag um die
Dauer der erneuten Bestellung (zuldssig derzeit 5 Jahre). Nach Beendigung seiner
Verwaltertdtigkeit hat der Verwalter, wenn die Beendigung mit dem Ende eines
Wirtschaftsjahres zusammenfillt, die Jahresabrechnung zu erstellen; endet seine
Verwaltertétigkeit innerhalb eines Wirtschaftsjahres, so hat er eine Rechnungslegung
ohne Einzelabrechnung zu fertigen. Mit der Beendigung der Verwaltung hat der
Verwalter die Verwaltungsunterlagen an seinen Nachfolger oder den von der
Eigentlmergemeinschaft hierzu Erméchtigten zu Ubergeben.

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

Haftungsbeschrinkung
Die Haftung des Verwalters wird ausgeschlossen, soweit nicht

s Verletzungen des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit, die auf einer
vorsétzlichen oder fahrlassigen Pflichtverletzung des Verwalters oder einer
vorsitzlichen oder fahrldssigen Pflichiverletzung eines gesetzlichen Vertreters
oder Erflillungsgehilfen des Verwalters beruhen,

¢ sonstige /Schéden,axgit einer vorsatzlichen oder grob fahrldssigen Pflichtverletzung
des Verwalters oder auf einer vorsatzlichen oder grob fahrldssigen
Pflichtverletzung eines gesetzlichen Vertreters oder Erflllungsgehilfen des
Verwalters beruhen;

vorliegen.

10. Sonstige Vereinbarungen

A

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

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages rechtsunwirksam sein oder werden
bzw. sollten Regelungslicken vorhanden sein, so wird die Glltigkeit dieses Vertrages
im Ubrigen nach hiermit ausdricklich erklartem Parteiwillen davon nicht berlhrt. Die
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unwirksame Bestimmung ist nach Mdglichkeit so auszulegen oder so durch eine neue
Bestimmung einvernehmlich zu ergénzen, dass der bezweckte vertragliche und
wirtschaftliche Erfolg eintritt.

Deggendorf, den 17.03.2015

Erl Bau GmbH & Co KG Erl Immobilienverwaltungs GmbH
Erl-Bau-Verwaltungs GmbH
ER miptignvenvaliungs G i
ERL-BAU GmbH & Co.KG il i‘.-lui:.::::r]";i;; éfsf«*ﬁ.q\'_'.fé_"fﬁaﬁ'T.T“
94469 Deggendord/Mielzing 33 b —1@ Tel.: 9‘;{: 700k 62 =
Tel.: (09 91) 3 70 60-0 Fgx: 3 05 40 B acad 08y, /
"4@% y /7 ERL inuriti e &r’s’#;dl;&rﬂ{:};}. Bafde

o : "‘__,-’/ ety

e i
Geschaéftsflihrer Geschaftsfuhrer
- Bautrager - - Verwalter -

Ende der Anlage 2
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Miet-/Pachtverwaltervertrag
fir Pflegeheime mit Einzelmietvertragen

Fir den Miet-/Pachtverwaltervertrag:
Zwischen dem jeweiligen Eigentlmer des Teil-, Wohnungseigentums:

Sondereigentumseinhaeit:

Vorname, Name
Adresse

vertreten durch den Bautrédger:

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

Miet-/Pachtverwalter:

Erl Immobilienverwaltungs GmbH
vertreten durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsfiihrer Herm Markus Erl
Mietzing 33 b
94469 Deggendorf
-nachfolgend "Verwalter und/oder Miet-/Pachtverwalter* genannt-

Verwaltungsobijekt:
Einheit Nr. ____

Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen Pflege
JahnstraBe 1b + 1c in 85107 Baar-Ebenhausen
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I. Prdambel

Das Gemeinschaftseigentum des Mietobjekts wird durch eine Hausverwaltung
verwaltet. Zusatzlich 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 flir das Verhéltnis
zwischen dem Eigentiimer und dem Verwalter erganzend die Vorschriften des § 675
BGB liber den entgeltlichen Geschaftsbesorgungsvertrag.

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

. Aufgaben und Erfordernisse der Miet-/Pachtverwaltertitigkeit

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 pestimmt, verpflichtet die
genannten Aufgaben zu Ubernehmen:

. Kontenfuhrung und Durchfithrung  des Zahlungsverkehrs  betreffend  die
Pachtangelegenheiten;

. Entgegennahme der Kaution bzw. Birgschaft, ordnungsgeméfe Verwaltung
derselben nach den gesetzlichen Bestimmungen und Rickgabe an den Péachter nach
den geselzlichen bzw. vertraglichen Regelungen; ebenso Inanspruchnahme der
Pachtkaution bzw. Pachtbiirgschaft fiur den Eigentimer bei Zahlungsverzug des
Pachters;

. Erstellung der jéhrlichen Abrechnung fur den jeweiligen Eigentlimer;

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

. Abwicklung des Schriftverkehrs mit dem Pachter: Mahnung sdumiger Pachter und
nach Zustimmung des Eigentumers auch die gerichtliche Geltendmachung der
Forderung, ggf. auch unter Beauftragung eines Rechtsanwalts;

Ordnungsgemale Aufbewahrung der Verwaltungsunterlagen nach den gesetzlichen
Bestimmungen;

. Mitwirkung bei der Ubergabe der Sondereigentumseinheiten an die Pachter;

. Erstellen und Versenden der jahrlichen Betriebskostenabrechnung an die Pachter
nach Mafgabe der gesetzlichen Bestimmungen; ebenso die Berechnung von
Vorschissen fur Sammelheizung und Warmwasserversorgung, die Einforderung der
monatlichen Varschisse, die jahrliche Abrechnung der Kosten der Sammelheizung
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und Warmwasserversorgung sowie die Auskehr zu viel entrichteter Belriebskosten an
die Péachter.
Die Kosten fiir Messgeréte und Ablesung trégt die Gemeinschatt.

fir den einzelnen bzw. fur alle Teil-, Wohnungseigentimer im Rahmen seiner
Mietverwaltung Vertrage abzuschiieffen oder Zu 4ndern und  sonstige
Rechtsgeschafte vorzunehmen, bzw. Verhandlungen zu fUhren im Innenverhalinis ist
er jedoch — abgesehen von dringlichen Angelegenheiten, Geschaften der laufenden
Verwaltung - gehalten, die Zustimmung der Eigentiimer einzuholen;

Miet-/Pachtverwaiterentgeilt

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

Die Steuernummer des Verwalters lautet 108/142/00243. Der Verwaltervertrag erhalt
die Rechnungsnummer 06/2015.

Der Verwalter erhalt zusatzlich fir die Bearbeitung von Eigentlimeruibergangen
60,00 EUR zuziiglich Umsatzsteuer vom Veréuferer.

Vertritt der Mietverwalter einen Eigentiimer selbst in einem Gerichtsverfahren, so
erhalt er eine Vergltung in entsprechender Anwendung des
Rechtsanwaltsverglitungsgesetzes. Flr die Vervielfdltigung von Schriftsatzen und
Entscheidungen in Verfahren vor Gerichten und Behorden erhalt der Verwalter pro
Seite eine Gebiihr von 0,50 €, zuzliglich 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- Wohnungseigentiimer, 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.

. Zahlungstermine, Zahlungsverkehr

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

Vertretungshefugnisse

Steht ein Teil-, Wohnungseigentum einer Mehrheit von Eigentiimern zu, so haben
diese Eigentimer zur Wahrung ihrer Rechte einen gemeinsamen Bevollméchtigten
zu bestellen und dem Mietverwalter bekannt zu geben.
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5. Einsichtnahme durch Teil- Wohnungseigentimer

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

6. Vollmachten des Miet-/Pachtverwalters
Der Verwalter ist bevollméchtigt die erforderlichen Konten zu eroffnen.

Der Mietverwalter handelt fiir Rechnung der Eigentimer und ist gegeniiber
Gerichten, Behdrden und Privatpersonen im vorstehenden Umfang bevoliméchtigt,
die Eigentumer zu vertreten.

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

Der Miet-/Pachtverwalter ist bevoliméchtigt, alle Willenserkidrungen abzugeben und
Rechtshandlungen vorzunehmen, die zur Austibung seiner Aufgaben und Befugnisse
gemah Ziff. 3. erforderlich sind.

Von den Beschrankungen des § 181 BGB ist der Miet-/Pachtverwalter, soweit es die
Mietverwaltergebiinr betrifft, befreit. Diese Befreiung gilt auch flr den Abschluss
dieses Mietverwaltervertrages. Der Miet-/Pachtverwalter darf zur Ausiibung 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 jeweiis
automatisch um ein weiteres Jahr, wenn nicht sine der Parteien mit einer Frist von
drei Monaten zum Ablauf der jeweiligen Laufzeit das Vertragsverhaitnis klndigt.

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 mil einer Frist von einem Monat zum Ablauf eines
Quartals zu kiindigen. Ansonsten handelt es sich beim Verwaltervertrag und beim
Miet-/Pachtverwaltervertrag um zwei Vertrége, die voneinander unabhéngig laufen
und wirksam sind.
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Haftungsbeschriankung

Die Haftung des Verwalters wird ausgeschiossen, soweit nicht

Verletzungen des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit, die auf einer
vorsitzlichen oder fahridssigen Pflichtverletzung des Verwalters oder einer
vorsatzlichen oder fahrlassigen Pflichtverletzung eines gesetziichen Vertreters
oder Erfiilllungsgehilfen des Mietverwalters beruhen,

sonstige Schéaden au?’einer vorsatzlichen oder grob fahridssigen Pflichtverletzung
des Verwalters ' oder auf einer vorsatzlichen oder grob fahrlassigen
Pflichtverletzung eines gesetzlichen Vertreters oder Erflllungsgehilfen des
Verwalters beruhen, vorliegen.

Sonstige Vereinbarungen

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

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages rechtsunwirksam sein oder werden
bzw. sollten Regelungsliicken vorhanden sein, so wird die Glltigkeit dieses Vertrages
im Ubrigen nach hiermit ausdrlicklich erklartem Parteiwillen davon nicht beriihrt. Die
unwirksame Bestimmung ist nach Méglichkeit so auszulegen oder so durch eine neue
Bestimmung einvernehmlich zu ergénzen, dass der bezweckte vertragliche und

wirtschaftliche Erfolg eintritt.

Deggendorf, den 13.03.2015

Erl Bau GmbH & Co KG

Erl Immobilienverwaltungs GmbH

Erl-Bau-Verwaltungs GmbH

ERL-BAU GinbH & Co.KO
94469 Deggendart/Mietring 33 b
Tel.: (0% 91) 3 70 60-0 Fax: 3 05-40
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Geschéftsfiihrer Geschaftsflhrer

- Bautrager - - Miet-/Pachtverwalter -

Ende der Anlage 3
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Anlage 4

Mietvertrag

zwischen

Erl-Bau-GmbH & Co KG

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

- nachfolgend auch ,Vermieter" genannt -

und
NOVITA Leben im Alter GmbH
vertreten durch den Geschéftsfihrer Herrn Christoph Michael Hofmann
Dorfstrafte 33, 86558 Hohenwart

- nachfolgend auch ,Mieter" genannt -

§ 1 Mietobjekt, Vertragsunterlagen

1. Er-Bau-GmbH & Co KG wird Eigentiimer einer Teilflache von £3. 6.245 m? aus
dem Grundbesitz, welcher im Grundbuch des Amtsgerichts Pfaffenhofen a. d.
lm fur Ebenhausen, derzeit Blatt 1940, unter FINr. 1695 Gemarkung
Ebenhausen, Nahe Jahnstrale, Gebaude- und Freifldche, eingetragen ist

(nachfolgend auch "Grundbesitz" genannt).

2 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. Erl-Bau-GmbH &
Co KG beabsichtigt auf dem unter Ziffer 1 bezeichneten Grundbesitz eine
Pflegeeinrichtung zur Pflege von Senioren und sonstiger Pflegebeddrftiger zu
errichten. Fur die Pflegeeinrichtung sollen insgesamt 77 Pflegeappartements
als Teileigentumseinheiten geschaffen werden. Ferner werden 4 Rustigen- bzw.
Personalwohnungen errichtet, die mit gesonderten Mietvertragen vermietet
werden sollen. Die Verweisungsurkunde wird auch die diesem Vertrag als
Anlage 1 beigeflgte Baubeschreibung enthalten, die fur die Bauausfuhrung des
Bauvorhabens und des Mietobjekts mafgeblich ist sowie den Entwurf des
Verwaltervertrages. Die Verweisungsurkunde wird die diesem Vertrag als
Anlage 2 beigefugten Plane enthalten. Des Weiteren wird das in diesem Vertrag

als Anlage 5 Dbeigefligte Muster zum Preopeningvertrag  in
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
samt Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstanden laut Baubeschrelbung
gemalf Anlage 1 mietet bzw. pachtet.

Die Parteien vereinbaren bereits heute, dass dieser Vertrag durch
Einzelmietvertrage gemal dem als Anlage 3 beigefugtem Muster bei Vorliegen
der in § 1 Ziffer 2 beschriebenen Teilungserkidrung ersetzt wird. Die Miethdhe
der Einzelmietvertrage berechnet sich jeweils nach den Miteigentumsanteiien.
Der Vermieter wird vom Mieter unter Befreiung van § 181 BGB bevolimachtigt,
die erforderlichen Erklarungen abzugeben und Handiungen vorzunehmen,
damit dieser Vertrag durch die Einzelmietvertrdge ersetzt wird. Die
Einzelmietvertrage werden durch eine noch zu grindende GmbH
abgeschlossen, deren Gesellschafter zu mindestens 50 % die NOVITA GmbH
oder deren Gesellschafter sind.

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

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

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

Nicht mitvermietet werden 4 Stellplatze (STP 6 bis STP 9), die gem.
Teilungserklarung den Rustigenwohnungen {oder
Personalwohnungen)(gelb markiert) zugeordnet werden.

Die rot markierten Bereiche des Pflegeheims unterliegen einer
gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner des Pflegeheims und
der Einheiten, die gem. Teilungserklarung den Riistigenwohnungen (oder
Personalwohnungen) zugeordnet werden. Die gelb markierten Bereiche
unterliegen der alleinigen Nutzung durch die Bewohner der Einheiten, die
gem. Teilungserklarung den Rustigenwohnungen (oder
Personalwohnungen) zugeordnet werden.

Erl-Bau-GmbH & Co KG verpflichtet sich, das Mietobjekt gemal der
Baubeschreibung gemall 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
Durchftihrung der Arbeiten fiir das betreffende Gewerk gelten. Besondere
Garantien werden nicht abgegeben. Bei Zweifeln (ber die zu erbringenden
Leistungen geht die Baubeschreibung den Baupldnen 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

2



Ausstattungsgegenstdnden 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 nitzlichen Anderungen bestehen, entscheidet auf Antrag
giner Partei ein von der zustdndigen Handwerkskammer zu benennender,
vereidigter Bausachverstandiger. Fur die Kosten gelten die §§ 91 ff. ZPO auf
der Basis der von den Parteien abgegebenen Wertangaben entsprechend.

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

0. Als Anlage 4 wurde diesem Vertrag die Vereinbarung der Parteien uber die
Gewahrung eines verlorenen Zuschusses beigefugt.

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

Der Mieter beabsichtigt im Heizraum (Anlage 2a) des Objekts auf eigene Kosten ein
BHKW und eine Heizanlage zu errichten, um das Pflegeheim mit Warme zu
versorgen. Mit der Auslibung des Rechts zur Errichtung dieses BHKW ist der
Betreiber ebenfalls verpflichtet dieses so zu errichten und zu erhalten (insb.
Neuerrichtung, Instandsetzung, Instandhaltung, Wartung), dass mit dem BHKW auch
die im selben Objekt befindlichen Bedienstetenwohnungen sowie die beiden auf den
Nachbargrundstiicken geplanten Riegel des betreuten Wohnens versorgt werden.
Die Versorgung muss sichergestellt sein ab 6 Monate vor Fertigstellung der Gebaude
fur betreutes Wohnen, soweit die angemieteten Raumlichkeiten fir die Heizung
fertiggestelit sind, dass das BHKW und die Heizung errichtet und betrieben werden
kénnen. Der Mieter ist verpflichtet sich Uber die Auslibung des Rechts zum Bau und
Betrieb eines BHKW bis zum 30. April 2015 zu erklaren. Danach erlischt das Recht.
Es ist Aufgabe des Mieters sémitliche fur die Errichtung und den Betrieb des BHKW
erforderlichen Genehmigungen einzuholen und aufrechtzuerhalten. Der Mieter ist
verpflichtet die Bedienstetenwohnungen im selben Objekt, sowie die beiden auf dem
Nachbargrundstiick geplanten Gebaude des betreuten Wohnens mit Warme zu
versorgen. Hierbei sind ortslibliche Konditionen und Preise (z.B. Stadtwerke
Ingolstadt) einzuhalten. Das BHKW ist in der Form zu betreiben, dass der Standard
KfW 70 eingehalten wird. Diese Verpflichtungen sind Rechtsnachfolgern ebenfalls
aufzuerlegen. Die Verpflichtungen aus dieser Regelung sind durch Dienstbarkeiten
gesichert und daher zwingend einzuhalten. Erfillt der Mieter diese Verpflichtung
langer als 24 Stunden nicht, geht das Nutzungsrecht am BHKW und an der
Heizanlage unverzlglich auf die Eigentumer Uber. Davon unberiihrt sind Wartungs-
und Reparaturarbeiten bis maximal 2 Wochen. Entscheidel sich der Mieter gegen
den Betrieb des BHKW und/oder des Heizraums wird der Vermieter in dem Heizraum
eine Heizanlage errichten. Der Vermieter oder der Betreiber, wenn er die Heizanlage
nach § 5 selbst betreibt, sind berechtigt und verpflichtet mit dieser auch die
Rustigenwohnungen sowie die beiden auf den Nachbargrundstiicken geplanten
Riegel des betreuten Wohnens mit Wiarme zu versorgen.



§ 2 Mietzweck

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

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

Der Vermieter holt samtliche objektbezogenen, die Beschaffenheit und Lage
des Mietobjekts betreffenden, behérdlichen Genehmigungen fiir das Mietobjekt
ein und hélt sie fur die Dauer des Mietverhaitnisses aufrecht, dies auf seine
Kosten. Die Einholung und Aufrechterhaltung der fiir die Nutzung der Mietsache
durch den Mieter etwa erforderlichen behdrdlichen Genehmigungen
(nutzungsbezogenen Genehmigungen) obliegen allein dem Mieter, auf dessen
Kosten und auf dessen Risiko. Zukiinftig ergehende hehordiiche Anordnungen
und Auflagen in Bezug auf die Nutzung des Mietobjektes hat der Mieter auf
eigene Kosten zu erflllen, auch wenn sie gegen den Vermieter gerichtet sein
sollten. Die Versagung bzw. Rlicknahme behdrdlicher 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 gegeniiber dem Vermieter keinerlei Rechte herleiten.

Der Mieter tragt das Betriebsrisiko wie in Ziff. 3, 5 und 6 geregelt.

Kann das Mietobjekt aufgrund grundséatzlicher 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 Mieterhdhung
den geadnderten Verhaltnissen 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
kdnnen. Sollten hieriiber zwischen den Parteien unterschiedliche Auffassungen
bestehen, entscheidet auf Antrag einer Partei ein von der zustandigen
Handwerkskammer zu benennender, vereidigter Bausachverstandiger. Fur die
Kosten gelten die §§ 91 ff. ZPO auf der Basis der von den Parteien
abgegebenen Wertangaben entsprechend. Ab Beginn des 16. Jahres der
Laufzeit ist die Mieterhdhung fiir die Restlaufzeit gem. § 2 Ziff. 5 S. 1 auf 10 %
der Jahresgesamtmiete flr das Pflegeheim begrenzt.

Die Parteien sind verpflichtet vor einer baulichen Anpassung samtliche
Moglichkeiten zur Befreiung von den grundséizlichen Anderungen der
heimrechtlichen oder anderen Bestimmungen in Bezug auf bauliche
Voraussetzungen auszuschdpfen oder die baulichen Anderungen mittels
behérdlicher Genehmigung bis nach Ablauf der Mietzeit aufzuschieben.



§ 3 Mietdauer

Der Vermieter hat den voraussichtlichen Ubergabetermin 8 Wochen vor der
Ubergabe anzukindigen. Als unverbindlicher geplanter Ubergabetermin ist der
31. Juli 2016 vorgesehen, spatestens erfolgt der Einzug bis zum 30. Oktober
2016, wobei dieser Termin nur dann vom Vermieter einzuhalten ist, wenn ihm
die bestandskraftige Baugenehmigung flr das Bauvorhaben bis spatestens 31.
Marz 2015 erteilt wird, ansonsten verschiebt sich der Ubergabetermin mit der
spater erteilten bestandskréaftigen Baugenehmigung entsprechend zeitlich nach
hinten. Behinderungen bei der Herstellung des Mietobjekts aus Umsténden, die
von Erl-Bau-GmbH & Co KG nicht zu vertreten sind, z.B. hohere Gewalt, Streik,
Ausfliihrung von Sonderwilnschen, verlangern die Ubergabefrist um die Dauer
der Behinderung.

Das Mietverhaltnis beginnt mit dem auf die Ubergabe folgenden Tag. Die
Ubergabe  wird formlich  durch  ein  gemeinsam U erstellendes
Ubergabeprotokoll festgestellt. Mit der Ubergabe oder vertragswidrig
verweigerten Ubernahme durch den Mieter geht aber bereits die Gefahr auf den
Mieter (ber. Der Mieter ist zur Ubernahme zum angegebenen Zeitpunkt
verpflichtet, es sei denn, fehlende geschuldete Einrichtungen, Ausstattungen,
Mangel oder Restleistungen beeintréchtigen den vertragsgemaen 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 Genehmigungshehorden ausgesprochenen
Auflagen nach der AVPfleWoqG schriftlich festzuhalten.

Abweichungen von den vertraglichen Vereinbarungen und bauliche Mangel, die
den Mister zu einer Minderung berechtigen, hat der Vermieter auf seine Kaosten
innerhalb einer angemessenen Frist zu beseitigen. Im Ubrigen erkennt der
Mieter mit der Ubernahme an, dass der Mietgegenstand sich in einem
vertragsgemafien Zustand befindet. Dies gilt nicht flr bei der Besichtigung nicht
erkennbare Mangel. 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 beeintrachtigen, dass er an einer Belegung von Zimmern
gehindert ist. Nach Ablauf dieser Frist ist der Mieter nach MaRgabe 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 gines
deutschen Gerichts durch ihn erfolgt. '
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11.

Der Mietvertrag wird auf 25 Jahre ab dem Monatsersten geschlossen, der der
Ubergabe nachfolgt. Der Mieter hat ein Optionsrecht auf finf weitere
Betriebsjahre. Das Optionsrecht gilt als ausgelbt, wenn der Mieter das
Vertragsverhaltnis nicht 24 Monate vor Ablauf der Festmietzeit nach S. 1
geklndigt hat.

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

Das Recht zur Kiindigung aus wichtigem Grund bleibt unberlhrt.

Der Vermieter hat insbesondere dann ein auerordentliches Kindigungsrecht,
wenn:

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 schriftlichen Abmahnung weiterhin unptinktlich
Zahlungen leistet;

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

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

Jede Kiundigung muss schriftlich erfolgen.

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

Der Mieter hat ein auRerordentliches Kindigungsrecht, wenn aufgrund héherer
Gewalt, Krieg oder Naturereignissen eine Fortfihrung des Mietvertrages flr den
Mieter nicht mdglich oder nicht zumutbar ist. Diese Kindigung kann ohne
Einhaltung einer Frist erfolgen.



§ 4 Miete, Falligkeit

Fir das in § 1 bezeichnete Mietobjekt betrégt die jahrliche Miete
EUR 535.056,00 [die monatliche Miete betrégt insgesamt EUR 44.588,00].

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

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

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

Eine verspatete 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
Wohnflachenverordnung ermittelt (Anlage 6) Der Ermittlung wurden die
RohbaumaRe zugrunde gelegt. Die Balkone und Terrassen wurden dabei zu
50% in die Berechnung einbezogen.

Weicht die tatsachliche GroRe der vermieteten Flachen um nicht mehr als 2%
von der vorausgesetzten Quadratmeterzahi 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 fur das Mietobjekt ab Ubergabe,
insbesondere tragt er auch alle Betriebskosten nach der jeweils guitigen
Betriebskostenverordnung (Anlage 8). Zu den Betriebskosten gehdren
insbesondere auch die Kosten fir Betrieb und Wartung von:

- Wasser, Abwasser, Hebeanlage

- Kosten der Prifung der Betriebssicherheit elektrischer Anlagen{E-Check)
- Kosten der Dichtigkeitsprifung der Gasleitungen

- Heizung,

- LUftung Klche und Aligemein



- Fettabscheider

- Einrichtungen der Grofikiiche

- Kaltetechnik Grof3klche

- Schiebetlren

- Brandschutztiiren, Brandmeldeanlage, RWA-Anlage

- Kosten der Tankreinigung

- Strafkenreinigung und Mdallabfuhr,

- Geblhren fur Niederschlagswasser,

- Beleuchtung, Sicherheitsbeleuchtung

- Blitzschutz

- Aufschaltung Integrierte Leitstelle,

- Trinkwasseruntersuchungen,

- die Grundsteuer

- die Hausmeisterkosten, Schneeraumen

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

- Springbrunnen.

Die anfallenden Betriebskosten sind vom Mieter direkt an den jeweiligen
Leistungserbringer zu den jeweiligen Falligkeitszeitpunkten zu bezahlen. Der
Mieter schlie®t, soweit moglich, die Vertrage mit den jeweiligen
Leistungserbringern selbst ab. Der Mieter ragt daflr Sorge, dass die
Forderungen der jeweiligen Glaubiger betreffend die Bewirtschaftungs-,
Verwaltungs- und Betriebskosten direkt dem Mieter in Rechnung gestellt
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 Verhéltnis der Miteigentumsanteile umgelegt, sofern in der WEG-
Abrechnung kein anderer Umlageschlussel 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 flr die
folgenden Positionen abweichende Umlageschlissel vereinbart:

- Kabel/Satelliten-Fernsehen: pro Einheit

- Grundsteuer: tatsachliche anfallende Grundsteuer fur Mietobjekt

- Kélte nach Verbrauch

- (Tiefgaragen)Steliplatze, Parkpldtze nach Verhaltnis Stellplatz zu Anzahl
Gesamtstellplatze

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
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vorhanden ist, erfolgt die Umlegung im Verhéltnis der Wohn- oder Nutzflachen,
sofern kein anderer Umlegungsschliissel vereinbart ist.

Den Stromliefervertrag schlieit 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 spéater
entstehen oder klinftig vom Gesetzgeber neu eingefiihrt 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
Zurlickbehaltungsrecht 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 rechtskréftig
festgestellt.

§7 Wertsicherungsklausel

Verdndert sich der vom Statistischen Bundesamt amtlich festgestelite
Verbraucherpreisindex fur Deutschland, Basis 2010 = 100, um mehr als 10
Prozentpunkte gegentber dem Stand im Zeitpunkt des Mietbeginns, so0
verandert sich die Miete nicht im gleichen prozentualen Verhaltnis, sondern nur
um 80% 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
gegeniiber 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 80% der Veranderung des Index.

Im Fall der Erhdhung der Miete hat der Vermieter, im Fall der Ermafigung 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 rlckwirkend
zu zahlen: ein etwaiger Differenzbetrag ist rickwirkend zu erstatten; der Mieter
kommt jedoch mit der Zahlung der Erhéhungsbetrage, der Vermieter mit der
Rickerstattung 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 geéndert, so bleiben Anpassungen, die
nach der alten Reihe bereits unter Vorlage einer Abrechnung mitgeteilt waren,
von dieser Anderung unberthrt. Mit der ersten amtlichen Veroffentlichung der
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neuen Reihe gilt jedoch die Miete, die sich auf Grund der neuen [ndexreihe,
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 vor Vertragsbeginn eine Kaution in HOhe von vier
Monatsmieten.

Der Mieter ist berechtigt, die Kaution mittels einer auf den Kautionsbetrag
beschrinkten, unwiderruflichen, unbefristeten, unbedingten und
selbstschuldnerischen Birgschaft 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 Mister ist im letzteren Fall
verpflichtet, den Kautionsbetrag wieder auf den urspringlichen Betrag
aufzustocken.

Die Kaution oder Biirgschaft 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 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 unverzlglich anzuzeigen. Fur 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 fur Schéden, die durch seine Mitarbeiter,
Untermieter, Kunden, Besucher, Lieferanten, Handwerker und Personen, die
sich mit seinem Willen in dem Mietobjekt aufhalien oder dieses aufsuchen,
verursacht warden sind.

Der Mieter hat zu beweisen, dass ein Verschulden seinerseits oder der in
Ziffer 3 genannten Personen nicht vorgelegen hat, wenn feststeht, dass die
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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, flr 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 regelmanig durch.

Die technischen Gerate und Einrichtungen, zu deren Benutzung der Mieter
berechtigt ist, werden in den erforderlichen Abstidnden auf Kosten des Mieters
durch einen vom Vermieter zu beauftragenden Fachbetrieb gewartet und auf
Funktion Uberpriift. Das gilt insbesondere fir zentraltechnische Anlagen,
Heizung, Liftung, Klima, Sanitar, \Wasserenthartungsanlage, Elektro- und
Fardertechnik, Hebeanlage, Rolitore,  Drehfligel-, Schiebe-, und
Brandschutztliren, Aufzlige, Sprinkler, Feuermelder, Feuerldschgeréte, Alarm-
und SchlieBanlagen, Notrufanlage, Notbeleuchtung einschliellich
Batterieanlage, Antennen usw. sowie technische Ausstattungen und
Einrichtungen. Diese Kosten sind vom Mieter neben der Miete zu tragen.

Die Instandhaltung und die Instandsetzung des Mietobjekts sowie fur diejenigen
Gegenstande, die seinem direkten und haufigen Zugang unterliegen, wie
Installationsgegensténde fir Elektrizitat, Wasser, Heizung sowie Verschllssen
von Fenstern und Tiren, hat der Mieter im Einzelfall bis 2.500,- Euro insgesamt
bis zu einem Hochstbetrag von 2,5 % der Jahresmiete pro Kalenderjahr zu
tragen, die (bersteigenden Kosten tragt der Vermieter, auler es handelt sich
um Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande, hier tragt der Mieter die volle
Instandhaltungs- und instandsetzungspflicht sowie die Ersatzbeschaffungen
ohne betragsmaige Begrenzung.

Der Mieter ist berechtigt, Reparaturauftrage direkt zu erteilen, wenn die
Bewohner der Pflegeeinrichtung durch den Schaden direkt betroffen sind, die
Bewohner der Pflegeeinrichtung durch den Schaden eine Einschrankung
erleiden und der Verwalter nicht erreichbar ist.

Die Instandsetzungspflicht des Mieters besteht nicht bezlglich soicher
Schéaden, gegen welche der Vermieter versichert ist und auch nicht fur Arbeiten,
die nach einer Substanzschadigung der Mietsache durch Dritte, die nicht dem
Risikobereich des Mieters zuzuordnen sind, vorgenommen werden.

11



§ 12 Zulissiger Mietgebrauch

Der Mieter darf die vorhandenen, vertragsgemafen Leitungsnetze fur
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.

Bei Stérungen und Schaden in den Versorgungsleitungen hat der Mieter fUr
sofortige Abschaltung zu sorgen und ist verpflichtet, den Vermieter unverziglich
Zu benachrichtigen.

§ 13 Versicherungen

Der Mieter hat auf eigene Kosten eine Betriebshafipflichtversicherung, eine
Betriebsunterbrechungsversicherung sowie Versicherungen fur das Inventar
gegen Schaden durch Einbruch, Diebstahl, Vandalismus, Sturm, Feuer, Glas
und Leitungswasser in ausreichender Hohe abzuschlieen und dem Vermister
gegenuber Nachweis zu fuhren.

§ 14 Vorrangiges Belegungsrecht

Die Erl-Bau-Unternehmensgruppe hat  bereits Anlagen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz flir Betreutes Wohnen fertig gestellt und wird in
Zukunft solche Anlagen errichten (nachfolgend: "Referenzobjekte Betreutes
Wohnen"). Des Weiteren hat und errichtet die Erli-Bau Unternehmensgruppe
weitere Anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz zur Pflege von Senioren
und sonstiger Pflegebedurftiger (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
Sondereigentimern eines Objektes der Erl-Bau-Unternehmensgruppe und
deren Angehorigen gemal § 15 AO in den Referenzobjekten Betreutes
Wohnen und in den Referenzobjekten Pflegeheim. Der Vorrang wird gegenuber
anderen Nutzungsinteressenten eingeraumt, die nicht Eigentumer einer
Sondereigentumseinheit in einem Referenzobjekt Betreutes Wohnen oder
Referenzobjekt  Pflegeheim  sind, nicht jedoch  gegenlber  den
Sondereigentimern im betreffenden Referenzobjekt Pflegeheim selbst. Das
vorrangige Belegungsrecht gewahrt das Recht bei Veorhandensein mehrerer
Mitbewerber um einen Pflegeplatz, die vorrangige Ber{icksichtigung verlangen
zu kénnen. Bei gleichrangigen Mitbewerbern ist nach Prioritat der Stellung der
Aufnahmeverlangen zu entscheiden.

Das vorrangige Belegungsrecht geman Satz 1 und 2 gilt nicht gegentber
Nutzungsinteressenten, die Burger der Gemeinde Baar-Ebenhausen sind. Den
Burgern der  Gemeinde Baar-Ebenhausen steht ein  bevorzugtes
Belegungsrecht vor allen anderen Nutzungsinteressenten zu.
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§ 15 Untervermietung, Gebrauchstiberlassung

Der Mieter ist nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermieters
berechtigt, das Mietobjekt unterzuvermieten oder Dritten zum Gebrauch zu
Uberlassen. Davon ausgenommen  sind Untermietvertrage und
Gebrauchslberlassung in untergeordneten, nichtpflegerischen Bereichen, z. B.
fr einen Kiosk, Friseur usw. und Untervermietung an Servicegesellschaften der
NOVITA GmbH.

Ziffer 1 gilt nicht fur Heimpflege- oder dhnliche Vertrage, welche der Mieter mit
den Bewohnern des Mietobjektes abschliet. § 14 dieses Vertrages ist zu
beachten.

Das Sonderkiindigungsrecht des Mieters gemaf § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB wird
ausgeschlossen.

§ 16 Werbeanlagen, Namensgebung

Der Mieter ist berechtigt, im Einvernehmen mit dem Vermieter Werbeanlagen
im ortstiblichen 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 jeweils
glltigen  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 fur alle Schaden, die im Zusammenhang mit von ihm
angebrachten Werbeanlagen entstehen.

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

Die Namensgebung fur die Pflegeeinrichtung bestimmt der Mieter.

§ 17 Konkurrenzschutz

Der Konkurrenzschutz flr den Mieter ist ausgeschlossen.

1

§ 18 Bauliche Veranderungen durch den Vermieter

Der Mieter hat Mafnahmen, die zur Erhaltung der Mietrdume oder des
Gebaudes erforderlich sind, zu dulden. Der Mieter hat ebenfalls Mallnahmen
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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 Mafnahmen nach Ziffer 1 zu dulden hat, kann er weder die
Miete mindern noch ein Zurlickbehaltungsrecht ausiiben noch Schadensersatz
verlangen. Sind MaRnahmen durchzufihren, die den Gebrauch der Raume zu
den vereinbarten Zweck ausschliefen oder erheblich beeintrachtigen, so
verpflichtet sich der Vermieter fir die Zeit der Beeintrachtigung die Miete
angemessen zu ermafigen.

§ 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
Wasserinstaliation, Fulbdden, Dacher, Fenster und Tuaren, Zuwege,
Pflasterung betreffen - dUrfen nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des
Vermieters vorgenommen werden. Erteilt der Vermister eine solche
Einwilligung, so ist der Mieter flr die Einholung etwaiger behdrdlicher
Genehmigungen verantwortlich und hat alle Kosten hierflr zu tragen.

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

Der Mieter haftet fiir sdmtliche Schaden, die im Zusammenhang mit von ihm
veranlassten Baumafnahmen entstehen. Dies gilt nicht fir Schaden aus
Baumafnahmen des Vermieters, auch wenn er diese auf Veranlassung des
Mieters durchfihrt oder durchfihren lasst.

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 (ber.
Bereicherungs- bzw. Ersatzanspriche des Mieters sind ausgeschlossen, es sei
denn die Beendigung des Mietverhditnisses ware auf eine vom Mieter
verschuldete fristiose Kindigung des Mieters zurlckzufGhren oder der
Ausschiuss des Wegnahmerechtes wirde aus einem sonstigen Grunde gegen
Treu und Glauben (§ 242 BGB) verstolen.

Sonstige Einrichtungen (Mdébel usw.), sofern es sich nicht um Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstinde laut Baubeschreibung in der Verweisungsurkunde
handelt, hat der Mieter spatestens bis zur Beendigung des Mistverhaltnisses zu
entfernen. Abweichungen hiervon sind schriftlich zu vereinbaren.
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§ 20 Verkehrssicherungspflicht

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

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

Der Mieter stellt den Vermieter im Innenverhéltnis von allen Anspruchen Dritter
frei die gegen den Vermieter  aus giner  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 Anklndigung bzw. wahrend der Ublichen Geschéftszeiten
besichtigen, sei es zur Priifung 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 peachten. Er hat sein
Besichtigungsrecht, auch das nach Ziffer 2, im Hinblick auf das Wohl der
Einrichtungsbewohner schonend auszulben.

st das Mietverhaltnis 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 Zerstorung des uberwiegenden Teils des
Mietobjekts durch ein vom Vermieter nicht zu vertretendes Ereignis (z.B. Feuer
usw.) ist der Vermieter zur Wiederherstellung des Mietobjektes varpflichtet,
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 Verfligung stehen. Ansonsten kann der Vermieter
das Mietverhaltnis mit Wirkung fur den Zeitpunkt der Zerstorung der Mietsache

flir beendet erklaren.
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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 kindigen. Soweit
dem Vermieter aus dem volligen oder teillweisen Untergang solcher
Gegenstande Schadensersatzanspriiche gegen Dritte erwachsen sein soliten,
wird er diese an den Mieter abtreten.

§ 23 Beendigung des Mietverhaltnisses, Renovierung

Der Mieter gibt bei Beendigung des Mietverhaltnisses das Mietobjekt in
ordnungsgemanen, gerdumten und gereinigtem Zustand zurGck. Eventuell
fallige Schénheitsreparaturen, Wartungs- Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmafnahmen und Ersatzanschaffungen sind spétestens bis zur
Riickgabe des Mietobjekts durchzuflhren.

Der Mieter hat alle Schiissel — auch selbst beschaffte — zurtickzugeben. Der
Mister haftet fur samtliche Schaden, die dem Vermieter oder einem Nachmieter
aus der Verletzung dieser Pflichten entstehen.

Wird bei einer ordnungsgeméRen Beendigung des Mietverhaltnisses die
Raumung und Herausgabe des Mietobjektes durch den Mieter schuldhaft
verzogert, so hat der Mieter fur die Dauer der Vorenthaltung, das heidt bis zu
vollstindigen ~ 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
flir die Dauer der Besitzvorenthaltung zu (ibernehmen. Die Geltendmachung
weiterer Anspriiche des Vermieters bleibt vorbehalten.

§24 Anderung der Rechtsform, Betriebsveraufierung, Rechtsnachfolger

Andert sich die Rechtsform des Unternehmens des Mieters oder wird der
Geschiftsbetrieb, flir welchen dieser Mietvertrag geschlossen wird, auf eine
andere Gesellschaft Gbertragen, so wird der Rechtsnachfolger des Mieters nur
mit der Einwilligung des Vermieters dessen Vertragspartner.

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. Ergénzungen und Anderungen dieses Vertrages
bedirfen der Schriftiorm. Dies gilt auch fur eine Abbedingung dieser
Schriftformklausel.

In Kenntnis des Schriftformerfordernisses der §§ 550 1.V.m. 578 Abs. 1 BGB
sind sich die Parteien daruber 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
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vorzunehmen und Erklarungen abzugeben, welche erforderlich sind , um den
gesetzlichen MaRgaben des Schriftformerfordernisses zu entsprechen und den
Mietvertrag nicht unter Berufung auf eine etwaige Nichteinhaltung der
Schriftform vorzeitig zu kiindigen. Dies gilt nicht nur fiir den Abschluss dieses
Mietvertrags, sondern auch flr alle nachtraglichen Vereinbarungen, wie z.B.
Nachtrags-, Aufhebungs-, Anderungs- und Verlangerungsvereinbarungen.

2. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages rechtsunwirksam sein oder
werden bzw. sollten Regelungslicken vorhanden sein, so wird die Gultigkeit
dieses Vertrages im Ubrigen nach hiermit ausdricklich erklartem Parteiwillen
davon nicht berihrt. 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.

3. Gerichtsstand ist Deggendorf.

4. Furdiesen Vertrag gilt das Recht der Bundesrepublik Deutschland.

Anlagen zum Mietvertrag:

Anlage 1:  Baubeschreibung

Anlage 2.  Plane

Anlage 2a  Lageplan Heizraum

Anlage 3:  Muster Einzeimietvertrag

Anlage 4. Vereinbarung Gewahrung eines verlorenen Zuschusses
Anlage 5:  Muster Preopeningvertrag

Anlage 6: Wohnflachenberechnung

Anlage 7.  Aufsteliungen ,Dach und Fach®

Anlage 8: Betriebskostenverordnung §2

Drachselsried, den 04.02.2015 Drachselsried, den 04.02.2015

Erl-Bau-GmbH & Co KG NOVITA Leben im Alter GmbH
Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH
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Unteranlage 1

Seite |1 Stand: 20.12.2014

Neubau eines Pflegeheimes

Baubeschreibung

mit 74 Einzelzimmer und 3 Doppelzimmer
(80 Pflegepldtze)

und 4 Riistigen-/Mitarbeiter-Wohnungen

JahnstraBe, Teilflaiche aus Flur NR. 1695
Baar-Ebenhausen

Bauherr:

ERL-Bau GmbH & Co. KG

Mietzing 33 b ¢ 94469 Deggendorf
Tel. (09 91) 3 70 60-0 + Fax 3 05 40

www.erlbau.de

,Die Bauausfihrung und -ausstattung entspricht dem zum Vertragsschlusszeitpunkt
aktuellen und zukunftssicheren fachtechnischen Stand derartiger Spezialbauten.”

Die &ffentlich-rechtlichen Varschriften und die Auflagen der Baugenehmigung gelten
grundsatzlich vorrangig.

Die Grundlage fir die gesamte bauliche Ausfuhrung des Pftegeheims sind die
verordnung zur Ausfihrung des Pflege- und Wohnqualitdtsgesetzes (AVPfleWoqgG)
vom 27.07.2011 und die DIN 18040 fur Planung, Ausfihrung und Einrichtung fir
barrierefreie Geb&ude, AuBenanlagen nach DIN 18024.

E_
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TEEINEETIUNG Y i -t Lt p o i

Die nachstehende Baubeschreibung erfolgt gemah den Eingabeplanen vom
19.9,2014 im MaBstab 1:100.

Die geplante Seniorenpflegeeinrichtung umfasst 80 Pflegepldtze und zugehodriger
Gemeinschaftsflichen verteilt auf 3 Etagen:

Erdgeschoss, 1. + 2. Obergeschoss.

Die Gesamtaufteilung stellt sich wie folgt dar:
Erdgeschoss:

Haupteingang mit Foyer und Empfang, Cafeteria mit Terrasse, Verwaltungsrédume,
Heimleitung, Pflegedienstleitung, Friseur/FuBpflege, Werkraum flr Bewahner,
GroBkiiche mit allen Nebenraumen, Umkleide Damen mit WC’s und Duschen,
Umkleide Herren mit WC und Dusche, Behinderten WC, Sozialraum,
Besprechungsraum, Anricht-/Vorbereitungskiiche, Wasche reinfunrein, Kapelle,
Aussegnung/Sakristei, Elektro/Server, Heizung, Hausanschluss, verschiedene
Lagerrdume, Hausmeisterraum.

ein Wohnteil mit

4 Wohnungen mit je 2 Zimmern, Kochbereich, Bad mit Dusche und WC

1. Obergeschoss:

38 Platze in Einzelzimmern (davon 8 Zimmer als R-Zimmer DIN 18040 Teil 23)
2 Platze in 1 Doppelzimmer als R-Zimmer DIN 18040 Teil 2

2 Beschaftigungszimmer, 2 Fikalspllen, groem Gemeinschaftsraum mit Klche u.
Balkon, Wohnzimmer, Pflegestitzpunkt, Biro fir Beschaftigung und Betreuung,
Pflegebad mit Behinderten WC, 2 Technikraume, Pflegemittellager, Lagerraum, sowie
Raum Rein und Raum Unrein

2. Obergeschoss:
36 Platze in Einzelzimmern (davon 7 Zimmer als R-Zimmer DIN 18040 Teil 2)
4 Platze in 2 Doppelzimmern als R-Zimmer DIN 18040 Teil 2

1 Auswelchzimmer

2 Fakalsptlen, 1 groBem Gemeinschaftsraum mit Kiiche u. Lagerraum sowie Balkon,
1 Wohnraum, Rolistuhllager, Pflegemittellager, Plegestitzpunkt, Pflegebad mit
Behinderten WC, 2 Beschaftigungsraume, 2 Technikraume, sowie Raum Rein und E
Raum Unrein =

ERLBAU
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Allgemein:

Ziegel-Stahlbeton-Massivbauweise, unter Beachtung des notwendigen Schallschutzes
nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)

Fir die Bauausfihrung sind sémtliche glltige DIN-Normen und Vorschriften,
Bundesbaugesetz und Landesbauordnung sowle der neuste Stand der Technik und
Baukunst Grundlage.

Die vorgenannten Vorschriften werden in der zur Zeit der Baugenehmigung gliltigen
Fassung bei der Bauausfihrung beriicksichtigt, ebenso die brandschutztechnischen,
hygiene- und betriebsstattentechnischen Forderungen entsprechend den
behérdlichen Auflagen und Vorschriften.

Allgemeine Grundlage fir die gesamte bauliche Ausfiihrung des Pflegeheims sind die
Verordnung zur Ausfihrung des Pflege- und Wohnqualititsgesetzes (AVPfleWoqG)
vom 27.07.2011 und die DIN 18040 fur Planung, Ausfiihrung und Einrichtung fir
barrierefreie Gebéude.

Das heu zu errichtende Gebdude wird so ausgestattet wie nachstehend beschrieben,
vorausgesetzt, die nachstenenden Festlegungen sind nach Maflgabe der
Baugenehmigung zugelassen.

Die dffentlich-rechtlichen Vorschriften einschl. der AVPflWoqG und die Auflagen der
Baugenehmigung gelten grundsatzlich vorrangig.

Die Einrichtung wird nach der aktuellen Energleeinsparverordnung EnEV 2014
mindestens im Kfw-Standard 70 geplant.

Aushub der Baugrube samt Abfuhr von iberschiissigem Aushubmaterial,
Stahlbetonbodenplatte auf Folie.

Fundamente frostsicher gegrindet.
Im erdberiihrten Erdgeschossbereich mit Warmedammung.
Baugruben- und Fundamentaushub und Wiederverfullung nach Bedarf.

Alle fiir den Bau notwendigen Erdarbeiten samt Anfiillen mit pflanzfertigem mit
Humus angereichertem Mutterboden.

riindun rbeite Drainagearbeiten:
Grandung frostsicher nach statischen bzw. geologischen Erfordernissen.

Aufbau nach DIN, E

ERLBAU
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Abwasserleitungen in PVC-Rohren (Bemessung nach DIN 1986) oder SML- Rohren im
Freispiegel einschl, aller Anschlisse und Formstiicke an den offentlichen
Abwasserkanal bzw. offentliches Kanalnetz samt Kontrollschachten. Gebrauchsfertig
ginschlieBlich der evtl. vorgeschriebenen Versickerungseinrichtungen,

AuBenwinde:

Stahloeton oder Ziegelmauerwerk, evtl. Ausfihrung als Fertigteilwand unter
Einhaltung der Brand-, Schall- und warmeschutzanforderungen.

Ir nh
Schallschutzziegel
Tr de Innenwdnde:
verfiillziegel - Schallschutzziegel
i r nde Innenwd
Gipskartonwénde
Stii erzii nd Aufz dnde:
Nach statischen Erfordernissen in Stahibeton.
TIr n:
Stahlbeton- Treppenldufe, mit Fliesenbelag aus Feinsteinzeug.

GeschoBdecken:

Stahlbeton in Halbfertigteilbauweise oder als Ortbetonplatte nach statischen
Erfordernissen.
AuBenliegende Bauteile werden thermisch getrennt bzw. allseitig gedammt.

Dachkonstruktion:

ZimmermannsmaRige Holzkonstruktion in Nadelholz GK 1I, Stdrke gem. Statik.
Blechbedachung mit farblger Beschichtung oder Flachdachpfanne aus Ziegel,
Warmedammung mit Dampfsperre auf der Betondecke.

Blechner-/Spenglera rbeiten:

Samtliche Rinnen, Regenfalirohre und sonstige Verblechungen in Titanzinkblech oder
Uginox. Ubergange von Fallrohren zum Boden mit Gussstandrohren.

£
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3. INNENAUSBAU

Estricharbeiten:

Zementestrich je nach Erfordernis und bautechnischen Bestimmungen. Der erhdhte
Trittschallschutz nach neuster DIN ~ Norm ist einzuhaiten.

Wirmedammschicht aus expandierten Polystyrol-Hartschaumplatten nach DIN EN 13
163, WLG 040 inkl. Randdammestreifen Typ PE 18 cm.

Trittschallddmmplatten aus nach DIN EN13162 Styropor: 25/20mm WLG 035,

Abdeckung der Ddmmschicht unter Estrich mit Polyethylenfolie 0,2mm, einlagig, mit
20 cm StoBiberdeckung, lose verlegt, an aufsteigende Bauteile hochgeklappt,
Zementestrich DIN 18560, einschichtig, Oberflache geglattet, geelgnet fur
Bodenbeldge aus Werkstein, Fliesen im Dinnbett oder Linobelége.

n Z:

Alle Innenwande erhalten einen einlagigen Wandputz als Kalk-Gipsputz mit 1,5 mm
Kornung. Oberflache mit Filzabrieb far anschlieBenden Anstrich.

Bider und Nassbereiche mit Kalkzementputz, fur Fliesenverlegung geeignet, auBer
als Ausfithrung in Fertignasszelle.

Decken als Betonfertigteildecken tapezierféhig gespachtelt.
Technikrdume werden tellweise verputzt und gestrichen.
Stahlbetonwande im Keller mit Anstrich,

Leichtbauwéande gespachtelt.

I tilren:

Eingangstiiren zu den Bewohner-Pflegezimmern:

Umfassungszargen aus Stahl (Anstrich nach Farbkonzept) mit umiaufender
Gummldichtung.

Volispanturblatter mit absenkbarer Bodendichtung Schall-Ex, Oberfléche nach
Farbkonzept.

Tirdriicker in Edelstahl nach Bemusterung in einer Bedienhohe von 85 cm ab FFB.

Lichte Durchgangsbreite von allen Tlren in den Bewohner Zimmern sowie
sffentlichen Bereichen mind. 106 cm,

Badtiiren:

Wie aben beschrieben, jedoch als Schiebetiiren vor der Wand laufend (lichte E
Durchgangsbreite mind. 85 cm) .

ERLBAU
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Sonstige Innentiiren:

Nach Erfordernis und Planung, allgemein mit Stahlumfassungszargen glatt, Turen in
den ErschlieBungsbereichen Alu oder Holz mit Glasfillungen. Die Tiren zu den
Pflegestitzpunkten und Arbeitsraumen mit Knauf, (keine Klinken).

Faltwand:

Verschiebbare Falt-Trennwand mit oberer Flihrungsschiene
swischen den beiden Beschaftigungszimmern im 1. OG und 2. 0G

Fenster:

Fenster- und Fensterturelemente aus Kunststoff 5- Kammersystem mit
Isolierverglasung nach  Berechnung mindestens  KfW-Standard 70 als
warmeschutzfenster.

Innenfensterbinke: aus Naturstein.

AuBenfensterbinke: in Aluminium weiB.

Rollladen:

Alle Fenster und Fenstertlren von Individualbereichen (Bewohnerzimmer) und die
Verwaltungsrdume erhalten Kunststoffrolladen — mit Leichtmetallschienen mit
Elektroantrieb. Ausfihrung mit Unterputzkdsten in das Mauerwerk integriert sofern
technisch moglich.

Raffstore:

Elektrische AuBenraffstore  schienengefiihrt far Cafeteria, Therapie- und
Beschaftigungsrdume sowie in den Wohn/Essbereichen im EG.

Ausfihrung mit Unterputzkasten in das Mauerwerk integriert sofern technisch
moglich.

Eingangselement EG:

Eingangselement als Windfangschiebetlire aus Leichtmetall mit Bewegungsmelder
und automatischer Offnung in Schiebetlrversion, Panikausstattung.

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

SchiieBkréfte (dynamisch) gemai den aktuellen Vorschriften (DIN 18650).

Statische Kraftbegrenzung gemiaB BGR 232 (unter 150 N). Einstellbare
Offenhaltezeit, Offnungs- und SchlieBgeschwindigkeit. Steuerung mit Eingangen fur
potentialfreie Kontakte zum Anschluss externer Gerate wie
Zutrittskontrollsysteme/Kartenleser. E

Wartungsfreies Notdffnungs-Akku-System mit intelligenter Ladeschaltung zur

(berwachung der Akkukapazitat. ERLEA%}
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Funktionswahlschalter (Schllissel betétigt) zur Einstellung der Tirparameter und
Funktionen (Geschlossen, Geschaftsschluss (nur Ausgang), Automatik, Daueroffen);
UP/AP,

Richtungserkennender Kombisensor: Radar fur Offnungsimpuls und Infrarot-
Lichtvorhang zur Offnungsiberwachung, Impulsgeber innen (in Fluchtrichtung):

Richtungserkennender Fluchtwegs-Kombisensor selbstiiberwachend,
baumustergepriift: Radar fiur Offnungsimpuls und Infrarot-Lichtvorhang zur
Offnungsiiberwachung Richtungserkennender Fluchtwegs-Radarsensor,

Bri ten- u r anl H

Briefkastenanlage mit 1 Briefkasten DIN A4 fiir das Pflegeheim, mit integriertem
Schlisselschalter, 4 Briefkdsten fir die Wohnungen, Tasten- und Sprechfeld im
Bereich des Haupteingangs Pflegeheim mit Aufschaltung auf die Rufanlage, 4
Klingeln mit Direktverbindung in die Wohnungen.

Gegensprechanlage mit Tasten- und Sprechfeld bei Lieferanteneingang Kuche mit
a/b-Wandler zur Aufschaltung auf Telefonanlage. Aufschaltung und Programmierung
durch Lieferant Telefonanlage.

Schlosserarbeiten:

Samtliche Stahlkonstruktionen und Geldnder im AuBenbereich feuerverzinkt geman
DIN 50976. Stahlgeldnder im Innenbereich grundiert und gestrichen nach RAL.,

[ n:
Alle sichtbaren Holzflachen erhalten einen offenporigen Anstrich nach Vorschrift.
Handliufe und Rammschutz;

In den Allgemeinfluren, Wohnbereichen, Treppenhaus und im Eingangsbereich EG
beidseitige durchgehende Holzhandlaufe mit Krummlingen zur Wand und
Rammschutz,

Treppenhausgeldnder 100 cm Hohe ab OK FFB mit abgesetztem Edelstahlhandlauf
auf 85 cm Hohe in Vollholz. Fertighandlaufsysteme sind zuldssig, keine offenen

Enden.

E

ERLBAU
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Bode dge:
Pflegezimmerbiader, Pflegebéder und allgemeine NaBraume:

Die FuBbodenfliesen in Feinsteinzeug sind gemé&B den Anforderungen mindestens als
R10 Abrlebgruppe IV auf die Abdichtung gemé&B8 DIN 18195 zu verlegen.
Im bodengleichen Duschtassenbereich sind Fliesen mit R10 erhdht rutschhemmend
nach DIN 51130 und gem. GUV-18527 Bewertungsgruppe B Abriebgruppe IV (nach
DIN/ISO 10545/7) bzw. Tiefenverschlei® maximal 130mm?3 (nach DIN-EN-ISO
10545-6) auf die Bauwerksabdichtung einschlieBlich anfarderungsgerechtem
FuBbodeneinlauf zu fliesen. Die Gefélleausbildungen - erstens am Tlreingangsbereich
als erhdhte Fliche sowie im Duschbereich als geneigte Flache zum Bodeneinlauf hin -
sind durch den Fliesenleger auf den abgesetzten Estrich herzustellen.

Bei Ubergangsbereiche dirfen keinerlei scharfkantige Schnittstellen auftreten,

Dauerelastische Fugen sind rissfrei und fachgerecht auszubilden. Bel Raumen mit
FuBbodeneinidufen sind die Geféllebereiche absatzfrei gefliest herzustellen. (Gefélle
nach DIN!)

Format und Farbe nach Wahl des Betreibers. Bruttomateriallistenpreis 34,00 €/m?2
fir Wand und Bodenfliesen.

Pflegezimmer und Flure:

Fachgerecht verlegter PVC-Bodenbelag nach Bemusterung, Der PVC-Belag ist
fabrikationstechnisch endversiegelt.

Die erforderliche Erstversiegelung nach kompletter Verlegung ist sofern notwendig
ebenfalls auszufilhren. Der Einbau erfolgt als Bahnenware und siamtliche StoBe sind
sauber zu verschweiBen oder gleichwertig zu verbinden. Ein an der Wand verklebter
Sockel mit 8 cm Hdhe wird aus dem Bodenbelag geschnitten und im Ubergang zum
Boden dauerelastisch verfugt, hierbei wird die obere WandanschluBfuge nicht
verfugt.

FuBbodenleiste nach Bemusterung. Bruttomaterialpreis 38,00 €/m2.
wohnbereiche/Personalriume/ Wirtschaftsfiihrung:
Fliesen/Linoleum/PVC in Absprache wie vor

Verwaltung:

Lino oder PVC, analog Beschreibung Pfleagezimmer und Flure, Bruttomaterialpreis
38,00 €/m2,

Foyer:

Feinsteinzeug/Fliesen, Format und Farbe nach Wahl des Betreibers E

ERLBAU
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Besprechungsraum:

Lino oder PVC, analog Beschreibung Pflegezimmer und Flure, Bruttomaterialpreis
38,00 €/m2.

Aufenthalts- Wohnbereiche / Stockwerkskiichen :

Lino oder PVC rollstuhlgeeignet, analog Beschreibung Pflegezimmer und Flure,
Bruttomaterialpreis 38,00 €/m2,

Verteilerkiiche:
Fliesenbelag rutschfest R 10 bzw. R 11, Farbe nach Wahl des Betreibers
Aussegnung/ Sakristei:

Lino oder PVC rollstuhigeeignet, analog Beschreibung Pflegezimmer und Flure,
Bruttomaterialpreis 38,00 €/m?=.

Kapelle:

Lino oder PVC rolistuhlgeeignet analog Beschreibung Pflegezimmer und Flure.
Bruttomaterialpreis 38,00 €/m?2.

Technikraume:

Fliesenbelag mit Sockelfliese in den untergeordneten Raumen,
Bruttomaterialpreis 25,00 €/m?

Umkleide, Wasche, Flur:

Fliesenbelag rutschfest R 10, Format und Farbe nach Wahl des Betreibers
Bruttomaterialpreis 25,00 €/m?2

Grof3kiiche:

Fliesenbelag rutschfest R 10 bzw. R 11, Farbe nach Wahl des Betreibers

eramische dbeldge:
Appartement- und Pflege-Bider, Personal-WCs / Personalduschen:
raumhoch gefliest im Spritzwasserbereich der Dusche.

Bruttomateriallistenpreis 34,00 €/m?2,
Bordiire umlaufend mit Format 5/5 cm, einreihig, Farbe/Muster nach Wabhl

Sonstige Betriebsraume:

Fliesenspiegel im Bereich von Waschtischen, Spllen und Arbeitsplatten.
Bruttomateriallistenpreis 34,00 €/m2.

Abstimmung der Wandfliesenhéhe mit dem Betreiber. E

ERLBAL
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Wischeabwurfschacht

Innenausfilhrung in glattem Metall, mit Brandschutzplatten verkleidet,
2 Stk. verschlieBbaren F-30 Tlren 40x60 cm ,
Schacht-Abmessung ca. 50x50 cm.

Malerarbeiten, Anstriche:

Alle nicht gefliesten Wande erhalten einen Anstrich mit stumpfmatter Silikat- oder
Dispersionsfarbe nach DIN 18363 ebenso alle Deckenuntersichten. Farbwahl nach
Farbkonzept des Betreibers.

Treppenhaus und Flurwénde und alle nicht gefliesten Wande in Betriebsraumen
(Ausguss und Putzraum im Waschbeckenbereich  mit Fliesenspiegel) mit
Latexanstrich.

Stahl- und Blechflichen mit Kunstharzlack gestrichen. (Brandschutztiiren und
Stahltiirzargen), Farbe nach Farbkonzept des Betreibers.

4. BRANDSCHUTZ - RETTUNGSWEGE

utzmaf me eschilderung:

Alle erforderlichen BrandschutzmaBnahmen, BMA, RWA- Anlage im Treppenhaus,
Beschilderung der Rettungswege, Feuerwehreinsatzplitze, Brandschutzordnung
gemaB Brandschutzkonzept und Baugenehmigung sowie behordlichen Auflagen.
Feuerldscher sind nach den Brandschutzplanen vom Bauherr zu erbringen.

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

Notbeleuchtung:
Notbeleuchtung nach Anzahl, Art und Lage nach den technischen Erfordernissen bzw.
Brandschutzanforderungen geméaB Baugenehmigung bzw. Brandschutzkonzept.

Batteriegestiitzte Leuchten fir Flure und Fluchtwege mit selbststindiger
Aufschaltung bei Stromausfall.

Orientierungsleuchten in den Bewohnerzimmern in Turnahe mit LED-Nachtlicht,

n ider:

Brandmeldeanlage mit Druckknopf und Rauchmeldern in Ring-Bus-Technik mit
Aufschaltung zur zustdndigen Feuerwehr und der Rufanlage des Pflegeheims im
Klartext.

Feuerwehrbedienfeld, Feuerwehranzeigetableau und Feuerwehrschlisselkasten in
Absprache mit Feuerwehr, E

ERLBAU
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Flurtiiren zu den Fluchttreppenhédusern:

Aluminium-Rauchschutztiren nach DIN 18095 mit Riegel- Fallenschioss chne
Antipanikfunktion, mit oberer Falle, eintourig, Normalfunktion, mit Wechsel,
Edelstahl-Stulp, Rlegel und Falle vernickelt, ohne Profilzylinder Ausfréasung.
Turdricker, Edelstahl, nach DIN 18273 mit Gleitschienen-TlrschlieBer flr die
Montage an Feuer- und Rauchschutztlren, nach EN 1154 A, GroBe 2 - 6, mit
Gleitschiene, von vorn einstellbare SchlieBkraft,  SchlieBgeschwindigkeit,
Offnungsdampfung und Endschlag, mit optischer GroBenanzeige, Normalmontage auf

Tirblatt/Bandseite oder Kopfmontage Bandgegenseite, mit Montageplatte. Samtliche
Tiren verglast mit Brandschutzverglasung nach technischen Erfordernissen.

n 2tiir in de ren:

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

Brandschutztiiren im EG:

Stahltiiren bzw. MZ- Tiren bzw. T30 nach Brandschutzkonzept. Breite: 101 cm,
112,5 cm bzw. 2-fliglig geman Nutzungserfordernis.

Panikbeschldge;

Wo erforderlich Ausfiihrung als Antipanik- Riegel- Fallenschloss mit automatischer
Verriegelung, mit Wechsel, Edelstahl- Stulp, Riegel und Falle vernickelt,
SchlieBfunktion "E"-Wechselfunktion-, vorgerichtet fir  Profilzylinder. Innen
Stangengriffgarnitur nach DIN EN 1125 (Antipanik dffentlich). AuBen Tlrknopf
Edelstahl, Gepriift gemas DIN EN 179 Panikentriegelung lber Driicker, Wechsel zur
Entriegelung von auBen, integrierte Ablaufsicherung und Kindersicherung gegen
Fehlbedienung geteilte Kreuzfalle fir den absolut last- und klemmfreien
Riegelausschluss auch unter Vorlast, Stahirlegel 20 mm ausschlieBend,
geschlossener und korrosionsgeschutzter Stahl-Schiosskasten in DIN-Abmessungen,
Stulp- und SchiieBblech aus Edelstahl.

e AUEZU Gl o o3 L e e s s e L S

fzu e i Itest in i ss:

1 Lastenaufzug als Bettenaufzug ca. 21 Personen (1600 kg) vom EG bis 2.
Obergeschoss

1 Personenaufzug rollstuhlgerecht ca. 13 Personen (1000 kg) vom EG bis 2.
Obergeschaoss.

Aufschaltung der Notruffunktion It. Vorschrift auf 24h besetzte Stelle (Aufzugsfirma
bzw. Rufanlage des Betreibers, sofern zuldssig). E

ERLBALS
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Rollstuhlgeeignetes waagrecht angeordnetes Bedienfeld mit Druckschutz /
Bedlenschutz (vertiefte Taster). Aufzugsteuerung reagiert abwarts sammelnd.

Jeweils mit Lichtvorhang und Teleskopschiebetiren.

Edelstahlverkleidung der Kabine und Tlren geblrstet, 1 Spiegel fir Rickwand ab OK
Mandlauf, 1 Klappsitz und 1 DIN A3 Infoboard im Personenaufzug.
Edelstahlverkleidung der Kabine und Turen gebirstet,

Handlauf, 1 DIN A3 Infoboard im Lastenaufzug.

Bodenbelage passend zum Belag der Flure und Treppenhduser.

Mit integrierten Notrufterminals jeweils 1x pro Aufzug.

Nach neuster Aufzugsverordnung und behérdlichen Vorschriften und DIN 18025.

EﬂEEEEIlIlIIIlIlllllllllllllllllllllll

Heizungsanlage mit BHKW und Gastherme unterstiitzt unter der Voraussetzung, dass
der Mieter die Warme per Contracting — Vertrag liefert oder Pelletskessel nach KfW
Vorschrift, mindestens Kfw-Standard 70 mit auBentemperaturabhangiger voll
automatischer, witterungsgefuhrter Temperaturregelung mit Nachtabsenkung.

Nachgeschaltete Heizkreise ebenfalls vollautomatisch nach Temperatur und Zeit
geregelt, Geschlossene Pumpen-Warmwasser-Helzung mit Heizkrelsen fur statische
Helzflachen und Brauchwarmwasserversorgung.

Temperaturen in den einzelnen Raumen gemaB DIN 4701.

Uberall Radiatorenheizung gemabh Erfordernissen und Wirmebedarfsberechnung.
Handtuchradiatorenheizung in den Bewohnerbéddern nach warmebedarfsberechnung.

EﬂmEmmIIllIlllIlllllllllllllllllllllll

Be-, Entliftung der Bewohnerzimmer erfalgt gem. DIN 18017/3. Zur Férderung des
Abluftvolumenstromes werden upP-Lufter Fabrikat Helios oder gleichwertig In den
Bewohnerbadern montiert. Fir dle kontrolliert nachstromende AuBenluft werden
Zuluftelemente im Fenster oder AuBenwand verwendet.

Alle innen liegenden sonstigen Sanitarraume ohne zu Sffnende Fenster erhalten elne
mechanische Raumentliftung, geschaltet Uber Bewegungsmelder mit
Nachlaufschaltung.

Funktionsraume werden automatisch be- und entfliftet. E

ERLBAY
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8. SANITAR

Die Installation wird nach DIN 1988 sowie den Vorschriften  der
Versorgungsunternehmen ausgefiihrt. Die Trinkwassereinspeisung erfolgt lber
separaten Hausanschlussraum Kaltwasser-, Warmwasser- und Zirkulationsleitungen
aus Edelstahlrohren oder Kunststoffverbundrohren.

Kaltwasserleitungen werden gegen Schwitzwasserbildung, die Warmwasser- und
Zirkulationsleitungen gegen Wérmeverluste entsprechend der
Heizungsanlagenverordnung geddmmt. Einbau einer Entkalkungsanlage bei Bedarf je
nach Wasserqualitdt des Versorgers.

Die Warmwasserversorgung des Gebdudes erfolgt Uber elne zentrale
Warmwasserbereitung,

Eine Leglonellenschaltung fir das Warmwasser ist vorzusehen,
Alle Rohrbefestigungen erhalten schallddmmende Gummieinlagen.
Die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, werden eingehalten.

Abwasserleitungen aus muffenlosen SML-GuBrohren, Objektanschlussleitungen aus
Kunststoffrohren.,

Alternativ  sind  schallgedédmmte helBwasserbestindige  PE-Kunststoffrohire
vorgesehen.

Alle notwendigen Steigstrdnge werden uber Dach entliiftet.

Anschlussleitungen zum Objekt in Kunststoffrohren mit zusétzlicher Isolierung.

Fihrung der Sanitérleitungen in Installationsschachten bzw. Abmauerungen.
ider in den i rn;

Bodengleiche Duschanlagen mit Unikastange, Brausebatterie mit Temperatur-
Thermostat incl. Verbrihschutz gem, DIN 3818, Duschhandlauf bereck und nach
oben  durchlaufend,  doppelholmiger Handtuchhalter, Porzellanwaschtisch,
Ablagekdrbchen, Spiegel 120 x 60 cm direkt iber dem Waschbecken,
Unterputzsiphon, Einhebelbatterie incl. Verbruhschutz gem. DIN 3818, Eckkorb bei
Dusche. Porzellan-Hinge-WC mit Stiitzklappgriff und Papierrollenhalter. Zusé&tzliche,
seniorengerechte Haltegriffe im Badbereich nach DIN 18040. Sanitarfarbe weil3 oder
gem. Bemusterung. R-Zimmer erhalten die WC-Spule mit Handtaster an der Wand.
Eventuell Ausfiihrung als Fertignasszelle.

Pflegebader:

Ausstattung wie vor, zusétzlich Hub-Pflegewanne héhenverstellbar (durch Betreiber), gm.
Temperatur-Thermostat mit Verbrihschutz und Personensitzlifter. Fabrikat B&hm E

Basic Pius oder gleichwertig. ERLBAU
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Ausqusstiume:

Ausguss Standardbecken, Waschbecken mit einem Steckbeckenspilgerdt je
Geschoss (thermisch). KaltwasseranschluB fiir die Desinfektionsautomaten im
Putzraum.

Behinderten-WC Anlagen:

Porzellan-Behinderten-Hénge-WC rollstuhlgerecht ~ mit Stutzklappgriff  und
integriertem Spulknopf und Papierrollenhalter.

Spiegel: ca. 120 X 60 cm, rollstuhlgerecht montiert.

Porzellanwaschtisch  in  behindertengerechter Ausfihrung, Unterputzsiphon,
Einhebelbatterle incl. Verbrithschutz gem. DIN 3818.

C-An Mitarbeiter und B her):
Porzellan-Hinge-WC mit Papierrollenhalter.

Porzellanwaschtisch mit Unterputzsiphon und Einhebelbatterie inkl. Verbrihschutz.
Spiegel 40/60 cm.

e rein rein im EG:
Bodenablauf in Unrein, Anschllisse gemaB Installationsplan
Porzellanwaschtisch mit Unterputzsiphon und Einhebelbatterie
Wasser - AuBenzapfstellen:
Terrasse EG: AuBenfassade im EG, 4 Stlck.
Balkon 1. OG: 1 Stiick.

Balkon 2. OG: 1 Stick.

_

Allgemein:

Die gesamte Elektroinstallation wird nach den giltigen Vorschriften der DIN VDE
errichtet, Die Energieversorgung erfolgt aus dem Niederspannungsnetz des ortlichen
Energieversorgungsunternehmens. Das Gebaude erhélt ginen eigenen
Hausanschluss, die Lage wird in Absprache mit dem Energieversorger festgelegt,

Die Leltungsverlegung erfolgt in den Wohn- und Aufenthaltsbereichen unter Putz, in
standerwénden, oberhalb von 7zwischendecken, in Betondecken sowie im Estrich. In
Technikraumen werden die Kabel und Leitungen an Profilschienen, auf Kabelrinnen, '
in Leitungsflihrungskanélen und im Rohr Aufputz (AP) verlegt. E

ERLBAU
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Schalter und Steckdosen werden in einem einheitlichen Fléchenprogramm, 2.B.
Merten M-Smart polarweiB gldnzend ausgefiihrt. Die Montagehdhe von Tastern und
Schaltern erfolgt ab einer Héhe von 0,85 m . OK FFB, sofern sie nicht in
Kombination mit einer Schaltstelle Installiert werden. Steckdosen in
Schallschutzwénden zwischen den Bewchnerzimmern werden bei Bedarf mit
Schallschutzdosen ausgefihrt.

Der Unterhalt, die Wartung sowie Reparaturen von techn. Komponenten (z.B.
Brandmeldeanlage, Notrufanlage, Sicherheitsbeleuchtung etc.) félit nach der
Ubergabe dem Betreiber zu.

Blitzschutz :

Blitzschutz nach Vorgabe Fachplaner sowie Brandschutzkonzept.

TV-Empfangsanlage:

Das Objekt wird mit einer sternfdrmigen Antennenverkabelung ausgestattet, welche
von einem KabelanschluB mit den &rtlich empfangbaren Sendern gespeist wird
(Fernsehgerdte missen vom Nutzer mit DVB-C Tunern ausgestattet sein).

wird eine SAT-Aufbereitungsanlage auf Wunsch des Betreibers Installiert, Ubernimmt
der Betreiber den Aufpreis,

Es werden im Veranstaltungsraum und in der Kapelle Anschlussméglichkeiten
installiert, an denen eine mobile Kamera angeschlossen werden kann, sodass dieses
Bild/Ton als Hauskanal empfangen werden kann. Ein Anschluss eines anderen
Gerates fur den Hauskanal z.B. DVD-Player ist ebenfalis méglich.

EDV-Netzwerk:

Die EDV-Verkabelung erfolgt mit EDV-Duplexkabeln Cat. 7 sowie EDV-
Anschlussdosen 2xR145, Cat. 6a, die betriebsfertiy auf ein Patchfeld Cat. 6a
aufgelegt sind. 1 Serverschrank im Serverraum und die notwendigen Unterverteiler
bauseits.

Die Lieferung, Montage und Installation von Endgeréten, Server selber sowie
Beschaffung evtl, zusatzlich bendtigter Serverschranke erfolgt durch den Betreiber,

Stationsflure:

Steckdosen fiir Reinigungszwecke. Beleuchtung gemiB Lichtberechnung 2.B RZB
221028,862.1.79 incl. LM 2x36W/830. Mehrkosten fur Dimmbarkeit oder eine
Tageslichtsteuerung (z.B. fur Demenzstationen) fallen dem Betreiber zu.

Verwaltung/Empfang/ Dienstzimmer/Blrordume:

Je Arbeitsplatz 8 Steckdosen 230V sowie 4 EDV-Dosen (2xRJ45) incl. Verkabelung
(Cat. 7) zum Verteilerschrank, Anschluss der Enddosen (Cat. 6A) und Auflegen der
Kabel auf das Patchfeld im Patchschrank. Beleuchtung durch Rasterein-/-
anbauleuchten bildschirmarbeltsplatztauglich z.B. RIDI Ebre 414/24 SG-EVG oder E
bruttopreislich gleichwertig.

ERLBAU
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Pflegeappartements:

2 Schaltkreise, 7 Steckdosen, 1 Kabelanschluss, 2 Cat. 6 anstelle einer
herkémmlichen Telefonverkabelung, Notruf (Verkabelung bauseits,
Komponentenmontage durch Betreiber), 2 Deckenleuchten Lite Licht DHG 2/18 EVG
mit Kompaktleuchtstoffmittel 18W/830 nach Bemusterung durch Betreiber,
Orlentierungsleuchte in Tirndhe mit LED-Nachtlicht.

Bider der Pflegeappartements:

1 Schalter, 2 Steckdosen, Notruf (Verkabelung bauseits, Komponentenmontage
durch Betreiber), 5 Niedervolt-Einbaustrahler weib, runde Ausflihrung Incl.
Leuchtmittel 20W IRC.

Allgemeinrdume:

Allgemeinflure und Treppenhauser mit Lichtautomaten und Leuchten z.B. RZB 11MI
211050.002 2x60W incl, Leuchtmittel Halogenlampe RIH-A 46W/230.

Sonstige R&ume gemafn Erfordernissen und behordlichen Auflagen mit Leuchten z.B.
RZB 11MI 211050.002 2x60W incl. Leuchtmittel Halogenlampe RIH-A 46W/230..

Notrufanlage:

Verkabelung Notrufanlage sowie Desorientiertensystem nach Angabe Betreiber.
Beschaffung, Montage der Komponenten, Inbetriebnahme, Abnahmen sowie
Aufschaltung erfolgt durch den Betreiber.

D rientierungss me:

Verkabelung von 3 Desorientiertensysteme nach Angabe Betreiber. Die Beschaffung
sowie die Aufschaltung dieser Systeme auf das Notrufsystem etfolgt durch den
Betreiber,

Telefonanlage:

Dle Lieferung, Montage und Installation der Telefonanlage sowie den Endgeraten
erfolgt durch den Betreiber.

Zu jedem Unterverteiler missen vom Serverschrank aus nach Anforderung des
Betreibers ein Telefonkabel JY(St)Y 10x2x0,8 mm gefihrt werden,

Waischerei:

Installation bauseits nach Vorgabe des Betreibers in Absprache mit dem Bauherrn.
Vor Baubeginn missen zwingend freigegebene Installationspléne vorliegen,
(Geréate beschafft Betreiber)

GrofBkiiche:

Installation bauseits nach Vorgabe des Betreibers in Absprache mit dem Bauherrn.
(Geréate beschafft Betreiber) E

ERLBAU
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Wohngr enkiichen:

Installation bauseits nach Vorgabe des Betreibers in Absprache mit dem Bauherrn.
(Gerate beschafft Betreiber) Vor Baubeginn miissen zwingend freigegebene
Installationsplane vorliegen.

Sozialraum mit Kiiche:

Installation bauseits nach Vorgabe des Betreibers in Absprache mit dem Bauherrn.
(Gersdte beschafft Betreiber) Vor Baubeginn miissen zwingend freigegebene
Installationsplane vorliegen,

Personalumkleiden und Toiletten/Dusche;
3 Steckdosen, Deckeneinbauleuchten nach Erfordernis, Priasenzmelder
Kapelle:

2 Schaltkreise, 4 Steckdosen, Notruf (durch Betreiber), 8 Niedervolteinbaustrahler
incl. Leuchtmittel 35W IRC

Au nunq/Sakristei:

1 Schaltkreis, 4 Steckdosen, Notruf (durch Betreiber), 6 Niedervolteinbaustrahler
incl. Leuchtmittel 35W IRC dimmbar

Cafeteria:

2 Schaltkreise, 8 Steckdosen, 2 Kabelanschilsse, 2 EDV-Anschliisse, Notruf (durch
Betrelber), 20 Niedervolteinbaustrahler incl. Leuchtmittel 35W IRC dimmbar.

! o .
1 Schalter, 1 Steckdose, Beleuchtung nach Erfordernis
5 o .

1 Schalter, 1 Steckdose, 1 Deckenleuchte, 1x Anschluss Fékalienspiile nach
Herstellerangaben

Pftegebdder;

1 Schalter, 2 Steckdosen, Notruf (durch Betreiber), Beleuchtung gemaf
Lichtberechnung, 1 x Anschluss Pflegewanne nach Herstellerangaben

1 Schalter, 3 Steckdosen, 1 Deckenleuchte

Beleuchtung Sinnesgarten mit Pollerleuchten z.B. ALS Mini Silva 1x18W weil} oder
sliber, je 1 Steckdose fiir 2 Christbaume, 1 Stromanschluss flr Pylon

ERLEBAU
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10. AUSSENANLAGE '

Griinanlagen:

Die gesamte Anlage wird nach Griinflichenplanung mit Baumen und Stréuchern
sorgfaltig eingegrint,

Die Eingdnge und Wege werden rollstuhlgerecht angelegt, falls erforderlich mit
Kurven versehen .

Zufahrt und Gehwege;

Betonsteinpflaster bzw. asphaltiert, im Gartenbereich wassergebundener Belag.

Ausfithrung der Terrassen und Rundgangsbelige:

Belagsausfihrung mit Terrassenplatten aus Werkstein 4 cm Starke oder
Betonsteinpflaster nach Mustervorlage. Ubergénge Balkontliren zu Terrassen mit
maximal 2 cm Schwelle hach den einschldgigen Vorschriften fiir barrierefreies Bauen.
Im Balkontirbereich (Turen und Festverglasung) und zur Entwiisserung Einsatz von
verzinkten Kastenrinnen bzw. Kunststoffrinnen in ausreichender Hoéhe und Breite zur
Einhaltung der Dachdeckerrichtlinien einerseits und andererselts der Richtlinien der
18040 barrierefreies Bauen,

Landschaftsgértnerische Arbeiten:

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

Weggestaltung nach Grunplanung, FuBwege In rollatorfreundlichen  Beldgen.
Begriinung, Wege und Grundstiickseinfassung sowie Hauszugang In Betonpflaster,

tellplitze:

Pflaster oder Asphaltierung, Stellplatzmarkierungen.

11. ANDERUNGSVORBEHALT

Abweichungen von der Bau- und Ausstattungsbeschreibung sowie technische
Anderungen aufgrund evtl. behdrdlicher Auflagen bleiben vorbehalten, ebenso
Anderungen der Planungs- und Ausfihrungsart, der vorgesehenen Baustoffe und
Einrichtungen, soweit diese sich technisch oder wirtschaftlich als zweckmabig
erweisen und sich nicht wertmindernd auswirken.

ERLBAU
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12. ANFORDERUNGS- U."AUSFUHRUNGSLISTE

Bauteil = Ausstattung

Bauherr |

Betreiber

Lagerraume

X

_Kﬂfzugsanlage

Brandmeldeanlage

Blitzschutzanlage falis erforderlich

Sicherheitsbeleuchtu ng

Beleuchtung Flure und Haupteingang ohne
Demenzbeleuchtung.

X
X
X
X
X

Notrufanlage (Hard- und Software),
Desorientiertensystem (Hard- und Software)

KabelanschluBanlage einschl., kompletter
Anschliisse/Dosen, Vorbereltung
Ubertragungsmoglichkeit auf Veranstaltungs-/Kapelle
auf Hauskanal

Alle Kabel und Dosen incl. Schalter / Steckdosen der
Licht- und Steckdosenkreise. Alle Kabel der EDV
einschl, Unterputz- und Anschlussdosen (Schwestern-
dienstzimmer, Rezeption, Heimleitung, Pflege-
dienstleitung, sonstige Bliroraume, Kiichenleitung)

“Telefon-Verkabelung, Verkabelung Notruf incl.
Verteiler

Telefonanlage inkl. Endagréi_te, EDV-Anlage incl.
Endgerate, Server

Zeiterfassung-Verkabelung

Zeiterfassung inkl, Endgeréte

Hubwannen

Fikalienspilanlagen

Behinderten-WC’s

Zimmermablierung

E

ERLB

AU



Seite |20 Stand: 20.12.2014

Bauteil = Ausstattung Bauherr Betreiber
Méblierung Speisesaal | X
Méblierung Aufenthaltsrdume X
Ausstattung Teller, Gldser, Besteck, X
Kiichenausstattung kompl.
Mablierung Pflegestitzpunkte U
“Ausstattung Kapelle X
Theke Cafeteria, Empfangstheke X
GroBkiche einschl, Kahizellen und Kihlung (Sockel X
und Liiftung bauseits)
Wohnbereichskiichen o o X
Sozialraumkiiche X
Ausstattung Wascherei (Sockel und Abluft bauseits) X
Ausstattung Verwaltungsraume X
Parkplatze X
Beschilderung aufen, Pylon X
Beschilderung innen X
AuBenanlagen komplett, Bepflanzung X
Desinfektions-/Seifenspender/-automaten X
(Baderausstattung DIN 18040 X
L .

ERLBAU
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In den Planen evtl. dargestellte Einrichtungsgegensténde, Blumenkasten, Antenne
und sonstige Aufenanlagen sind nicht im Kaufpreis enthalten, auch wenn diese
Bestandteile der Baugenehmigung sind.

Die Bader und WC’'s sind wie in den Grundrissen dargestellt ausgestattet.
Anderungen aus planerischen und technischen Griinden oder aufgrund behérdlicher
Auflagen bleiben vorbehalten, soweit diese sich technisch und wirtschaftlich als
zweckmaBig oder notwendig erweisen oder zur Errelchung eines zlgigeren
Baufortschrittes nétig sind und sich auch nicht erheblich wertmindernd auf das
Bauvorhaben auswirken.

Anderungen durch technische MaBnahmen wie Kaminanschlisse,
Versorgungsschichte, Stitzen, Abmauerungen usw. werden vom bauleitenden
Architekten festgelegt und durchgefihrt. Die dadurch verringerten

Wohnflachen vermindern den Kaufpreis nicht.

Die in der vorliegenden Baubeschreibung angegebenen Baustoffe und
Objektfabrikate sind in Qualitdt und Gesamtkonzept aufeinander abgestimmt und
wurden zum Zeitpunkt der Drucklegung der Baubeschreibung festgelegt.
Programmwechsel oder Lieferengpésse der Herstellerfirmen kénnen zu Anderungen
fihren, wobei dann gleichwertige Erzeugnisse anderer Hersteller zur Ausflhrung
kommen,

Alle Anstricharbeiten werden mit Erzeugnissen namhafter Hersteller durchgefihrt,
Diese Hersteller geben in ihren Verarbeitungsrichtlinien fur die einzelnen Produkte
Standzeiten und Hinweise fir Erneuerungsphasen an.

Deshalb werden Wartungsanstriche, insbesondere fiir die der Witterung ausgesetzten
Holz- und Metallteile notwendig. Diese Anstriche sind bereits wadhrend der
allgemeinen  Gewahrleistungsfrist auf Kosten der Eigentimergemeinschaft
durchzuflhren, Gleiches gilt auch fur alle Fugen, die in elastischem Material
ausgeflhrt werden.

Da hier aufgrund der kurzen Bauzeiten infolge von Austrocknungsvorgangen
Verformungen, welche die spezifische Dehnfahigkeit der Dichtstoffe Uberschreiten
kénnen, nicht génzlich zu vermeiden sind, missen bereits wahrend der allgemeinen
Gewshrleistungsfrist mogliche Nacharbeiten auf Kosten der jeweiligen Eigentimer
bzw. der Eigentimergemeinschaft durchgefiihrt werden.

Risse in Bauteilen, die aufgrund der bauphysikalischen Eigenschaften von Baustoffen
entstehen, z. B. Kriechen und Schwinden, sind keine Mangel im Sinne des
Gewaéhrleistungsrechts.

Im Bauplan gekennzeichnete Silikon- und Acrylfugen sind Wartungsfugen. Diese
unterliegen nicht der Gewéhrleistung, sofern der Mangel dergestalt auftritt, dass
physikalische oder chemische Einfliisse von auBen aufgetreten sind. Es wird x
empfohlen, den Dichtstoff in regelméBigen Zeitabstédnden zu Uberprifen und E
gegebenenfalls zu erneuern, um Folgeschaden zu vermeiden. Es wird zudem ’

empfohlen, entsprechende Wartungsvertrdge abzuschlieBen. ERLBAQ
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Dariber hinaus wird darauf hingewiesen, dass dies ebenfalls fir den Estrich gilt. Er
unterliegt nicht der Gewahrleistung, sofern der Mangel der gestellt wird, auftritt dass
physikalische oder chemische Einflisse von auBen aufgetreten sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass Fenster und Tiren nicht der Gewahrleistung
unterliegen, sofern der Mangel dergestait auftritt, dass es sich um physikalische oder
chemische Einfliisse von auBen handelt, Es wird empfohlen entsprechende
Wartungsvertrige abzuschlieBen,

Die Baubeschreibung sowie alle Zeichnungen gelten vorbehaltlich aller
Genehmigungen und Auflagen der zustandigen Behorden und
Versorgungsunternehmen. Anderungen, die zum Erhalt von Genehmigungen, zur
Erfullung von Auflagen oder aus der Planung fiir die Versorgung mit Wasser, Strom,
warme, Telefon, Kanalisation u.a. erforderlich sind, sowle Irrtimer, bleiben
vorbehalten, ohne dass daraus Anspriiche hergeleitet werden kénnen. Von einer
besonderen Benachrichtigung wird abgesehen.

Alle angegebenen Wohn-, und Nutzfiichen und MaBe sind Circa-Wette. Die zu den
Grundrissen ausgewiesenen Flachen sind Rehbaumale.

Fir die AusfGhrung maBgebend sind die genehmigten Bauplane nach dem neuesten
Stand, sowlie die jeweils glltigen Detailplidne. Markisen und Bristungsverkleidungen
sind bei Nachriistung einheitlich zu gestalten. Ebenso sind Rollldden bei Nachristung
passend zu den bestehenden Rolildden zu gestalten.

Eine Exposéhaftung wird ausgeschlossen. MaBgeblich sind die genehmigten
Eingabepldne bzw, die genehmigten Teilungspléne, die dem Notariat vorliegen.

Ende der Unterani#ge 1
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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 Geschaftsfihrer Herrn Alois Erl
Mietzing 33b, 94469 Deggendorf

- nachfolgend auch ,Vermieter' genannt -

und

NOVITA - Leben im Alter GmbH

vertreten durch den Geschaftsfiihrer Herrn Christoph Michael Hofmann
Dorfstralde 33

86558 Hohenwart

- nachfolgend auch ,Mieter* genannt -

§ 1 Mietobjekt, Vertragsunterlagen

1. Erl-Bau-GmbH & Co KG ist Eigentimer des Grundbesitzes, welcher im
Grundbuch des Amtsgerichts Pfaffenhofen a. d. lim fir Ebenhausen,
Gemarkung Ebenhausen Nahe Jahnstrae, Gebaude- und Freiflache zu ca.
6.245 m2, eingetragen ist (nachfolgend auch "Grundbesitz" genannt). —

2. Am “wurde von der Erl-Bau-GmbH & Co KG zur Urkunde des
Notars ; _URNr. _____ eine Teilungserklarung mit
Gemeinschaftsordnung und Baubeschreibung (nachfolgend auch
MVerweisungsurkunde® genannt) erstellt. Gemalh § 1 Ziffer 2 der
Verweisungsurkunde beabsichtigt Erl-Bau-GmbH & Co KG auf dem unter
Ziffer 1 bezeichneten Grundbesitz eine Pflegeeinrichtung zur Pflege wvon
Senioren und sonstiger PflegebedUrftiger zu errichten. Fur die Pflegeeinrichtung
sollen insgesamt 77 Pflegeappartements als Teileigentumseinheiten geschaffen
werden. Ferner werden 4 Ristigen- bzw. Personalwohnungen errichtet, die mit
gesonderten Mietvertrdgen vermietet werden sollen. Die Verweisungsurkunde
enthalt auch die Baubeschreibung, die fur die BauausfUhrung des
Bauvorhabens und des Mietobjekts malgeblich ist sowie den Entwurf des
Verwaltervertrages. 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 Beifigung zum Mietvertirag.




3. Entsprechend der in der Verweisungsurkunde enthaltenen Zweckbestimmung,
sollen die Sondereigentumseinheiten und der den Sondereigentumern zur
Sondernutzung zugewiesenen Bereiche des Gemeinschaftseigentums als
Pflegeeinrichtung  genutzt werden. Der Mieter ist der Betreiber der
Pflegeeinrichtung, der im Bereich der Pflegeeinrichtung sémtliche Teil- und
Sondereigentumseinheiten (insgesamt ca. ______ m? und /1.000

Miteigentumsanteile) samt Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstanden laut
Baubeschreibung mietet bzw. pachtet.

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

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

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

Nicht mitvermietet werden 4 Stellplatze (STP bis STP #), die gem.
Teilungserklarung  den Rustigenwohnungen (oder Personalwohnungen)(gelb
markiert) zugeardnet werden.

Die rot markierten Bereiche des Pflegeheims unterliegen einer gemeinschaftlichen/

Nutzung durch die Bewohner des Pflegeheims und der Einheiten, die gemi:.: g

Teilungserklarung den Riistigenwohnungen (oder Personalwohnungen) zugeordnet

werden. Die gelb markierten Bereiche unterliegen der alleinigen Nutzung durch die"

W ,.‘-__

Bewohner der Einheiten, die gem. Teilungserklarung den Rustigenwohnungen (oder
Personalwohnungen) zugeordnet werden.

5  Erl-Bau-GmbH & Co KG verpflichtet sich, das Mietobjekt gemafl der
Baubeschreibung und den Bauplanen in der Verweisungsurkunde herzustellen
und auszustatten. Die Herstellung hat nach den anerkannten Regeln der
Technik und Baukunst zu erfolgen, die im Zeitpunkt der Durchfuhrung der
Arbeiten fir das betreffende Gewerk gelten. Besondere Garantien werden nicht
abgegeben. Bei Zweifeln Uber die zu erbringenden Leistungen geht die
Baubeschreibung den Bauplanen vor.

6. Erl-Bau-GmbH & Co KG ist berechtigt, eventuelle fur die Realisierung des
Mietobjekts notwendige oder nutzliche Anderungen in der Planung und
Ausfihrungsart, den vorgesehenen Baustoffen sowie den Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstanden 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 nutzlichen Anderungen bestehen, entscheidet auf Antrag
einer Partei ein von der zustandigen Handwerkskammer zu benennender,
vereidigter Bausachverstandiger. Fir die Kosten gelten die §§ 91 ff. ZPO auf
der Basis der von den Parteien abgegebenen Wertangaben entsprechend.
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Einrichtungs- und Ausstattungsangaben in den Planen, die nicht Gegenstand
der Baubeschreibung sind, sind unverbindliche Vorschlage.

Der Mieter beabsichtigt im Heizraum (Anlagedg) des Objekts auf eigene
Kosten ein BHKW und eine Heizanlage zu errichten, um das Pflegeheim mit
Warme zu versorgen. Mit der Auslbung des Rechts zur Errichtung dieses
BHKW ist der Betreiber ebenfalls verpflichtet dieses so zu errichten und zu
erhalten (insb. Neuerrichtung, Instandsetzung, Instandhaltung, Wartung), dass
mit dem BHKW auch die im selben Objekt befindlichen
Bedienstetenwohnungen sowie die beiden auf den Nachbargrundstlicken
geplanten Riegel des betreuten Wohnens versorgt werden. Die Versorgung
muss sichergestellt sein ab 6 Monate vor Fertigstellung der Gebaude flr
betreutes Wohnen, soweit die angemieteten Raumlichkeiten fur die Heizung
soweit fertiggestellt sind, dass 'das BHKW und die Heizung errichtet und
betrieben werden konnen. Der Mieter ist verpflichtet sich tiber die Ausilibung
des Rechts zum Bau und Betrieb eines BHKW bis zum 30. April 2015 zu
erklaren. Danach erlischt das Recht. Es ist Aufgabe des Mieters samtliche flr
die Errichtung und den Betrieb des BHKW erforderlichen Genehmigungen
einzuholen und aufrechtzuerhalten. Der Mieter st verpflichtet die
Bedienstetenwohnungen im seloen Objekt, sowie die beiden auf dem
Nachbargrundstiick geplanten Gebaude des betreuten Wohnens mit Warme zu
versorgen. Hierbei sind ortslibliche Konditionen und Preise (z.B. Stadtwerke
Ingolstadt) einzuhalten. Das BHKW ist in der Form zu betreiben, dass der
Standard KW 70 eingehalten wird. Diese Verpflichtungen sind
Rechtsnachfolgern ebenfalls aufzuerlegen. Die Verpflichtungen aus dieser
Regelung sind durch Dienstbarkeiten gesichert und daher zwingend
einzuhalten. Erflllt der Mieter diese Verpflichtung langer als 24 Stunden nicht,
geht das Nutzungsrecht am BHKW und an der Heizanlage unverzlglich auf die
Eigentiimer Uber. Davon unberihrt sind Wartungs- und Reparaturarbeiten bis
maximal 2 Wochen. Entscheidet sich der Mieter gegen den Betrieb des BHKW
und /oder des Heizraums wird der Vermieter in dem Heizraum eine Heizanlage
errichten. Der Vermieter oder der Betreiber, wenn er die Heizanlage nach § 5
selbst betreibt, sind berechtigt und verpflichtet mit dieser auch die
Ristigenwohnungen sowie die beiden auf den Nachbargrundsticken
geplanten Riegel des betreuten Wohnens mit Warme zu versorgen.

§ 2 Mietzweck

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

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

Der Vermieter holt samtliche objektbezogenen, die Beschaffenheit und Lage
des Mietobjekts betreffenden, behérdlichen Genehmigungen fir das Mietobjekt
ein und halt sie fur die Dauer des Mietverhdltnisses aufrecht, dies auf seine
Kosten. Die Einholung und Aufrechterhaltung der flr die Nutzung der Mietsache
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durch den Mieter etwa erforderlichen behordlichen Genehmigungen
(nutzungsbezogenen Genehmigungen) obliegen allein dem Mieter, auf dessen
Kosten und auf dessen Risiko. Zukunftig ergehende behordliche Anordnungen
und Auflagen in Bezug auf die Nutzung des Mietobjektes hat der Mieter auf
eigene Kosten zu erflllen, auch wenn sie gegen den Vermieter gerichtet sein
soliten. Die Versagung bzw. Rlcknahme behardlicher 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 gegenlber dem Vermieter keinerlei Rechte herleiten.

Der Mieter tragt das Betriebsrisiko wie in Ziff. 3, 5 und 6 geregelt.

Kann das Mietobjekt aufgrund grundsétzlicher 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 Mieterhthung
den geénderten Verhéitnissen 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 hierlber zwischen den Parteien unterschiedliche Auffassungen
bestehen, entscheidet auf Antrag einer Partei ein von der zusténdigen
Handwerkskammer zu benennender, vereidigter Bausachverstandiger. Fur die
Kosten gelten die §§ 91 ff. ZPO auf der Basis der von den Parteien
abgegebenen Wertangaben entsprechend. Ab Beginn des 16. Jahres der
Laufzeit ist die Mieterhdhung fur die Restlaufzeit gem. § 2 Ziff. 5 S. 1 auf 10 %
der Jahresgesamtmiete flr das Pflegeheim begrenzt.

Die Parteien sind verpflichtet vor einer baulichen Anpassung samtliche
Moglichkeiten zur Befreiung von den grundsatzlichen Anderungen der
heimrechtlichen oder anderen Bestimmungen in Bezug auf bauliche
Voraussetzungen auszuschopfen oder die baulichen Anderungen mittels
behdrdlicher Genehmigung bis nach Ablauf der Mietzeit aufzuschieben.

§ 3 Mietdauer

Der Vermieter hat den voraussichtlichen Ubergabetermin 8 Wochen vor der
Ubergabe anzukindigen. Geplanter Ubergabetermin ist spatestens der
30.10.2016, wobei dieser Termin nur dann vom Vermieter einzuhalten ist, wenn
ihm die bestandskraftige Baugenehmigung fur 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 Herstellung des Mielobjekts aus Umsténden, die
von Erl-Bau-GmbH & Co KG nicht zu vertreten sind, z.B. héhere Gewalt, Streik,
Ausfiihrung von Sonderwlnschen, verlangern die Ubergabefrist um die Dauer
der Behinderung.

Das Mietverhaltnis beginnt mit dem auf die Ubergabe folgenden Tag. Die
Ubergabe  wird  formlich durch ein gemeinsam zu erstellendes
Ubergabeprotokoll festgestellt. Mit der Ubergabe oder vertragswidrig
verweigerten Ubernahme durch den Mieter geht aber bereits die Gefahr auf den
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Mieter (iber. Der Mieter ist zur Ubernahme zum angegebenen Zeitpunkt
verpflichtet, es sei denn, fehlende geschuldete Einrichtungen, Ausstattungen,
Méngel oder Restleistungen beeintrachtigen den vertragsgemafien 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 Genehmigungsbehdrden ausgesprochenen
Auflagen nach der AVPfleWoqG schriftiich 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 ginem
vertragsgemélen 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 Zimmerm
gehindert ist. Nach Ablauf dieser Frist ist der Mieter nach MafRgabe dieses
Vertrages und Vorliegen der Voraussetzungen berechtigt die Miete zu mindemn.
Eine vom Vermieter bestrittene oder nicht rechtskraftig bestétigte
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 ab dem Monatsersten geschlossen, der der
Ubergabe nachfolgt. Der Mieter hat ein Optionsrecht auf fiinf weitere
Betriebsjahre. Das Optionsrecht gilt als ausgelbt, wenn der Mieter das
Vertragsverhaltnis nicht 24 Monate vor Ablauf der Festmietzeit nach S. 1
gekundigt hat.

Die Vertragsverlingerung gemald § 545 BGB bei Fortsetzung des
Mietgebrauches durch den Mieter nach Beendigung des Mietverhéltnisses wird
ausgeschlossen.

Das Recht zur Kindigung aus wichtigem Grund bieibt unberthrt.

Der Vermieter hat insbesondere dann ein auferordentliches Kundigungsrecht,
wenn:

a) der Mieter mit der Zahlung des Mietzinses und sonstiger
Zahlungsverpflichtungen in der Hohe einer Manatsmiete an zwei
aufeinander folgenden Terminen oder insgesamt in Hohe von zwei
Monatsmieten in Verzug ist;
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10.

11.

b) der Mieter trotz einer schriftlichen Abmahnung weiterhin unpinktlich
Zahlungen leistet;

¢) der Mieter ungeachtet einer schriftlichen 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 Zahiungen einstellt oder die Eréffnung eines
Insolvenzverfahrens (ber sein Vermogen beantragt wird oder die
Eréfinung mangels Masse abgelehnt wird.

Jede Kindigung muss schriftiich erfolgen.

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

Der Mieter hat ein auRerordentliches Kiindigungsrecht, wenn aufgrund héherer
Gewalt, Krieg oder Naturereignissen eine Fortfuhrung des Mietvertrages fUr den
Mieter nicht moglich oder nicht zumutbar ist. Diese Kindigung kann ohne
Einhaltung einer Frist erfolgen.

§ 4 Miete, Falligkeit

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

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

Die Miete ist monatlich im Voraus zu zahlen und muss spatestens am
funfzehnten Werktag des Monats auf dem Bankkonto des zum Inkasso
erméachtigten 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 Uber die
wirtschaftliche Situation des Mieters sowie Auskinfte betreffend den Mieter bei
der Pflegekasse und FQA einzuholen. Der Mieter wird dem Verwalter
entsprechende Einverstandniserkidrungen ausstellen.



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

Die Wohnflache des Pflegeappartements Nr. ____ betragt m?2. wurden
nach der Wohnflichenverordnung ermittelt. Der Ermittlung wurden die
Rohbaumafle zugrunde gelegt. Die Balkone und Terrassen wurden dabei zu
50% in die Berechnung einbezogen.

Weicht die tatsichliche Grofe der vermieteten Flachen um nicht mehr als 2%
von der vorausgesetzten Quadratmeterzahl ab, soll diese Abweichung nicht
erheblich sein. Ist die Abweichung groRer, soll sie nur bezlglich der Héhe des
Mietzinses erheblich sein.

§ 5 Betriebskosten, Falligkeit

Der Mieter tragt alle Betriebskosten flr das Mietobjekt ab Ubergabe,
insbesondere tragt er auch alle Betriebskosten nach der jeweils gultigen
Betriebskostenverordnung (Anlage 2). Zu den Betriebskosten gehodren
insbesondere auch die Kosten fiir 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 Grof¥kiiche

- Kaltetechnik GroRRkiiche

- Schiebetlren

- Brandschutztiiren, Brandmeldeanlage, RWA-Anlage

- Kosten der Tankreinigung

- StraRenreinigung und Mullabfuhr,

- Gebulhren fur Niederschlagswasser,

- Belsuchtung, Sicherheitsbeleuchtung

- Blitzschutz

- Aufschaltung Integrierte Leitstelle,

- Trinkwasseruntersuchungen,

- die Grundsteuer

- die Hausmeisterkosten, Schneeraumen

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

- Springbrunnen.

Die anfallenden Betriebskosten sind vom Mieter direkt an den jeweiligen
Leistungserbringer zu den jewelligen Falligkeitszeitpunkten zu bezahlen. Der
Mieter schlieft soweit moglich, die Vertrdge mit den jeweiligen
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Leistungserbringern selbst ab. Der Mieter tragt 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.

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

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

- Kabel/Satelliten-Fernsehen: pro Einheit

- Grundsteuer: tatsachliche anfallende Grundsteuer flir Mietobjekt

- Kilte nach Verbrauch

- (Tiefgaragen)Stellpldtze, Parkplatze nach Verhéltnis Stellplatz zu Anzahl
Gesamtstellplatze

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 mafBgebend.
Der Vermieter ist berechtigt, aus sachlichen Griinden eine Anderung dieser
Verteilung vorzunehmen. Sofern keine Ausstattung zur Verbrauchserfassung
vorhanden ist, erfolgt die Umlegung im Verhaltnis der Wohn- oder Nutzflachen,
sofern kein anderer Umlegungsschilissel vereinbart ist.

Den Stromliefervertrag schlieft die Mieterin selbst ab.

Der Vermieter ist berechtigt unter Beachtung des Grundsatzes der
Wirtschaftlichkeit ab Entstehung susatzlich 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 spéater
entstehen oder kinftig vom Gesetzgeber neu eingefthrt werden.

§ 6 Aufrechnung, Zurlickbehaltungsrecht

Gegen Forderungen aus diesem Vertrag ist die Aufrechnung mit anderen
Forderungen als solchen aus diesem Vertrag nicht zulassig, es sei denn, die
Gegenforderung st unstreitig  oder rechtskrafti  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 berunt, 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 gegenliber dem Stand im Zeitpunkt des Mietbeginns, so
verandert sich die Miete nicht im gleichen prozentualen Verhaltnis, sondern nur
um 80% 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
gegenlber 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 80% der Veranderung des Index.

Im Fall der Erhdhung der Miete hat der Vermieter, im Fall der Ermafigung 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 rlickwirkend
zu zahlen: ein etwaiger Differenzbetrag ist rickwirkend zu erstatten; der Mieter
kommt jedoch mit der Zahlung der Erhdhungsbetrage, der Vermieter mit der
Rickerstattung der ErmaRigungsbetrége erst mit dem Eingang der jeweiligen
Abrechnung in Verzug.

Werden wegen einer Umstellung des Index auf eine neue Basis bereits
verdffentlichte Indexzahlen nachtraglich geandert, so bleiben Anpassungen, die
nach der alten Reihe bereits unter Vorlage einer Abrechnung mitgeteilt waren,
von dieser Anderung unberiihrt. Mit der ersten amtlichen Veroffentlichung 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 vor Vertragsbeginn eine Kaution in Hohe von vier
Monatsmieten.

Der Mieter ist berechtigt, die Kaution mittels einer auf den Kautionsbetrag
beschrankten, unwiderruflichen, unbefristeten, unbedingten und
selbstschuldnerischen Burgschaft auf erstes Anfordern eines im Infand zum
Geschéftsbetrieb 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 Faill
verpflichtet, den Kautionsbetrag wieder auf den urspringlichen Betrag
aufzustocken.



Die Kaution oder Blrgschaft ist an den Mieter zuriickzugeben, 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
ginen 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 unverzlglich anzuzeigen. Fur 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 flir gchaden, 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, 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 schénheitsreparaturen auf seine
Kosten regelmanig durch.
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Die technischen Gerite und Einrichtungen, zu deren Benutzung der Mieter
berechtigt ist, werden in den erforderlichen Abstanden auf Kosten des Misters
durch einen vom Vermieter zu beauftragenden Fachbetrieb gewartet und auf
Funktion Gberprift. Das gilt insbesondere fur zentraltechnische Anlagen,
Heizung, LUftung, Klima, Sanitar, Wasserenthartungsanlage, Elektro- und
Fardertechnik,  Hebeanlage, Rolltore,  Drehfllgel-, Schiebe-, und
Brandschutztiiren, Aufziige, Sprinkler, Feuermelder, Feueridschgeradte, Alarm-
und Schlielanlagen, Notrufanlage, Notbeleuchtung einschlieflich
Batterieanlage, Antennen usw. sowie technische Ausstattungen und
Einrichtungen. Diese Kosten sind vom Mieter neben der Miete zu tragen.

Die Instandhaltung und die Instandsetzung des Mietobjekts sowie far diejenigen
Gegenstande, die seinem direkten und haufigen Zugang unterliegen, wie
Installationsgegenstande fir Elektrizitat, Wasser, Heizung sowie Verschilssen
von Fenstern und Turen, hat der Mieter im Einzelfall bis 2.500 € insgesamt bis
zu einem Hoéchstbetrag von 2,5 % der Jahresmiete pro Kalenderjahr zu tragen,
die (bersteigenden 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.

Der Mieter ist berechtigt, Reparaturauftrdge direkt zu erteilen, wenn die
Bewohner der Pflegeeinrichtung durch den Schaden direkt betroffen sind, die
Bewohner der Pflegeeinrichtung durch den Schaden eine Einschrankung
erleiden und der Verwalter nicht erreichbar ist.

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

§ 12 Zuldssiger Mietgebrauch

Der Mieter darf die vorhandenen, vertragsgemafien 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.

Bei Storungen und Schaden in den Versorgungsleitungen hat der Mieter fur
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 fur das Inventar
gegen Schaden durch Einbruch, Diebstahl, Vandalismus, Sturm, Feuer, Glas
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und Leitungswasser in ausreichender Hohe abzuschlieRen und dem Vermieter
gegenlber Nachweis zu fuhren.

§ 14 Vorrangiges Belegungsrecht

Die Erl-Bau-Unternehmensgruppe hat bereits Anlagen nach dem
Wohnungseigentumsgesetz flr Betreutes Wohnen fertig gestellt und wird in
Zukunft solche Anlagen errichten (nachfolgend: "Referenzobjekte Betreutes
Wohnen"). Des Weiteren hat und arrichtet die Er-Bau Unternehmensgruppe
weitere Anlagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz zur Pflege von Senioren
und sonstiger Pflegebediirftiger (nachfolgend: "Referenzobjekte Pflegeheim”).
Als Referenzobjekte gelten ausschlieRlich 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
Sondereigentimemn eines Objektes der Erl-Bau-Unternehmensgruppe und
deren Angehérigen gemal § 15 AO in den Referenzobjekten Betreutes
Wohnen und in den Referenzobjekten Pflegeheim. Der Vorrang wird gegenlber
anderen Nutzungsinteressenten eingeraumt, die nicht Eigentlimer einer
Sondereigentumseinheit in einem Referenzobjekt Betreutes Wohnen oder
Referenzobjekt ~ Pflegeheim sind. nicht jedoch  gegenuber den
Sondereigentimern im betreffenden Referenzobjekt Pflegeheim selbst. Das
vorrangige Belegungsrecht gewahrt das Recht bei Vorhandensein mehrerer
Mitbewerber um einen Pflegeplatz, die vorrangige Berlicksichtigung verlangen
zu kénnen. Bei gleichrangigen Mitbewerbern ist nach Prioritat der Stellung der
Aufnahmeverlangen zu entscheiden.

Das vorrangige Belegungsrecht gemal Satz 1 und 2 gilt nicht gegenuber
Nutzungsinteressenten, die Burger der Gemeinde Baar-Ebenhausen sind. Den
Biirgern der Gemeinde Baar-Ebehausen steht ein bevorzugtes Belegungsrecht
vor allen anderen Nutzungsinteressenten zZu.

§ 15 Untervermietung, Gebrauchsiiberlassung

Der Mieter ist nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Vermieters
berechtigt, das Mietobjekt unterzuvermieten oder Dritten zum Gebrauch zu
Uberlassen. Davon ausgenommen sind Untermietvertrage und
Gebrauchsiberlassung in untergeordneten, nichtpflegerischen Bereichen, z. B.
fiir einen Kiosk, Friseur usw. und Untervermietung an Servicegesellschaften der
NOVITA GmbH.

Ziffer 1 gilt nicht fur Heimpflege- oder @hnliche Vertrage, welche der Mieter mit
den Bewohnern des Mietobjektes abschlielst. § 14 dieses Vertrages ist zu
beachten.

Das Sonderkindigungsrecht des Mieters gemal § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB wird
ausgeschlossen.
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§ 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
glltigen  Bebauungsplan. Die  Beschaffung etwaiger  behdrdlicher
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 fur 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 inm
angebrachten Werbeaniagen 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 Verdnderungen durch den Vermieter

Der Mieter hat MafRnahmen, die zur Erhaltung der Mietrdume oder des
Gebiudes erforderlich sind, zu dulden. Der Mieter hat ebenfalls Malnahmen
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 MaRnahmen nach Ziffer 1 zu dulden hat, kann er weder die
Miete mindern noch ein Zuriickbehaltungsrecht ausliben noch Schadensersatz
verlangen. Sind MalRnahmen durchzufihren, die den Gebrauch der Rdume zu
den vereinbarten Zweck ausschliefen oder erheblich beeintrachtigen, so
verpflichtet sich der Vermieter fur die Zeit der Beeintrdchtigung die Miete
angemessen zu ermaligen.

§ 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,
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Pflasterung betreffen - durfen nur mit vorheriger schriftlicher Zustimmung des
Vermieters vorgenommen werden. Erteilt der Vermieter eine solche
Einwilligung, so ist der Mieter flr die Einholung etwaiger behordlicher
Genehmigungen verantwortlich und hat alle Kosten hierfur zu tragen.

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

Der Mieter haftet fur samtliche Schéden, die im Zusammenhang mit von ihm
veranlassten Baumafnahmen entstehen. Dies gilt nicht fur Schaden aus
Baumahnahmen des Vermieters, auch wenn er diese auf Veranlassung des
Mieters durchfiihrt oder durchfiihren lasst.

Der Vermieter kann bei Mietende verlangen, dass zusaizliche 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 (ber.
Bereicherungs- bzw. Ersatzanspriiche des Mieters sind ausgeschlossen, es sei
denn die Beendigung des Mietverhéltnisses ware auf eine vom Mieter
verschuldete fristlose Kiindigung des Mieters zurlickzuflihren oder der
Ausschluss des Wegnahmerechtes wirde aus einem sonstigen Grunde gegen
Treu und Glauben (§ 242 BGB) verstolsen.

Sonstige Einrichtungen (Mébel usw.), sofermn es sich nicht um Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstande laut Baubeschreibung in der Verweisungsurkunde
handelt, hat der Mieter spatestens bis zur Beendigung des Mietverhaltnisses zu
entfernen. Abweichungen hiervon sind schriftlich zu vereinbaren.

§20 Verkehrssicherungspfiicht

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

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

Der Mieter stellt den Vermieter im Innenverhaltnis 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.
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§ 21 Betreten des Mietobjekts durch den Vermieter

Der Vermieter und/oder sein Beauftragter kdonnen das Mietobjekt nach
rechtzeitiger Ankiindigung bzw. wahrend der ublichen Geschéaftszeiten
besichtigen, sei es zur Prifung des Zustandes, zum Ablesen von Messgeraten
oder aus anderen wichtigen Griinden, 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
Einrichtungsbewohner schonend auszulben.

Ist das Mietverhdltnis 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

Im Falle der voliigen Zerstérung oder Zerstorung des Uiberwiegenden 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 Verfigung stehen. Ansonsten kann der Vermieter
das Mietverhaltnis mit Wirkung fiir den Zeitpunkt der Zerstérung der Mietsache
fur beendet erkléren.

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 kindigen. Soweit
dem Vermieter aus dem vdlligen oder teilweisen Untergang solcher
Gegenstiande Schadensersatzanspriiche gegen Dritte erwachsen sein soliten,
wird er diese an den Mieter abtreten.

§ 23 Beendigung des Mietverhaltnisses, Renovierung

Der Mieter gibt bei Beendigung des Mietverhaltnisses das Mietobjekt in
ordnungsgemafen, geraumten und gereinigtem Zustand zurtck. Eventuell
fallige Schonheitsreparaturen, Wartungs- |nstandhaltungs- und
Instandsetzungsmalnahmen und Ersatzanschaffungen sind spéatestens bis zur
Rickgabe des Mietobjekts durchzufuhren.

Der Mieter hat alle Schiissel — auch selbst beschaffte — zurickzugeben. Der

Mieter haftet fuir samtliche Schaden, die dem Vermieter oder einem Nachmieter
aus der Verletzung dieser Pflichten entstehen.
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Wird bei einer ordnungsgemaBen Beendigung des Mietverhaltnisses die
Riumung und Herausgabe des Mietobjektes durch den Mieter schuldhaft
verzogert, so hat der Mieter fur die Dauer der Vorenthaltung, das heif3t bis zu
volistandigen ~ Raumung  und Herausgabe des Mietobjekts  eine
Nutzungsentschadigung in Hohe der jeweils geltenden Miete zu lgisten 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, BetriebsveriuBerung, Rechtsnachfolger

Andert sich die Rechtsform des Unternehmens des Mieters oder wird der
Geschéftsbetrieb, flr welchen dieser Mietvertrag 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
§ 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 dariber 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 Malgaben des Schriftformerfordernisses zu entsprechen und den
Mietvertrag nicht unter Berufung auf eine etwaige Nichteinhaltung der
Schriftform vorzeitig zu kiindigen. Dies gilt nicht nur fur den Abschluss dieses
Mietvertrags, sondern auch fur alle nachtraglichen Vereinbarungen, wie z.B.
Nachtrags-, Aufhebungs-, Anderungs- und Verlangerungsvereinbarungen.

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages rechtsunwirksam sein oder
werden bzw. sollten 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
auszulegen oder sa durch eine neue Bestimmung einvernehmiich zu erganzen,
dass der bezweckte vertragliche und wirtschaftliche Erfolg eintritt.

Gerichtsstand ist Deggendorf.

Flr diesen Vertrag gilt das Recht der Bundesrepublik Deutschland.
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Anlagen zum Mietvertrag:

Anlage 1a  Lageplan Heizraum
Anlage 1b  Muster Vertrag Wéarmecontracting
Anlage 2.  Betriebskostenverordnung §2

Erl-Bau-GmbH & Co KG NOVITA- Leben im Alter GmbH
Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH

Ao T Chrdstoph M. Hofmann
Geschéftsflihrer Geschaéftsfuhrer
- Vermieter - - Mieter —

Ende der Untgfanlage 3

(o=
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Unteranlage 4

Gewihrung eines verlorenen Zuschusses

zwischen

Erl-Bau-GmbH & Co KG

vertreten durch die Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH,
diese wiederum vertreten

durch den einzelvertretungsberechtigten Geschaftsfuhrer
Herrn Alois Erl
Mietzing 33b

94469 Deggendorf
- Geber -

und der

NOVITA - Leben im Alter GmbH
DorfstraBe 33
86558 Hohenwart
vertreten durch den Geschaftsfihrer
Christoph Michael Hofmann

- Empfanger -

Projekt: Seniorenzentrum Baar-Ebenhausen
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Praambel

1. Vertragszweck
Der Geber wird auf dem Grundstiick in Baar-Ebenhausen FINT. 1695, ein Gebdude er-
richten und nach Fertigstellung an den Empfanger zum Zwecke des Betriebes einer
Alten- und Pflegeeinrichtung im Sinne des PfleWoqG vermieten. Die Parteien gehen
von 80 Platzen aus.
Der Empfinger hat das Gebaude so einzurichten, dass die Alten- und Pflegeeinrich-
tung insbesondere unter Berlicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Heimbewohner
betrieben werden kann und hinsichtlich der Qualitat der Ausstattung gehobenen An-
spriichen irn Verhaltnis zu vergleichbaren, modernen Heimen der Altenpflege genigt.
Als Referenzobjekt wird das Seniorenzentrum in Hohenwart festgelegt.
Der Empfinger beabsichtigt, die Warme (iber einen Contracting-Vertrag an das Pfle-
geheim inklusive der dortigen Wohnungen und das benachbarte Betreute Wohnen zu
liefern. Zu diesem Zweck erhilt er die Moglichkeit, im Heizraum des Mietobjektes ein

Blockheizkraftwerk einzubauen.

2. Beschaffung
Der Empfanger wird im eigenen Namen und auf eigene Rechnung das gesamte far
den Betrieb des Alten- und Pflegeheimes erforderliches Inventar und eventuell das
Blockheizkraftwerk beschaffen, Er wird dieses Inventar den baulichen Erfordernissen
entsprechend bestellen, aufstellen, einbauen und fir den Abtransport der Verpackun-
gen sorgen.
Als Inventar im Sinne dieses Vertrages gelten ausschlieBlich die Ausstattungssticke,
die vom Empfanger im Rahmen dieses Vertrages angeschafft werden. Etwaige Ersatz-
beschaffungen sowie die Instandhaltung des Inventars und im Falle eines Warmelie-
fervertrages (Contracting) des Empfangers die Heizungsanlage gehen zu Lasten des

Empfangers.

3. Wirtschaftlicher und rechtlicher Zusammenhang der Vertrage
Beide Parteien sind sich bewusst, dass der Vertrag tber die Gewahrung eines verlore-
nen Zuschusses nicht far 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 Gultigkeit besitzen und Teile eines Ge-

samtgeschafts bilden.
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§ 1 Vertragsgegenstand

1. Gegenstand

Vertragsgegenstand ist die Ausstattung des Gebaudes mit der fur den Betrieb als Al-
ten- und Pflegeeinrichtung mit 80 Platzen erforderlichen Einrichtung durch den Emp-
fanger im eigenen Namen und auf eigene Rechnung und die Gewdhrung eines verlo-
renen Zuschusses hierzu durch den Geber. Der Empfanger verpflichtet sich, das Ge-
baude fir den Betrieb als Alten- und Pflegeeinrichtung mit der erforderlichen Einrich-
tung, wie unter der Praambel Ziffer 1. beschrieben, auszustatten.

Der Empfanger hat die Abwicklung des Rechnungs- und Zahlungsverkehrs vorzuneh-

men.

2. An, Beschaffenheit und Umfang der Leistung
Das Inventar entspricht dem Standard und dem Umfang einer modernen Pflegeein-
richtung. Das BHKW muss ausreichend Leistung fir alle zu versorgenden Gebaude er-

bringen und bei Errichtung und Betrieb den jeweiligen Standard KiwW 70 erreichen

3. 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-
farderlich sind und nicht in der ,,Schnittstellenbeschreibung" (Anlage 1) unter Jbaus-

eits” entsprechend aufgeflhrt sind.

4, Umfang des Inventars
a) Erweiterter Umfang auf Initiative des Empfangers
Fir den Fall, dass der Empfanger Gegenstande benétigt, die nicht dem Standard
einer modernen Pflegeeinrichtung entsprechen, aber fiir den konkreten Betrieb er-
forderlich sind, erteilt der Geber bereits jetzt seine Zustimmung. Die Regelung

liber den Kostenrahmen unter § 2 bleibt hiervon unberthrt

b) Verringerter Umfang auf Grund einer Anderung der Bettenzahl
Solite sich die Platzzahl verringem bzw. erhthen, so reduziert bzw. erhght sich der
Kostenrahmen entsprechend den reduzierten bzw. hinzugekommenen vollstationa-
ren Wohn- und Pflegesstzen um 3.420.-€je entfallenden bzw. zusatzlichen voll-

stationaren Pflegeplatz auf Basis der ursprunglichen Einrichtungsplanung.
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§ 2 Kostenrahmen

1. Kostenrahmen
Fir alle in diesem Vertrag genannten Verpflichtungen des Empfangers nach MaBgabe
des § 2 (Vertragsgegenstand), insbesondere fiir die Beschaffung, die Aufstellung, den
fachgerechten Einbaues des Inventars und der Einrichtung sowie den Abtransport von

Verpackungsmaterial steht dem EMPFANGER ein Kostenrahmen in Hohe von

9.450,00 € x 80 Plitze = 756.000,00 €
(in Worten: siebenhundertsechsundfiinfzigtausend Eura)

zur Verfugung. Damit sind alle Kosten incl. der MwSt. abzudecken,

Sofern der Empfinger die Warmelieferung per Contracting-Vertrag libernimmt, erhélt

der Empfanger zusitzlich einen Betrag in Héhe von

50.000,00 €
(in Worten: fiinfzigtausend Euro)

incl. der MWSt. fUr ein Blockheizkraftwerk.

2. Zur-Verfiigung-Stellung des Kostenrahmens
Der Geber gewahrt dem Empfanger 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 erfillen,

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

nes zur Verfligung gestellt:

30 % vier Monate vor dem Bezugsfertigstellungstermines
40 % zwei Monate vor dem Bezugsfertigstellungstermines
30 % nach Einigung der Parteien (ber die Ubereinstimmung der Lieferung, der
Aufstellung und des Einbaues des Inventars und der Einrichtung mit diesem Ver-

trag. Teilabnahmen sind mdglich.

Der vorgesehene Bezugsfertigstellungstermin ist am 31.07.2016. Sollte die Ubergabe

des Pachtobjektes am 31.07.2016 nicht erfoigen konnen, so verschieben sich die ge-
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nannten Zahlungsziele entsprechend der tatsichlichen Ubergabe, wenn es der Emp-
fanger zu vertreten hat, dass die Ubergabe nicht am 31.07.2016 stattfinden kann
und/oder eine Zahlung nicht bereits erfolgt ist.

., UbermaB des verlorenen Zuschusses
Erfullt der Empfanger alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag zu einem Betrag (incl.
MwSt), der den Kostenrahmen nicht ausschopft, verzichtet der Geber schon jetzt auf

Rickzahiung der Differenz.

§ 3 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 Empfinger seine Verpflichtung aus diesem Vertrag erfiillt hat, Durch die Partei-
en festgestellte Méangel und noch fehlende Leistungen des Empfangers werden in einem

vom Geber und Empfanger gemeinsam zu erstellenden Protokoll aufgefiihrt.

§ 4 Termine

1. Ubergabe des Mietgegenstandes

Unverbindlicher Richttermin fur die Ubergabe des Mietgegenstands ist der
31.07.2016
Im Sinne einer verbindlichen Vertragsfrist wurde im Mietvertrag festgelegt, dass die

Uobergabe spitestens am 30,112016 zu erfolgen hat.

. Voraussichtlicher Terminplan

Der Geber hat dem Empfanger bis spatestens 8 Wochen vor in Aussicht genommener
Fertigstellung einen voraussichtlichen Terminplan tber die notwendigen Einbauten
und Anlieferungen der Ausstattung und Einrichtung vorzugeben, um ein nahtloses
Einfagen in die Restbauabwickiung zu gewahrieisten. Diese voraussichtliche Termin-

planung wird der Empfanger an die einzelnen Hersteller weitergeben.

3. Verbindlicher Terminplan
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Bis spatestens 8 Wochen vor Ubergabe des Mietgegenstands hat der Geber dem
Empfanger einen verbindlichen Terminplan bis zur Ubergabe des Mietgegenstands
mitzuteilen. Diesen Terminplan wird der Empfinger zur Grundlage der Anlieferungs-

vereinbarungen mit den einzelnen Lieferanten erstellen.

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

laubnis des Gebers zuldssig.

§ 5 Sicherungsiibereignung

Der Empfinger tbereignet dem Geber zur Sicherung aller derzeitigen und zukinftigen
Anspriiche aus dem Pachtvertrag das gesamte im Rahmen dieses Vertrages angeschaffte
bewegliche Inventar (Erstausstattung) inklusive eines eventuellen Blockheizkraftwerks und
alles als Ersatzgegenstand angeschaffte Inventar. ) T

Bei Beendigung des Pachtverhéltnisses ~ gleich aus welchem Grund — ist der Geber bzw.
ein von ihm zu benennender Dritter berechtigt, das gemaf diesem Vertrag angeschaffte
bewegliche [nventar (Erstausstattung) und alle vom Empfinger angeschafften Surrogate
(Ersatzgegenstinde) vom Empfanger unentgeltlich zu Ubernehmen.

Die Vertragsteile werden die Einigung Uber den Eigentumstibergang mit der Feststellung
der Ubereinstimmung der Lieferung vornehmen. Das Besitzmittlungsverhaltnis ist der
Migtvertrag.

Der Geber ist berechtigt, samtliche Rechte aus diesem Vertrag und das sicherungsiber-
eignete Eigentum auf die Kaufer von Pflegeappartements im Seniorenzentrum in Baar-
Ebenhausen anteilig im Verhiltnis der Miteigentumsanteile am Gemeinschaftseigentum zu

Ubertragen.”

§ 6 Schlussbestimmungen

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

2. Salvatorische Klausel
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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 Geschéftsgrundlage verpflichtet, eine dem Sinn und Zweck der
unglltigen Bestimmung entsprechende zuldssige Vereinbarung zu treffen. Entspre-
chend ist bei nachtriglich 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.
Fir den Geber (Vermieter): Fiir den Empfanger (Mieter):
Deggendorf, ... Hohenwart, ..o
Alais Erl Christoph Michael Hofmann
Geschaftsfhrer Geschaftsfihrer

Anlage 1 Schnittstellenbeschreibung

Ende der Unteragjgge 4

=
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Unteranlage 5

Preopeningvertrag

zwischen

Erl-Bau-GmbH & Co KG

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

- nachfolgend auch ,Vermieter" genannt -

und
Novita — Leben im Alter GmbH
vertreten durch den Geschéftsfihrer Herm Christoph Michael Hofmann, Dorfstralie
33, 86558 Hohenwart

- nachfolgend auch ,Mieter' genannt -

§ 1 Mietobjekt, Vertragsunterlagen

1.  Er-Bau-GmbH & Co KG ist Eigentumer des Grundbesiizes, welcher im
Grundbuch des Amtsgerichts Pfaffenhofen a.d. lim fur Ebenhausen, derzeit
Blatt 1940, unter FINr. 1695 Gemarkung Ebenhausen, Néhe Jahnstralle,

insgesamt gm, eingetragen ist (nachfolgend auch "Grundbesitz"
genannt).

2. AmM wurde von Erl-Bau-GmbH & Co KG zur Urkunde des Notars
........................................ , URNr. ..................., eine Teilungserklarung

mit Gemeinschaftsordnung und Baubeschreibung (nachfolgend auch
"Verweisungsurkunde" genannt) erstelit. Gemat § 1 Ziffer 2 der
Verweisungsurkunde beabsichtigt Erl-Bau-GmbH & Co KG auf dem unter
Ziffer 1 bezeichneten Grundbesitz eine Pflegeeinrichtung zur Pflege wvon
Senioren und sonstiger PflegebedUrftiger zu errichten. Fur die Pflegeeinrichtung
sollen insgesamt 80 Pflegeappartements als Teileigentumseinheiten geschaffen
werden. Die Verweisungsurkunde enthalt auch die Baubeschreibung, die fur die
Bauausflihrung des Bauvorhabens und die des Mietobjekts mafgeblich ist
sowie den Entwurf des Verwaltervertrages sowie die Vereinbarung zwischen
Er-Bau-GmbH & Co KG und dem Mieter 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 Beifigung zum Preopeningvertrag.
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Entsprechend der in der Verweisungsurkunde enthaltenen Zweckbestimmung
sollen die Sondereigentumseinheiten und der den Sondereigentumern 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 /1.000
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 far sich allein gilt, sondern mit dem
swischen den Parteien abgeschlossenen Mietvertrag Uber dieses
Pflegeappartement eine wirtschaftliche und rechtliche Einheit bildet, mithin
Mietvertrag und dieser Vertrag nur zusammen Giltigkeit besitzen und Teile
eines Gesamtgeschafts bilden.

§2 Preopeningkostenzuschuss

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

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

Euro ,

Der Zuschuss wird fallig in sechs gleichen Monatsraten und jeweils zum
Falligkeitszeitpunkt der mona chen Miete betreffend das Mietobjekt. Der
Zuschuss wird damit dergestalt erbracht, dass die ersten 8 Monate mietfre
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sind. Klargestellt wird, dass die Betriebskosten, die im Mietvertrag geregelt sind,
jedoch auch wahrend der ersten 6 Monate zu zahlen sind. Ein gesonderter
Anspruch auf Zahlung eines Zuschusses besteht nicht.

§4 Anderung der Rechtsform, Betriebsverdufierung, Rechtsnachfolger

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

2. Dieser Vertrag gilt fur und gegen etwaige Rechtsnachfolger des Vermieters.

§ 5 Schlusshestimmungen

1. Andere als in diesem Vertrag schriftich getroffene Vereinbarungen zwischen
den Parteien bestehen nicht. Erganzungen und Anderungen dieses Vertrages
bedirfen der Schrifform. Dies gilt auch flr eine Abbedingung dieser
Schriftformkiausel.

2. 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 erklartem Parteiwillen
davon nicht berihrt. Die unwirksame Bestimmung ist nach Mdaglichkeit so
auszulegen oder so durch eine neue Bestimmung einvernehmlich zu erganzen,
dass der bezweckte vertragliche und wirtschaftliche Erfolg gintritt.

3. Gerichtsstand ist Deggendorf.

4. FUrdiesen Vertrag gilt das Recht der Bundesrepublik Deutschland.

Drachselsried, 04.02.2015 Drachselsried, 04.02.2015
Erl-Bau-GmbH & Co KG Novita -~ Leben im Alter
GmbH

Erl-Bau-Verwaltungs-GmbH

Alois Erl S Christoph Michael Hofmann
Geschaftsfuhrer Geschaftsfuhrer
- Vermieter - - Mieter -

Ende der Unter, Iagé{%



Unteranlage 7

Konkretisierung ,Dach und Fach” fir die Pflegeeinrichtung in Baar-Ebenhausen

Gebsudehiille

e Tragende Winde inklusive Putz und Fassadenverkleidung

e Decken

e Bodenplatte

¢ Dach

o Fenster in tragenden Wénden (ohne Verschliisse)

e Tiren in tragenden Winden (ohne Verschliisse und t')ffnungs-/SchlieGungsmechanismen)

Ende der Unteranlgge 7
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Unteranlage 8

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten

1 Gesetz verweist aus 1 Artikel auf § 2

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden 8ffentlichen Lasten des Grundstlcks,
hierzu gehért namentlich die Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung,

hierzu gehéren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebuhren, die Kosten der Anmietung
oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung von Wasserzahlern sowie die Kosten ihrer
Verwendung einschlieRlich 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
Aufbereitungsstoffe;

3. die Kosten der Entwdsserung,

hierzu gehdren die Gebuhren filr die Haus- und Grundstiicksentwisserung, die Kosten des Betriebs
einer entsprechenden nicht dffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer
Entwiasserungspumpe;

4, die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsan'age einschlieBlich der Abgasanlage, hierzu gehdren die
Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten
der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaRigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit ainschlieBlich der Einsteltung 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 Gebrauchsiiberlassung
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,

hierzu gehoren die Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und des
Betriebsraums

oder

¢) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Wirme, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens
a,



hierzu gehdren das Entgelt fir die Warmelieferung und die Kosten des Betriebs der zugehdrigen
Hausanlagen entsprechend Buchstabe a

oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten,

hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und verbrennungsriickstanden
in der Anlage, die Kosten der regelmiRigen Priifung der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit
und der damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der
Messungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz;

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage,

hierzu gehoren die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort
bereits beriicksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwirmung entsprechend Nummer 4
Buchstabe a

oder

b) der eigenstindig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstabens a,

hierzu gehoren das Entgelt fir die Lieferung des Warmwassers und die Kosten des Betriebs der
zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a

oder

¢) der Reinigung und Wartung von Warmwassergerdten,

hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsricksténden
im Innern der Gerite sowie die Kosten der regelmaRigen Prifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenhingenden Einstellung durch eine Fachkraft;

6, die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend Nummer
2, soweit sie nicht dort bereits bertcksichtigt sind,

oder

b) bei der eigenstédndig gewerblichen Lieferung von Wirme entsprechend Nummer 4 Buchstabe ¢
und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind,

oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entsprechend Nummer 4
Buchstabe d und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind;

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs,



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

8. die Kosten der StraBenreinigung und Millbeseitigung,

zu den Kosten der Strallenreinigung gehéren die fiir die &ffentliche Straenreinigung zu
entrichtenden Gebiihren und die Kosten entsprechender nicht sffentlicher MaRnahmen; zu den
Kosten der Miillbeseitigung gehdren namentlich die fir die Millabfuhr zu entrichtenden Geblhren,
die Kosten entsprechender nicht éffentlicher MaRnahmen, die Kosten des Betriebs von
Millkompressoren, Millschluckern, Miillabsauganlagen sowie des Betriebs von
Miillmengenerfassungsantagen einschlieRlich der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebiudereinigung und Ungezieferbekdmpfung,

2u den Kosten der Gebiudereinigung gehdren die Kosten fur die Siuberung der von den Bewohnern
gemeinsam genutzten Gebiudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenraume,
Waschkiichen, Fahrkorh des Aufzugs;

10. die Kosten der Gartenpflege,

hierzu gehéren die Kosten der Pflege gértnerisch angelegter Fldchen einschiieflich der Erneuerung
von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege von Spielpldtzen einschiieRlich der Erneuerung von Sand und
der Pflege von Plitzen, Zugdngen und Zufahrten, die dem nicht offentlichen Verkehr dienen;

11, die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehdren die Kosten des Stroms fiir die AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung der von den
Bewohnern gemeinsam genutzten Gehiudeteile, wie Zugénge, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschklichen;

12. die Kosten der Schornsteinreinigung,

hierzu gehoren die Kehrgeblihren nach der maRgebenden Gebiithrenordnung, soweit sie nicht bereits
als Kasten nach Nummer 4 Buchstahe a berticksichtigt sind;

13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,

hierzu gehdren namentlich die Kosten der Versicherung des Gebdudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser-
sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung fir das
Gebiude, den Oltank und den Aufzug;

14, die Kosten fur den Hauswart,

hierzu gehdren die Vergiitung, die Sozialbeitrdge und alle geldwerten Leistungen, die der Eigentimer
oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fur seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht die
tnstandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung, Schénheitsreparaturen oder die Hausverwaltung
betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefiihrt werden, diirfen Kosten flr Arbeitsieistungen nach
den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden;

15. die Kosten



a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage,

hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten der regelmaRigen Prisfung ihrer
Betriehsbereitschaft einschlieflich der Finstellung durch eine fachkraft oder das Nutzungsentgelt fur
eine nicht zu dem Gebiude gehérende Antennena nlage sowie die Gebtihren, die nach dem
Urheberrechtsgesetz flr die Ka belweitersendung entstehen,

oder
b} des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten verteilanlage,

hierzu gehdren die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner die laufenden monatlichen
Grundgebiihren fiir Breithandkabelanschllsse;

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Wiaschepflege,
hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung
der Einrichtungen, der regelmibBigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit sowie

die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
ber(icksichtigt sind;

17. sonstige Betriebskosten,

hierzu gehdren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst



Anlage 5

Bauvorhaben: Neubau einer PFLEGEEINRICHTUNG mit 80 Pflegepldtzen
(davon 21 Pflegeplitze mit Merkmal-R)
und 4 Riistigen- Wohnungen in Baar-Ebenhausen

Bauort: 85107 Baar- Ebenhausen
JahnstraRe
Teilfliche aus Fl. Nr.: 1695

Bauherr: ERLBAU GmbH & Co. KG
Mietzing 33b
94469 Deggendorf

Flichenaufstellung der Wohnflichen nach der Wohnflidchenverordnung (WoFIV)
Elichenaufstellung der Nutzflichen nach DIN 277 (ohne Wohnen})




Aufstellung der Wohnflidchen nach der Wohnflichenverordnung (WoFIV)

ERDGESCHOSS

4 Riistigen- Wohnungen

\Wohnung 1 65,92| m?
Wohnung2 50,96 m*
Wohnung 3 50,92| m?
Wohnung 4 50,16| m’
gesamt: 217,96| m?
Wohnungl. ' o o o)ee .t eS8yt
Dlele 11,90{m?*
Bad 6,07 |m?
AR 2,74|m?
Kochen 8,50|m?
‘Wohnen 14,85|m?
Schiafen 16,86|m?
Terrasse 5,00|m?

R e e ] A B0 g6 R &

Digle 6,62)m?
Bagd 6,39|m?
Kochen 5,53|m*
Waohnen 13,39|m*

il 13,03|m?
lerrasse 5,00|m?

T e R T [ e

Diele 6,62|m*
Bad 6,39|m?
Kachen ,49|m?
Wohnen 13,39|m?
Sehlafen 13,03|m?
Terrasse 5,00|m?
T e R R B R R e
'ELI_? 8,30|m?
Bad 6,39|m’
Kochen 4,50|m*
wohnen 13,97 |m?
Schlafen 12,00, m*

Terrasse | S,OOIm‘




1. OBERGESCHOSS

Pflegeappartements

Bezeichnung Raum gesamt Vorraum |Wohnraum Bad App. Gesamt
EZ1 18,85 3,81 15,04 4,23 23,08
EZ 2 18,85 3,81 15,04 4,23 23,08
EZ3 18,85 3,81 15,04 4,23 23,08
EZ 4 18,46| 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ5 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ6 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ7 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ-R 8 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ-R 9 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ 10 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 11 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
DZ-R 12 28,90 7,06 21,84 6,02 34,92
EZ-R 13 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ214 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 15 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
DZ 16 18,46 3,75 14,71 4,23 22,569
EZ 17 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 18 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 19 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69 458,79
EZ-R 20 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ 21 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 22 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 23 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 24 18,46 3.75 14,71 4,23 22,69
EZ25 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 26 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 27 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ-R 28 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ-R 29 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ-R 30 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ-R 31 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ 32 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ33 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 34 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 35 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 36 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 37 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 38 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 39 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69 477.6
: 9§§§3g




2. OBERGESCHOSS

Pflegeappartements

Bezeichnung Raum gesamt Vorraum |Wohnraum Bad App. Gesamt |gesamt:
EZ 40 18,85 3,81 15,04 4,23 23,08
EZ 41 18,85 3,81 15,04 4,23 23,08
EZ 42 - 18,85 3,81 15,04 4,23 23,08
EZ 43 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 44 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 45 i 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 46 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ-R 47 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ-R 48 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ 49 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 50 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
DZ-R 51 28,90 7,06 21,34 6,02 34,92
EZ-R 52 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ 53 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 54 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ55 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 56 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
£Z57 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 58 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69 458,79
EZ-R 59 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ 60 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 61 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 62 18,46 3,75 14,71 4,23 22,65
£2 63 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 64 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 65 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ-R 66 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ-R 67 21,43 4,98 16,45 6,02 27,45
EZ-R 68 23,33 6,86 16,47 6,02 29,35
DZ-R 69 29,95 75| 22,45 6,02 35,97
£270 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
E271 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ72 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
£Z273 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ74 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
EZ 75 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
lEz 76 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69
[ez77 18,46 3,75 14,71 4,23 22,69 465,33
92412

Wohnfldche 1. und 2. OG gsamt:




Flichenaufstellung der Nutzflaichen nach DIN 277

ERDGESCHOSS

Ir Aufzug 1 3,99|m*

Aufzug 2 6,18 | m?

Flur 1 22,99(m?

Flur 2 102.35|m?

Fliir 3 . 17,38|m?

Flur 4 34,25|m?

Flur 5 5,88 m*

Flur 6 37,60|m?

Flur 7 9,47 [m*

TRH 1 26,29|m?

TRH 2 26,35|m*

TRH 3 19,68/m?

TRH 4 19,68{m?

Foyer 113,48|m?

Windfang 1 14,55|m* 460,12 m?
|tF Batterie 4,60|m?

BMZ 2,77|m?

Elektro/ Server 20,41]m?

I‘lél.rz,ra' aum 37 ¢

Palletslaget

Technik 1 4,57Im?

Technik 2 4,39|m?* 150,74 m?
|NF 1 Cafeterla 119,57 |m?

Kapelle 55,06|m?

Terrasse 28,39 |m?

Aufenthalt Personal 14,20{m?

Sozialraum 18,23|m? 295,35 m?
[NFZ Besprechung 22,78!m?

Empfang 12,39|m*

Hausmelster-Bure 17,08|m?

Hauswirtschaftileitung 20,05|m?

Heimleltung 23,45|m*

Kopierer 3,28|m?*

Pllegedienstleltung 20,92|m?

Kiichenlaiter 7,05|m?

Bira 17,49 {m? 144,49 m?
INF 3 Produktion 30,27|m?

Spilkiche 12,51

Theke 16,17

Voibereitung 10,09

Wische Rein/ Waschelagar 42,60

Wische Unrein 23,66|m? 135,30 m
NF 4 Anlieferung 23,47 |m?*

AR-Mobel 25,25|m?

Trockenware 6,39 |m*

Archiv 13,631m*

AR- Deko 18,24{m?

Ar- Hausmeister 14,66|m?

Gerite 15,63|m”

Getranke 18,44{m* o

Miill, Conviskat 20,65 |m*

Pflegemittel 13,39|m?

Reinigungsmittel 13,27|m?

Putzwigen 22,92|m? 205,94 m?




IN_F 6 Aussopnung/ Sakristei 17,27|m?
Friseur 11,32|m?
Werkraum 10,93 |m? 39,52 m? I
|ne7 Ben. WC | 6,63 | m?
Du-H | 14,20{m*
Du-b | 12,40Im*
Putzraum 7,77 \m*
Umklaide D 52,89 |m* =i
Umkleide-H 20,30|in*
Umbkleide D 7,10 m?*
Unmkleide-H B 5,21 |m’
wc-D | 8,38|m*
WCH | 9,03[m?
DU-D 3,70|m?
DU-H 4,27|m?
WC-P i 2.86|m? 155,24 ™
194,76 m*
1, OBERGESCHOSS
|vF Aufzug 1 5,18|m?
Auliug 2 3,99{m*
Flue 1 77,51 m*
Flur 2 51,40{m?
Flur 3 28,92 |m?
Flur 4 59,24|m*
Flur 5 30,16|m?
TRH 1 26,29|m?
TRH 2 26,25|m*
TRH 3 19,68 m?
TRH 4 19,68m? 349,34 o
[re Tachnik 1 3,57|m?
Technlk 2 4,52|m?
Abluft 0,94|m?
WA 0,41[m? 10,44 [ |
[wF1 [Balkon 53,91|m? [ 5301 m |
Wl Pflegestiitzpunkt 28,59|m?
Beschaftigung/ Betreuung 16,55 m? 45,14 m* |
[nEa Pilegemittel 16,63 [m?
Abstellraum 9,34|m’ 25,97 m |
[nFe flain 12.90[m?
Unreln 8,13|m?
Kochen und Essen 115,12|m?
Pflegebad 20,92 |m?
Beschifltipungsraum 1 21,49{m?*
Beschiiftigungsraum 2 21.08|m?
Fakalien 2 4,45|m?
Fakalien 1 5,86|m*
Wohnen 49,90 |m? 259,91 m? l
[rF 7 [wee 2,44|m? 2,44 m?
747,15 m?




2. OBERGESCHOSS

IVF Aufzug 1 | 6,18|m?

Aufzug 2 - | 3,99|m?

Flur 1 | 77,51 m?

[Flur 2 51,40|m?

Flur 3 i 28,92|m?

Flur 4 59,16|m?

Flur 5 30,16[m*

TRH1 26,29|m’

TRH 2 26,29|m?

TRH 3 19,68|m*

TRH 4 19,68|m? 349,26 m?
|re Technik L H 3,57 m?

Technik 2 4,52|m?

Abluft 0,94 |m*

WA 0,41|m? 10,44 m? |
| [aalkan | 53,91 | 53,01 m
]NF 2 Beschiftigungs- Betr. 16,55|m2

Pflegestutzpunkt 28,59|m’ 45,14 mi |
|nFa [AR Prisgemitte; [ 16,631 m" | 16,63 m
InFs Rein | 12,90]in?

Unrein 8,19|m?

Kochan und Essen 115,14}m?

Pflegebad 20,92 |m?

Heschiftigungsraum 1 21,49|m?

Beschaftigungsraum 2 21,08|m?

Fikalien 2 4,45 |m?

Fiikalign 1 5.86|m?

Bad Ausweichzimmer 4,23|m?

Ausweichzimmer 18,46|m?*

Wohnen } 49,90{m? 232,62 m |
INF7 Jwep | | 2,44 |m’ 2,14 m

760,44 m?

VK gesamt: EG, 1+2. 0G 1158,72
TF gesamt: EG, 1+2. 0G L 171,62
NF gesamt: EG, 1+2. OG 1764,55
Nutzflichen gesamt: T D SR P e Bk o i A0 OB i

Zusammenstellung der Wohn- und Nutzfldchen

Wohnflichen- Riistigen- Wohnungen 217,96|m?

Wohnflichen- Pflegeappartements 1860;,51|m?

Wohnflachen gesamt: | | 2078,47\m?

Nutzflichen gesamt: 3094,89m?

Summe Gemeinschaftseigentum Pflege 2944,34|m* {griine Fldchen}

Summe Gemeinschaftseigentum Wohnungen _ 37,6/m* {Elur 6)

SUMME 2981,94|m?

‘Summe Gemeinschaftsfliche Allgemein R B b L [ e “Mirur 3, pellets Helzung, HA-EL-HLS!

Ende der Anlage 5



Anlage 6
zur Urkunde des Notars Dr. Johannes Hecht vom 17.03.2015
und 18.03.2015 URNr. 5 DS /2015

GEMEINSCHAFTSORDNUNG

Fiir das Verhiltnis der Sondereigentimer untereinander gelten die
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes, soweit nicht
nachstehend etwas andetes vereinbart ist. Gemafs § 10 WEG witd als

Inhalt des Sondercigentums folgendes bestimmt:

1.
Umfang der Nutzung, Begritfsbestimmung

1.1. Jeder Sondcteigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung
seines Sondereigentums, soweit sich nicht Beschrinkungen aus
dem Gesetz, dieser Urkunde oder Vereinbarungen bzw.
Beschliissen der Sondereigentiimer ergeben. Jeder
Sondeteigentiimer hat ferner das Recht der gleichen Mitbenttzung
det zum gcmeinschaft]ichen Gebrauch bestimmten Raume,
Anlagen und Finrichtungen und det gemeinschaftlichen
Grundstiicksflichen, soweit Sondernutzungsrechte nicht vereinbart
sind. Fr hat aber die Beschrinkungen, die sich aus dem Gesetz und
dieser Regelung, fetnct privatrechtlichen Bindungen ergeben,
einzuhalten. Jeder Sondereigentimer hat das

Gemeinschaftseigentum schonend und pfleglich zu behandeln.

1.2. Pflegeheim im Sinne der Bestimmungen der
Gemeinschaftsordnung ist der riumliche Bereich des Baukorpers,
in dem sich die 77 Sondereigentumseinheiten (P flegeappartements)
Nrn. 1 bis 77 laut Aufteilungsplan befinden, einschlieBlich det den

Sondcrcigentumsc'mheitem Nrn. 1 bis 77 einzeln oder gesatnt

zugewiesenen Sondernutzungsbereichen im gesamten Baukorper

Gememschaftsordaung {(Pflege)



o
=

bzw. auf dem WEG-Grundstiick. Die Miteigentimer der
ondereigentumseinheiten im Pflegeheim werden nachfolgend

S
gemcinsam auch als Sondereigentiimer Pflege bezeichnet.

Riistigen-/Personalwohnungen im Sinne der Bestimmungen der
Gemeinschaftsordnung ist der riumliche Bereich der

4 Sondereigentumseinheiten (Wohnungen) im Erdgescholl Nen. 78
bis 81 laut Aufteilungsplan, einschlieBlich der diesen Finheiten
cinzeln oder gesamt zugewiesenen Sondernutzungsbeteichen im
gesamten Baukérper bzw. auf dem WEG-Grundstick. Die
Miteigentiimer der Sondereigentumseinheiten in den

Riistigen-/ Personalwohnungen werden nachfolgend gemeinsam
auch als Sondereigentiimer Riistigen-/Personalwohnungen

bezeichnet.

2.

Zweckbestimmung

Die Riistigen-/Personalwohnungen dienen zur Nutzung derselben
dutch das Pflegepersonal bzw. durch riistige Bewohner oder

anderweitige Nutzung dieser Sondereigentumscinheiten.

Das Pflegeheim ist auf den Betrieb cines Senioren- und
Pflegehcimes ausgelegt. Es witd dahcr als Zweckbestimmung des
Sondereigentums Pflege und der den Sondereigentimern Plege zur
Sondernutzung zugewicsenen Bereichc des
Gemeinschaftseigentums dic Verwendung als stationire
Einrichtung i.S.d. Art. 2 PfleWoqG festgelegt. Dieser Zweck wird
in der Regel dadurch verwirklicht, indem jeder Sondereigentimet
Pflegeheim sein Sondereigentum einheitlich an cinen gemeinsamen
Betreiber des Wohn- und Pflegeheims vermicetet oder verpachtet.
Entsprechendes gilt, wenn die V erwendung fur einen anderen
gemeinschaftlichen Zweck beschlossen wird. Eine Eigennutzung

des Sondeteigentums durch den Eigentumer selbst autgrund seiner



3.1.

ENN|

31.2

Eigentiimerstellung ist dahet untersagt, solange die vorstehende
Zweckbindung besteht. Daraus ergibt sich eine - zumindest
mittelbare - Verpflichtung zur gemeinsamen Nutzung und
Vermietung/Verpachtung.

Der erste Betreiber ist die Gesellschaft in Firma NOVITA Leben

im Alter GmbH mit dem Sitz in Hohenwartt.

Die Vermietung/Verpachtung des Pflegeheims hat einheitlich an
cinen Betreiber zu erfolgen. Soweit die Eigentiimergemeinschaft
Vettragspartei eines einheitlichen mit einem Betreibet
geschlossenen Miet-/Pachtvertrags ist, oder soweit
Gemeinschaftseigentum gesondert vermietet witd, hat auch diese
das Gemeinschaftseigentum an den einen Betreiber zu
vermieten/verpachten. Die etzielten Mict-/Pachtertrige stehen
jedoch den Sondereigentamern Pflege im Verhiltnis ihrer
Miteigentumsanteile zu. Dies gilt auch dann, wenn die
Eigenttimergemcinschaft Vertragspartei eines einheitlichen

Miet-/Pachtvertrags mit einem Betreiber ist.

3.

Sondernutzungsrechte
Eis bestehen folgende Sondernutzungstechte:

an den KFZ-Stellplitzen Nrn. STP 1 bis STP 5 und STP 10 bis
STP 27 (insgesamt 23 Stellplitze) laut Aufteitungsplan, enthalten in
Anlage 7 zur Mantelurkunde. Die Nutzung dieser KfZ-Stellplatze
steht den Sondereigentimern Pflege gemeinschafﬂich zu, Dieses

Sondetnutzungsrecht wird hicrmit fest zugeordnet.

an den KFZ-Stellplitzen Nen. SIP 6 bis STP 9,
(insgesamt 4 Stellplatze) laut Aufteilungsplan, enthalten in
Anlage 7 zur Mantelurkunde.

Diese Sondernurzungsrechte werden hiermit jeweils fest



zugeordnet, und zwar det Stellplatz Nr. STP 6 der
Sondereigentumseinheit Nr. 81, der Stellplatz Nr. STP 7 der
Sondercigentumseinheit Nr. 80, der Stellplatz Nr. STP 8 der
Sondereigentumseinheit Nr. 78 und der Stellplatz Nr. STP 9 der

Sondereigentumseinheit Nr. 79.

3.1.3 an den Terrassen vor den angrenzenden Raumcigentumseinheiten
Nrn. 78 bis 81 zugunsten jeweils dieset; d.h. Terrasse 1 zur
Sondereigentumscinheit Nr. 78, Tertasse 2 zut
Sondereigentumseinheit Nr. 79, Terrasse 3 zur
Sondereigentumseinheit Nt. 80 und Terrasse 4 zut
Sondeteigentumseinheit Nr. 81;
in Anlage 7 zur Mantelurkunde sind die Sondernutzungsrechte
jeweils farblich gekennzeichnet;
diese Sondernutzungsrechte werden hiermit fest zugeordnet.

Auf die Anlage 7 wird verwiesen. Dic darin enthaltenen Pline

wurden zut Durchsicht vorgelegt und genehmigt.

3.1.4 an der Zugangsfliche zu den Sondereigentumseinhciten
Nin. 78 bis 81 zugunsten jeweils dieset;
(im Aufteilungsplan, enthalten in Anlage zur Mantelurkunde in der
Farbe hellblau besonders gekennzeichnet). Die Nutzung dieser
Zugangsfliche steht den Sondeteigentumern Riistigen-/Personal-
wohnungen gemeinschaftlich zu. Dieses Sondernutzungsrecht wird

hietmir fest zugeordnet.

3.1.5 an den zutr gemeinschaftlichen Nutzung bestimmten
Riumlichkeiten im gesamten Baukorper sowie auf dem WEG-
Grundstiick (im Aufteilungsplan, enthalten in Anlage 7 zur
Mantelurkunde in det Farbe hellgriin besonders gekennzeichnet).
Die Nutzung dieser Raumlichkeiten samt Eintichtung und Inventat
steht den Sondeteigentimern Pflege gemeinschaftlich zu. Dicses

Sondernutzungsrecht wird hiermit fest zugeordner.



3.1.6 an den zut gemeinschaftlichcn Nutzung bestimmten Garten- und

3.1.

Verkehrsflichen des WEG-Grundsticks (im Aufteilungsplan,
enthalten in Anlage 7 zur Mantelurkunde mit der Tarbe griin-
weil} gestrichelt besonders gekennzeichnet). Die Nutzung dieser
Elichen steht den Sondereigentimern Pflege gemeinschattlich zu.
Dieses Sondernutzungstecht wird hiermit fest zugeordnet. Im
Notfall haben die Sondereigentiimer Pflege den Bewohnern der
Rl'istigen—/ Petsonalwohnungen Zugang zu diesen Verkehrsflichen

(2.B. als Rettungs- und Fluchtweg) zu gewihten.

Der/die jeweilige(n) Sondernutzungsberechtigte(n) hat/haben das
ausschlieBliche Nutzungsrecht an dem thm/ihnen zugewiesenen
Gegenstand. Die tbtigen Miteigentiimer sind von det Nutzung
ausgeschlossen. Der/die jeweilige(n) Sondernutzungsberechtigte(n)
hat/haben die seiner/ihrer Sondernutzung untetliegenden
Grundsticksteile einschlieBlich der Einrichtungen ordnungsgemil
instand zu halten und instand zu setzen und die dafur anfallenden
Kosten zu tragen. Fiir Betriebs- und Vetwaltungskosten gilt
nachfolgend Ziffer 9.2.1. und 9.2.2. Steht ein Sondernutzungsrecht
mehreren gemeinsam zu, haben die Sondernutzungsberechtigten
die Kosten im Verhiltnis ihrer Miteigentumsanteile zueinander zu
tragen. Fiir den Bereich des Sondetnutzungstechts obliegt
dem/den Sondernutzungsberechdgten auch die alleinige
Verkehrssicherungspftlicht. Soweit Riumlichkeiten vom
Sondernutzungsrecht umfasst sind, hat det jeweilige
Sondernutzungsberechtigte nut diejenigen Kosten allein zu tragen,
die bei Zugehorigkeit des Sondernutzungsbereichs zu einem
Sondercigentum (Ziffer I1. det Teilungserklirung) der
Sondeteigentiimer zu tragen hitte. Die tibrigen Kosten det
Instandhaltung und Instandsetzung tragt die

Eigentimergem einschaft.

3.1.8 Klargestellt witd, dass die im Aufreilungsplan rot und rot —weil}

gestrichelt gekennzeichneten Flichen nicht mit
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Sondernutzungstechten belastetes Gemeinschaftseigentum sind

und damit von allen Sondereigentiimern genutzt werden koénnen.

4,

Verwalter

Fiir die gesamte Anlage ist ein einheitlicher Verwalter zu bestellen.
7um ersten Verwalter det Gesamtwohnanlage nach WEG wird
bestellt:
Efl Immobilienverwaltungs GmbH
94469 Deggendotf, Mietzing 33 b

Der Verwalter ist dariiber hinaus ermichtigt, im Namen der
Gemeinschaft aller Sondereigentimer (Pflege und
Riistigen-/Personalwohnungen) alle Rechtsgeschifte und
Rechtshandlungen vorzunehmen, soweit s sich um einfache
Geschifte der laufenden Verwaltung handelt. Dies ist insbesondere
dann gegeben, wenn die Finanzietung der Geschifte aus den
laufenden Einnahmen der Gemeinschaft entsprechend dem
Wirtschaftsplan gewihtleistet ist. Im Ubtigen sind die
Generaleigentiimerversammlung und die
Unteteigentiimervetsammlungen im Rahmen ihrer Zustandigkeit
berechtigt, dutch Beschluss mit Stimmenmehrtheit weitete
Ermichtigungen des Verwalters einzufithren. In diesem Rahmen
kann dem Verwaltet insbesondere die Befugnis eingeraumt werden,
Instandsetzungs- bzw. InstandhaltungsmalBnahmen unter
Entnahme von Mitteln aus der Riicklage in Auftrag zu geben, wenn
die vertraglich geschuldete Leistung im Einzelfall den von der
(Unter-) BEigentimerversammlung festzulegenden Wert nicht
iiberschteiter. Im Ubrigen hat der Verwalter die gesetzlichen

Befugnissc.



4.3.

Neben dem Verwalter nach WEG ist von jedem Sondereigentimer
der Untetgemeinschaft Pflege mit gesondertem Vertrag ein Vertrag
iiber die Mictverwaltung abzuschlieBen Das Pflegeheim ist
ausgelegt fiir den einheitlichen Betrieb eines Seniotenwohn- und
Pflegeheimes. Dieset einheitliche Betrieb wird etteicht durch den
Abschluss von Pacht- bzw. Mietvertrigen, die einheitlich von allen
Sondeteigentiimern Pflegeheim und ggf. der
[igentimergemeinschaft mit dem Senioren- und
Pflegeheimbetreiber abgeschlossen werden. Damit det
Mieter/Pachter nur jewecils einen Ansprechpartner in allen
Angelegenheiten der Miet-/Pachtvertrage hat und die Miete/Pacht,
insbesondere wegen det Moglichkeit zum tibeteinstimmenden
Handeln bei Leistungsstorungen durch den Mietet/Pachter, an nur
einen Empfinger bezahlt werden kann, wird die Vetrwaltung der
Miet-/Pachtvertrige, solange die Vermietung/ Verpachtung an
einen einzigen Betreiber des Senioren- und Pflegeheims erfolgt,
auch soweit sie das Sondereigentum betreffen, einem Mietverwalter
ibertragen. Der Mietverwaltet ist auch zur Verwaltung des
Sondereigentums und zur Vertretung der Sondereigentumer
Pflegeheim befugt. Hierzu gehort insbesondecte das Recht,
Anspriche aus dem Miet-/ Pachtvertrag gerichtlich und
auBergerichdich geltend zu machen, insbesondcre das
Miet-/Pachtinkasso zu betreiben und die Miete/Pacht an die
jeweiligen Sondereigentimet Pflegeheim nach Abzug der diese
treffenden Kosten (inshesondere det Verwaltungskosten und die

Zufithrung zur Instandhaltungsticklage) auszubezahlen.
Zum ersten Mietverwalter wird bestellt die:

Erl Immobilienverwaltungs GmbH
94469 Deggendorf, Mietzing 33 b.



4.4.

4.5.

5.1.

Insofern laufen zwel unterschiedlich Vertrige, die auch
unterschiedliche Laufzeiten haben konnen. Det Mietverwalter soll

mit dem Verwalter identisch sein.

Die vorsteliende Regelung in Ziffer 4.2. und 4.3. ist grundsitzlich
als Inhalt der Teilungserklirung und der Gemeinschaftsordnung in
dinglicher Weise getroffen. Sofern dies rechtlich moglich ist, wird
der jeweilige Sondereigentimer im Kaufvertrag verpflichtet, den
jeweiligen Verwaltet mit der Wahrnehmung dieset Rechte zu

bevollmachtigen.

Tst dic Gemeinde Baar-Tibenhausen Eigentimetin einer
Sondereigentumseinheit des WEG-Grundsticks, so ist
- sofern rechtlich zuldssig — der Gemeinde Baar-Ebenhausen ein

Sitz in einem etwa gebildeten Verwaltungsbeirat einzuraumen.

9

Vermietung, Verdubetrung

Zur Vermietung/Vetpachtung des jeweiligen Sondeteigentums im
Bereich Pflege ist die Zustimmung des Verwalters erfotdetlich,
wobeci die Entscheidung, ob die Zustimmung erteilt wird oder
nicht, sich daran zu orientieren hat, ob der bestimmte Zweck
gemil vorstehend Ziffer 2.2. durch die Vermietung oder
Verpachtung beeintrichtigt oder ge fihrdet wirde. Erfolge die
Vermietung oder Verpachtung an den einheitlich durch die
Eigentimergemeinschaft beauftragten Betreiber und erteilen die
Sondereigentiimer Pflege dem Verwalter die vorstehend in Ziffer
4.4 bezeichneten Vollmachten, ist keine Zustimmung des
Verwaltets ceforderlich. Ansonsten ist eine Versagung der
Zustimmung nur aus wichtigem Grunde zulissig. Als wichtiger
Gtund gilt, wenn die V ermictung/ Verpachtung des
Sondereigentums in Pflege nicht an den gemeinsamen Betreiber des

Senioren- und Pflegeheimes erfolgt.
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Die Sondeteigentiimet Riistigen-/ Personalwohnungen bedirfen
ur Vermietung ihrer Sondeteigentumseinheiten nicht der
Zustimmung des Verwalters. Die Sondereigentimer Pflege
bediitfen gemil vorstehender Ziff. 5.1 zur Vermietung ihrer

Sondereigentumseinheiten der Zustimmung des Verwalters.

Das Sondeteigentum ist - unbeschadet der obigen
Zweckbestimmung in Zifter 2. - frel verauBerlich und vererblich.
Der Zustimmung des Verwalters zur Veraullerung bedarf es nicht.
Im Falle der VetiuBerung ist der VeriuBerer jedoch verpflichtet,
den Verwalter tiber den Namen und die Anschrift des Erwerbers
»u informicren. Diese Verpflichtung entfillt bei der ersten

Veriulerung,

6.

ligentiimerversammlung und Stimmtecht

Fiir die Verwaltung des gemeinschaftlichen Figentums und aller

Angelegenheiten, iiber die die Miteigentiimer durch Beschluss zu

entscheiden haben, werden gebildet:

a) eine Gesamtcigentﬁmetgemeinschaft;

by eine Untereigentiimergemeinschaft far Rustigen-/Personal-
wohnungen,;

c) einc Untereigentflmergemeinschaft tur Pflege.

Die Gesamteigentiimergemeinschaft und die

Untereigentiimetgemeinschaften halten je eine eigene

Tigentimet(teil-)versammlung ab, die jedoch ungeachtet ihrer

rechtlichen Verselbstandigung gemeinsam stattfinden konnen.

Jede Unteseigentiimergemeinschaft ist zustandig fir
Angelegenheiten, die ausschlieBlich das Sondereigentum und die
den Sondereigentiimern im jeweiligen Bereich zugewicsenen

Sondernutzungsrechte am Gemeinschaftscigentum betreffen.
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6.4.
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Das Stimmrecht in der Gesamteigentiimergemeinschaft und in der
Untereigentiimergemeinschaft Rustigen-/Personalwohnungen
richtet sich nach Miteigentumsanteilen. In der (Untet-)
Eigentimergemeinschaft Pflege richtet sich das Stimmrecht jeweils
nach der Anzahl der Einheiten. Mehrheiten tichten sich nach
abgegebenen Stimmen. Stimmenthaltungen gelten als nicht

abgegebene Stimmen und sind nicht mitzuzahlen.

Tt eine Anderung der Zweckbestimmung gemaf vorstehend

Ziffer 2 ist die Gesamteigentimerversammlung zustandig. Diese

beschlieBt mit einet Mehtheit von 50 % der abgegebenen Stimmen.

Zusitzlich ist ein Sonderbeschluss derjenigen

Untereigentimergemeinschaft erforderlich, die vom Beschluss

unmiteelbar betroffen ist. Det Sonderbeschluss kann witksam nur

gefasst werden, wenn

- in der dariiber beschlieBenden Untereigentiimerversammlung
mehr als 50% der in der Untereigentimergemeinschaft
insgesamt vorhandenen Stimmrechte anwesend oder vertteten
sind; und

- die Untereigentiimerversammlung mit einer Mehrheit von
mindestens 90% der anwesenden oder vertretenen Stimmen

die Anderung des Nutzungszweckes beschlief3t.

Fiir dic Beschlussfassung iiber Angelegenheiten des Betriebs eines

Senioren- und Pflegeheims in Pflegeheim, insbesondere ubet

- die Wahrnehmung von Rechten und Pflichten aus cinem mit
dem Betreibet des Pflegeheims bestehenden Miet- und
Pachtvertrags;

- die Kiindigung oder Verlingerung und Ncuabschluss eines
mit einem Betreiber des Pflegeheims geschlossenen bzw.
abzuschlieBenden Miet- oder Pachtvertrags;

- die Beauftragung eines anderen Betreibers mit dem Betrieb

des Pflegeheimes nach Beendigung des Miet- oder
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Pachtvertrags, oder eines Betreibers zu einem andeten, von
der Gemeinschaft gemiB vorstehend Zifter 6.4.
beschlossenen Nutzungszweck,
ist ausschlieBlich die Untereigentiimergeneinschaft Pflegeheim
zustindig. Diese beschlief3t grundsatzlich mit ciner Mehrheit von
50% der abgegebenen Stimmen.
Ein Beschluss tber die Anderung der Nutzungsbindung vom
Pflegehcim, dass die Nutzung des Sondeteigentums und des
Gemeinschaftseigentums nur durch einheidiche
\% ermietung/V erpachtung an einen gemeinsamen Betretber zu
erfolgen hat, kann nur mit ciner Mehtheit von 90 % der Summen
der in der (Unter—)Eigenttimerversammlung Pflege anwesenden
oder vertretenen Figentimer gefasst werden.
Wird ein Beschluss iiber die Kindigung, Vetrlingerung oder den
Neuabschluss eines einheitlichen Miet- oder Pachtvertrags gefasst,
sind die Sondereigentimer Pflegeheim verpflichtet, entsprechend
des Beschlusses den Pachtvertrag zu kiindigen, zu verlingern oder
neu abzuschlieflen.
Die votstehende Verpflichtung ist grundsitzlich als Tnhalt der
Teilungserklirung und det Gemeinschaftsordnung in dinglicher
Weise getroffen. S6fern dies rechtlich nicht moglich ist, sind dic
Regelungen schuldrechtlich getroffen; der jeweilige
Sondereigentiimet wird im Kaufvertrag verp flichtet, die
Verpflichtung cinen Sonderrechtsnachfolger mit

Weitergabeverpflichtung aufzuerlegen.

Steht ein Sondereigentum mehreren gemeinschaftlich ZU, SO
kénnen sie das Stimmtecht nur einheitlich ausitben. Vollmachten
bediitfen der Schriftform. Jeder Wohnungs- oder Teileigentimer
kann sich in det Eigcnt'umc_wersammlung nur durch seinen
Ehegatten, seinen eingetragenen Lebenspattnet, cinen
Wohnungs- odet Teileigentimer und den Verwalter der gleichen
Wohnanlage vertreten lassen. Der Vertreter hat eine schriftliche

Vollmacht vorzulegen. Der Fhegatte/eingetragene Lebenspartner
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gilt auch ohne schriftliche Vollmacht zut Vertretung des anderen
Ehegatten/eingetragenen Lebenspartners als ermachtigt, selbst
wenn er nicht Eigentiimer ist, es sei denn, dass die Vertretung
durch Mitteilung an den Verwaltet ausgeschlossen ist. Besucher

haben keinen Zutritt.

Eine ordnungsgemil eingeladene (Unter-)
Ligentimerversammlung ist ohne Ricksicht auf die Zahl der
erschienenen Miteigentimer dann beschlussfihig, wenn in der
Ladung darauf besonders hingewiesen wurde (Abweichung von
§ 25 Abs. 3 WEG), sofern vorstehend keine Mindestanwescenheit

bestimmt ist.

Eine Beschlussfassung ist auch ohne Figentimerversammlung
méglich, wenn alle Eigentiimer schriftlich ihre Zustimmung

erklaren.

/.

Instandhaltung und Instandsetzung

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

Abweichendes bestimmt ist, der Eigentiimergemeinschaft.

Jeder Sondereigentiimer ist zur ordnungsgemifien lnstandhaltung

seines Sondereigentums verpflichtet. Jeder Sondereigentiimer ist

auch allein verpflichtet, fiir die Instandhaltung und Instandsetzung

folgender (Gebaude-) teile zu sorgen:

a)  fiir die zu seinem Sondeteigentum fithrende Fingangsture
(Wohnungseingangstiire);

b)  fir die Fenster und Turen, cinschlicBlich det Glasscheiben,
sowie die Rollliden bzw. Klappliden im Bereich seines

Sondeteigentums.
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¢) fiir die thm zur Sondernutzung mittels Sondernutzungsrecht
fest zugeteilten [linheiten wic z.B: Gartenanteil, Carports

oder Stellplitze.

Fiir das Pflegeheim gilt abweichend folgendes:

Solange ein Miet-/Pachtverttag zwischen jedem Sondereigentiimer
Pflegeheim und ggf. det Eigentimergemeinschaft mit etnem
cinheitlichen Betreiber des Pflegeheims im Beteich Pflege besteht,
tragen auch die Kosten det Instandhaltung und Instandsetzung fur
die Sondereigentumseinheiten die Sondereigentimer Pflege
gemeinschaftlich im Vethaltnis ihrer Miteigentumsanteile
sueinander. Die Untereigentimetversammlung Pflegeheim kann
it ciner Mehrheit von 75% der abgegebenen Stimmen eine
abweichende Kostenverteilung innerhalb der Sondereigentiimer
Pflege beschliefen.

Sofern die Untereigentiimerversammlung Pflegehcim durch
Beschluss, der ciner Mehtheit von 75% det abgegebenen Stimmen
bedarf, nichts Abweichendes beschliel3t, tragt fir den Fall, dass
kein cinheitlicher Betreiber des Wohn- und Pflegeheims in
Pflegehcim vorhanden ist, jeder Sondereigentiimer Pflege die
Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung fur sein

Sondeteigentum in Pflegeheim selbst.

Alle Sondereigentimer (P flege und Riistigen-/ Personal-
wohnungen) sind zur Ansammlung einer allgemeinen
Instandhaltungsricklage verpflichtet, die die Instandhaltung des
gemcinschaftlichen Figentums zu berticksichtigen hat. Uber die
Hohe und Hilligkeit entscheidet die Eigentﬁmerversammlung; sie
ist von den Sondereigentumern im Verhiltnis det

Miteigentumsanteile aufzubringen.

Neben dieser allgemeinen [nstandhaltungsricklage gemil
vorstehend Ziffer 7.4. sind die Sondereigentomer

Ristigen-/ Personalwohnungen und die Sondercigentimer Pflege
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jeweils zur Ansammlung einer eigenen Instandhal tungsricklage
verpflichtet, die die Instandhaltung des zur Sondernutzung
zugewiesenen Gemeinschattseigentums samt Einrichtung zu
beriicksichtigen hat. Solange die Kostenverteilungstegelung gemil
vorstehend Ziffer 7.3, gilt, hat die Instandhaltungstticklage der
Sondereigentiimer Pflegeheim auch die Instandhaltung des
Sondereigentums zu beriicksichtigen. Uber die Hohe und Filligkeit
entscheidet dic jeweilige Untereigentiimerversammlung; sie witd
von den Sondereigentiimern im Verhiltnis ihrer
Miteigentumsanteile zueinander aufgebracht. Im selben Verhiltnis

steht ihnen auch das angesammelte Guthaben zu.

BeschlieBt eine Untereigentimergemeinschaft tiber die
Durchfithrung einer Instandhaltungs- odet
InstandsetzungsmaBnahme oder (iber die Durchfuhrung einer
sonstigen BaumaBnahme, darf der Verwalter die Vertrige zut
Durchfithrung der MaBnahmen erst schliefien, wenn die von der
Untergemeinschaft angesammelte Instandhaltungstiicklage hierzu

ausreicht.

8.

Versichetungen

Fiir das Sonder- und das Gemeinschaftseigentum sind folgende

Versicherungen abzuschlieBen und zu halten:

a)
b)

9
d)

¢)

eine Gebiudebrandvetsicherung;

eine Versicherung gegen die [ nanspruchnahme als Grund- und
Hauseigentumer;

eine Leitungswasserschadensversicherung;

cine Versicherung gegen Sturmschiden,

eine Tlementarversicherung (soweit versicherbar).

Die Sachversichetungen sind zu gleitendem Neuwert, die

Haftpflichtversicherung in angemessener Hohe abzuschlieBen, bzw. zu

halten.
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[Lastentragung

Jeder Sondeteigentiimer triigt die Lasten und Kosten, die
ausschlieBlich sein Sondereigentum betreffen, alleine, sowelt in

dieser Gemeinschaftsordnung nicht etwas anderes bestimmt ist.

Die Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Higentums tragen
die Eigentimer im Verhdltnis threr Miteigentumsanteile, soweit

nachfolgend nichts Abweichendes bestimmt ist:

Bettiebskosten 1.5.v. § 2 BetrKV, die sich etwa dutch
Messvorrichtungen oder sonst in zweifelsfreier Weise
ausschlieBlich dem Pflegeheim oder dem Rustigen-/Personal-
wohnungen zuordnen lassen, haben dicjenigen Sondeteigentumet
zu tragen, die im betreffenden Bereich Sondereigentum haben.
Wird in det jeweiligen Ur1tereigentiimergcmeinschaft kein
abweichender Beschluss gefasst, werden diese Kosten im
Verhiltnis der in der Untereigentiimetgemeinschaft bestehenden
Miteigentumsanteile zueinander aufgeteilt. Ziffer 9.2.2 bleibt

unberuhrt.

9.2.2 Verwaltungskosten, die sich in zweifelsfreier Weise ausschlieBlich

dem Pflegeheim oder dem Rustigen-/ Personalwohnungen
suotdnen lassen, haben diejenigen Sondereigentamer zu tragen, die
im Pflegeheim bzw. im Ristigen- /Personalwohnungen
Sondetcigentum haben. Wird in der jeweiligen
Untereigentiimergemeinschaft kein abweichender Beschluss
pefasst, werden diese Kosten im Verhiltnis der in det
Untereigentiimergemeinschaft bestehenden Mitcigentumsanteile

zueinandet aufgeteilt.
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9.2.3 Kosten fiir die Heizung und die Warmwasscrversorgung wetden zu

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

70% nach dem Verbrauch und zu 30% nach der beheizbaren
Wohn- baw. Nutzfliche umgelegt. Beheizbare Wohn-/Nutzflachen
des Gemeinschaftseigentums, an denen Sondernutzungstechte
zugunsten einzelner oder mehrerer Sondereigentimer begrindet
wurden, sind in die Verbrauchserfassung und Kostenverteilung mit

einzubeziehen.

Solange das Pflegeheim an cinen einheitlichen Betreiber
vermietet/verpachret ist, tragen die auf die Sondeteigentumer
Pflege entfallenden Kosten gemil vorstehend Ziffer 9.1 und 9.2
die Sondereigentiimer Pflege untereinander im Verhiltnis ihter
Miteigentumsanteile. Die Untereigentiimetversammlung Pflege
kann mit einer Mehrheit von 75% der abgegebenen Stimmen einen
anderen Verteilungsschliissel innerhalb der Sondereigentimer
Pflege beschliellen.

Kommt ein Sondetcigentiimer mit einer Zahlung an die
Gemeinschaft (Vorauszahlung, Sonderumlage oder
Abschlusszahlung) in Verzug, so hat et fir die Dauer des Verzuges
Verzugszinsen in Hohe von flinf vom Hundett iber dem

jeweiligen Basiszins zu zahlen.

Die niheren Zahlungsmodalititen bestimmen die
Sondereigentiimer mit Mehtheit der abgegebenen Stimmen. Sie
kénnen auf diese Weise auch die Verpflichtung eines jeden
Wohnungseigentiimers begriinden, dem V erwalter eine
Einzugsermichtigung fiir alle laufend fillig werdenden

Wohngeldzahlungen 7u erteilen.

Solange das Pllegeheim an einen einheitlichen Betreibet
vermietet/verpachtet ist, schlieBt dieser Vertrage it

Leistungserbringern direkt ab. Dies kann nach Ricksprache mit det
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Hausverwaltung auch Vertrage fir das gesamte Gebiude betreffen

(z.B. Vetsicherung etc.).

10.
Wirtschaftsplan

Das Wittschaftsjahr ist das Kalendetjaht.

Vom Verwalter wird der die Eigentiimergcmeinschaft insgesamt
betreffende Wirtschaftsplan (Gesamtwirtschaftsplan) fur ein
Geschiftsjahr im Voraus aufgestellt und von der
Gesamteigentiimerversammlung beschlossen; fiir das ctste
Rumpfgeschiftsjahr bedarf es eines Beschlusses det
Eigentimerversammlung nicht. Der Gesamtwirtschaftsplan muss
die allgemeinen Betriebs-, [nstandhaltungs- und
Instandsetzungskosten sowie eventuelle Einnahmen in der for das

Geschiftsjahr zu erwartenden Hohe enthalten.

Fur jede Untereigentiimergemeinschaft ist zusitzlich vom
Verwalter ein eigener Unterwirtschaftsplan zu crstellen, der nur dic
die Ur1tereigentiimergemeinschaft betreffenden Betriebs-,
Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten sowic eventuelle
Linnzhmen in der fir das Geschiftsjahr zu erwartenden Hohe

enthalten muss.

Der jeweils aufgestellte Wirtschaftsplan gilt solange, bis ein neuet
Wirtschaftsplan aufgestellt und beschlossen wird.
Zur Vornahme spiaterer grolerer Instandsetzungsarbeiten ist ein

angemessener Betrag einct Instandhaltungsrﬁcklage zuzufiihren.
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- 18 -

11.
Wiederaufbau

Wird das Gebiude ganz oder teilweise zerstort, so sind die
Sondereigentiimer unteteinander verpflichtet, den vot Eintrict des
Schadens bestehenden Zustand wiederherzustellen. Decken die
Versicherungssumme und sonstige Forderungen den vollen
Wiederherstellungsaufwand nicht, so ist jeder Sondercigentumer
verpflichtet, den nicht gedeckten Teil der Kosten in Hohe eines

seinem Miteigentumsanteil entsptechenden Bruchteiles zu tragen.

11.2. Jeder Sondereigentiimer kann sich innerhalb eines Monats nach

flall .G

Bekanntgabe der festgestellten Entschadigungsanspriiche und der
nach dem Aufbauplan ermittelten Kosten des Wiedetaufbaues oder
der Wiedetherstellung von der Verpflichtung zur Beteiligung an
dern Wiederaufbau oder der Wiederherstellung durch VerauBerung
seines Wohnungs-/Teileigentums befreien. Er hat zu diesem
Zwecke dem Verwalter eine notatiell beglaubigte
VeriuBerungsvollmacht zu erteilen. Dabei ist der Verwalter zu
ermichtigen, den Miteigentumsanteil zum marktiblichen Wert
freihindig zu verduBern odet nach MabBgabe der §§ 53 ff. WEG

versteigern zu lassen.

Steht dem Wiederaufbau oder der Wiederherstellung ein
uniberwindliches Hindernis entgegen, so kann jeder
Sondereigentiimer die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen. Dic
Aufhebung kann abgewandt werden, wenn sich ein anderer
Miteigentiimer oder ein Dritter beteit erklirt, den
Miteigentumsanteil des die Aufhebung Verlangenden zum
Schitzwert zu erwerben und gegen die Ubernahme durch ithn keine
begriindeten Bedenken bestehen. Ist die Gemeinschaft aufzuheben,
so erfolgt die Auseinandersetzung im Wege det frethandigen
VeriuBerung oder det dffentlichen Versteigerung nach § 753 BGB
und § 180 ZVG.



_19 -

12.

Anderungen

12.1. Soweit zwingende gesetzliche Vorschtiften nicht entgegenstehen,

N

kann diese Gemeinschaftsordnung geindert werden. Hierzu ist
grundsitzlich eine Vereinbarung aller Sondereigentimer
erfordetlich, Werden durch die Anderung nicht alle
Sondereigentiimet betroffen, so gentigt die Zustimmung aller

durch dic Anderung betroffenen Sondereigentimet.

. Den Sondereigentiimern steht das Recht zu, das Sondereigentum

an einer Sondereigentumscinheit in mehrere
Sondereigentumseinheiten zu unterteilen und mehrere
Sondereigentumseinheiten zu ciner Sondereigentumseinheit zu
vereinigen, sofern hicrfur eine Abgeschlossenheitsbescheinigung
erteilt wird sowie bestehende Sondernutzungsrechte an
Gartenflichen zu unterteilen oder zu veteinigen. Bei der baulichen
Ausfithtung solcher Anderungen sind die Sondereigentamer
berechtigt, auch an tragenden Winden, die gemeinschaftliches
Eigentum sind, Mauerdurchbriiche (z.B. fiir Tiiren) zu offnen und
wieder zu schlieBen, sofern dies mit baubehordlicher Genehmigung
und unter Beachtung der Regeln der Technik geschieht. Tiin
Eingriff in gemeinschaftliches Eigentum bedarf jedoch det
Zustimmung des Verwalters. Diese kann nur verweigert werden,
wenn die beabsichtigte Malinahme zu einer dauernden,

unangemessenen Beeintrichtigung anderer Migeigentumer fihren

wurde.

- Ende der Anlage
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Nachbarn:

Isar- Amperwerke AG
Brienner Strafie 40
A0333 Minchen
FL.Nr.: 1699/3

Ty Chlistalla Anna und Johannes Achim
. Plaftaho Auszug aus dem .
£ st Licgnnl:hnﬂskntnster Weidenweg 1
Kelicrarote 6 . 85107 Baar- Ebenhausen
_ﬁ 85276 Malanholen 3 d bn "' ":“" 2999 §7 Abs. 1 BeuVory FL Nr.: 1695/4
T Erviam 28 11 7014
Aty

Elsinger Evelyne
Weidenweg 5

85107 Baar- Ebenhausen
FL.Nr.: 1699/6

i ot

Rétzer Helga Irenen und Markus Alexander
Weldenweg 7

85107 Baar- Ebenhausen

FL.NF.: 1699/7

FREISTAAT BAYERN
FLNr,: 1719/2

AUFTEILUNGSPLAN

BAUVORHABEN:
SENIORENZENTRUM BAAR- EBENHAUSEN

NEUBAU EINER PFLEGEEINRICHTUNG
MIT 80 PFLEGEPLATZEN UND 4 RUSTIGEN WOHNUNGEN

DATUM: 13.02.2015

BAUHERR:

ERLBAU GmbH & Co. KG

Mietzlng 33b

94469 Deggendorf

Tel.: 0991 - 370600

Fax: 0991 - 30540

Email: info@eribau.de E
ERLBAU

GRUNDSTUCK: p
85107 Baar- Ebenhausen

Jahnstrale 1b, 1c

Tellflache aus Flur NR, 1695

NACHBARN:
Siehe Auszug Bauvorhaben, siehe oben

PLANINHALT:

LAGEPLAN
M= 1/ 2000

ENTWURFSVERFASSER:

ERLBAU GmbH & Co. KG

Mletzing 33b

94469 Deggendorf
Bauvorlageberechtigter:

Architekt DIpl. - Ing. (FH) Helmut Eder

Tel.: 0991-370600 E
Fax:0991-30540
Emall: (nfo@eribau,de ERLBAY

I T v = 3007 509 (0.25m*) Allplen 3014
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Landratsamts

PFAFFENHOFEN 3

Bauverwaitung

Landratsamt Pfafferhofen ad Ilm | Postfach 1451 | 85264 Pfaffenhofen Dienstgebdude Hauptplatz 22, 85276 Ptaffenhafen a d lim
Telefon; 08441 27-0 | Fax: 08441 27-271

Gegen Empfangsbekenntnis E-Mail: bauamt@landratsamt-paf.de
Internet: www landkreis-pfaffenhofen de

Fa.
Zustdndig:  Diana Seid!
Erl Bau GmbH & Co.KG Zimmer-Nr.: 250
Herrn Erl Telefon: 08441 27-302
i i Telefax: 08441 2713-302
Mletzlng 33b E-Malil: Diana. Seidi@landratsamt-paf.de
94469 Deggendorf Besuchszeiten siehe unten! Weitere Besuchs- und

Beratungstermine sind auBerhalb dieser Zeiten
nach vorheriger Vereinbarung miglich,

Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom Unsere Zeichen (stets angeben) Pfaffenhofen a.d lim

30/602 BV |1 20150217 12.03.2015

Volizug der Baugesetze;

Bauvorhaben: Neubau einer Senioren- und Pflegeeinrichtung mit 80 Pflegepldtzen und 4
Riistigen-Wohnungen

Bauherr: Fa. Erl Bau GmbH & Co.KG, Herr Erl

Bauort: Jahnstr. , 85107 Baar-Ebenhausen

Gemarkung Ebenhausen, Flurnr. 1695, Tfl.

Das Landratsamt Pfaffenhofen a.d.llm erl&sst folgenden

TeHbaugenehmigungs-Bescheid:

1. Fir die 0.g. Baumafinahme wird die bauaufsichtliche Genehmigung erteilt.
2. Der Genehmigung liegen die mit obigem Antrag eingereichten Bauvorlagen, geprift am
zugrunde.

Ende der Anlage 8

Bankverbindung: Offnungs- und Servicezeiten: Dienstgebidude:

Sparkasse Mo Fr 0800 1200 Uhe Hauplgebaude Hauptplalz 72

Pfaffenholan a ¢ lim Nach Tannioverznbaiirg ig 38:00 Unr, Frobis 400 Uhr verkons OBNY, Ausidrderarnt, Persenersiang
GL2Z. 721 £16 50 | Kurta-Nr 331 ssurigs und Fuhrerscheinbehorde Veternaraml, Lebensiitleluberwachung

B:1C BYLADEMTFAL S1280 Uhr 1 o M 1400 1500 Uhe 1 Do 1400 - 7700 Uk Pallenkofarsiraie &

'BAM DE/3721516000000C0033 gsbenorda Apnanmeschiuss jewalls 30 Minulen varner Gasuneneasam? Kranskenhzausalralbe 70

Tietbau Niedeischayore: Slralke 61

Avflonsleie torg Danaustt 23, 95088 Vohtory



Beglaubigte Abschrift

(i

Utk RNr. 03576 /2013 (VMO03)

GRUNDBESITZVOLLMACHT

Heute, am einundzwanzigsten Marz

zweitausenddreizehn
-21.03.2013 -
erschien vot mir,
Dr. Johannes Hecht,
Notar mit dem Amtssitz in Hengersbetg,
an der Geschiftsstelle in 94491 Hengetsberg,
Marktplatz 12

Hert Alois Erl,

geboten am 24.01.1982, wohnhaft in
94469 Deggendotf, Mietzing 33 b,
mit, Notar, von Person bekannt,

hier handelnd als einzelvertretungsberechtigter Geschiiftsfithrer flir die
Firma

Etl-Bau-Verwaltungs-GmbH
mit dem Sitz in Deggendotf,

diese wiedetum handelnd als perS('jnh'ch haftender Gesellschafter fur die
Firma
Erl-Bau-GmbH & Co KG

mit dem Sitz in Deggendorf
(Anschrift: Mietzing 33 b, 94469 Deggendorf)

&
hierzu bescheinige ich, Notar, aufgrund einer am heutigen Tage

vorgenommenen Finsichtnahme in das Handelsregister beim

Amtsgericht, Registergericht, Deggendorf, dass

VM Firma Bel KG (Frank Kihahavser) { FI5750 ) rif



2)  die Fitma Etl-Bau-Verwaltungs-GmbH in Deggendorf unter HRB
Nr. 1350 eingetragen und Herr Exl als deren Geschiftsfithret zut
alleinigen Vertretung befugt ist;

b) die Firma Etl-Bau-GmbH & Co KG in Deggendorf unter HRA
Nr. 1334 eingetragen und die vorgenannte GmbH als deten
petsonlich haftende Gesellschafterin zur alleinigen Vertretung
befugt ist.

Auf Ansuchen beurkunde ich den vor mir abgegebenen Erklarungen

gemilB, was folgt:

Die Gesellschaft in Firma Erl-Bau-GmbH & Co KG mit dem Sitz in
Deggendotf
- nachfolgend "det Vollmachtgebet" genannt -

bevollmichtgt hiermit

Hertn Frank Kithnhauser, geboten am 09.07.1963,
wohnhaft in 83308 Trostberg, Zieglerstrale 3
- nachfolgend "der Bevollmichtigte" genannt -

untet Befreiung von § 181 BGB,
mit dem Recht zut Erteilung von Untervollmachten,
{iber den Tod des Vollmachtgebets hinaus,

beliebigen Grundbesitz zu erwerben,

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

die Zwangsvollstreckungsunterwcrﬁmg zu erkliren,



beliebigen Grundbesitz zu verauletn,

nicht aber zu verschenken,

insbesondere zu verkaufen, die Auflassung zu erkliren und
entgegenzunehmen, Vollzugserklirungen und zweckdienliche
Erklirungen gegeniiber Behorden, Privaten und zut Vermessung hierzu
abzugeben, Finanzicrungsgrundpfandrechte unter Mitwirkung des
VeriuBerets im bankiblichen Rahmen ohne petsonliche Vetpflichtung
des VerauBerers zu bestellen und die Zwangsvollstreckungsunterwerfung

zu erkliren,

beliebige Aufteilungen nach dem WEG mit Festlegung aller
Einzelheiten inclusive Gemeinschaftsordnung, sowie beliebige
Erbbaurechtsbestellungen mit beliebigen Bedingungen vorzunchmen,

beliebigen Grundbesitz frei zu belasten,

Vollzugserklirungen und zweckdienliche Erklarungen gegentiber
Behorden und Privaten hiefzu abzugeben,

die personliche Haftung hierzu zu erklaren,

alle bankiiblichen Erklirungen hierzu abzugeben

und die Zwangsvollstreckungsunterwerfung

in dinglicher und petsonlicher Hinsicht

zu erklaren.

Det Bevollmichtigte ist auch befugt, in Zwangsversteigerungsvetfahren
2u bieten und Grundstiicke zu erstehen, die Erteilung des Zuschlags zu
beantragen, die Rechte aus dem Meistgebot zu Gibernehmen oder an
Dritte abzutreten, sowie alle Urkunden in Empfang zu nchmen und alle

zur Durchfiihrung des Verfahrens erfordetlichen Exklarungen

abzugeben.
o

Uater Grundbesitz sind auch grundstiicksgleiche Rechte, Erbbaurechte
sowie Wohnungs- und Teileigentum zu verstehen, ferner zu

vermessende Teilflichen, Zuflurstiicke und Miteigentumsanteﬂe.



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

Die Kosten dieset Urkunde trigt der Vollmachtgeber.

Die vorstehende Niederschrift

wutde vom Notar vorgelesen,

von dem Erschienenen genehmigt
und eigenhindig unterschrieben, wie folgt:




\\ Auf Ansuchen etteile ich hiermit antragsgemal fiie

\ Heren Frank Kithnhauser, geboren am 09.07.1963,
\ wohnhaft in 83308 Trostbetg, ZieglerstraBe 3

Dr. Hgcht, Notat

N A TR

AAAAAA

Dokumentty






