Eine Investition
in die Zukunft

Baubegin®

. i
berelts erfole

Neubau Betreutes Wohnen
auf dem Pflegecampus der

Seniorenwohngemeinschaft

Gera-Zwotzen, Thiiringen

’ NQ‘ RN

e R

GERAER HOF

Ein Unternehmen der

Victor‘s Group

exchange of soclal systems

Unverbindliche Visualisierung aus Sicht des Ilustrators
 Die dargestellte Umgebung bzw. w{t dient lediglich



Investition in die eigene Zukunft und den wachsenden Markt Betreutes Wohnen.

Sicher. Stresstre1. Fiir jedermann.

Landhaus

GERAER HOF




Die demografische Entwicklung

Situation auf dem Pflegemarkt

Uber exsos und seine Geschichte

Victor's und seine Standorte

Victor's und exsos - Eine besondere Verbindung

Der Pflegecampus Landhaus Gera-Zwotzen - Synergien sinnvoll nutzen
Investieren in eine Immobilie des Betreuten Wohnens und die Vorteile dieser Investition
Kaufabwicklung einer Immobilie des Betreuten Wohnens

Das Kaufobjekt im Detail

Die einzigartige Lage

Das bevorzugte Belegungsrecht

Nachbhaltig fiir unsere Zukunft - Die energieeffiziente Bauweise
Aufteilungspline

Lageplan

Kaufpreisliste

Beispielwohnungen

Rechtliches

Kontakt

Seite fur Seite

Inhaltsverzeichnis

Seiten 4-5

Seiten 6-9

Seiten 10-15

Seiten 16-19

Seiten 20-21

Seiten 22-23

Seiten 24-31

Seiten 32-33

Seiten 34-37

Seiten 38-39

Seiten 40-43

Seiten 44-45

Seiten 46-47

Seiten 48

Seiten 49

Seiten 50-53

Seiten 54-55

Seite 56



Die demografische Entwicklung

Die demografische Entwicklung macht die Pflegeimmobilie zu einem Wachstumsmarkt

Der demografische Wandel erdffnet dem Pflegeimmobilienmarkt aktuell vielver- Daher ist bis 2040 mit einem Investitionsbedarf von etwa 154 Milliarden Euro fiir den
sprechende Perspektiven. Die fortschreitende Alterung unserer Gesellschaft fiihrt Ausbau des Betreuten Wohnens zu rechnen.®
zu einem signifikanten Bedarf an Betreutem Wohnen.

Gemeinntitzige Unternehmen, Stidte und Gemeinden sind oft nicht in der Lage, Investi-

Laut einer Studie von bulwiengesa aus dem Jahr 2021 gibt es in Deutschland der- tionen im bendtigten Umfang zu titigen. Aus diesen Griinden bietet der Markt fiir Inves-
zeit etwa 360.000 Einheiten flir Betreutes Wohnen. Um bis 2040 der steigenden toren ein sehr hohes Potential fiir Investitionen in Betreutes Wohnen, was das Interesse
Nachfrage gerecht zu werden, sollte diese Zahl auf etwa 760.000 erhoht werden, der Anleger fiir diese Art von Immobilien in den vergangenen Monaten bereits erheblich
was einem zusitzlichen Bedarf von rund 400.000 Wohnungen entspricht.’ steigerte.

Der Zentrale Immobilien Ausschuss (ZIA) betont die Notwendigkeit, Investiti- Quellen:

onshemmnisse in Seniorenimmobilien zu beseitigen, um der drohenden Unter- "bulwiengesa-/CureusStudie zum Pflegeplatzmangel bis 2040 aus dem Jahr 2021

2 ZIA - Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. (0.D.). "Investitionshemmnisse in Seniorenimmobilien beseitigen".
lélttpst //zia-deutschland.de/project/investitionshemmnisse-in-seniorenimmobilien-beseitigen/
Studie von Immobilieninvestor Real Blue, 2023

versorgung in der Pflege entgegenzuwirken.?
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Derzeit hat Deutschland ca. 83,3 Millionen Einwohner. 2040 konnten es laut
der Prognose der Bertelsmann-Stiftung 83,67 Millionen sein (...) Die Prog-
nose der Bertelsmann-Stiftung erwartet vor allem, dass die Gesellschaft zuneh-
mend altert. (...) Personen im Alter ab 65 Jahren machten an der Gesamtbe-
volkerung im Jahr 2020 knapp 22 Prozent aus. 20 Jahre spiter werden es der
Prognose zufolge bereits fast 28 Prozent sein. (...) Die Anzahl der

Senioren ab 80 Jahren nimmt ab dem Jahr 2027 deutlich zu. Die Zahl der
iiber 80-Jahrigen steigt von rund 5,8 Millionen im Jahr 2027 auf rund 7,7
Millionen im Jahr 2040. Somit liegt der Anteil der ab 80-Jihrigen im Jahr
2040 in Deutschland bei 9,2 Prozent (...)*

4 Quelle: Bertelsmann Stiftung ,,Wegweiser Kommunen®, Bevolkerungsvorausberechnung 2040,
April 2024

Die demografische Alterung ist in Deutschland schon lange kein Zukunftsthe-
ma mehr. Im Ausgangsjahr 2021 ist die demografische Alterung bereits weit
vorangeschritten. Das Durchschnittsalter der Bevolkerung in Deutschland war
2021 mit 45 Jahren um gut 5 Jahre hoher als im Jahr der deutschen Wieder-
vereinigung (1990: 39 Jahre). Besonders anschaulich zeigen sich die Verinde-
rungen anhand der Alterung der stark besetzten Jahrginge von 1955 bis 1970,
die zur sogenannten Babyboom-Generation gehoren. Im Jahr 1990 bildeten
sie als 20- bis 35-Jahrige die grofite Altersgruppe. Das sind sie auch heute
noch, sie sind aber in das hohere Erwerbsalter gekommen. Thr Ausscheiden aus
dem Erwerbsalter hat begonnen und wird sich bis Ende der 2030er Jahre fort-
setzen. Die Anzahl der Menschen im Alter ab 70 Jahren ist zwischen 1990 und
2021 von 8,0 Millionen auf 13,5 Millionen Personen gestiegen.’

s Quelle 15. koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung, Statistisches Bundesamt
https://www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevélkerung/
Bevolkerungsvorausberechnung/begleitheft.html




Immer mehr Menschen werden pflegebediirftig.
Schon, im Bedarfstall betreut zu werden!

Fiir immer mehr Senioren in Deutschland wird die Suche nach einem Pflegeplatz
zur existenziellen Herausforderung. Die Situation fiir diejenigen, die keinen Pflege-
platz erhalten, ist oft duBerst belastend und herausfordernd. In dieser Phase sind es
hiufig die Angehorigen, die einspringen und die Pflege iibernehmen — was sowohl
physisch als auch emotional sehr fordernd sein kann.

Viele Senioren, die auf Pflege angewiesen sind, aber keinen Platz in einer Pflege-
einrichtung bekommen, bleiben in ihrer eigenen Wohnung — hiufig ohne eine
altersgerechte Ausstattung. Die notwendigen UmbaumaBnahmen, um das Zuhause
sicherer zu machen, sind mit erheblichen finanziellen Belastungen verbunden und
miissen gleichzeitig organisiert und koordiniert werden. Hinzu kommt, dass die
soziale Isolation zunimmt, was Angste und Depressionen verstirken kann. All dies

fithrt zu einer erheblichen Verschlechterung des allgemeinen Gesundheitszustands.

Pflegebediirftige

Pflegebedurftige Personen (in Millionen), 2001-2060
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Betreutes Wohnen als Losung

Betreutes Wohnen ermdglicht es Senioren, in einer sicheren, altersgerechten Um-
gebung zu leben und dennoch so viel Unabhingigkeit wie moglich zu bewahren.
Es bietet maBgeschneiderte Unterstiitzung, von alltiglichen Aufgaben bis hin zu
medizinischer Pflege, je nach individuellem Bedarf. Die Kombination aus Pri-
vatsphire und sofortiger Zugang zu professioneller Hilfe sorgt fiir Sicherheit. Zu-
dem wird durch die soziale Integration Einsamkeit vorgebeugt und das Wohlbe-

finden gefordert — eine wichtige Voraussetzung fiir die Lebensqualitit im Alter.

Betreutes Wohnen: Ein zentrales Element im

Ausbau des Pflegesektors

Bei der Analyse des aktuellen Ausbaus im Pflegesektor fillt besonders auf, dass
Betreutes Wohnen eine zunehmend bedeutende Rolle spielt. In Deutschland ent-
stehen auf mehr als jeder dritten Baustelle im Pflegesektor ambulantisiertes, betreu-
tes Wohnen, oft in Kombination mit einer Tagespflegeeinrichtung. Dies verdeut-
licht die wachsende Bedeutung dieser Wohnform. Mehr als die Hilfte dieser Neu-
bauten umfasst zudem eine Tagespflege, was den integrativen Ansatz des Betreuten
Wohnens unterstreicht. Etwa 15 Prozent der Baustellen im Pflegesektor kombi-
nieren Pflegeheim und Betreutes Wohnen, was eine noch flexiblere Versorgung
ermoglicht, die den Ubergang von selbststindigem Wohnen zu einer intensiveren

Pflege erleichtert.

Das auf einer Vielzahl der Baustellen fiir Pflegeimmobilien betreute Wohnanlagen
entstehen, spiegelt den klaren Trend wider, dass diese Form des Wohnens ein
zentrales Element im Bestreben darstellt, dem steigenden Bedart an Pflegeplitzen
gerecht zu werden. Die Investitionen in Betreutes Wohnen sind daher unerliss-
lich, um eine angemessene und bedarfsgerechte Versorgung der ilteren Bevolke-

rung sicherzustellen und gleichzeitig die Lebensqualitit der Senioren zu erhéhen.®

Quelle:

6 www.pflegemarkt.com, Anzahl und Statistik Betreutes Wohnen und Service Living, 2024
https://www.pflegemarkt.com/fachartikel/analyse-betreutes-wohnen-zahlen-daten/



Vorausberechnung Pflegekrifte

in Millionen
W
Status quo
2019 Basis 2024 2029 2034 2039 2044 2049

Datenbasis 2019: Mikrozensus 2019
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— 154 Mrd Euro

Erforderliches Investitionsvolumen fur Betreutes
Wohnen bis 20407

= 760.000

Bedarf an Einheiten des Betreuten Wohnens im Jahr
20408

= 323.000

Bestand an Einheiten des Betreuten Wohnens im

Jahr 2024¢

Quellen:
7 Studie von Immobilieninvestor Real Blue, 2023

Studie von bulwiengesa aus dem Jahr 2021

Studie von pflegemarkt.com, ,,Die 5 grofiten Betreiber fiir Betreutes Wohnen 2025
vom 28.01.2025



Politische Haltung zum
Pftlegenotstand

Thomas Greiner, Prasident des Arbeitgeberverbands Pflege (AGVP) dulBlerte
sich Im Jahr 2023 besorgt und betonte in einem Interview mit dem Fokus,
dass die Entwicklungen auf dem Pflegemarkt die Notwendigkeit, alternative
‘Wohnformen wie Betreutem Wohnen zu starken, unterstreicht, um den stei-
genden Bedarf an Pflegeplitzen zu decken und gleichzeitig die Selbstbestim-
mung der Seniorinnen und Senioren zu fordern. In seiner Aussage betont er
die Dringlichkeit, das Angebot an betreuten Wohnformen auszubauen und an

die Bediirfnisse der Menschen anzupassen.'

Laut einer Studie der Realis AG zum Bedarf an Betreutem Wohnen (2023)
gibt es in Deutschland derzeit etwa 450.000 Einheiten betreutes Wohnen.
Um den aktuellen Bedarf gemil GKV (gesetzliche Krankenversicherung) zu
decken, wiren jedoch etwa 25 % mehr Einheiten erforderlich. Selbst bei ei-
nem optimistischen jihrlichen Wachstum von 2 % bis 2040 wiirde die Versor-

gungsliicke immer noch 11 % betragen.™

Quellen:

10 https://www.focus.de/finanzen/news/ganz-deutschland-betroffen-pflege-in-der-krise-immer-
mehr-heime-geben-auf_id_259576402.html?utm_source=chatgpt.com#/base-data

" https://www.realisag.de/research/research-news/megatrend-demografischer-wandel-assetklasse-

mit-viel-potential-der-markt-fuer-betreutes-wohnen-in-deutschland/?utm_source=chatgpt.com

Pflegebediirftige nach Versorgungsart 2021

in %, insgesamt 5.0 Millionen

B Pflegebedurftige zu Hause versorgt (Uberwiegend durch Angehorige)
Pflegebedurftige zu Hause versorgt (ambulante Pflege- / Betreuungsdienste)
B Pflegebedurftige vollstationar in Heimen

Rundungsbedingte Abweichung moglich

¢ b Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024



An vertrauten

Orten leben

Die Bevollmichtigte der Bundesregierung fiir Pflege, Claudia Moll, erklarte die
quartiersnahe Pflege dlterer Menschen zur gemeinsamen Verantwortung. So sagte
sie: ,,Die meisten von uns wollen auch mit einem Pflegebedart an ithrem vertrauten

Wohnort leben, Freundschaften pflegen und am Leben vor Ort teilnehmen. "

Die vertraute Umgebung, die Kontinuitit der medizinischen Versorgung und die
kulturelle und familidre Verbundenheit mit dem Ort, an dem Menschen ihr Leben
verbrachten, bis ins hohe Alter zu erhalten, ist von groB3er Bedeutung. In der Ver-
gangenheit wurde Betreutes Wohnen vor allem in gréBeren Stidten realisiert, doch

auch im lindlichen Raum wichst der Bedarf dahingehend zunehmend.

Klara Geywitz, Bundesministerin fiir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen bestitigt dies ihrerseits mit den Worten: ,,In seinem vertrau-
ten Umfeld so lange wie moglich leben zu kénnen, ist insbesondere
fiir dltere und mobilititseingeschrinkte Menschen wichtig. (...) Der
Bedart wird in den kommenden Jahren angesichts des fortschreitenden

demografischen Wandels nochmals deutlich anwachsen."

Quellen:

2 Veranstaltungsreihe "Moll im Atrium", Februar 2024 und Brief von Frau Claudia Moll
an die Vorsitzende der Gesundheitsministerkonferenz (GMK), Juni 2024

B Klara Geywitz, Bundesministerin fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen in Threr
Rede zu den Inklusionstagen 2022
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exsos ist das einzige Unternehmen, was

... die Pflege von Menschen mit jedem Objekt auf ein technologisch,

sozial und energetisch vollkommen neues Niveau hebt.

Ein Gesprich mit Thoralf Biring (Foto links), dem Geschiftsfiihrer der exsos GmbH, tiber
die Entwicklung von Pflegeeinrichtungen und warum Ganzheitlichkeit eine so wichtige
Rolle fiir deren Zukunft spielt.

Die exsos GmbH hat sich als Spezialist fiir standardisierte Pflegeeinrichtungen etabliert. Wie
begann diese Entwicklung?

Thoralf Biring: Unsere Geschichte begann 1988, als exsos in Zusammenarbeit mit dem diani-
schen Sozialministerium gegriindet wurde. Damals vollzog sich in Dinemark ein Struktur-
wandel in der Altenpolitik.

(4[4 Diese Reform, die Abkehr vom Pflegeheim zu
ambulanten Wohn- und Versorgungsformen, er-

weckte internationales Interesse. ‘ ‘

Die Geschichte des Unternehmens ist also eng mit der Politik Danemarks verbunden?

Thoralf Biring: Ja, das kann man so sagen. Aber es ging bald tiber die Landesgrenzen hin-
aus.

Diese Reform, die Abkehr vom Pflegeheim zu ambulanten Wohn- und Versorgungsfor-
men, erweckte internationales Interesse. In den ersten Jahren nach Griindung von exsos
begriifite man mehr als 2000 auslindische Besucher, die sich iiber das ddnische System in-

formierten.

Thoralf Biring, Geschifisf



Zu diesen Besuchern zihlten Minister, Ministerialbeamte der Fachministerien,
Betriebsorganisationen, Wohlfahrtsverbinde, Bauherren und Institutionspersonal
aus dem Gesundheits- und Pflegebereich. Hieraus entstanden Nachfragen und
Anfragen mit dem Ziel konkreter Unterstiitzung bei der Weiterverfolgung der
dinischen Erfahrungen in anderen europiischen Lindern. Wir erkannten friih, dass
es nicht nur darum ging, tiber neue Konzepte zu informieren, sondern diese auch

praktisch umzusetzen.
Wie hat sich exsos seitdem entwickelt?

Thoralf Biring: Zunichst konzentrierten wir uns darauf, das dinische Know-how
zu exportieren. Mit der Zeit entwickelten wir uns von einer halboffentlichen Insti-
tution zu einem privatwirtschaftlichen Unternehmen. Heute steht exsos fiir
"Exchange of Social Systems" und wir haben eine Vielzahl von Pflege-

einrichtungen entwickelt, gebaut und ausgestattet.

Wodurch unterscheidet sich IThr Ansatz von dem anderer Unternehmen in der Bran-
che?

Thoralf Biring: Wir fragen uns von Anfang an, welche Losungen es braucht, damit
iltere Menschen ihren Alltag moglichst selbststindig und zugleich gut begleitet
gestalten konnen. Dabei beziehen wir ein, was sich Seniorinnen und Senioren fiir

ein sicheres, komfortables und wertschitzendes Wohnumfeld wiinschen.

Dann schauen wir auf die Gesetzgebung und dortige Verinderungen. Und wir
bringen die Innovationen im energieeffizienten sowie nachhaltigen und barriere-
freien Bauen ins Spiel und bedenken den gesamten Lebenszyklus eines Hauses. So
gelingt es uns, Lebensriume zu schaffen, die Selbststindigkeit ohne Barrieren, Si-
cherheit und Wohlfithlatmosphire ermdglichen und gleichzeitig effizient betrieben
werden kénnen. Damit setzen wir echte Meilensteine in der Wohn- und Pflege-

branche.

¢¢ Innovativ ist, dass zum Beispiel Gera-Zwotzen

so energieeftizient gebaut wird, dass man von einem

annihernd autarken Haus sprechen kann.

(4

11
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Wir bauen die Landhaus Seniorengemeinschaften, um Men-
schen zu ermdoglichen, in ihrer Heimat zu bleiben. Neben der
Nihe zu Angehérigen und vertrauter Umgebung, schafft das vor
allem Arbeitsplitze, bindet lokale Dienstleister ein und leistet so

einen Beitrag flir den Erhalt der Infrastruktur dieser Gemeinden.

¢¢ Esgehruns um die Schaftung nachhaltiger

Wie wiirden Sie die Wertschopfungskette beschreiben, wie kommt

es von der Idee zur Umsetzung konkret am Standort?

Thoralf Biring: Auf der Grundlage einer sorgfiltigen Bedarfs-,
Wettbewerbs- und Standortsanalyse sowie einer dem Standort
angepassten Betriebskonzeption, erarbeitet exsos mit dem zu-
kiinftigen Betreiber zusammen einen Finanz- und Rentabilitits-
plan. Dies dient dazu, sicherzustellen, dass der Standort den
erforderlichen Bedarf an seniorengerechten Wohn.- und Pflege-
plitzen aufweist, aber auch um die Transparenz und Uberpriif-

barkeit der Finanzplanung zu gewihrleisten.

exsos tibernimmt in seinen Projekten die Verantwortung und

Steuerung der gesamten Wertschopfungskette — von der

wohner:

Bedarfsanalyse bis zur Errichtung und Vermietung des Gebiu-

des.

Was wive ein konkretes Beispiel fiir innovative Entwicklungen
an den Standorten?

Thoralf Biring: Es gibt viele Beispiele. Ein Aspekt ist die Gestal-
tung der Wege innerhalb eines Objektes. Kurze Wege und opti-
mierte Abldufe flir die tiglichen Verrichtungen sind genauso
wichtig, wie bequeme, barrierefreie Zuginge in alle Bereiche
des Hauses. Innovativ ist auch, dass zum Beispiel Gera-Zwotzen
so energieeffizient gebaut wird, dass man von einem annihernd
autarken Haus sprechen kann. Auch der Einbezug der ganzen
Region bei der Planung ist einzigartig.

Werte tiir |die Region, Betreiber und Be-

(Y4

Warum macht das nur exsos? Konnten das andere Unternehmen
nicht ebenso entwickeln?

Thoralf Biring: Theoretisch ja, aber unser Ansatz erfordert eine
spezielle Kombination aus Expertise, Erfahrung und Engage-
ment. Wir haben iiber 35 Jahre lang unsere Produkte in Zusam-
menarbeit mit Betreibern optimiert und verfeinert. Daher tiber-
nehmen wir die volle Verantwortung fiir unsere Projekte mit
einem Weitblick, die nichsten 50 Jahre einbeziehend. Es geht
uns um die Schaffung nachhaltiger Werte fiir die Region, Be-
treiber und Bewohner.

Wie gehen Sie mit den sich dndernden gesetzlichen Anforderun-
gen und technologischen Entwicklungen um?

Thoralf Biring: Wir arbeiten mit technischen Neuerungen, was
man an unseren Hausern sicht. Wir bauen nicht nur die vom
Gesetzgeber geforderten Einzelzimmer, sondern denken auch an
Rollstuhlzimmer und spezielle Pflegebidder. In Bezug auf Ener-
gieeffizienz setzen wir auf PV-Anlagen, Luft-Wasser-
Wirmepumpen und innovative Heiz- und Kihlsysteme. Im
Winter wie im Sommer findet die Temperierung nicht tiber
Heizkorper oder Fubodenheizung, sondern tiber die Decken
und Winde statt. Das schafft im Ergebnis ein Wohlfiihlklima im
Haus und sorgt eben fiir méglichst energieautarke und klimaan-

passungsfihige Gebiude.



exsos investiert also viel Herzblut, um immer auch den technolo-
gisch neuesten Stand in den Pflegeeinvichtungen umzusetzen?

Thoralf Biring: Ja, es ist Teil unseres Markenkerns:
"Verantwortung aus Leidenschaft". Wir sehen es als unsere Auf-
gabe, zertifiziert nachhaltige Einrichtungen zu entwickeln und
umzusetzen. Wir wollen nicht nur auf gesellschattliche Anforde-

rungen reagieren, sondern diese aktiv mitgestalten.

Wie sehen Sie die Zukunft des Wohnens im Alter und
exsos' Rolle darin?

Thoralf Biring: Die Zukunft der Pflege liegt in den Worten
Wiirde, Heimat und Individualitit. Wir verbinden Bediirfnisse
der Region mit wirtschaftlichen Aspekten des Betreibers zum
Wohle der Bewohner. exsos sicht die eigene Rolle darin, konti-
nuierlich innovative Losungen mit Blick auf die nichsten 50
Jahre zu entwickeln und umzusetzen. Dabei wollen wir flexibel
auf gesellschaftliche Verinderungen und technologische Fort-
schritte reagieren, um den Rahmen fiir die groBBtmogliche
Selbststindigkeit und bestmogliche Pflege, wenn sie notwendig

wird, zu ermoglichen.

€ € Wir wollen nicht nur auf, gesellschaftliche

Anforderungen reagieren, sondern diese

aktiv mitgestalten.

¢¢

X

exXS0S

exchange of social systems
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Fertiggestellte Projekte seit 1988 s.osommen

1989

Kobe, Japan

Mandat fiir die Entwick-
lung eines Betreiberkon-
zepts fiir Service-Wohnen

2002
Ballyleague, Irland

Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 58 Pflegeplitzen
und Tagesptlege

2019

Tiefenort, Thiiringen
Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 76 Pfegeplitzen

1991

Prag, Tschechische
Republik

Griindung eines Techno-
logie-Zentrums fiir die
Entwicklung von Assis-
tenz-Systemen und Hilfs-
mitteln fiir Menschen mit
Behinderungen

2002

Essingen,
Baden-Wiirttemberg
Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 25 Plegeplitzen,
Tagespflege fiir 3 Gaste
und 11 Apartments fiir
Betreutes Wohnen - Mo-
dell-Projekt fiir das Land
Baden-Wiirttemberg

2020
Ballistidt, Thiiringen

Bau einer exsos48
Seniorenwohngemeinschaft

1992
Vejle, Ddinemark

Griindung einer Estni-
schen Einrichtung fiir
Manager-Trainings

2002
Lanesborough, Irland

Bau emner Pflegeeinrich-
tung mit 58 Pflegeplitzen
und Tagespflege

2021

Grofengottern,
Thiiringen

Bau einer exsos48
Seniorenwohngemeinschatt

1993
Tallin, Estland

Griindung eines Techno-
logie-Zentrums fiir die
Entwicklung von Assistenz
-Systemen und Hilfsmit-
teln fiir Menschen mit
Behinderungen

2003

Mogglingen,
Baden-Wiirttemberg
Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 24 Pfegeplitzen
und Tagespflege fiir 3
Giste - Modell-Projekt fiir
das Land Baden-
Wiirttemberg

2022

Rastenberg,

Thiiringen

Bau einer exsos48
Seniorenwohngemeinschaft

1994
Gerbstedt,
Sachsen-Anhalt

Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 84 Pfegeplitzen

2005
Gotha, Thiiringen

Bau einer Pflegeeinrich-
tung nmut 190 Pflegeplitzen

2022
Berlstedt, Thiiringen

Bau einer exsos48
Seniorenwohngemeinschatt

1995

Lettewitz,
Sachsen-Anhalt

Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 84 Pllegeplitzen

2006
Alfaz del Pi, Spanien

DBau von 154 Apartments
fiir Betreutes Wohnen und
eines Veranstaltungszent-
rums

2022
Ebeleben, Thiiringen

DBau einer exsos48
Seniorenwohngemeinschaft

1996

Gorlitz, Sachsen
Bau von 54 behinderten-
gerechten Wohnungen
mit angegliedertem
Veranstaltungszentrum

2007

Santa Pola, Spanien
Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 89 Pflegeplitzen

2023
Gropbreitenbach,
Thiiringen

Bau einer exsos48
Seniorenwohngemeinschatt



1996

Bammental,
Baden-Wiirttemberg
Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 48 Pflegeplitzen,
Tagespflege fiir 12 Giste
und 25 Apartments fiir
Betreutes Wohnen

2008
Gotha, Thiiringen

Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 44 Pflegeplitzen,
und 5 Apartments fiir
Betreutes Wohnen

2023

Behringen,

Thiiringen

Bau einer exsos48
Seniorenwohngemeinschatt

1997
Gotha, Thiiringen

Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 106 Pllegeplitzen
und Tagespflege fiir 12
Gaste - Modell-Projekt
"Kostengiinstig Bauen" fiir
das Land Thiiringen

2011
Wutha-Farnroda,
Thiiringen

Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 89 Phegeplitzen

Elxleben,

Thiiringen

Bau einer exsos55
Seniorenwohngemeinschaft

1997

Heubach,
Baden-Wiirttemberg
Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 48 Pflegeplitzen
und Tagespflege fiir 3
Giste - Modell-Projeke fiir
das Land Baden-
Wiirttemberg

2013

Weissensee,
Thiiringen

Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 52 Pflegeplitzen

2023

Polzig,

Thiirvingen

Bau einer exsos55
Seniorenwohngemeinschaft

1998

Karlsruhe,

Baden-Wiirttemberg
Bau von 43 Apartments

fiir Betreutes Wohnen in
der Karlsruher Innenstadt

2015

Jena, Thiiringen

Bau eines Senioren-
Zentrums mit 132 Pfege-
platzen, 11 Apartments fiir
Betreutes Wohnen und
cine Tagespflege fiir 12
Gaste

2024

Isseroda, Thiiringen
Schkolen, Thiiringen
Milda, Thiivingen
Teistungen, Thiiringen
Helmershausen, Thiiringen

1998
Istanbul, Tiirkei

Bau eines Pflegezentrums
mit 120 Pflegeplitzen,
Tagespflege, Reha-
Abteilung, Arztpraxen und
Physiotherapiepraxis

2017
Schmalkalden,
Thiiringen

Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 80 Pflegeplitzen

Bau von exsos55 Seniorenwohngemeinschaften

1999

Bobingen,

Baden-Wiirttemberg
Bau einer Pflegeeinrich-
tung mit 28 Pllegeplitzen,
Tagespflege fiir 3 Giste
und 11 Apartments fiir
Betreutes Wohnen - Mo-
dell-Projekt fiir das Land
Baden-Wiirttemberg

2017
Neubrandenburg,
Mecklenburg-

Vorpommern

Bau eines Senioren-
Centrums mit 120 Pflege-
platzen, Apartments fiir
Betreutes Wohnen, Tages-
ptlege und einem Kinder-
garten

eXSO0S

exchange of social systems

2002
Giiterfelde,
Brandenburg

Bau einer
PAegeeinrichtung mit
78 Plegeplitzen

2017
Walschleben,
Thiiringen

Bau emner Pflegeein-
richtung mit

89 PHlegeplatzen

Im _Jahr 2025 fertiggestellte Projekte:

o Alperstedt, Thiiringen
o Wolkramshausen, Thiiringen

e Themar, Thiiringen
Bau von exsos55 Seniorenwohngemeinschaften
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Uber 130 Residenzen
14 Residenz-Hotels
Mehr als 40 Jahre Pflegekompetenz

Mehr als 18.500 Pflegeplitze

U

Mehr als 12.500 Mitarbeiter in der Pflege
Eigene Ausbildungsakademie

Deutschlandweit einer der fithrenden privaten Anbieter
in der Altenpflegebranche

rund 4.000 Platze im Bereich Betreutes Wohnen




Die Victor's Standorte im Uberblick

Mecklenburg-Vorpommern

Anklam e

Brandenburg
Biesenthal e
Cottbus 2e
Deulowitz e
Joachimsthal e
Kleinmachnow 2e

Berlin
Berlin 8e 2¢ 10

Sachsen-Anhalt
Arneburg e

Bad Bibra e
Magdeburg e

Nordrhein-Westfalen ____ Schleswig-Holstein £
Bonn e Barmstedt o l,; ] '
Diilmene 8 .
Dusseldorf Hamburg Vit &
Duisburg-Rheinhausen o Hamburg 3¢ Schleswig-
Erkelenz Z - == H".'S'e’” \ Mecklenburg-
Eschweiler e Niedersachsen i =7 Vorgommergn
Gummersbachse e Bad Pyrmont e » i A
Ratingen e Gottingen 3¢ @ Bremen
Solingen Hannover-Laatzen e« ] 7
Osnabriick » Niedersachsen :
Hessen G = Hendgeer
Rheinland-Pfalz Bad Hersfeld e« P
Bad Bergzabern e Biblis e " - ,
Bad Kreuznach Ehringshausen Norarieine L \ sachsen-annalt
Bad Sobernheim 2e Grasellenbach e ~ Westfalen o J 2 A i L S
Cochem-Sehl = Kassel ¢ ‘Dgsseldor' ¢ ) Lz ’C“V\ 5 7—.: . ‘ Sachseny
Dahne Morlenbach e i = [P3S o~ | 7\ Dresd
Florsheim-Dalsheim o « Philippsthal » e o AR Hessen e e P o :
Frankenthal e« Schenklengsfeld o Ta o % ®Thivkges: (>
|dar-Oberstein Solmse S ! T Al
Lahnstein e Ulrichstein e ‘ o Wesbaden :
Landau \_Rheinland- Malnz“ 1
Lauterecken e Saarland ) Plaiz g ** s
Mainz e Dudweiler e L T e .
Mutterstadt o Homburg 3« 1+ e e o & 3
Neuhofen Kirkel o saarbricken~ o | 2 :
Obrigheim e Losheime= P ow e \ Bayern .
Pirmasens 2e 1¢ Nohfelden Bostalsee ‘ e {,‘,-
Worms 2e Perl-Nennig » - =
Quierschied 1e 2¢ g s Sty
Saarbriicken 2¢ (e 1 Miinchen
Saarlouis e o J . L
Baden-Wiirttemberg G N A - ~or|
Bietigheim-Bissingen e Limbach e ‘
Briihl e Mannheim e
Freiburg 2e 1e Pforzheimee
Friedenweiler e » Radolfzell » R ‘
Heilbronn 2e 1s Ulmes V o (
Heilbronn-Sontheim e Waghéusel l

Leimenes

|_ Sachsen

Chemnitz 2e
Dresden 3e
GroBrohrsdorf e
Leipzigee
Plauene

Bayern

Bad Aibling e »
Bissingen e
Friedberg e
Kempten e
Miinchen
Niirnberg 2
Oberau e«
Ruhpolding e«
Straubing «

Weichs-Ebersbach e

Wirsberg e
Worth/Donau e

_ Thiiringen Ichtershausen e
Alperstedt e Isseroda e
Arnstadt e Kolleda e
Berlstedt e Leinefelde 2¢
Buttstadt e Milda e
Deunae Polzig e
Elxlebene Schkélen e
Erfurtee Sémmerda e
Geraee Teistungen e«
Grafenrodae  Themare
Helmers- WeiBenborn-
hausen e Liderode »
Herges- Wolkrams-
Hallenberge  hausene
Hohenleuben e

# 14 Victor's Residenz-Hotels
® 136 Senioreneinrichtungen folgender Marken:
- Azurit
- Best Care
- Gesundheits- und Pflegezentrum Anklam
- Medicus Gesundheitszentrum
- Medicus Tagespflege Homburg
- Park Residenz Wohnstift Bad Pyrmont
« Pro Seniore
- Residenz Ambiente
- Residenz Losheim am See
- Seniorenresidenz Felkebad
- Seniorenresidenz Friedrichsau
- Seniorenwohnpark Am Erbach
- Seniorenwohnpark Lauterecken
- Seniorenwohnen Schiitte-Lanz-Park
- SenVital

- Tagespfilege Ichtershausen
- Victor's Residenz Margarethenhof

- Victor's Residenz
- Wohnstift Freiburg

© 20 Ambulante Dienste

© 3 Fachschulen:
- EFSA, Europaische Fachschule fir Pflege
-EFPE ische F: filr Podologi
« Pro Seniore Fachschule fiir Pflege

® Landeshauptstadte

Marz 2025
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Landhaus — Gut Leben 1im Alter

Referenzobjekt Landhaus Elxlebener Hof

18

Schones Landhausleben

Die Landhiuser vereinen Tradition, Innovation und Nachhaltigkeit. In ruhiger, idyllischer
Natur gelegen, zeichnen sie sich durch ihr wohnliches Ambiente im hellen, natiirlichen
Landhausstil aus, dass zum Wohlbefinden beitrigt. Jedes Haus verfligt iber einen sonnigen
Innenhof als "Herzsttick" und ein Café mit Terrasse im Erdgeschoss. Die Einzel- oder Part-

nerwohnriume sind komfortabel eingerichtet und mit WLAN und Smart-TV ausgestattet.

Zuhause in der Gemeinde

Die Landhauser schaffen einen Ort, an dem sich Bewohner, Angehorige, Mitarbeiter und
Gemeindemitglieder wohlfiihlen und zusammenkommen. Alle Landhiuser haben einen
Innenhof mit Café, der bei jedem Wetter zum Verweilen einliddt. Das lockt auch die Men-
schen aus dem Ort, deren Moglichkeiten, sich zum Kaffee und Kuchen zu treffen, sonst oft
eingeschrinkt sind. So gelingt die Integration in die 6rtliche Gemeinschaft sehr gut. Vielfilti-
ge Veranstaltungen und Feste fordern dariiber hinaus aktiv den Austausch zwischen Jung und
Alt.

1. Berlstedt 5. Milda
2. Elxleben 6. Schkolen
3. Polzig 7. Teistungen
@TEISTUNGEN 4. Isseroda 8. Helmershausen
9. Alperstedt
WOLKRAMSHAUSEN 10. Wolkramshausen

11. Themar | August 2025

ALPERSTEDT 9 BERLSTEDT e

e S%D SCHKOLEN gPOLzm
1SS A
o

ELXLEBEN MILDA

F?\,*,\F%AUSEN &

THEMAR

Nachhaltigkeit ist Prinzip

Die nachhaltigen Holzhduser entsprechen einer der hochsten Energieeffizienzstufen. Auler-
dem wird auf erneuerbare Energien gesetzt. Der Nachhaltigkeitsgedanke setzt sich auch aut’
der Speisekarte fort: es gibt regionale und saisonale Produkte. Das Personal nutzt eine digi-
tale Pflegesoftware, die viele Prozesse beschleunigt und viel mehr Freiraum und Zeit fiir die

Pflege und Beschiftigung der Senioren zulisst.

Professionelle Pflege mit Herz

Im Mittelpunkt der Arbeit im Landhaus steht die individuelle, liebevolle Betreuung der
Bewohner. Angeboten wird die Langzeitpflege flir alle Pflegegrade sowie Kurzzeitpflege
und Verhinderungspflege. Multiprofessionelle Fachkrifteteams arbeiten eng mit ortlichen
Arzten und Kliniken zusammen, um eine optimale medizinische Versorgung zu gewihrleis-
ten. Dabei wird besonders Wert auf die Forderung von Eigenstindigkeit und Vitalitit ge-
legt, damit die Bewohner lange agil und so selbstbestimmt wie moglich bleiben.



Sanbbaug “her zur Kompetenzentwicklung und Gestalter des

GERAER HOF 'i& ol 1ents. Menschen zu quahnmenn fur dlC \rbeit mit

1 atul\ep und zu entwickeln, das st tu1 un
Herzensan(rclcﬂﬁnhelt T~

]

[

Birgit Winte tglied der G tsl i t'
Zahlen und Fakten der Landhaus Seniorenwohngemeinschaften g LAl M g = ecciraf N - oup

Teil der Victor's Group

11 Standorte bereits realisiert
Weitere Standorte im Bau oder in der Planung

Komfortables Leben in modernen, umweltschonenden (Holz-)Hiusern

L

Spezialisiert auf die familidre und herzliche Pflege

Referenzobjekt Landhaus Polziger Hof

Exzellenz in der Pflege ° Stilvolle und komfortable Apartments: Unsere Riume vereinen Komfort und
Als eines der grofBten privaten Pflegeunternehmen in Deutschland setzt Victor's neue Mal3- Asthetik fiir ein angenehmes Lebensumfeld.

ibe in der Branche: L . . . . . .
stibe in der Branche ° Einzigartige Pflegekonzepte: Wir entwickeln innovative Ansitze, die auf die indivi-

duellen Bediirfnisse unserer Bewohner zugeschnitten sind.
° Herzliche und hochqualitative Pflege: Unsere Kommunikationskultur und die sorg-

filtige Auswahl unseres Pflegepersonals garantieren eine warmherzige und professio-

nelle Betreuung, Verantwortungsbewusst und aktiv fiir Senioren und Pflegepersonal

° Internationales Recruiting: Wir suchen weltweit nach den besten Pflegefachkriften, In Seminaren und Workshops flir Mitarbeiter greifen wir aktuelle Themen und Herausfor-
um unseren Senioren die bestmdgliche Plege zu bieten. derungen im Alltag auf. Das schirft und erweitert stetig die Kompetenzen. Unsere Werte

° Eigene Aus- und Weiterbildungsakademie: Kontinuierliche Fortbildung unseres und Haltung findet sich damit sowohl gegentiber unseren Senioren wie auch unseren Pflege-
Personals sichert hochste Qualititsstandards. kriften wieder: Wir fordern Menschen. Als zukunftsgerichtetes und verantwortungsbewuss-

° Wiirdevoller Umgang: Wir setzen neue Mafstibe fiir einen respektvollen und wiir- tes Unternehmen bieten wir allen Menschen, die mit uns arbeiten und leben, eine sehr gute
devollen Umgang mit unseren Bewohnern. Perspektive.
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exsos & Victor's Landhaus Seniorenwohngemeinschatten
Eine Partnerschatt, die Malstabe setzt

., Unser Erfolgsrezept ist simpel und wird trotzdem als besonders wahrgenommen: Wir begegnen allen Betei-
ligten auf Augenhdhe. Von den Senioren iiber unsere Mitarbeiter bis hin zu den Gemeinden - wir horen zu,
wir verstehen die Bediirfnisse und setzen sie um. Das Ergebnis sind Objekte, die von den Gemeinden nicht

nur akzeptiert, sondern ausdriicklich gewiinscht werden.

Auf unsere Stirken vertrauen, heilit zu profitieren!

exsos hat tiber 35 Jahre Erfahrung in der Konzeption, Umsetzung und Weiterentwicklung von Pflegeimmobi-
lien und daraus ein optimiertes Produkt entwickelt, welches an vielen Standorten bereits durch uns realisiert
wurde und erfolgreich betrieben wird. Dieser Konzeptbau, der das Landhaus-Gebiude mit dem Pflegekonzept
verbindet, entsteht auch in Gera-Zwotzen. Gemeinsam mit Victor's Landhaus Seniorenwohngemeinschaften
findet sich am Markt nirgends soviel Know-how aus deutscher Hand.

Sicherheit fiir den Kaufer

Die Verbindung der beiden fiihrenden und hochspezialisierten Akteure der Branche, exsos und Victor's Land-
haus Seniorenwohngemeinschaften, vereint die Expertise eines renommierten Betreibers mit der eines erfahre-
nen Projektentwicklers. exsos garantiert den Einsatz nachhaltiger Materialien flir den Bau, setzt modernste
Vertahren ein und sorgt auch nach der Schliisseliibergabe fiir einen Top-Zustand der Immobilie — wir nennen
diese Qualititsauszeichnung cared4byexsos.™

Aus Verantwortung und Leidenschaft

Die Landhaus Seniorenwohngemeinschaften begeistern die Fachkrifte in der Pflege, die sich in diesen Hiusern
so wohl fiihlen wie die Bewohner. Ein wichtiger Vorteil des Konzepts ist die Gleichartigkeit jedes Landhauses,

denn damit kennen sich die Mitarbeiter, von anderen Standorten kommend, vom ersten Tag perfekt aus. Mit

E— ausreichend Pflegekriften wird Gera-Zwotzen sofort ausgelastet, denn der Pflegeschliissel stimmt. Hinzu kom-
- ‘\ men die Finanzkraft und Bonitit zweier erfahrener Marktftihrer, die den Investoren im gesamten Projekt Si-
§ : = cherheit geben.
1 cared4byexsos = exsos betreut jedes Gebiude, auch nach dessen Fertigstellung, mit der gleichen Sorgfalt und Hingabe, als wire es ihr Eigen-
\ tum.
RéYsr611zobjckt Landhaus Elxlebener Hof



[hr Engagement und Gewinn = Eine bessere Wohn- und
Pflegesituation fiir Alle! Werden Sie Téil der Losung!

Beste Pflege im Betreuten Wohnen

Im Zuge der Bedarfsanalyse hat sich deutlich gezeigt: Es gibt eine stetig wachsende Gruppe ilte-
rer Menschen, die zwar noch mobil und weitgehend selbststindig sind, aber weder tiber ein
stabiles familidres Umfeld noch tiber eine altersgerechte Wohnform verfiigen. Genau hier setzt
das Konzept des Betreuten Wohnens in Gera-Zwdtzen an.

Mit dem neuen Betreuten Wohnen im Landhaus entsteht in direkter Nihe zur bestehenden s‘“mhaug
Pflegeeinrichtung ein Ort, der auf diese Bediirfnisse zugeschnitten ist. Die Bewohner leben ei-
genstindig in ihren eigenen vier Winden, kénnen aber gleichzeitig auf ein verlissliches Netz an

Betreuung und Unterstiitzung zurtickgreifen — bei Bedarf auch kurzfristig.

Die riumliche Nihe zur Pflegeeinrichtung schatft wertvolle Synergien: Die pflegerische Infra-
struktur ist bereits vorhanden und wird durch das Landhaus-Team von Victor’s verantwortungs-

voll betrieben. So ist es moglich, ein kontinuierliches Unterstiitzungsniveau sicherzustellen —

. L. L . . . . Referenzobjekt Landhaus Elxlebener Hof
ohne dass ein vollstindiger Umzug notig wird, sollte sich der Gesundheitszustand verindern. =, .

Die Bewohner des betreuten Wohnens profitieren von vielfiltigen Serviceleistungen wie wo-

chentlicher Apartmentreinigung und einem abwechslungsreichen Veranstaltungs- und Freizeitan-

gebot sowie Sicherheit durch 24h Notruf. Dartiber hinaus konnen Dienstleistungen wie Haus- C]]QHC@H deCb [[21’6 [H Vé‘StI't']'OH .

meisterservice, Wischeservice, Speisenversorgung dazu gebucht werden.

=  Wir erreichen eine Entspannung durch seniorenge-
rechte Wohnungen auf dem regionalen Markt.
‘ ‘ =  Wir sorgen flir unsere Familien und unsere ilteren

Um dem enormen Bedarf der nichsten Jahre entgegenzuwirken, ist es unablissig, alle mogli- Mitmenschen.

chen Finanzierungsquellen der Privatwirtschaft wie etwa Kapitalanleger zu mobilisieren. = Wir sorgen vorausschauend fuir die Umwelt.
‘ ‘ =  Wir arbeiten an der gesellschaftlichen Aufgabe des
Thoralf Biring, Geschdftsfiihrer exsos GmbH demograﬁschen Wandels.
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Synergien sinnvoll nutzen — gemeinsam stark

———

T
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Unverbindlict 7 ! C ierung e 30 attung : 0
Das Betreute Wohnen in Gera-Zwotzen profitiert von der unmittelbaren Nihe zur vollstationi- Die Verkntipfung beider Hiuser stirkt die wirtschaftliche Effizienz und Betriebssicherheit. Diese
ren Pflegeeinrichtung. Diese enge Nachbarschaft ermdglicht es, Ressourcen gemeinsam zu nut- synergetische Nutzung ermdglicht eine kostenettiziente und flexible Versorgung, die gleichzeitig
zen — sowohl flir die Bewohner als auch fiir das Pflegepersonal. Die Menschen im Betreuten die Qualitit der Betreuung erhdht.
Wohnen flihren ein eigenstindiges Leben, kénnen jedoch jederzeit auf unterstiitzende Angebote
zugreifen, wie das Café, den Friseursalon oder das Pflegebad der angrenzenden Pflegeeinrich- Das Betreute Wohnen im Landhaus ist somit weit mehr als nur ein modernes Gebiude — es ist ein
tung. Diese Einrichtungen stehen auch den Bewohnern des Betreuten Wohnens offen und f6r- zentraler Bestandteil eines integrierten Versorgungskonzepts, das auf die unterschiedlichen Bediirf-
dern den Austausch sowie die Lebensqualitit. nisse dlterer Menschen zugeschnitten ist. Dank der Nihe zur Pflegeeinrichtung kénnen die Be-
wohner ein selbstbestimmtes Leben flihren, wahrend sie stets im vertrauten Umfeld bleiben. Sollte

Fiir viele Senioren ist es entscheidend, nicht auf soziale Einbindung und Betreuung verzichten der Unterstiitzungsbedarf steigen, ist Hilfe jederzeit in unmittelbarer Nihe verfligbar. So entsteht
zu miissen. Auch flir Angehorige ist diese Nihe zur Pflegeeinrichtung ein beruhigendes Signal, ein Ort, an dem Betreuung, Pflege und Wohnkomfort ideal miteinander kombiniert werden.

da Hilfe bei Bedarf schnell und unkompliziert verftigbar ist.
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Landbhaus

GERAER HOF
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Durch die direckte Anbindung an die Pflegeeinrichtung entsteht ein reibungsloses Versorgungskon-
zept — effizient, sicher und zukunftsorientiert. Unsere Hiuser greifen ineinander — betreutes Woh-
nen.und-Pflegeeinrichtung erganzen sich ideal. So entstehen echte Synergien fiir Bewohner,ﬂ_Ange—-_—_v_-_-f
horige und Mitarbeitende. { —

|

Chantal Ostermann, Geschiftsleitung Victor’s Groupgi ‘ ‘

Unverbindli icrung aus S Illust’;“n Kaufpry
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Landhaus

GERAER HOF

Investieren
1n Betreutes Wohnen

Das erarbeitete Geld sicher und renditestark anzulegen, ist der Wunsch vieler Menschen in Deutschland, auch und

gerade in Zeiten unsicherer Mirkte und instabiler Renditen und Zinsen.

In der Betrachtung unterschiedlicher Anlageformen wie Aktien, den Kryptomarkt oder Sachwerte wie Gemilde, ist

die Immobilie bestandig und eine der nachhaltigsten und wertstabilsten Investitionsarten.

Etwa die Hilfte des Privatvermogens der Deutschen ist deshalb heute in Immobilien angelegt. Die demografischen
Entwicklungen bringen Veranderungen der Stidte in den kommenden Jahrzehnten mit sich, was u.a. Einfluss auf die
Vermietungsmoglichkeiten, die Steuern und Renditen nehmen wird. Lage und Nutzungskonzepte werden dann alles-

entscheidende Faktoren auf dem Immobilienmarkt und fiir die Entwicklung des eingesetzten Kapitals.

Betreutes Wohnen bietet daher eine willkommene Anlageform, denn sie sind demografiebasiert sichere und dulerst
rentable Anlagen.




Risikoarm mit geringem
Verwaltungsaufwand

Kapitalanlagen mit sozialem Anspruch in Form von Investments in Betreutes Wohnen
sind ein wirklicher Wachstumsmarkt. Sie zeigen, dass finanzielle Rendite und gesellschaftlicher

Nutzen Hand in Hand gehen kénnen.

Das Investment in Betreutes Wohnen ist nicht nur ein Gewinn fiir die Investoren, sondern auch
ein Beitrag zur Losung eines dringenden gesellschaftlichen Problems: Bereits heute ist die Nachfra-
ge nach Betreutem Wohnen héher als das Angebot.

Mit dem Fokus auf die Qualitit der Versorgung der Pflegebediirftigen, das Schaften attraktiver
Arbeitsplitze fiir das Pflegepersonal und einer energieeffizienten Bauart ist dies das grofte
Win-Win-Angebot, das der Kapitalmarkt zur Férderung der Generationengerechtigkeit und des
sozialen Investments zur Verfligung stellt — und dabei risikoarm und mit dem demografischen
Wandel wertsteigernd.

Wihrend frither die Investition in Seniorenimmobilien nur GrofBanlegern oder Immobilienfonds
vorbehalten waren, wurde durch die Schaffung von Teileigentum nach dem Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) dieser Markt auch fiir Klein-/ oder Erstanleger geoffnet. Risikoarm mit langfristigen
Mietvertrigen und Wertsicherungsklauseln bietet diese Art der Immobilieninvestition eine sichere

und verwaltungsarme Anlageform mit sehr guten Zukunftsaussichten.

Kapitalanlage in einen Wachstumsmarkt

mit sozialem Anspruch




Argumente fiir die Investition 1n
Betreutes Wohnen

Der Kauf einer Immobilie des Betreuten Wohnens bietet Thnen viele Vorteile und ist eine sehr gute Alternati-
ve zu konventionellen Anlageformen, die oftmals sehr risikoreich oder renditeschwach sind.

Attraktive Mieteinnahmen

Die Mietrenditen beim Erwerb einer Immobilie des Betreuten Wohnens sind im Ver-

gleich zu vielen anderen Immobilieninvestitionen mit 3,20 % tiberdurchschnittlich.

Langfristiger Mietvertrag

Es handelt sich um einen langfristigen Mietvertrag, der tiber 20 Jahre abgeschlossen ist.
Dariiber hinaus bestehen zwei weitere Verlingerungsoptionen von jeweils 5 Jahren.
Eine zeitintensive Mietersuche etc. entfillt entsprechend.

Mietsicherheit

Sie erhalten Thre Mieteinnahmen auch bei Leerstand der Einheiten des Betreuten Woh-
nens. Dadurch haben Sie Planungssicherheit und miissen keine Mietausfille erwarten,

die bei anderen Immobilieninvestitionen ein gewisses Risiko darstellen.




CRORONONO

Geringer Verwaltungsaufwand

Der kompetente Verwalter kiimmert sich um die monatliche Auszahlung
der Miete, der Erstellung der Nebenkostenabrechnung etc. Die Kiufer
erhalten monatlich Thre Miete tiberwiesen und brauchen sich praktisch

um nichts zu kiimmern.

Grundbuchliche Absicherung

Sie konnen die Immobilie vererben, verschenken, beleihen oder verkau-
fen. So erhalten Sie die Flexibilitit, die Thnen bei anderen langfristigen

Anlageformen oftmals vollig fehlt.

Indexierte Mietvertrige

Automatische Erhohung der Miete bei Inflation durch eine entsprechen-
de Wertsicherungsklausel im Mietvertrag. Der Mietvertrag beinhaltet
zwecks Inflationsausgleich eine Indexierung und folgt zu 65 % der Steige-
rung des Verbraucherpreisindexes.

Instandhaltung

Der Betreiber ist fiir einen wesentlichen Teil der Instandhaltung im Ge-

biude verantwortlich

Bevorzugtes Belegungsrecht

Sollten Sie oder Thre Angehorige einen Pflegeplatz oder eine Einheit des
Betreuten Wohnens bendtigen, so werden Sie hier bevorzugt behandelt.

® 60 6 O

Solide Neubauten

Das von der Deutsche Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB) zerti-
fizierten Gebaude des Betreuten Wohnens wird auf wird auf hochsten
Qualititsstandards und nach den neuesten Erkenntnissen errichtet. Dies
ermoglicht ein hoch effizientes Betreiben und bietet die bestmégliche Vo-
raussetzung einer wertstabilen Kapitalanlage.

Komjunkturunabhingiger Wachstumsmarkt der Zukunft

Schon heute kann vielerorts der Bedarf an Pflegeplitzen und an Einheiten
des Betreuten Wohnens nicht mehr gedeckt werden. Die Wartelisten der
einzelnen Einrichtungen werden immer linger. Die demografische Ent-

wicklung wird in den nichsten Jahren diese Tendenzen noch verschirfen.

Steuerliche Vorteile durch Abschreibungen

Ein Teil der Investition kénnen entsprechend bei Ihrer Einkommensteuer
angesetzt werden. Gerade bei hohen zu versteuernden Einkommen ein
nicht zu unterschitzender Faktor.

Zinsverbilligtes Darlehen tiber die staatliche KfW-Bank

Aufgrund der hohen Energieeffizienz als klimafreundlicher Neubau koén-

nen Sie ein zinsverbilligtes Darlehen bei der KfW-Bank beantragen!

Landhaug
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Instandhaltungskosten

Betreutes Wohnen: Geringe Instandhaltungskosten fiir den Eigentiimer, da
der Betreiber fiir einen wesentlichen Teil der Instandhaltung im Gebiude
verantwortlich ist.

Eigentumswohnung: Der Eigentiimer kann nur einen kleinen Teil der In-

standhaltungskosten auf den Mieter tibertragen.

Standort

Betreutes Wohnen: Eine professionell erstellte Standortanalyse bildet die
Grundlage fiir die Projektentwicklung.

Eigentumswohnung: Meistens wird die Standortwahl nach personlichen
und subjektiven Entscheidungskriterien, ohne jegliche weitere Analyse
getroffen.




Zukunfttsaussichten

*

Betreutes Wohnen: Ausgezeichnete Zukunftsaussichten durch die demografi-
sche Entwicklung und einen dadurch steigenden Pflegeplatzbedarf.

Eigentumswohnung: Unsichere Zukunftsaussichten aufgrund staatlicher Ein-
griffe (z.B. Mietpreisbremse etc). Dariiber hinaus grole Abhingigkeit von den
oft nicht abschitzbaren Standortentwicklungen der Immobilie.

Verwaltungsaufwand

*

Betreutes Wohnen: Wenig Arbeit, denn die Verwaltung tibernimmt groten-

teils alle Aufgaben. Keine Mietersuche aufgrund langfristiger Mietvertrige.

Eigentumswohnung: Hoher Arbeitsaufwand mit zusitzlichen Kosten durch
Mietersuche, Erstellung von Nebenkostenabrechnungen, Organisation von

Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten.

Eigennutzung

Betreutes Wohnen: Sie als Eigenttimer erhalten ein bevorzugtes Belegungs-

recht, wenn Sie oder einer Threr Angehdrigen pflegebediirftig werden.

Eigentumswohnung: Eigenbedarfskiindigung notwendig, die schlimmstenfalls
gerichtlich geltend gemacht werden muss.
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Immobilien des Betreuten Wohnens

als Teil der Altersvorsorge

Die Renten sind sicher?

Der vielzitierte Satz unseres damaligen Bundesministers flir Arbeit und Sozialordnung, Dr. Norbert Bliim,

wird sich leider fuir unsere und die kommenden Generationen nicht mehr bewahrheiten.

Rechtzeitig vorsorgen

Ohne eine private Altersvorsorge werden die meisten Berufstitigen im Alter zu wenig Geld zur Verfii-
gung haben, um ihren Lebensstandard der vergangenen Jahre aufrecht zu erhalten und sorgentrei zu ge-
stalten. Die gesetzliche Rente reicht nicht aus, daher ist es wichtig, sich schon frithzeitig tiber die eigene

Altersvorsoge Gedanken zu machen.

Betreutes Wohnen als Baustein fiir Ihre Altersvorsorge

Immobilien des Betreuen Wohnens sind eine interessante Option, finanziell fiir das Alter vorzusorgen.
Dabei ist es erstmal egal, ob Sie die Immobilie finanzieren oder aus Eigenmitteln erwerben, denn mit den
langfristig gesicherten Mieteinahmen kénnen potentielle Immobiliendarlehen abbezahlt werden und die-

nen im Rentenalter als entsprechende Altersvorsorge bzw. zweite Rente.

Dabei bieten gerade Immobilien des Betreuten Wohnens viele Vorteile, die andere Vorsorgemodelle
nicht oder nur bedingt bieten, was ein Grund ist, warum zunehmend mehr Ruhestandsplaner zu einer

entsprechenden Investition raten.
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Eine Investition in eine Immobilie des Betreuten Wohnens als Altersvorsor-
ge bietet Thnen eine hochstmégliche Flexibilitit, denn es handelt sich um
einen Sachwert, der bei finanziellen Engpissen verkauft werden kann.
Ebenso kann die Immobilie vererbt werden, was bei anderen Altersvorsor-
gemodellen nicht oder nur bedingt der Fall ist. Auch eine Beleihung ist
durch die Grundbucheintragung darstellbar.

Das Investment ist nicht an den wechselhaften Kapitalmarkt gebunden, was
die Unabhingigkeit von Geldwertschwankungen sichert und dariiber hinaus
Planungssicherheit aufgrund langfristiger Mietvertrige verleiht. Das schafft
Sicherheiten, die fiir die Altersvorsorge unerlisslich sind. Gerade in Zeiten
von unberechenbaren Finanzmirkten macht die Immobilie des Betreuten
Wohnens zu einem zukunftsweisenden Investment.

Durch indexierte Mietvertrige besteht ein Schutz vor Inflation, da die Mie-
te eine entsprechende Anpassung erfihrt. Eine Immobilie des Betreuten
Wohnens bietet unter diesem Gesichtspunkt ein héchstmogliches Mal an
Sicherheit. Auch andere Risikofaktoren wie z.B. Mietausfallwagnis beim
Erwerb einer klassischen Eigentumswohnung fallen bei Immobilien des
Betreuten Wohnens weg.

Immobilien des Betreuten Wohnens bieten mit Renditen von ca. 3,2 %
tiberdurchschnittliche Renditemoglichkeiten. Da die Mietvertrige dariiber
hinaus tiber Laufzeiten von meistens 20 Jahren oder mehr abgeschlossen
werden, sind die hohe Renditen auch iiber eine lange Zeit gesichert. Und
da man sich in einem Zukunfts- und Wachstumsmarkt befindet, profitieren

Investoren nachhaltig.

Lanbhaus

GERAER HOF

N

Es handelt sich um eine Vorsorgeform, die mit sehr wenig Aufwand einher

geht. Die Mieten werden regelmiBig durch den Verwalter tiberwiesen. Sie

miissen sich um nichts kiimmern.
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Kautabwicklung einer Immobilie des

Betreuten Wohnens




Der Verkaufsprozess
1m Detail

Der weitere Ablaut

Beratung

durch unsere

Vertriebsmitarbeiter

gef. Klarung der

q

Finanzierung

Eintragung
Auflassungs-
vormerkung

Abnahme und
Ubergabe

10

2

Entscheidung
fir ein Projekt und eine
Wohneinheit

5

Versand

Kaufvertragsentwurf
Beginn der 14-Tages-Frist

Zahlung des
Kaufpreises nach
Baufortschritt

11

ggt. Beginn
Pre-Opening-Phase

Reservierung
Threr Wunsch-

immobilie

Notartermin
und Beurkundung

Eigentums-
umschreibung

im Grundbuch

12

Beginn der
Mietzahlungen
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DAS OBJEKT
IM DETAIL

Haftungs- und Angabenvorbehalt

Die genannten Angaben erheben keinerlei Anspruch auf Vollstindigkeit und sind nicht bindend.
Es gelten ausschlieflich die Angaben in den notariellen (Bezugs-) Urkunden und Vertrigen. Stand:
Juli 2025

"® Normale Berechnung einer Standardverzinsung ohne Berticksichtigung weiterer Einflussfakto-
ren, wie Zinseszinsvorteile, Wertsteigerungen bzw. Wertkorrekturen etc. Kosten der Mietverwal-
tung, WEG-Verwaltung und Instandhaltungsriicklage sind nicht beriicksichtigt. R endite ab Ablauf
der Pre-Opening-Phase. Die Berechnung bezieht sich auf den Zeitraum ab Erhalt der Mietein-
nahmen. Die Auskehr der Mieteinnahmen kann vom Pachtvertrag abweichen.

"® Diese Information stellt keine Garantie dar und ersetzt nicht die Inanspruchnahme einer steuer-

lichen Beratung. Wir empfehlen Thnen, in steuerlichen Angelegenheiten zwingend Thren Steuer-

berater zu konsultieren.

Objektdaten

Lage

Fritz-Reuter-Stra3e 9, 07551 Gera-Zwotzen

Objektbeschreibung

Seniorenwohnanlage mit 2 Vollgeschossen

Anzahl der Einheiten

16 Einheiten des Betreuten Wohnens

Mietrelevante Flichen

ca. 36,45 m? - 66,27 m*

Baubeginn bereits erfolgt
Fertigstellung spatestens 19.05.2026
Betrieb

Generalmieter / Betreiber

Landhaus Geraer Hof gGmbH, Carl-von-Linde-Str. 42 in 85716 Unterschleif3-
heim, Mitglied der Victor’s Group

Victor’s Bau und Wert AG, Deutschmiihlental 19, am deutsch-franzosischen

Garantiegeb
aranfiegeber Garten, 66117 Saarbriicken
Mietvertragslaufzeit 20 Jahre + 2 x 5 Jahre Option
Kautangebot
Kaufangebot Betreutes Wohnen nach dem Wohnungseigentumsrecht
Kaufpreise 183.844,69 Euro - 334.249,31 Euro pro Wohneinheit
Kaufpreiszahlung nach MaBV
Erwerbsnebenkosten 5,0 % Grunderwerbsteuer + ca. 2 % Notar- und Vollzugskosten
Ertrag
Mietrendite Anfingliche Mietrendite von ca. 3,20 %" p.a. in Bezug auf den Kaufpreis

Erste Mietzahlung

Nach Beendigung der 6-monatigen Pre-Opening-Phase

Indexierung

Sperrfrist 5 Jahre, ab dem 6. Jahr 65 %, Basisjahr 2020 = 100

Instandhaltungsriicklage

empfohlen: jahrlich 3,00 Euro/qm

Verwaltergebtihr

monatlich 41,65 Euro inkl. MwSt. pro Einheit

Steuerliche Aspekte

Abschreibungsfihig nach § 7 Abs. 5a EStG: Die Kosten der Gebiudeherstellung
konnen tber 6 Jahre mit 5 % degressiv abgeschrieben werden, ein Wechsel zur
linearen AfA ist moglich. Zusitzlich 5 % Sonderabschreibung gem. § 7b EStG.
im Anschaffungs-/Herstellungsjahr und den folgenden 3 Jahren."™

Bevorzugtes Belegungsrecht

Besteht im Bedarfsfall flir den Erwerber oder dessen Eltern, Lebens- und Ehe-
partner und die leiblichen Kinder.
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Mietvertrag

Laufzeit
Jeder Kiufer tritt automatisch in einen bereits vertraglich fixierten General-
mietvertrag mit einer Laufzeit von 20 Jahren ein. Zudem bestehen zwei Ver-

lingerungsoptionen tiber jeweils 5 Jahre.

Mietzins
13,45 € /m? Mietfliche im Monat. Der Mietzins ist unabhingig von der Be-
legung, sprich auch bei Leerstand in voller Hohe fillig.

Mietsicherheit
Die Miete ist durch eine Garantieerklirung der Victor’s Bau und Wert AG,
Deutschmthlental 19, 66117 Saarbriicken abgesichert.

Indexierung

Anpassung der Miete durch eine entsprechende Wertsicherungsklausel im
Mietvertrag. Andert sich der ,,Verbraucherpreisindex fiir Deutschland* (Basis
2020 = 100 bzw. des jeweils letzten Basisjahres), wie er vom Statistischen
Bundesamt oder einer Nachfolgebehdrde mit gleicher Aufgabenstellung fest-
gestellt wird, nach Ablauf von 5 Jahren um mehr als 10 Prozent, so kann
jeder der Vertragspartner eine Anpassung des Mietzinses um 65 Prozent des
AnpassungsmaBstabes verlangen. Ausgangsindex ist der 1. Kalendertag des 1.
Monats, der nach Ablauf von 5 Jahren folgt.



Pre-Opening

Um dem Betreiber die Anlaufphase zu erleichtern, ist wie bei Immobilien des
Betreuten Wohnens tiblich, eine sog. Pre-Opening-Phase vereinbart. Bedeu-
tet: In den ersten sechs Monaten nach Ubergabe werden lediglich die Be-

tricbs- und Nebenkosten gezahlt.

Betriebskosten

Der Mieter trigt groftenteils die fiir das Mietobjekt anfallenden Betriebskosten
im Sinne des § 2 BetrKV, exkl. der Grundsteuer, Verwaltervergiitung und
Instandhaltungsriicklagen. Ebenso tibernimmt der Mieter die Kosten flir
Wartungen und Inspektionen.

Bevorzugtes Belegungsrecht

Der jeweilige Eigentiimer erhilt ein bevorzugtes Belegungsrecht in allen
Pflegeeinrichtungen der Victor's Group in Deutschland.

Details finden Sie auf Seite 42.

Vertragspartner

VerauBerer ist die exsos Immobilien GmbH mit Sitz in der
Gustav-WeiBkopf-Str. 5, 99092 Erfurt. Die exsos Immobilien GmbH ist im
Handelsregister des Amtsgerichts Jena unter HRB 518357 eingetragen.

Generalmieter / Betreiber

Generalmieter und Betreiber ist die Landhaus Geraer Hof gGmbH,
Carl-von-Linde-Str. 42 in 85716 UnterschleiBheim, Teil der Victors Bau
und Wert AG, welche gleichzeitig als Garantiegeber agiert und entsprechend
fiir die Mietzahlungen garantiert.

Auszug Baubeschreibung

Wiinde und Decken

Alle tragenden Winde sind aus Brettsperrholz und werden innenseitig
einlagig mit Gipskartonplatten malerfertig (Qualitit Q3) bekleidet. Die
Deckenunterseiten werden in groBen Teilen in Sichtholzqualitit ausge-
fithrt.

Fufiboden
Auf den Holzmassivdecken wird eine Splittschiittung und Trittschall-
dimmung sowie ein schwimmender Zementestrich mit Randdamm-

streifen eingebaut, Oberbelige Linoleum oder PVC

Loggia
Die Loggien erhalten eine Abdichtung aus vlieskaschierten Kunststoft-
bahnen und einen Belag aus WPC (wood plastic composite) Terrassen-

dielen.

Aufzug
Maschinenloser Personenaufzug gem. DIN EN 81-20, DIN EN 81-21,
Tragfihigkeit 1.150kg, Kabinengrofe innen 1,20m x 2,10m, geeignet

fur bis zu 15 Personen

Heizungsanlage
Heizung und Kithlung mittels Luft-Wasser-Wirmepumpen-Anlagen

sowie Wand- und Deckenflichenregister
Fassadenkonstruktion

Das Gebidude erhilt eine offene, hinterliiftete und vertikal angeordnete

Douglasienholzfassade.

Flurstiicke

Grundbuch von Zwétzen, Flur 1, Flurstiick 182/31 (Teilfliche) und
182/30, GrundstiicksgroBe insgesamt ca. 2.108 m?2.
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Gera--wotzen

Bundesland Thiiringen
Stadtteil Zwotzen
Einwohnerzahl ca. 4.537 (Stand 2024)
Bevolkerungsdichte 623 Einwohner je km?
Gebietsfliche 3,15 km?

Demografische Daten der Stadt Gera

Einwohner ca. 94.847 (Stand 2023)
Durchschnittsalter ca. 48,7 Jahre
Anteil der iiber 65-jihrigen ca. 30,2 %
Pflegebediitftige an der Gesamtbevol- ca. 9,12 %
kerung (2023)

Dflegebediirftige - Vollstationdr 14,10 %

v Quellen: Wegweiser Kommune, Demografiebericht | Statistisches Bundesamt |

Thiiringer Landesamt fiir Statistik | Wikipedia | Homepage der Stadt Gera

Altersstruktur in Thiiringen

Altersaufbau der Bevolkerung

Alter
Manner =100

90

20 15 10 S 0 0
Personen in 1000

2070: 15. koords
Datenquelle: St Bundesamt
Darstellung Bu

titut fiir Bevolkerungsforschung (2023) Bddlzens: CC BY-ND 4.0

@ 022 2070

Frauen

2 T

te Bevilkerungsvorausberechnung, Varante 2 (moderate Entwicklung) - BUND - LANDER

= DEMOGRAFIE
=- PORTAL




Investieren 1n

Gera-Zwotzen

Lebensqualitit und Zukunfissicherheit vereint

Gera-Zwotzen ist ein traditionsreicher Stadtteil im Stiden der thiiringischen Hochschulstadt
Gera. Inmitten der idyllischen Auenlandschatt der Weillen Elster gelegen, vereint Zwotzen
stadtische Infrastruktur mit naturnaher Umgebung — ein Standort, der wie geschaffen ist flir
modernes, seniorengerechtes Wohnen.

Die Anbindung an das Zentrum von Gera ist hervorragend: Neben Buslinien verkehrt auch die
Stralenbahnlinie 1 direkt durch Zwdétzen und verbindet den Stadtteil mit der Innenstadt. Der
eigene Bahnhof Gera-Zwdotzen erginzt die Verkehrsinfrastruktur und ermoglicht auch iiberre-

gionale Mobilitit.

Im Ortsteil selbst finden sich alle Einrichtungen des tiglichen Bedarfs — von Supermirkten und
Apotheken iiber medizinische Versorgungsangebote bis hin zu Bickereien, Friseur und Droge-

riemarkt.

Auch das gesellschaftliche Leben wird in Zwdtzen groBgeschrieben: Veranstaltungen, Begeg-
nungscafés und Freizeitangebote bieten dlteren Menschen die Moglichkeit, aktiv zu bleiben
und in die Gemeinschaft eingebunden zu sein. Ein Ort also, an dem man nicht nur wohnt,

sondern lebt.

N
@ Matthias Lagojda

o . E
Kirche St.-Martim

StraBenbahn / @ Matthias Lagojda

Ein Ort, an dem man nicht nur wohnt, sondern lebt.

In direkter Nachbarschaft zur bereits etablierten Pflegeeinrichtung entsteht eine Immobilie des Be-
treuten Wohnens im Landhausstil. Das neue Gebiude vereint energieeftiziente Bauweise mit hoher
Aufenthaltsqualitit — und bietet alles, was fiir ein sicheres, komfortables Leben im Alter notwendig
ist. Die Nihe zur Pflegeeinrichtung schafft Synergien, die sowohl infrastrukturelle als auch pflegeri-
sche Vorteile mit sich bringen. Gera-Zwotzen zeigt beispielhaft, wie zukunftsgerichtetes Wohnen
im Alter aussehen kann: lokal verankert, infrastrukturell bestens angebunden, 6kologisch durch-
dacht und menschlich nah.

(Y4

Das neue Landhaus fiir betreutes Wohnen in Gera-Zwdétzen ist ein zukunftsweisender Baustein
unserer stidtischen Seniorenpolitik. Es verbindet modernen Wohnkomfort mit einer sozialen
Einbindung, die ilteren Menschen ein Leben in Wiirde, Sicherheit und Gemeinschaft ermog-
licht — genau dort, wo sie sich zu Hause ftihlen. Die direkte Anbindung an die benachbarte
Pflegeeinrichtung schaftt echte Perspektiven flir ein Altern ohne Briiche. Ich begriifie dieses

Projekt sehr und danke allen Beteiligten fiir ihr Engagement flir die Menschen in unserer Stadt.

(Y4

Matthias Lagojda, Ortsteilbiirgermeister Gera-Zwotzen
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in die Zukunft blicken

Mit so gut wie keinem Verwaltungsaufwand eine hohe Rendite erzielen und dies Monat
fiir Monat tiber eine Lautfzeit von 20 Jahren, unabhangig ob das Apartment oder die
Wohnung belegt ist. Das iiberzeugt.
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Bevorzugtes Belegungsrecht
und das deutschlandweit!

Im Alter auf Unterstiitzung durch professionelle Pflege oder Betreuung angewiesen zu sein, ist keine Seltenheit. Mit dem Erwerb einer Immobilie des
Betreuten Wohnens oder eines Pflegeapartments sichern Sie sich und Thren Angehérigen ein bevorzugtes Belegungsrecht — sowohl flir das Betreute Woh-
nen als auch flir die stationire Pflege.

Dieses Belegungsrecht gilt fiir Sie selbst, Ihre Eltern, Ehe- oder Lebenspartner und leiblichen Kinder. Im Bedarfsfall werden Sie auf einer priorisierten
Warteliste gefiihrt und bei freien Kapazititen an einem der tiber deutschlandweit 130 Standorte mit mehr als 18.500 Pflege- und Betreuungsplitzen der
Victor’s Group bevorzugt beriicksichtigt. Damit ist ein Platz in Wohnortnihe oder nahe der Familie sehr wahrscheinlich — unabhingig davon, welches
‘Wohnmodell gerade bendtigt wird.

Blicken Sie mit Vertrauen in die Zukunft, da Sie fuir alle Eventualititen gut vorbereitet sind. Zur Bestitigung erhalten Sie Thre personliche Urkunde. Das
Belegungsrecht sichert den Erwerbern und Eigentiimern der Wohnapartments sowie deren Familienangehorigen einen Pflegeplatz oder eine betreute
Wohnung in einer Senioreneinrichtung der Victor's Group, je nach Verfligbarkeit. Es gewihrt bevorzugten Zugang, falls mehrere Interessenten einen
Platz oder ein Apartment anfragen.

;

Doppelt punkten:

Vorsorge und Investment in Einem

Mit dem Erwerb einer Immobilie im Landhaus-Konzept verbinden

Sie personliche Sicherheit mit einer werthaltigen Kapitalanlage.

Sie investieren nicht nur in ein zukunftssicheres Wohnmodell,
sondern sichern Threr Familie zugleich den Zugang zu Wohn- und
Pflegeplitzen — individuell, flexibel und eingebettet in ein verldssli-

ches Versorgungskonzept, das sich am realen Bedarf orientiert.
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Niedrige Energiekosten

dank Energieetfizienz

Das Gebiude wird in einer hoch energieeffizienten Bauweise errichtet, die auf modernste

Technologien und nachhaltige Materialien setzt. Ziel ist es, den Energieverbrauch auf ein

Minimum zu reduzieren und gleichzeitig den Komfort fiir die Nutzer zu maximieren.

Der Aufwand an Primirenergie liegt deutlich im Rahmen der geforderten Werte fir die Inan-
spruchnahme von KfW-Mitteln.

Der Gesetzgeber definiert eine Zertifizierung als Voraussetzung, welche vorliegt.

Der auf dem Gebdudedach durch die PV-Anlage produzierte Strom wird nahezu vollstindig
im Gebiude verwertet (die PV-Anlage ist kein Bestandteil des Gebidudes und wird nicht mit-
verduBert).

Moglich wird die effiziente Nutzung durch einen Energiespeicher. Das Gebaude ldsst sich
durch Verwendung von mindestens zwei Wirmepumpen und Heizregistern in Wand und

Decke mit dieser Energie ganzjihrig temperieren.



Das Immobilienprodukt exsos16 erreicht
einen der hochsten KfW-Standards

exsos verwirklicht fur dieses Gebdude und das dazugehorige Grundstiick eine DGNB-
Zertifizierung in der Mindestgiite ,,Silber™ als auch das ,,Qualititssiegel nachhaltiges Gebaude*
in der Kategorie Wohngebiude (QING-PLUS). Das bedeutet, dass Ihre Investition in ein zer-
tifiziert klimafreundliches Wohngebaude flieBt. Die Beheizung findet per Luft-Wasser-
Wirmepumpe statt und erfiille damit auch die Kriterien, die eine Beheizung durch Ol, Gas
oder Biomasse ausschlieBen.

Damit ist eine Forderung flir Bau und Kauf durch die KfW méglich — entsprechende Voraus-
setzungen werden erflillt und wurden vorbereitet. Zutreffend ist hier das Programm 298, mit
einer maximalen Kredithdhe von 150.000 EUR."™ Zusitzlich entsteht hieraus auch die Mog-
lichkeit der Sonder-AfA (§7b EStG) und der degressiven AfA (Wachstumschancengesetz). Fiir
Details wenden Sie sich bitte an Thren Steuerberater.

Quelle:

1® Homepage der KfW-Bank: www kfw.de. Angaben sind unverbindlich. Stand Juli 2025. Ein Rechtsanspruch auf
die Forderung besteht nicht. Die Forderung steht unter dem Vorbehalt der Verfiigbarkeit von Bundesmitteln.

Mitglied der 46
DGNB g EffizienzGebaude

seit 08.12.2021
Mitgliedsnummer: 14315

Nachhaltig gefordert

Gut investiert
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Lageplan

Betreut Wohnen

am Pflegecampus

1. Landhaus Seniovenwohngemeinschaft
Geraer Hof:
Pflegeeinrichtung im Landhausstil

mit 55 Pflegeplitzen

2. Landhaus Betreutes Wohnen
Gerarer Hof:
16 Einheiten Betreutes Wohnen im

Landhausstil

o
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Kaufpreise

Landbhaus

GERAER HOF

Wohnungen WE m?-Mietfl. Wohnfliche | Miteigentumsanteile 1/10.000 Grundstiicksanteil Gebiundeanteil Gesamtkaufpreis Kaltmiete ppa. Mietrendite'
WE 1 60,13 746,20 9.700,67 € 293.580,01 € 303.280,69 € 9.704,98 € 3,20 %
WE 2 60,34 748,80 9.734,55 € 294.605,32 € 304.339,88 € 9.738,88 € 3,20 %
WE 3 43,13 535,20 6.958,09 € 210.578,85 € 217.536,94 € 6.961,18 € 3,20 %
WE 4 42,92 532,60 6.924,21 € 209.553,54 € 216.477,75 € 6.927,29 € 3,20 %
WE 5 43,06 534,40 6.946,80 € 210.237,08 € 217.183,88 € 6.949,88 € 3,20 %
WE 6 59,92 743,60 9.666,79 € 292.554,71 € 302.221,50 € 9.671,09 € 3,20 %
WE 7 60,13 746,20 9.700,67 € 293.580,01 € 303.280,69 € 9.704,98 € 3,20 %
WE 8 50,93 632,00 8.216,45 € 248.661,73 € 256.878,19 € 8.220,10 € 3,20 %
WE 9 66,27 822,40 10.691,23 € 323.558,08 € 334.249,31 € 10.695,98 € 3,20 %
WE 10 54,4 675,10 8.776,26 € 265.603,74 € 274.380,00 € 8.780,16 € 3,20 %
WE 11 36,65 454,80 5.912,68 € 178.940,75 € 184.853,44 € 5.915,31 € 3,20 %
WE 12 36,45 452,30 5.880,42 € 177.964,27 € 183.844,69 € 5.883,03 € 3,20 %
WE 13 36,59 454,10 5.903,00 € 178.647,81 € 184.550,81 € 5.905,63 € 3,20 %
WE 14 54,35 674,50 8.768,20 € 265.359,62 € 274.127,81 € 8.772,09 € 3,20 %
WE 15 54,47 676,00 8.787,56 € 265.945,51 € 274.733,06 € 8.791,46 € 3,20 %
WE 16 46,07 571,70 7.432,40 € 224.933,17 € 232.365,56 € 7.435,70 € 3,20 %

Zwischenreservierungen und -verkiufe bleiben ausdriicklich vorbehalten.

Normale Berechnung einer Standardverzinsung ohne Berticksichtigung weiterer Einflussfaktoren, wie Zinseszinsvorteile, Wertsteigerungen bzw. Wertkorrekturen etc. Kosten der Mietverwaltung, WEG-Verwaltung und Instandhaltungsriicklage sind nicht berticksichtigt.

Rendite ab Ablauf der Pre-Opening-Phase. Die Berechnung bezieht sich auf den Zeitraum ab Erhalt der Mieteinnahmen. Die Auskehr der Mieteinnahmen kann vom Pachtvertrag abweichen
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Beispielwohnung

Einheit 01 | ca. 60,13 m? | 303.280,69 €

Fliche Sondereigentum ca. 60,13 m?
Fliche Gemeinschaftseigentum anteilig
Mietrelevante Fliche ca. 60,13 m?
Kaufpreis: 303.280,69 €
Grunderwerbssteuer (5 % v. KP) 15.164,03 €
Notar-/Grundbuchkosten (ca. 2 % v. KP) 6.065,61 €
Kaufpreis inkl. NK 324.510,33 €
Jahrliche Mieteinnahmen 9.704,98 €
- Jahrliche Instandhaltungsriicklage (empfohlen

0,25 €/m?/Monat)® 180,39 €
- Jahrliche Grundsteuer geschitzt 60,00 €
- Jahrliche WEG- und Mietverwaltung (41,65

€/Monat brutto)?' 499,80 €
Moglicher jihrlicher Ertrag nach Kosten 8.964,79 €
Moglicher monatlicher Ertrag nach Kosten® 474,07 €

% Unverbindlicher, empfohlener Erfahrungswert bei Immobilien des Betreuten Woh-
nens. Die Eigentiimer beschlieBen die Hohe der Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage
auf der Eigentiimerversammlung.

2 Unverbindliches Angebot der WEG-Verwaltung

2 Ab dem 7. Monat nach Mietbeginn. Details finden Sie auf Seite 37 unter Pre-
Opening.

anbhaus

GERAER HOF

Die Einheiten gleichen im Wesentlichen den Grundrissen der
hier abgebildeten Ansichten. Anderungen sind moglich. Die
Grundrisse sind nicht mafBstabsgetreu dargestellt, die Raumgro-
Ben und Badausstattung sind beispielhaft angegeben und kénnen
variieren. Die in der Illustration gezeigten Einrichtungsgegen-
stinde dienen nur der Darstellung und sind nicht im Kaufpreis
enthalten.




Beispielrechnung unter Beriicksichtigung einer Finanzierung iiber ein KfWW-Darlehen

Kapitalbedarf (Kaufpreis + Notar- und Grundbuchkosten + Grunderwerbsteuer) 324.510,33 €

Hohe gefordertes KfWW-Darlehen {56000
KfW-Programm 298, Klimafreundliches Wohngebiude Effizienzhausstufe 40 - mit QNG)* :

Eingesetztes Eigenkapital 174.510,33 €
Jahrliche Mieteinnahmen 9.704,98 €
- Jihrliche Instandhaltungsriicklage (empfohlen 0,25 €/m?/Monat)* 180,39 €
- Jahrliche Grundsteuer geschitzt 60,00 €
- Jihrliche WEG- und Mietverwaltung (41,65 €/Monat brutto)® 499,80 €
- Jihrliche fiktive Finanzierungskosten (150.000,- Euro KfW-Darlehen, 2,89 % Zins, 1,73 % Tilgung)® 6.930,00 €
Moglicher jahrlicher Ertrag nach Kosten 2.034,79 €
Moglicher monatlicher Ertrag nach Kosten™ 169,57 €

Die Berechnung beriicksichtigt keine individuellen Steuervorteile, die jedoch in der Regel zu einer weiteren signifikanten Verbesse-
rung der wirtschaftliche Gesamtbetrachtung fiihren.

% Ein Rechtsanspruch auf die Forderung besteht nicht. Die Forderung steht unter dem Vorbehalt der Verfligbarkeit von Bundesmitteln. Bonitit vorausgesetzt.
Details finden Sie unter https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Neubau/Forderprodukte/Klimafreundlicher-Neubau-Wohngebaude-(297-298)
2 Unverbindlicher, empfohlener Erfahrungswert bei Immobilien des Betreuten Wohnens. Die Eigentiimer beschlieBen die Hohe der Zufiihrung zur Instandhal-

tungsriicklage auf der Eigentiimerversammlung.

% Unverbindliches Angebot der WEG-Verwaltung
% Berechnet mit dem am Stichtag 12.07.2025 (Prospekterstellung) giiltigen effektivem Jahreszins von 2,93 % und einer Laufzeit von 26 bis 35 Jahren, die Zinskondi-
tionen orientieren sich auch bei Forderkrediten am Kapitalmarkt und werden laufend angepasst. Die Festlegung erfolgt jeweils am Tag der Zusage bei der KfW.
Dieser Zinssatz gilt dann flir die Dauer der gesamten Zinsbindungsfrist. Zinsbindung 10 Jahre, wenn dann der Kredit-noch nicht abbezahlt ist, erhalten Sie ein Ange-
bot fiir eine Anschlussfinanzierung, die Konditionen kénnen sich entsprechend andern. https://www kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Neubau/
Forderprodukte/Klimafreundlicher-Neubau-Wohngebiude (297-298).

ZAb dem 7 Monat nach Mietbeginn. Details finden Sie auf Seite 37 unter Pre-Opening.
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Beispielwohnung

Einheit 12 | ca. 36,45 m? | 183.844,69 €

Fliche Sondereigentum ca. 36,45 m?
Fliche Gemeinschaftseigentum anteilig
Mietrelevante Fliche ca. 36,45 m*
Kaufpreis: 183.844,69 €
Grunderwerbssteuer (5 % v. KP) 9.192,23 €
Notar-/Grundbuchkosten (ca. 2 % v. KP) 3.676,89 €
Kaufpreis inkl. NK 196.713,81 €
Jahrliche Mieteinnahmen 5.883,03 €
- Jahrliche Instandhaltungsriicklage (empfohlen

0,25 €/m?/Monat)® 109,35 €
- Jahrliche Grundsteuer geschitzt 35,00 €
- Jahrliche WEG- und Mietverwaltung (41,65

€/Monat brutto)® 499,80 €
Moglicher jihrlicher Ertrag nach Kosten 5.238,88 €
Moglicher monatlicher Ertrag nach Kosten™ 436,57 €

2 Unverbindlicher, empfohlener Erfahrungswert bei Immobilien des Betreuten Woh-
nens. Die Eigentiimer beschlieen die Hohe der Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage
auf der Eigentiimerversammlung.

% Unverbindliches Angebot der WEG-Verwaltung

3 Ab dem 7. Monat nach Mietbeginn. Details finden Sie auf Seite 37 unter Pre-
Opening.

Lanbhaus
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Die Einheiten gleichen im Wesentlichen den Grundrissen der

hier abgebildeten Ansichten. Anderungen sind méglich. Die
Grundrisse sind nicht mafistabsgetreu dargestellt, die Raumgro-
Ben und Badausstattung sind beispielhaft angegeben und kénnen
variieren. Die in der Illustration gezeigten Einrichtungsgegen-
stande dienen nur der Darstellung und sind nicht im Kaufpreis
enthalten.




Beispielrechnung unter Beriicksichtigung einer Finanzierung iiber ein KfVW-Darlehen

Kapitalbedarf (Kaufpreis + Notar- und Grundbuchkosten + Grunderwerbsteuer) 196.713,81 €
Hohe gefordertes KfVW-Darlehen

150. -€
KfW-Programm 298, Klimafreundliches Wohngebiude Effizienzhausstufe 40 - mit QNG)*' 50.000,
Eingesetztes Eigenkapital 46.713,81 €
Jihrliche Mieteinnahmen 5.883,03 €
- Jihrliche Instandhaltungsriicklage (empfohlen 0,25 €/m?/Monat)* 109,35 €
- Jahrliche Grundsteuer geschitzt 35,00 €
- Jihrliche WEG- und Mietverwaltung (41,65 €/Monat brutto)®® 499,80 €
- Jihrliche fiktive Finanzierungskosten (150.000,- Euro KfW-Darlehen, 2,89 % Zins, 1,73 % Tilgung)* 6.930,00 €
Moglicher jahrlicher Aufwand nach Kosten 1691,12 €
Moglicher monatlicher Aufivand nach Kosten® 140,93 €

Die Berechnung beriicksichtigt keine individuellen Stenervorteile, die jedoch in der Regel zu einer weiteren signifikanten Verbesse-
rung der wirtschaftliche Gesamtbetrachtung fiihren.

¥ Ein Rechtsanspruch auf die Forderung besteht nicht. Die Forderung steht unter dem Vorbehalt der Verfligbarkeit von Bundesmitteln. Bonitit vorausgesetzt.
Details finden Sie unter https://www.kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Neubau/Férderprodukte/Klimafreundlicher-Neubau-Wohngebiude-(297-298)

* Unverbindlicher, empfohlener Erfahrungswert bei Immobilien des Betreuten Wohnens. Die Eigentiimer beschlieBen die Hohe der Zufiihrung zur Instandhal-
tungsriicklage auf der Eigentiimerversammlung.

3 Unverbindliches Angebot der WEG-Verwaltung

**Berechnet mit dem am Stichtag 12.07.2025 (Prospekterstellung) giiltigen effektivem Jahreszins von 2,93 % und einer Laufzeit von 26 bis 35 Jahren, die Zinskonditi-
onen orientieren sich auch bei Forderkrediten am Kapitalmarkt und werden laufend angepasst. Die Festlegung erfolgt jeweils am Tag der Zusage bei der KfW. Dieser
Zinssatz gilt dann fiir die Dauer der gesamten Zinsbindungsfrist. Zinsbindung 10 Jahre, wenn dann der Kredit noch nicht abbezahlt ist, erhalten Sie ein Angebot fiir
eine Anschlussfinanzierung, die Konditionen kénnen sich entsprechend dndern. https://www kfw.de/inlandsfoerderung/Privatpersonen/Neubau/Forderprodukte/
Klimafreundlicher-Neubau-Wohngebiude (297-298).

*Ab dem 7 Monat nach Mietbeginn. Details finden Sie auf Seite 37 unter Pre-Opening.
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Transparente Informationen

Risikobelehrung/
Haftungsausschluss

Jede Kapitalanlage und jede Investition in Immobilien unterliegt gewissen Risiken, die nicht auszuschlieBen sind. Um sie transparent zu
informieren erliutern wir Thnen einige Risiken, ohne Anspruch auf Vollstindigkeit zu suggerieren.

P Risiko einer verspiteten Fertigstellung

Wie bei jedem Neubau kann es Verzogerungen hinsichtlich der Fertigstellung geben. Dies hitte zur Folge, dass der Mieter die Immo-
bilie erst verspitet iibernehmen und nutzen kann. Durch unpiinktliche Fertigstellungstermine bzw. verspitete Nutzungsmoglichkeit
sind nachteilige wirtschaftliche Auswirkungen moglich (Einnahmeausfille, mietvertragsrechtliche Nachteile, Vertragsstrafen, R ticktritt
des Mieters 0.4.). Durch die Bestimmungen der MaBV, einer verbraucherschiitzenden Vorschrift, werden Erwerber allerdings abgesi-
chert. Der VerduBerer hat dem Erwerber bei der ersten Rate nach §650m Abs. 2, Abs. 3 BGB eine Sicherheit in Hohe vom Hundert
des vereinbarten Kaufpreises fiir die rechtzeitige Herstellung des Werkes ohne wesentliche Mingel zu leisten. Die Sicherheit kann
insbesondere durch eine Vertragserfiillungsbiirgschaft eines in der Bundesrepublik Deutschland zum Geschiftsbetrieb befugten Kredit-
instituts oder Kreditversicherers geleistet werden. Wird diese Biirgschaft nicht gestellt, ist der Erwerber berechtigt, von der ersten Ab-
schlagszahlung flinf vom Hundert des Kaufpreises einzubehalten.

P Insolvenz des Bautrigers

Die Kiufer sind durch die Zahlung nach Baufortschritt durch entsprechende Insolvenzen abgesichert. Bedeutet, dass der Erwerber nie
in Vorlage tritt, sondern letztlich nur die Leistung zahlt, die auch schon bauseitig erbracht wurde. Trotzdem konnten hier natiirlich
finanzielle Nachteile entstehen. In der Bauphase konnen sich bereits im Bereich der Anschaffungs- u. Herstellungskosten erhebliche
Mehrkosten fiir die Immobilie ergeben. Diese kénnen z.B. auch durch Insolvenzen von Vertragspartnern oder Streitigkeiten tiber
vertragliche Leistungsinhalte mit Bauunternehmen hervorgerufen werden. Kosteniiberschreitungen kénnen erheblich zu nachteiligen
Auswirkungen auf die Wirtschaftlichkeit des Investitionsvorhabens und ggf. sogar zur Insolvenz des Bautrigers fiihren. Der Gesetzgeber
hat allerdings auch die bautrigerfinanzierende Bank in der Form mit in die Verantwortung genommen, dass diese bei einer Insolvenz
die bereits bezahlten Gelder wieder zuriickzahlen muss oder das Eigentum lastenfrei iibergibt, so dass die Kaufer die Moglichkeit haben
das Bauvorhaben zu vollenden.

»Mietausfallwagnis

Der Betreiber ist zur Zahlung des Mietzinses verpflichtet, unabhingig davon, ob die entsprechende Einheit vermietet ist oder leer steht.
Dies ist einer der grofen Vorteile im Vergleich zu einer klassischen Eigentumswohnung. Eine Insolvenz des Betreibers stellt allerdings
bei diesem Immobilientyp ein Risiko dar. Im Fall einer Insolvenz des Mieters/Betreibers besteht das Risiko eines Totalausfalls. Daher
ist die Bonitit des Betreibers von entscheidender Bedeutung. Prognostizierte Renditen konnen anhand verschiedener Methoden und
Betrachtungszeitriume errechnet werden und eréffnen so einen Ergebniskorridor. Wihrend der Vermietung kann die fehlende Umla-
gefihigkeit einzelner Betriebskosten (z.B. Verwalterkosten, Instandhaltungsriicklagen und -kosten, Grundsteuer) den prognostizierten
Ertrag der Immobilie beeintrichtigen. Auch kann die Umlagefihigkeit einzelner Kosten aufgrund gesetzlicher Anderung nachtriglich
entfallen. Der Vermieter trigt das Risiko der oftentlich-rechtlichen Zulissigkeit der Nutzung des Mietgegenstands. Erforderliche Bau-
mafBnahmen aufgrund gednderter gesetzlicher Anforderungen hat die Vermietergemeinschaft auf eigene Kosten zu erfiillen. Nach Be-
endigung eines Mietvertrages konnte eine Anschlussvermietung nicht oder nur zu schlechteren Konditionen erfolgen. Auch hieraus
konnen sich wirtschaftliche Nachteile ergeben. Eine Beendigung kann regulir oder vorzeitig durch Austibung eines auBerordentlichen
Kiindigungsrechts erfolgen.

»Baumidngel

Eine Beseitigung von Baumingeln konnte Kosten auslosen. Ebenso konnte ein Wertverlust eintreten. Bei der Abnahme ist auf entspre-
chende Mingel zu achten. Zudem besteht eine 5-jihrige Gewihrleistung nach BGB, nachdem der Bautriger entsprechende Mingel in
genanntem Zeitraum zu beseitigen hat. Im Exposé werden keine Beurteilungen oder Aussagen zur Qualitit der Immobilien
(Reparaturanfilligkeit von Materialien, mangelnde Bauqualitit, eingeschrinkte Widerverkiuflichkeit, geringe Objektrendite etc.) ge-
macht. Der Kiufer ist sich jedoch im Klaren, dass auch hier Risiken bestehen konnen.

VAndetfyng in der Steuergesetzgebung
Durch Anderungen der Steuergesetzgebung konnten sich steuerliche Gegebenheiten idndern.

P Mietsicherheiten

Marktiibliche Sicherheiten kénnten gegeniiber dem Vertragspartner/Mieter aufgrund sich verindernder Marktlage nicht durchsetzbar
sein oder werden nicht vorgenommen. Dadurch kénnen sich wirtschaftliche Nachteile ergeben. Die Mietsicherheit wird durch die
Konzerngarantie des Betreibers gestellt. Im Fall einer Insolvenz besteht das Risiko eines Totalausfalls.

> Betreutes Wohnen als Spezialimmobilie

Die Spezialimmobilie Betreutes Wohnen ist kein rechtlich geschiitzter Begrift. Der jeweilige Nutzungszweck bzw. die Widmung ist
maBgebend. Der Kiufer kann die Immobilie nicht aufgrund seiner Eigentiimerstellung selbst nutzen. Das Recht zur Kiindigung wegen
Eigenbedarfs besteht nicht.



> Wertstabilitdit

Immobilien gelten als krisensichere Sachwerte. Immobilien des Betreuten Wohnens gelten aufgrund der demografischen Entwicklung
als zukunftsorientiert. Die Prognose fiir den Bedarf von Immobilien des Betreuten Wohnens ist sehr positiv, trotzdem nattirlich nicht
vorhersehbar. Bei einem Verkauf sind Vertriebskosten und potentielle steuerliche Aufwendungen zu bedenken. Auch kann ein Wert-
verlust eintreten. Wertbestimmende Faktoren konnen sich dndern: eine Entwertung durch vermehrte Lirm- o. Immissionsbelistigung
sowie durch erst spiter entdeckte Altlasten konnte sich ergeben. Der Standort einer Immobilie kann sich verandern. Ausbleibende bzw.
sich verschlechternde Verkehrsanbindungen oder sich verindernde Sozialstrukturen kénnen sich negativ auf die Immobilieninvestition
auswirken. Auch eine erwartete positive Entwicklung kénnte ausbleiben und somit eine zum Zeitpunkt der Investition noch nicht
bekannte Wert- bzw. Ertragsminderung zur Folge haben. Auch kénnen konjunkturelle Schwankungen, staatliche Vorgaben oder steu-
erliche Entwicklungen die Rendite und den Wert beeinflussen. Die vergleichsweise hohen prognostizierten Renditen sorgen flir eine
entsprechende Nachfrage. Eine verstarkte Bautitigkeit konnte das Angebot erhohen und die Kaufpreise relativieren.

»-Sinken des Lebenshaltungspreisindex

Bei Senkung des Lebenshaltungspreisindexes kann die kalkulierte Miete eine Minderung erfahren und die bisherigen Mieteinnahmen
wiirden nicht mehr erzielt werden. Wenn die Immobilie mit kiinftigen Mietertragssteigerungen kalkuliert wird, die aufgrund von
vertraglich vereinbarten Indexklauseln ermittelt werden, so kann lediglich die Erfahrung der Vergangenheit zur Kalkulation dienen und
stellt keine Garantie oder Zusage fiir die Zukunft dar. Eine Verinderung der Inflationsraten in der Zukunft kann sich somit positiv wie
auch negativ auf die Wirtschaftlichkeit, bzw. die Rendite der Immobilie auswirken. Eine geringere Inflationsrate als die kalkulierte
Rate kann somit Nachteile in der Wirtschaftlichkeit und Rendite fiir den Kiufer einer Immobilieninvestition ergeben. Die Indexie-
rung der Miete mit 65 % der Indexentwicklung birgt mit zunehmender Dauer des Mietverhiltnisses das Risiko einer Difterenz zur
Marktmiete.

P Eigentiimergemeinschaft

Der Kiufer wird Mitglied einer Wohnungseigentiimergemeinschaft. Das Rechtsverhiltnis der Mitglieder untereinander richtet sich
unter anderem nach der Teilungserklirung, die bei Druck der Verkaufsbroschiire noch nicht vorlag, so dass sich inhaltliche Gestal-
tungsrisiken ergeben konnen. Als Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist der Kiufer zugleich Gesellschafter der Vermieter-
gemeinschaft, die die Immobilie an den Mieter/Betreiber tiberldsst. Das Innenverhiltnis der Gesellschafter untereinander bedarf noch
der abschlieBenden Ausgestaltung. Voraussichtlich setzen Beschliisse und Entscheidungen der Vermietergemeinschaft die Einstimmig-
keit voraus, was eine Hiirde bei der Willensbildung darstellen kann.

»Nutzungsinderung
Sollte eine Nutzungsinderung, eine sog. Umwidmung, der Immobilie durch die Eigentiimergemeinschaft beschlossen werden, so
konnten die bisherigen Mieteinnahmen nicht mehr realisiert werden.

»Instandhaltung

Eine Immobilie ist regelmifBig zu pflegen, instand zu halten und instand zu setzen. Die Eigentiimergemeinschaft bildet hierfiir eine sog.
Instandhaltungsriicklage, wobei die genaue Hohe der Riicklage im Ermessen der Eigentiimergemeinschaft steht. Sollte diese vernach-
lassigt, falsch eingeschitzt, nicht gebildet oder zu gering gewihlt werden, kann ein Reparaturstau entstehen. Notwendige Instandhal-
tungen koénnten dann ggf. aufgrund mangelnder Liquiditit nicht oder nicht ausreichend durchgefithrt werden oder nur durch eine
Sonderumlage und zusitzliche finanzielle Mittel. Dies kann sich auf die Wirtschaftlichkeit bzw. Rendite negativ auswirken. Infolge
eines nicht hinreichend geplanten bauteilspezifischen VerschleiBes oder Materialfehlern kénnten die tatsichlichen Instandhaltungskos-
ten hoher als die in der Planung zugrunde gelegten jihrlichen Abschreibungen ausfallen. Dadurch kann sich eine Difterenz ergeben, die
sich negativ auf die Wirtschaftlichkeit der Immobilie auswirkt.

»Private Finanzierungskosten

Durch Zinsinderungen konnten die Finanzierungskosten steigen. Das Risiko besteht, dass nach der im Kreditvertrag vereinbarten Zeit
der Zinsfestschreibung ein hoherer Liquidititsabfluss entsteht als zuvor. Urspriingliche Finanzierungskalkulationen miissten dann bei
einer Anschlussfinanzierung aktualisiert werden. Wird der Fremdkapitalanteil der Immobilieninvestition nicht planmiBig abgebaut,
konnte sich aufgrund einer gestiegenen Zinssituation nach der Zinsfestschreibungszeit eine erhohte Kostensituation fiir den Kiufer
ergeben. Die damit verbundenen Mehrkosten konnen die Rendite der Immobilie mindern.

P> Weitere Risiken

Naturkatastrophen, Krieg, wirtschaftliche Risiken, auch Brand etc. konnen Kosten oder Nachteile nach sich ziehen. Ebenso konnten
weitere Risiken bestehen, die hier nicht explizit aufgeflihrt sind. Diese Informationen kénnen eine steuerliche oder rechtliche Beratung
nicht ersetzen. Die steuerlichen Information stellen keine Garantie dar und ersetzt nicht die Inanspruchnahme einer steuerlichen Bera-
tung. Wir empfehlen Thnen, in steuerlichen Angelegenheiten zwingend IThren Steuerberater zu konsultieren. Alle Angaben sind vorbe-
haltlich gesetzlicher Anderungen sowie Anderungen der Steuergesetzgebung.

Angaben-/Haftungsvorbehalt

Alle Angaben, Darstellungen und Berechnungen im Prospekt wur-
den mit Sorgfalt zusammengestellt und auf ihre Richtigkeit zum
Datum der Prospektherausgabe tiberpriift und dienen einer Vorab-
information. Die Angaben entsprechen dem gegenwirtigen Pros-
pekt- und Kenntnisstand der Entwurfsplanung und beruhen auf
den gesetzlichen Bestimmungen sowie sonstigen Vorschriften.
Anderungen bleiben ausdriicklich vorbehalten. Die angegebenen
Flichen konnen sich noch geringfligig andern. Eine Haftung fiir
kiinftige Veranderungen kann nicht iibernommen werden, Irrtii-
mer und Anderungen bleiben somit vorbehalten.

Bei den [lustrationen handelt es sich nicht um Ausstattungsmerk-
male der einzelnen Wohneigentumseinheiten. Die Abbildungen
stehen mit dem Bauprojekt in keinem direkten Zusammenhang.
Sie begrtinden in keinem Fall einen Anspruch auf R ealisierung.
Rechtlich verbindlich und mafBgeblich sind insofern ausschlieBlich
nur die Zusagen in der Baubeschreibung und im notariellen Kauf-
vertrag. Die Visualisierungen sind unverbindlich. Eventuell im
Prospekt enthaltene Illustrationen und Fotos sind zum Teil nur als
Vorschlige, Entwiirfe und Muster zu verstehen und nicht als we-
sentliche Elemente im Sinne einer Baubeschreibung. Alle Fotos
von Referenzobjekten sind beispielhaft dargestellt und dokumen-
tieren keinen Anspruch auf Umsetzung und Gestaltung des Neu-
bauprojekts Landhaus Geraer Hof. Giiltigkeit und Umsetzung
haben ausschlieBlich die notariell beurkundeten Vertrige und die in
der Teilungserklirung aufgefiihrte Baubeschreibung.

Die Wohneinheiten gleichen im Wesentlichen den Grundrissen der
hier abgebildeten Ansichten. Die Grundrisse sind nicht maBstabsge-
treu dargestellt, die RaumgroBen sind beispielhaft angegeben und
konnen variieren. Die in der Illustration gezeigten Einrichtungsge-
genstinde dienen nur der Darstellung und sind nicht im Kaufpreis
enthalten. Zeichnungen stehen unter dem Vorbehalt aller Geneh-
migungen und Auflagen der zustindigen. Die Angaben zum Ob-
jekt stammen vom Verkiufer, wurden ungepriift iibernommen und
dienen einer ersten Information. Fiir die Richtigkeit und Vollstin-
digkeit wird keine Haftung tibernommen. Insbesondere wurden
Angaben der Wohnflichen etc. nicht tiberpriift. Die Grundrisse
sind nicht zur MaBabnahme geeignet.

Die Hinweise in diesem Prospekt erheben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Giiltigkeit erlangen ausschlieBlich die notariell
beurkundeten Vertrige, die den Kiufern inkl. Teilungserklirung
bzw. Grundlagenurkunde den rechtlichen Vorgaben entsprechend
rechtzeitig zur Verfligung gestellt werden. Die im Prospekt ge-
nannten Namen dienen der Informationsbildung und sollen nicht
einer Vertrauensbildung der Kaufinteressenten oder Kiufer dienen
bzw. diesen Eindruck erwecken. Angaben tiber Moglichkeiten der
Forderung durch die KfW, tiber Zinsvergtinstigungen, Tilgungszu-
schiisse etc. sind unverbindlich und miissen mit der finanzierenden
Bank und deren Beratern besprochen werden. Anderungen bei den
Fordermoglichkeiten sind moglich und ausdriicklich vorbehalten.
Die im Prospekt angegebenen Informationen sind von der Home-
page der KfW-Bank ungepriift tibernommen worden.

Die Angaben dieser Broschiire entsprechen dem Planungsstand
vom Juli 2025. Es handelt sich um eine Projektierung.

Der Energicausweis wird gemill EnEV unverziiglich nach Fertig-
stellung angefertigt und den Kaufern tibergeben.



Generalvertrieb und Vertriebskoordination

A PSD Immobilien

Bahnhofstr. 68
66111 Saarbriicken

www.neubauimmobilien-saarland.info
Ansprechpartner: Herr Jochen Urig

Tel.: (0681) 3875 1272

Mail: jochen.urig@psd-immobilien.com

Exposé wurde tibergeben von:

www.neubau-pflegeimmobilien.de



