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Wohnen im
Montpellier Carre

Top Investment im
Sudwesten Heidelbergs

In nachster Nahe zur Bahnstadt, Heidelbergs
jingstem und innovativstem Stadtteil, entsteht
ein neues, spannendes Quartier, in dem Wohnen,
Arbeiten, Gewerbe, Einkaufen und Gastronomie
eng miteinander verbunden sind.

In einem ersten Bauabschnitt wird ein fiinfge-
schossiges Wohngebdude mit 86 modernen, teil-
weise barrierefreien Eigentumswohnungen errich-
tet, die sich u-férmig um einen begriinten Innenhof
gruppieren.

Die Ein- bis Vier-Zimmer-Wohnungen punkten mit
hochwertiger Ausstattung (siehe Seite 24), Balkon
bzw. Loggia oder Terrasse und variantenreichen,
wohl durchdachten Grundrissen.

Nachhaltigkeit zahlt sich aus:

Alle Wohnungen sollen dem hohen Energieeffi-
zienz-Standard Effizienzhaus 40 entsprechen und
sollen die strengen Anforderungen des ,,Qualitats-
siegel Nachhaltiges Gebaude® (QNG) erfiillen.
Die erforderlichen MaBnahmen zur Erfiillung der
QNG-Kriterien werden wahrend der Bauarbeiten
gewissenhaft umgesetzt und lGiberwacht. Nach
Fertigstellung des Bauvorhabens und vollstandi-
ger Erfillung aller Anforderungen wird das QNG-
Siegel durch eine unabhangige Priifung verliehen.
Davon kénnen Kapitalanleger in Form von mog-
lichen attraktiven steuerlichen Kombi-Abschrei-
bungsmaoglichkeiten profitieren; siehe hierzu Seite
14.

Daten & Fakten

Erwartete Fertigstellung
2027

Ort
Heidelberg-Weststadt

Direkt an die Bahnstadt angrenzend

GrundstucksgroBe
(Residences)
ca. 2.624 m?

Wohnflache (Residences)
ca. 4.260 m?

Anzahl der Wohnungen
86 Wohneinheiten
mit 1 bis 4 Zimmern

WohnungsgroBen
ca. 23,38 bis 98,61 m?

Tiefgaragen-Stellplatze
81 Stiick

Nachhaltigkeit
Effizienzhaus 40 Neubau mit
QNG Gutesiegel und DGNB



Wohllthlstadt Heidelberg —
fit far die Zukunft

Heidelberg, Sitz der altesten Universitat Deutsch-
lands (1386 gegriindet), ist eine Uberschaubare
kleinere GroBstadt im Slidwesten des Landes mit
rund 163.000 Einwohnern, fast 38.500 Studieren-
den, mildem Klima, einer vielféltigen, anspruchs-
vollen Kulturszene und ganz viel Lebensqualitat.

International, weltoffen und weltberiihmt dank
pittoresker Schlossruine und einer geschichts-
trachtigen Altstadt, die jedes Jahr Millionen von
Besucherinnen und Besuchern begriiBen kann.

Heidelberg ist heute ein entwicklungsstarker Wirt-
schafts- und Wissenschaftsstandort, der eine Spit-
zenstellung in vielen Bereichen, insbesondere der

Naturwissenschaften und der Medizin einnimmt.

Die Universitat ist in maBgeblichen internationalen
Rankings unter den Top drei in Deutschland, sie
hat zahlreiche Nobelpreistrager hervorgebracht
und zieht Studierende und Top-Wissenschaftlerin-
nen und Wissenschaftler aus aller Welt an.!

1 Vgl. https://www.uni-heidelberg.de/de/forschung/forschungsprofil /die-
universitaet-heidelberg-im-internationalen-vergleich

und https://www.uni-heidelberg.de/de/universitaet/geschichte/heidelberger-nobel-
preistraeger

Die Akademikerquote unter den sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten mit Wohnsitz in Heidelberg liegt bei tGber 48
Prozent.?

Bestnoten in punkto Nachhaltigkeit und
Familienfreundlichkeit

Im alljahrlich veroffentlichten Stadteranking des Magazins
»WirtschaftsWoche* liegt Heidelberg beim Thema Nach-
haltigkeit vorne. Angelehnt an die Ziele der UN, erfasst

das Nachhaltigkeitsranking anhand von 22 Indikatoren die
Nachhaltigkeit deutscher GroBstadte tiber 100.000 Einwoh-
ner. Bei der 6konomischen Nachhaltigkeit belegt Heidel-
berg Rang 1, in den Kategorien Okologie und Soziales wer-
den die Range 4 und 6 erreicht.

Raum fiir Zukunftsvisionen

Die Stadt am Neckar gehort zu den bundesweit ,jlingsten®
Stadten - und das liegt nicht nur an der hohen Zahl von
Studierenden, sondern auch an den vielversprechenden Zu-
kunftsaussichten fiir junge Familien und dem hohen Wohl-
flihlfaktor, den die jahrliche Heidelberg-Studie belegt.

Seit dem Jahr 2000 sind die Einwohnerzahlen fast durch-
gehend gestiegen und bis 2035 wird die Bevolkerung - und
damit auch der Bedarf an Wohnraum - It. Prognosen weiter
wachsen.

2 Quelle: Stadt Heidelberg - https://heidelberg.de/HD/Rathaus/Heidelberg+in+Zahlen.html

Heidelberg — beste

Zulkunftsaussichten in
historischem Ambiente



https://www.uni-heidelberg.de/de/forschung/forschungsprofil/die-universitaet-heidelberg-im-internationalen-vergleich
https://www.uni-heidelberg.de/de/forschung/forschungsprofil/die-universitaet-heidelberg-im-internationalen-vergleich
https://www.uni-heidelberg.de/de/universitaet/geschichte/heidelberger-nobelpreistraeger
https://www.uni-heidelberg.de/de/universitaet/geschichte/heidelberger-nobelpreistraeger
https://heidelberg.de/HD/Rathaus/Heidelberg+in+Zahlen.html
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Zukunftsindex 2030
Regionale Zukunftsfahigkeit der Wirtschaftsstruktur

Heidelberg

7

Der Zukunftsindex 2030:

Anhand der Forschungsstarke, der Indust-
rien der Zukunft und der Starken im Bereich
Kultur- und Kreativwirtschaft misst der Index
die regionale Zukunftsfahigkeit. In dieses
Ranking finden elf Indikatoren Eingang.

Legende

. Sehr hoch
. Hoch

Eher hoch
Eher gering
Gering

. Sehr gering

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
Koln Consult GmbH, 2023

,Heidelberg wird im Jahr 2040 die
Stadt mit der jlingsten Bevolkerung in
Deutschland sein.”

Quelle: Bertelsmann-Studie ,,Wegweiser Kommunen®,
09. April 2024

»,Nachhaltigkeit gehort zur DNA unserer
Stadtentwicklung. Alles was wir als Stadt
neu entwickeln, ist klimaneutral.”

Oberbiirgermeister Wiirzner, 16.11.2023

,Heidelbergerinnen und Heidelberger
zeigen eine hohe Zufriedenheit in

punkto Klimaschutz, Lebensqualitat und
Familienfreundlichkeit in ihrer Stadt. Fast
alle Befragten - 96 Prozent - fiihlen sich sehr
wohl oder wohl in Heidelberg*

Quelle: Heidelberg Studie 2021

»Heidelberg ist die nachhaltigste und
zukunftsfahigste GroBstadt Deutschlands.”

Quelle: Stadteranking 2023, veréffentlicht im
Wirtschaftsmagazin ,,WirtschaftsWoche®, November 2023

»Der Heidelberg Innovation Park bietet als
Innovationsquatrtier fiir IT, KI, BioTech und

Life Sciences Entwicklungsflachen fiir
Start-ups.”

Quelle: Stadt Heidelberg

»Mannheim-Heidelberg hat es in diesem
Jahr in die TOP 100 Wissenschafts- und
Technologiecluster weltweit des Global
Innovation Index (Gll) geschafft.”

Quelle: MetropolJournal Rhein-Neckar, 27.08.2024
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EExponierte Lage
vis-a-vis der Bahnstadt

Offiziell gehort das Grundstilick noch zur West-
stadt. Abgesehen von der raumlichen Nahe zur
Bahnstadt, lasst sich das Montpellier Carré jedoch
auch im Hinblick auf seine moderne Architektur
und sein anspruchsvolles energetisches Konzept
eher Heidelbergs bislang jingstem ,,Stadtteil der
Zukunft” zuordnen.

Die Bahnstadt ist ein junger, akademisch geprag-
ter Stadtteil mit vielen Studierenden und For-
schenden, vielen Familien und hoher Geburten-
rate. Mittlerweile leben hier rund 6800 Menschen,
davon ist jeder zweite jlinger als 30 Jahre. Sie alle
profitieren von den sehr guten infrastrukturellen
Rahmenbedingungen, der exzellenten Nahversor-
gung und dem groBen Kita-Betreuungsangebot.

Seit die ersten Bewohner 2012 eingezogen sind,
hat sich die benachbarte Bahnstadt sowohl| 6ko-
logisch als auch 6konomisch rasant entwickelt.
Forschungseinrichtungen und wissenschaftsnahe
Unternehmen treffen auf beste Arbeitsbedingun-
gen.

Zahlreiche Firmen u.a. aus dem Bereich der Zu-
kunftstechnologien haben sich hier angesiedelt
und inzwischen ca. 6800 Arbeitsplatze ge-
schaffen. Der Bedarf an Wohnraum wachst.!

Kurze Wege - beste Verkehrsanbindung

Die Bahnstadt, der Hauptbahnhof/S-Bahnhof und
das neue Kongresszentrum HCC erreicht man

zu FuB3 in wenigen Minuten. Dank der sehr guten
OPNV-Anbindung sind die Innenstadt, die Uni-Kli-
niken und Institute im Neuenheimer Feld sowie
weiter entfernte Stadtteile mit Bus & StraBenbahn
bequem zu erreichen.?

Zu FuB oder mit dem Rad ist es auch nicht weit bis
zum Zentrum der Weststadt. In diesem zu weiten
Teilen verkehrsberuhigten Griinderzeit-Viertel
trifft Jugendstil-Architektur auf Urban Gardening.
Kleine Ladengeschafte und gemiitliche Restau-
rants erhohen die Anziehungskraft.

1 Quelle: Stadt Heidelberg, https://www.heidelberg-bahnstadt.de/Bahn-
stadt/startseite/forschen+und+arbeiten.html

2 Quelle: Stadt Heidelberg, https://www.heidelberg-bahnstadt.de/973892.
html
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Maximale Steuervorteile
durch nachhaltige Bauweise
moglich

Mit dem im Friihjahr 2024 in Kraft getretenen
Wachstumschancengesetz hat der Gesetzgeber
attraktive Anreize geschaffen, um den Neubau von
Wohnungen zu unterstiitzen.

Sonderabschreibung fiir neue Mietwoh-
nungen mit QNG-Gutesiegel nach
§ 7b EStG

Die zur Forderung von nachhaltigen, energieeffi-
zienten Neubauten (Effizienzhaus 40 Standard)
eingefiihrte Abschreibung ermdglicht es Kapital-
anlegern, in den ersten vier Jahren jahrlich 5 %
der Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzu-
schreiben. Insgesamt konnen so bei Vorliegen der
Voraussetzungen bis zu 20 % der Kosten abgezo-
gen werden. Das kann eine deutliche Entlastung
gleich zu Beginn der Investition bedeuten.

Wert der
Investition

400.000 €

380.000 €

360.000 €

340.000 €

320.000 €

300.000 €

400.000 €

380.000 €

AfA-Entwicklung

361.000 €

N 342950 €

Beispiel:
400.000 €
Investitions-
kosten

o1 325.803 €

309.512 €

(o))

Degressive AfA

- 5 Prozent pro Jahr

- Bauphase nach dem
30. September 2023 und vor
dem 1. Oktober 2029

Wichtig:

Angezeigter Baubeginn ist
entscheidendes Kriterium und
nicht der Bauantrag.

Degressive Abschreibung nach
§ 7 Abs. 5 EStG

Zusatzlich zur Sonderabschreibung haben Sie

bei Vorliegen der Voraussetzungen die Moglich-
keit, als Kapitalanleger statt der linearen auch die
degressive Abschreibung in Anspruch zu nehmen.
Seit 2024 ist es moglich, im ersten Jahr bis zu 5 %
der Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzu-
schreiben, in den Folgejahren kdnnen dann jeweils
5 % des Restwertes steuerlich geltend gemacht
werden.

5 % Sonderabschreibung plus 5 %
degressive Abschreibung -
der AfA-Kombi-Tipp

Als Kapitalanleger haben Sie bei Vorliegen der
Voraussetzungen die Mdglichkeit, beide Abschrei-
bungsmethoden miteinander zu kombinieren.
Dadurch kénnen Sie in den ersten vier Jahren Ab-
schreibungen von jahrlich bis zu 10 % der Anschaf-
fungskosten geltend machen und die Refinanzie-
rung lhrer Investition stark beschleunigen.

15



Effizienzhaus 40 Standard
mil Qualilatssiegel (ONG)

Das Montpellier Carre verbindet moderne Archi-
tektur mit 6kologischer Verantwortung durch be-
sonders nachhaltige, ressourcenschonende Bau-
weise (vgl. Seite 18 und 24).

Alle Wohnungen sollen dem in punkto Energieef-
fizienz hochsten Gebaudestandard ,Effizienzhaus

40 entsprechen und sollen 60 % weniger Energie

als das Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorgibt ver-
brauchen.

Dariiber hinaus sollen sie die strengen Anforde-
rungen des ,,Qualitatssiegel Nachhaltiges Gebau-
de“ (QNG) erfiillen. Das staatliche Giitesiegel wird
durch akkreditierte Zertifizierungsstellen verge-
ben und soll sicherstellen, dass Anforderungen an
die 6kologische, soziokulturelle und 6konomische
Qualitat von Gebauden sowie an die Qualitat der
Planungs- und Bauprozesse eingehalten werden.

Das QNG-Siegel wird im Rahmen der Baupha-
se sorgfaltig vorbereitet. Bereits wahrend der
Planungs- und Bauphase haben wir die Voraus-
setzungen fiir das QNG-Siegel von einer zerti-

fizierten Fachfirma priifen und berechnen lassen.
Die erforderlichen MaBnahmen zur Erfiillung der
QNG-Kriterien werden wahrend der Bauarbeiten
gewissenhaft umgesetzt und liberwacht. Nach
Fertigstellung des Bauvorhabens und vollstandi-
ger Erfiillung aller Anforderungen wird das QNG-
Siegel durch eine unabhangige Priifung verliehen.
Durch diese vorausschauende Planung und Um-
setzung stellen wir sicher, dass unser Projekt die
hohen Qualitatsstandards des QONG-Siegels erfiillt
und somit eine nachhaltige und hochwertige Bau-
weise gewahrleistet ist.

Das QNG Giitesiegel mit Zertifikatsnachweis ist
Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme der Son-
derabschreibung nach § 7b EStG und die damit
verbundenen mdogliche Steuervorteile fiir Investo-
ren.

Siehe hierzu auch die Angaben zu steuerlichen
Auswirkungen und Risiken in Abschnitt [IV.2 und
V.] Die vorstehenden Angaben stellen keine Steu-
erberatung dar. Die Angaben ersetzen insbeson-
dere nicht eine auf die individuellen Verhaltnisse
des Anlegers abgestimmte Rechts- und Steuerbe-
ratung unter Berlicksichtigung seiner finanziellen,
steuerlichen und rechtlichen Verhaltnisse.


https://www.bmwsb.bund.de/Webs/BMWSB/DE/themen/bauen/bauwesen/qng/qng-node.html
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Zuhause
im Quartier

Immer mehr, besonders junge Menschen zieht es
in die Stadt. Das Montpellier Carré steht fiir zeit-
gemaBes Wohnen in innerstadtischer Lage und
erfillt den Wunsch nach urbanem Lebensgefiihl in
vertrauter Umgebung - dem eigenen, weitgehend
autarken Quartier.

Kein reines Wohnquartier, sondern ein interes-
santer Mix aus Wohnen, Biiros, Einzelhandel und
Gastronomie. Auch ein Boarding House mit Servi-
ced Apartments ist geplant.

Das Bauvorhaben gliedert sich in drei Bauteile (A,
B, C). In einem ersten Bauabschnitt werden zu-
nachst die 86 Wohnungen (Bauteil C) und die Ser-
viced Apartments (Bauteil B) errichtet. Fiir Bauteil
A, das zu einem spéateren Zeitpunkt entstehen soll,
ist eine Mischnutzung vorgesehen, die Wohnen,
Arbeiten, Handel & Gewerbe, Einkaufen, Gastro-
nomie und ein Fitnessstudio umfasst.

Die Wohnungen (Bauteil C) und die zur Bahnseite
hin ausgerichteten Serviced Apartments (Bau-
teil B) sind durch einen zweigeschossigen Sockel

miteinander verbunden, in der die gemeinsame
Tiefgarage untergebracht ist. Die Zufahrt zu den
Stellplatzen und zu den Kellergeschossen der
Wohnungen befindet sich an der Westseite von
Bauteil B.

Herzstlick und Mittelpunkt des Quartiers ist der
groBziigig bepflanzte, autofreie Wohnhof mit Kin-
derspielplatz, der von dem straBenseitigen Haupt-
eingang zwischen Bauteil B und C erschlossen
wird. Vom Innenhof aus gelangt man direkt zu den
Wohnungen.

Das Wohngebaude ist in drei Teilbereiche ge-
gliedert. Die so entstehenden drei Wohnhauser
erhalten jeweils ein eigenes Treppenhaus inklusive
Aufzugsanlage, sodass alle Geschosse entweder
uber die Tiefgarage oder liber die Eingange im
Innenhof barrierefrei erreichbar sind.

Architekturkonzept

Fir die Planung zeichnet die ap88 Architekten
Partnerschaft mbB verantwortlich, die sich als
klarer Sieger bei unserem Architektenwettbe-
werb gegen Biiros aus ganz Deutschland und der
Schweiz durchsetzen konnte.

Das renommierte Heidelberger Architekturbiiro
gehdrt zu den Unterstiitzern der Initiative ,,Phase
Nachhaltigkeit”. Ihr hoher Qualitatsanspruch, ver-
bunden mit Energieeffizienz und Kostenorientie-
rung, spiegelt sich auch in ihrem Siegerentwurf fiir
das Montpellier Carré wider.

Das architektonisch aufeinander abgestimmte
vierteilige Gebaudeensemble am sliddstlichen
Briickenkopf der Heidelberger Montpellierbriicke
gliedert sich in zwei Baufelder, die héhenversetzt
auf zwei Ebenen verteilt sind.

Gemeinsam ist den Gebauden auf beiden Bau-
feldern die Fassadengliederung in Form einer
Schichtung von Sockel und einer vertikal struktu-
rierten Fassade dariiber. Durch die kraftige Verti-
kalstruktur der oberen Fassadenabschnitte wer-
den die verschiedenen Nutzungen architektonisch
in ein gestalterisches Gesamtkonzept integriert.

19
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»Nicht das Spektakulare wollen,
sondern das Einfache, dies aber

in seiner hochsten Qualitat.”

ap88 Architekten Partnerschaft mbB

21



Montpellier Carre Residences
im Uberblick

Nur wenige Minuten fuBBlaufig
zur Bahnstadt, zum neuen
Kongresszentrum HCC und zum
S-Bahnhof / Hauptbahnhof

Grenzt direkt an die Bahnstadt
Moderne Architektur
86 Wohneinheiten

1- bis 4-Zimmer-Wohnungen, teilweise
barrierefrei

Wohnflachen von ca. 23,38 - 98,61 m?

groBtenteils mit Balkon, Loggia oder
Terrasse ausgestattet

Begriinter Innenhof mit
Kinderspielflachen

Hochwertige Ausstattung
Effizienzhaus 40 mit QNG Giitesiegel

Unverbindliche Visualisierung
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Ausslattung

Hochwertige, klassische
Materialien, klare Linien und
zeitloses Design

In den Wohnbereichen schaffen Echtholz-Parkett-
bdden und hell gestrichene Wande eine behagli-

che, entspannte Atmosphare. Balkone bzw. Loggi-
en oder Terrassen sorgen in fast allen Wohnungen
(vgl. hierzu Seite 67) fir noch mehr Wohnkomfort.

Dank der FuBbodenheizung mit entsprechenden
Temperaturreglern lasst sich die gewiinschte
Zimmertemperatur fiir jedem Raum individuell
einstellen.

Beim Erwerb einer Wohnung im Montpellier Car-
ré erhalten Kaufer:innen eine Einbaukiiche der
Ausstattungslinie N ohne gesonderten Kaufpreis.
Der ausgewiesene Kaufpreis umfasst die Kiiche
einschlieBlich Montage und Standardgeraten.
Upgrades gegen Aufpreis; kein Barausgleich. Die
Kiichenanlagen werden auf Wunsch der Kaufer
separat zur Verfligung gestellt und zugeschickt.

Kiehe |
inklusiVe*

Unverbindliche Visualisierung

Unverbindliche Visualisierung

Unverbindliche Visualisierung

Zum Wohlfiihlen und Entspannen laden auch die
komfortablen Bader ein. Moderne Wand- und
Bodenfliesen und klare, geometrische Formen
bei den Badkeramiken und Armaturen erfreuen
das Auge. GroBziigige, begehbare Duschen und
vorgewarmte Badehandtiicher machen morgens
schon gute Laune.

Unverbindliche Visualisierung

Unverbindliche Visualisierung

25



26

Unverbindliche Visualisierung

Unverbindliche Visualisierung

Unverbindliche Visualisierung

Unverbindliche Visualisierung

Durchdachte Grundrisse

Wohnraum in Heidelberg ist kostbar. Daher liegt

der Schwerpunkt der Montpellier Carré Residen-
ces auf kleineren, kompakten Wohneinheiten mit

moglichst vielen Zimmern, die sich auf den vorge-
gebenen Wohnflachen geschickt verteilen.

Das Angebot reicht von 1-Zimmer-Appartements
ab 23,38 m? bis zu 2-4-Zimmer-Wohnungen mit
max. 98,61 m?2 Wohnflache.

Intelligente Grundrisse sorgen dafiir, dass der
vorhandene Raum jeweils optimal genutzt wird.
Harmonische Gestaltung, praktische Einteilung,
kurze Wege - oft sind es kleine, platzsparende
Details, die den Wohlfiihl-Faktor und damit die
Attraktivitat des Mietobjektes bzw. den Mietpreis
bestimmen.

Die hohe Grundrissqualitat zeigt sich nicht nur im
Kleinen, sondern auch im Grof3en:

Durch die Gliederung in drei Teilbereiche mit
jeweils eigenem Treppenhaus wird das Gebaude
nicht als Block wahrgenommen, sondern als dif-
ferenziert gestaltetes Ensemble von Hausern, die
aufeinander Bezug nehmen, aber auch eine gewis-
se Eigenstandigkeit und Privatsphare bewahren.

Unverbindliche Visualisierung



Beispielhafter
Grundriss

MaBstab 1:75

I

C1

C2

c3

3.6

1-Zimmer-Appartement
3. Obergeschoss

Bad ca. 3,69 m2
Wohnen / Schlafen ca. 18,21 m2
Balkon ca. 1,48 m?

Gesamtwohnflache ca. 23,38 m2

|-Zimmer-Appartement

Unverbindliche Visualisierung
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Beispielhafter
Grundriss

MaBstab 1:75

LI

2-Zimmer-Wohnung
4. Obergeschoss

Bad ca. 4,15 m?
Diele ca. 3,07 m?
Abstellraum ca. 3,29 m?
Schlafen ca. 15,44 m?
Wohnen/Essen/Kuche  ca. 23,94 m?2

Balkon ca. 2,56 m?

Gesamtwohnflache ca. 52,45 m?2

2-7Zimmer-Wohnung

Unverbindliche Visualisierung
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. 3-Zimmer-Wohnung

Beispielhafter 3-Zimmer-Wohnung
Grundriss . 3. Obergeschoss
Seniaten Bad ca. 4,89 m?
< Diele ca. 4,99 m?
Wohnen/Essen/Kiiche ca. 22,86 m?
Schlafen ca. 13,35 m2
Zimmer ca. 9,46 mz
Abestellraum ca. 2,11 mz?
Loggia ca. 3,50 m?
Wohnen/Essen/Kiiche
Flur ca. 3,19 m?
Gesamtwohnflache ca. 64,35 m?2
= O
MaBstab 1:75 @ —| X '7
= c2. [«
i ]\ ! | | P * S c1 c2 c3 36 Unverbindliche Visualisierung




Beispielhafter
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|
MaBstab 1:75
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Wohnen/Essen/Kiche
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Zimmer 2

C3

Zimmer 1

[

C24.3

4-Zimmer-Wohnung
4. Obergeschoss

Bad

WC

Diele

Flur
Wohnen/Essen/Kiiche
Zimmer 1

Zimmer 2

Schlafen
Abestellraum

Terrasse

Gesamtwohnflache

ca. 4,88 m?
ca. 2,81 m?
ca. 3,32 m?
ca. 6,39 m?
ca. 30,32 m?
ca. 10,29 m?
ca. 9,80 m?
ca. 12,05 m?
ca. 3,28 m?

ca. 15,47 m?

ca. 98,61 m2

4-7immer-Wohnung

Unverbindliche Visualisierung
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Projektentwickler

Immobilienentwicklung mit
Leidenschaft - Ihr Partner fur
besondere Projekte

Unsere Projektentwicklungen von Wohn- und
Gewerbeimmobilien zeichnen sich durch modern-
klassische Architektur und nachhaltige Bauweisen
aus, die den Charakter der Umgebung betonen
und bereichern. Von der Planung bis zur Fertig-
stellung bieten wir alle Leistungen aus einer Hand
und setzen dabei auf innovative Konzepte und
héchste Qualitatsstandards.

Neben der Entwicklung und Sanierung von Denk-
malschutz- und Bestandsimmobilien engagieren
wir uns auch im Hospitality-Bereich, mit stilvollen
Boutique-Hotels und modernen Serviced Apart-
ments, die in Eigenregie entwickelt und betrieben
werden.

Mit unserem breiten Spektrum an Dienstleistun-
gen und unserem Engagement sind wir |hr idealer
Partner fiir hochwertige Immobilienprojekte.

ERHARD & STERN

Real Estate -

Investment -

Health - Hospitality
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Projektpartner

Hausverwaltung

\

treuconcept

Immaobilienverwaltung GmbH

Treuconcept
Immobilienverwaltung GmbH

RheintalstraBe 21
68723 Schwetzingen

T +49 6202 200 700
treuconcept-immobilienverwaltung.de

Notar

‘ Streffer
Bensch

Streffer Bensch
Schonauer Stral3e 5
69239 Neckarsteinach

T+49622992100
www.just-notare.de

Architekten

apdo

ap88 Architekten
Partnerschaft mbB

Marlene-Dietrich-Platz 1
69126 Heidelberg

T+49 62215025 77-0
www.ap88-architekten.de

Finanzierungspartner

— Sparkasse

Heidelberg

Sparkasse
Heidelberg

Europaplatz 6-9
69115 Heidelberg

T +49 6221 510
www.sparkasse-heidelberg.de

— Kreissparkasse

Heilbronn

Kreissparkasse
Heilbronn

Am Wollhaus 14
74072 Heilbronn

T+49 800 5555220
www.sparkasse-heilbronn.de
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[. Allgemeine Angaben zum Projekt

1. Projektname

Montpellier Carré Residences (Bauabschnitt C)

2. Anschrift des Objektes

69115 Heidelberg, Mileva-Maric-StraBe 9 Haus C.1 27 WE
69115 Heidelberg, Mileva-Maric-Strae 11 Haus C.2 31 WE
69115 Heidelberg, Mileva-Maric-Stral3e 13 Haus C.3 28 WE

3. Verkauferin

E&S Immo 4 GmbH, RheinstraBe 29, 69126 Heidelberg
(nachfolgend ,,Verkauferin®)

4. Lage des Objekts/geplantes Vorhaben

Die Verkauferin ist Eigentiimerin des im Grundbuch von
Heidelberg (Amtsgericht Mannheim) verzeichneten Grund-
besitzes der Gemarkung Heidelberg, Blatt 60.216, Flst-Nr.
6617/27, zur GroBe von 2.624 m? (nachfolgend ,,Objekt®).
Sie errichtet dort eine Wohnanlage, bestehend aus 3 Gebau-
den mit bis zu fiinf oberen Etagen mit insgesamt 86 Wohn-
einheiten und einer Tiefgarage mit 81 Stellplatzen zu den 86
Wohnungen der 3 Gebaude (nachfolgend ,,Projekt®). Bei der

Tiefgarage handelt es sich um eine gemeinsame Tiefgarage
fur Bauteil B und C.

5. Art und Struktur der Investition

Die Verkauferin beabsichtigt den Verkauf von insgesamt 86
Wohneinheiten, die in diesem Prospekt beschrieben werden
(nachfolgend ,,Angebotene Wohneinheiten®). Unter den
angebotenen Wohneinheiten befinden sich:

19 Einzimmerwohnungen

35  Zweizimmerwohnungen
30 Dreizimmerwohnungen
2 Vierzimmerwohnungen

6. Kaufpreis

Der Kaufpreis fiir eine Wohnung liegt zwischen 205.000,00
und 876.000,00 EUR.

7. Erwerbsnebenkosten

Der Kaufer tragt alle ErschlieBungsbeitrage im Sinne des
BauGB fiir ErschlieBungsanlagen sowie die Kosten fiir die
Vertragsurkunden, ihres Vollzugs und der Auflassung, die
anteiligen Gebaudeeinmessungskosten und die Grund-
erwerbssteuer.

Etwaige Lastenfreistellungs- und Nachgenehmigungskosten

tragt der Verkaufer.

Die Erwerbsnebenkosten betragen ca. 6,5 % des Kaufprei-
ses' und setzen sich wie folgt zusammen:

Grunderwerbsteuer: aktuell 5,0 %
Notar und Gerichtskosten: ca.1,5 %

Hinzu kommen die durch den Kaufer in Zusammenhang mit
dem Erwerb individuell verursachten Kosten fiir Finanzie-
rung, Bereitstellungszinsen, Bauzeitzinsen usw. Der Hochst-
betrag der Erwerbsnebenkosten bzw. der individuell durch
den Kaufer verursachten Kosten kann zum Zeitpunkt der
Prospekterstellung noch nicht angegeben werden.

8. Nachhaltigkeitsaspekte des Projekts

Zertifizierung

Das Projekt soll mit einem DGNB Zertifikat in ,,Silber” aus-
gezeichnet werden. Das DGNB-Siegel der Deutschen Ge-
sellschaft fiir Nachhaltiges Bauen bewertet die Nachhaltig-
keit von Gebauden anhand von ca. 40 Einzelkriterien, den
sogenannten Kriteriensteckbriefen. Je nachdem ob es sich
um einen Neubau, ein bestehendes Gebaude oder um eine
Sanierung handelt, werden unterschiedliche Zertifizierungs-
versionen angeboten. Es werden Punkte in den folgenden
sechs Umweltkategorien vergeben: Okologische Qualitat,
Okonomische Qualitat, Soziokulturelle und funktionale Qua-

1 Prognoseangabe; es handelt sich hierbei nicht um eine Angabe der im Einzelfall tatséchlich
entstehenden Erwerbsnebenkosten

litdt, Technische Qualitat und Prozessqualitat.

Weiterhin wird fiir das Projekt die KfW Forderung ,,Klima-
freundlicher Neubau KFN40 mit QNG* angestrebt. Dafir
bendtigt man neben dem DGNB Zertifikat zusatzlich eine
QNG Zertifizierung in der Auszeichnung QNG Plus. Voraus-
setzung fiir eine Vergabe von QNG Plus ist ein Nachweis der
Erflllung allgemeiner und besonderer Anforderungen an die
okologische, soziokulturelle und 6konomische Qualitéat von
Gebauden sowie an die Qualitat der Planungs- und Baupro-
zesse auf Grundlage einer unabhangigen Prifung.

Beide Zertifizierungssysteme beinhalten unter anderem
folgende Themen:

* Planungsthemen wie Barrierefreiheit, thermischer Kom-
fort, visueller Komfort etc.

e Emissionsarme und schadstofffreie Materialien sowie
nachhaltige Beschaffung

e Larmarme, staubarme, abfallarme Arbeiten und Boden-
schutz auf der Baustelle

Bauphysik

Das Bauvorhaben erfiillt planungsgemaB den baurechtlich
verbindlichen Anforderungen des Erneuerbare-Energien-
Gesetzes, der Energieeinsparverordnung und die Anforde-
rungen der DIN 4108 an den Warmeschutz.
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[1. Wohnungseigentumergemein-
schall

Die Eigentlimerinnen und Eigentiimer (nachfolgend ge-
schlechtsneutral ,Eigentiimer®) der Wohnungen und der
Gewerbeeinheiten bilden die Wohnungseigentiimergemein-
schaft ,WEG Montpellier Carré Residences 69115 Heidel-
berg“ (nachfolgend ,WEG Montpellier Carré Residences®).

1. Hausgeld

Bei dem Hausgeld handelt es sich um eine periodische
Vorauszahlung auf die von den Eigentiimern der Wohnein-
heiten zu tragenden Kosten, die der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft entstehen (nachfolgend ,Hausgeld®). Dazu
gehoren insbesondere die Verwaltervergiitung?, Bankspe-
sen, die Kosten fir Abfallentsorgung, Wasser- und Abwas-
ser, Stromversorgung, Wohngebaudeversicherung, Heizung,
Hausmeister, Unterhaltsreinigung, Erhaltungsriicklagen fiir
Instandhaltung und Sanierung des Gemeinschaftseigentums
etc.

Das Hausgeld betragt planméaBig anfanglich monatlich ca.
4,39 € brutto pro Quadratmeter Wohnflache . Der Anteil der
Erhaltungsriicklage betragt davon anfanglich monatlich ca.

2 Die Aufzahlung ist an dieser Stelle exemplarisch, nicht abschlieBend

0,30 EUR pro Quadratmeter Wohnflache® und wird kiinftig
durch Beschluss der WEG Montpellier Carre Residences
festgelegt.

2. Verwaltung der WEG

Als erste Verwalterin fiir die WEG Montpellier Carré Resi-
dences wird die Treuconcept Immobilienverwaltung GmbH
mit Sitz in Schwetzingen beauftragt. Als zentrales Organ
dieser Gemeinschaft hat sie u. a. die Aufgabe, die Beschliis-
se der Eigentlimer umzusetzen, sowie die Belange der WEG
Montpellier Carré Residences gegentiber Dritten zu vertre-
ten. Fiir die Verwaltungstatigkeit erhalt die Treuconcept Im-
mobilienverwaltung GmbH je Sondereigentum 25,00 EUR
netto, zzgl. der aktuell glltigen Umsatzsteuer (aktuell 19 %)
und damit derzeit insgesamt 29,75 EUR brutto (nachfolgend
»Verwaltervergutung®). Die Verwaltervergiitung ist bereits
in dem oben genannten Hausgeld enthalten. Nicht enthalten
sind besondere Leistungen, die die Verwalterin gemal Ver-
waltervertrag gesondert nach Aufwand abrechnen wird.

3 Prognoseangabe

[1I. Rechtliche Grundlagen

AbzuschlieBende Vertrage

Diese Vertragserlauterung fasst die wesentlichen rechtlichen
Inhalte und Verpflichtungen zusammen, die sich aus dem
Kauf einer Wohnung im Neubauprojekt Montpellier-Car-

ré, Mileva-Maric-StraBe 9 Haus C. 1,11 Haus C. 2,13 Haus

C. 3in 69115 Heidelberg, ergeben. Grundlage der Analyse
sind insbesondere der Bautragervertrag, die Teilungserkla-
rung, die Gemeinschaftsordnung, der Verwaltervertrag, das
Exposé sowie erganzende Projektdetails. Ziel ist es, dem
Erwerbsinteressenten eine kurze und verstindliche Uber-
sicht Giber seine Rechte und Pflichten zu bieten. Fiir eine
umfassende und abschlieBende Priifung und Bewertung der
abzuschlieBenden Vertrage wird dem Erwerbsinteressenten
die Hinzuziehung einer eigenen Rechts- und Steuerberatung
empfohlen.

Der Erwerb einer Wohneinheit im Montpellier Carré Resi-
dences ist mit dem Abschluss mehrerer Vertrage verbunden,
die im Folgenden kurz beschrieben werden. Es wird empfoh-
len, die Vertrage sorgfaltig zu lesen und Versténdnisfragen
im Vorfeld zu klaren.

1. Bautragervertrag

Die Kauferinnen und Kaufer (nachfolgend geschlechtsneu-
tral ,Kaufer®) schlieBen im Erwerbsfall mit der Verkauferin
einen notariell zu beurkundenden Bautragervertrag liber den
Kauf von noch zu begriindendem Wohnungs- bzw. Teileigen-
tum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) ab.
Das Wohnungs- bzw. Teileigentum ist das Sondereigentum
an einer Wohnung bzw. an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Réumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, insbeson-
dere dem Grundstiick.

Kaufpreis und Sicherheitsleistung

Der Kaufpreis aus dem Bautragervertrag ist fallig, wenn

e dem Notar alle zur Rechtswirksamkeit und zum Vollzug
dieses Vertrages erforderlichen Genehmigungen vorlie-
gen,

» die Auflassungsvormerkung am Vertragsobjekt fiir den
Kaufer im Rang nach den im § 1 des Bautragervertrags
genannten Belastungen eingetragen ist, wobei unter
Mitwirkung des Kaufers bestellte Belastungen im Rang
vorgehen dirfen und

» die Lastenfreistellung durch Vorliegen der Freistellungs-
verpflichtung des Glaubigers beim Notar gesichert ist,

* AuBerdem muss der Notar bestatigt haben, dass alle
vorgenannten Voraussetzungen vorliegen und ihm keine
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Griinde ersichtlich sind, die gegen die Wirksamkeit die-
ses Vertrages sprechen.

Der Kaufpreis ist in Raten zu zahlen. Diese sind fallig, wenn
die entsprechenden Arbeiten durchgefiihrt sind.

e 30 % nach Beginn der Erdarbeiten,

e 28 % nach Rohbaufertigstellung, einschlieBlich Zimmer-
arbeiten,

* 12,6 % fiir die Herstellung der Dachflachen und Dach-
rinnen und fiir den Fenstereinbau, einschlieBlich Vergla-
sung,

* 6,3 % fir die Rohinstallation der Heizungsanlagen, der
Sanitaranlagen und der Elektroanlagen

e 1,2 % fiir den Innenputz, ausgenommen Beiputzarbeiten,
fir den Estrich, die Fliesenarbeiten im Sanitarbereich
und fiir Fassadenarbeiten,

* 8,4 % nach Bezugsfertigkeit und Zug um Zug gegen Be-
sitzlibergabe

* 3,5 % nach vollstandiger Fertigstellung.

Der Kaufer ist berechtigt, 5 % der ersten Abschlagszahlung
als Sicherheit fiir die rechtzeitige Herstellung des Werkes
ohne wesentliche Mangel einzubehalten. Dieser Einbehalt ist
zur Zahlung féllig, wenn das Vertragsobjekt rechtzeitig und
ohne wesentliche Mangel fertiggestellt ist.

Baubeschreibung und Ausfiihrungsstandards

Der Verkaufer schuldet die Herstellung der vertragsgegen-

standlichen Wohnanlage und der Sondereigentumseinheit
so, dass sie sich zur gewohnlichen Verwendung zu Wohn-
zwecken eignet und eine Beschaffenheit aufweist, die bei
Werken gleicher Art erwartet werden kann. Er hat die ge-
schuldeten Arbeiten nach den gesetzlichen Anforderungen
und den behdérdlichen Vorschriften auszufiihren sowie die
zum Zeitpunkt der Beurkundung allgemeinen Regel der
Technik einzuhalten.

Abnahme, Besitz- und Lastenlibergang

Verkaufer und Kaufer verpflichten sich gegenseitig zur Ab-
nahme des vertragsgegenstandlichen Sondereigentums
samt den zugewiesenen Sondernutzungsflachen nach des-
sen Herstellung. Daneben sind auch die zu diesem Zeitpunkt
abnahmefahigen, an sich abgeschlossenen Teile des Ge-
meinschaftseigentums abzunehmen. Spatere Arbeiten sind
nach deren Fertigstellung abzunehmen. Bei der Abnahme ist
eine gemeinsame Besichtigung des Vertragsobjekts und ein
Abnahmeprotokoll durchzufiihren.

Besitz und Nutzungen gehen von dem Zeitpunkt an auf den
Kaufer liber, ab dem dieser das Vertragsobjekt aufgrund
Ubergabe durch den Verkaufer nutzen darf. Die Ubergabe
des Sondereigentums samt anteiligen Gemeinschaftseigen-
tum erfolgt, wenn der Kaufer alle zu diesem Zeitpunkt ge-
schuldeten Zahlungen geleistet hat oder Zug um Zug gegen
Ubergabe leistet.

Mit der Ubergabe gehen auch samtliche Verpflichtungen

aus bestehenden und noch abzuschlieBenden Versorgungs-,
Entsorgungs-, Bewirtschaftungs-, Wartungs-, Miet-, Gestat-
tungs-, Verwaltungs- und Unterhaltungsvertrage der Wohn-
anlage auf den Kaufer liber.

Gewabhrleistung

Fir Mangel am Bauwerk gelten die gesetzlichen Bestim-
mungen des BGB liber den Werkvertrag (Werkleistungen).
Eine Haftung des Verkaufers wegen der GréBe und Boden-
beschaffenheit des Grundstiicks wird - ausgenommen der
gesetzlichen Haftung fiir Grundstiicksmangel - ausgeschlos-
sen (Grundstiick).

Fir die mit diesem Vertrag gelieferten digitalen Produkte
haftet der Verkaufer fiir Mangel gemal §§ 327 ff. BGB. Es
wird vereinbart, dass der Verkaufer keine Aktualisierungen
der digitalen Produkte schuldet (digitale Produkte).

Fir Klagen aus dem Bautragervertrag gilt der Gerichtsstand
Heidelberg, §§ 24, 29 ZPO.2.

2. Teilungserklarung

Neben dem Bautragervertrag ist die Teilungserklarung das
maBgebliche Vertragswerk, mit dem die Aufteilung des
Objekts in u.a. die Angebotenen Wohneinheiten nach dem
WEG vollzogen wird. Bei der Teilungserklarung handelt

es sich um eine notariell zu beurkundende Erklarung des
Grundstiickseigentliimers gegeniliber dem Grundbuchamt,

dass und wie das Eigentum an dem Grundstiick in Miteigen-
tumsanteile aufgeteilt wird.

3. Gemeinschaftsordnung

Die Erwerber (Eigentiimer) bilden die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft WEG Montpellier Carré Residences. Das
Verhaltnis der Eigentliimer untereinander bestimmt sich nach
WEG. Die Gemeinschaftsordnung regelt in einer Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft die Rechte und Pflichten der ein-
zelnen Mitglieder im Verhaltnis untereinander. Sie ist in der
Regel Bestandteil der Teilungserklarung. Sie ist Inhalt des
Sondereigentums und damit fest mit dem Wohnungseigen-
tum verbunden. Sie gilt auch fiir alle Rechtsnachfolger, also
fir alle spateren Wohnungseigentiimer.

Der Kaufer ist verpflichtet, die Gemeinschaftsordnung sowie
etwaige Sondernutzungsrechte zu beachten und einzuhal-
ten.

Rechte aus dem Sondereigentum

Der Kaufer erwirbt einen Miteigentumsanteil in Hohe der
ihm im Bautragervertrag und in der Teilungserklarung zuge-
wiesenen Anteile.

Das Recht zum Gebrauch des Sondereigentums wird nicht
beschrankt, auch nicht durch die Widmung als Wohnungs-
oder Teileigentum.
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Pflichten aus dem Miteigentum

Jeder Eigentiimer hat sich an den Kosten nach der Grof3e
seines Miteigentums zu beteiligen. Die Kosten fiir die Er-
haltung des gemeinschaftlichen Eigentums, welches sich

im inneren oder auBeren Nahebereich seiner Sondereigen-
tumseinheit befinden oder allein dem Gebrauch der Sonder-
eigentumseinheit dienen, hat der betreffende Eigentiimer
allein zu tragen.

Die Kosten nach der Heizkostenverordnung werden zu 70 %
nach Verbrauch und 30 % nach Wohn-/Nutzflache verteilt.

Sondernutzungsrechte

Es konnen etwa an Tiefgaragenstellplatzen auf dem Grund-
stiick Sondernutzungsrechte gebildet werden, welche ge-
sondert zugewiesen werden.

Stimmrechte und Eigentumerversammliung

Das Stimmrecht der Eigentiimer bemisst sich nach deren im
Grundbuch eingetragenen Grof3e des Miteigentumsanteils.
Auch fir Klagen in Zusammenhang mit der Wohnungseigen-
timergemeinschaft sind die Gerichte in Heidelberg ortlich
zustandig, § 43 WEG.

4. Verwaltervertrag

Der Verwaltervertrag regelt das Vertragsverhaltnis zwischen

der WEG Montpellier Carré Residences und dem von ihr
beauftragten Verwalter. Anfanglich handelt es sich dabei um
die Treuconcept Immobilienverwaltung GmbH, Schwetzin-
gen (nachfolgend ,Verwalter®).

Der Vertrag wird auf unbestimmte Laufzeit geschlossen. Die
ordentliche Kiindigungsfrist betragt 3 Monate zum Monats-
ende. Die auBerordentliche Kiindigung bleibt davon unbe-
rihrt.

Der Verwalter hat die Beschliisse der Eigentiimer umzuset-
zen, sowie die Belange der WEG Montpellier Carré Residen-
ces gegeniber Dritten zu vertreten. Darliber hinaus umfasst
der Aufgabenbereich des Verwalters die Auswahl von Miet-
interessenten und die Durchfiihrung von Besichtigungster-
minen, den Abschluss und die Kiindigung der Mietvertrage
im Namen der Eigentiimer, die Abnahme und Ubergabe der
Wohnung mit Keller und ggf. Stellplatz, die Uberwachung
der Schénheitsreparaturen, die Verwaltung und Uber-
wachung des Mietverhaltnisses, die Vergabe notwendiger
Reparaturen sowie die Erstellung der jahrlichen Nebenkos-
tenabrechnung.

Fir die Verwaltungstatigkeit erhalt der Verwalter je Sonder-
eigentum 25,00 EUR netto, zzgl. der aktuell giiltigen Um-
satzsteuer (aktuell 19 %) und damit derzeit insgesamt 29,75
EUR brutto (Verwaltervergiitung), welche bereits im Haus-
geld enthalten ist. Zudem besteht eine Verglitungspflicht bei
Sonderarbeiten des Verwalters.

5. Exposé

Rechtlich verbindlich sind ausschlieBlich die abzuschlieBen-
den Vertrage sowie dieser Verkaufsprospekt. Das Exposé
dient lediglich der Veranschaulichung des Projekts. Es ent-
halt Visualisierung, Ausstattungsstandards, Grundrisse und
Lageplane des Vertragsobjekts. Mangel an den Prospekt-
angaben koénnen lediglich durch die allgemeine gesetzliche
Prospekthaftung geltend gemacht werden.

IV. Chancen und Risiken

Die Investition in eine Immobilie birgt, wie jede Investition,
Chancen und auch Risiken. Mit welchen Chancen oder Risi-
ken ein Anleger zu rechnen hat, oder wie diese sich im Ein-
zelfall auswirken, kann nicht pauschal beantwortet werden.
Eine Vielzahl von Faktoren sind hierbei in der personlichen
Bewertung zu beriicksichtigen.

Die folgenden Aussagen bzw. Prognosen beziiglich kiinftiger
Entwicklungen und Ergebnisse, die alle zukunftsgerichtet
sind oder subjektive Einschatzungen enthalten, werden nach
bestem Wissen und Gewissen auf der Grundlage von Ein-
schatzungen und Annahmen gemacht, die der Verkauferin
zum Zeitpunkt der Prospekterstellung als zutreffend oder
angemessen erscheinen. Allerdings: Selbst bei konservati-
ven Einschatzungen und Kalkulationen konnen Prognosen
Uber zukiinftige Wertentwicklungen nicht alle, insbesondere
wirtschaftlichen, steuerlichen und rechtlichen Entwicklungen
vollstandig erfassen.

Jeder Interessent ist gehalten, sich lber alle mit einem Er-
werb von Immobilien generell und dem Erwerb von Woh-
nungseigentum insbesondere verbundenen Chancen und
Risiken vertraut zu machen, bevor er sich fiir den Kauf einer
Immobilie bzw. Wohnungseigentum entscheidet.

Nachfolgend fassen wir die wichtigsten Aspekte zunéchst im
Hinblick auf die Chancen, danach im Hinblick auf mégliche
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Risiken zusammen.
1. Chancen

1.1 Investitionschancen: Was spricht fur den
Standort Heidelberg im Allgemeinen?

Wissenschaftsstandort Heidelberg

Die Erfolge in internationalen Rankings belegen die fiihren-
de Rolle und den exzellenten Ruf der Universitat Heidelberg
in der Wissenschaftslandschaft. Die Ruperto Carola ist u. a.
im QS World University Ranking 2024 /25 unter den Top
drei der deutschen Universitaten vertreten und kann sich
auch im weltweiten Vergleich mit starken Platzierungen be-
haupten.*

Innerhalb der Hochschule nimmt die Medizinische Fakultat
eine besonders herausragende Stellung ein. 2024 hat das
US-Magazin ,Newsweek" das Universitatsklinikum Heidel-
berg (UKHD) erneut zu einem der besten Krankenhauser
weltweit gekiirt. In dem Ranking ,,World’'s Best Hospitals
2024“ belegt das UKHD von weltweit 2.400 untersuchten
Krankenhdusern den 15. Platz. Deutschlandweit liegt das
UKHD auf Platz zwei, dicht hinter der Berliner Charité.®

4 Vgl. https://www.uni-heidelberg.de/de/newsroom/heidelberg-gehoert-zu-den-top-drei-uni-
versitaeten-in-deutschland

5 Vgl. https://www.klinikum.uni-heidelberg.de/newsroom/ukhd-zaehlt-auch-2024-erneut-zu-
den-worlds-best-hospitals/

Die Universitat ist gemeinsam mit dem Universitatsklinikum
der groBte Arbeitgeber in Heidelberg.® Weitere interessante
Arbeitgeber im Bereich Lehre und Forschung sind die Fach-

hochschulen sowie die anséssigen Forschungsinstitute wie z.

B. das Europaische Molekularbiologische Laboratorium, das
Deutsche Krebsforschungszentrum und vier Max-Planck-In-
stitute.”

Nachhaltigkeit und Familienfreundlichkeit

»Heidelberg ist die nachhaltigste und zukunftsfahigste
GrofBstadt Deutschlands: Zu diesem Ergebnis kommt das
aktuelle Stadteranking des Wirtschaftsmagazins Wirt-
schaftsWoche, das am 16. November 2023 erschienen ist.”®

Das Stadteranking von WirtschaftsWoche, Immobilien-
Scout24 und IW Consult wird jahrlich veroffentlicht. Beim
Thema Nachhaltigkeit geht es um die 6kologische Zukunfts-
fahigkeit der Stadte, angelehnt an den Nachhaltigkeitsbe-
griff der Vereinten Nationen. In das Nachhaltigkeitsranking
flieBen insgesamt 22 6kologische, 6konomische und soziale
Indikatoren ein.

Heidelberg uberzeugt laut der Studie insbesondere mit den
bundesweiten Bestwerten bei den Schulabgangern (nur 2,3
Prozent ohne Abschluss) und der geringsten Jugendarbeits-
losenquote (nur 2,2 Prozent). Daneben punktet Heidelberg

6 Vgl. https://www.heidelberg.de/HD/Arbeiten+in+Heidelberg/Standort+Heidelberg.html
7 Vgl. https://www.heidelberg.de/HD/Lernen+und+Forschen/Forschung.html
8 Vgl. Stadt Heidelberg, Stadtblatt vom 22.11.23

auch mit einer hohen Dichte an Forschungseinrichtungen im
Stadtgebiet (rund 14 Einrichtungen auf 100.000 Einwohner),
einer sehr guten Glasfaserversorgung (89,0 Prozent der
Haushalte) und einem hohen Anteil an alternativen Heizener-
gien fernab von Ol und Gas (90,6 Prozent der Baufertigstel-
lungen). Hinzu kommen sehr gute Ergebnisse bei der Zahl
der Beschaftigten in Umweltberufen, beim Personalschliis-
sel in der Kinderbetreuung und beim Abfallverbrauch.®

Medizinische Versorgung

Die Uni-Stadt bietet mit ihren vielen qualitativ hochwertigen
Krankenhausern die grof3te Zahl an Krankenhausbetten in
Relation zur Einwohnerzahl (195,7 Betten je 10.000 Einwoh-
ner). 406 Arztinnen und Arzte kommen auf 100.000 Einwoh-
ner - nur in Freiburg ist die Arztedichte héher. Davon profi-
tieren nicht nur die alteren Einwohnerinnen und Einwohner,
sondern auch die Jingsten, denn die durchschnittliche
Lebenserwartung eines Neugeborenen liegt mit 83,3 Jahren
bundesweit hoher als in jeder anderen Stadt.'°

Heidelberg Studie 2023 bestatigt hohen Wohlfiihlfaktor
Insgesamt 95 Prozent aller Heidelbergerinnen und Heidel-
berger fiihlen sich in ihrer Stadt wohl oder sehr wohl, so das
Fazit der im September 2024 veroffentlichten Heidelberg
Studie 2023 - ein in Deutschland einmaliger Wert, der ge-
genuber dem Vorjahr nur leicht gesunken ist. Im Einzelnen

9 Vgl. Stadteranking 2023, veréffentlicht im Wirtschaftsmagazin ,WirtschaftsWoche*, 16.
11.2023; Stadt Heidelberg, Pressemitteilung vom 16.11.2023 sowie Stadtblatt vom 22.11.2023
10 Vgl. Stadt Heidelberg, Stadtblatt-Artikel vom 10.01.24 zur Sonderauswertung ,,Familien-

freundlichkeit” innerhalb des Stadteranking 2023 der WirtschaftsWoche

sagten 53 %, sich hier ,sehr wohl“ zu fiihlen, weitere 42 %
fihlten sich ,eher wohl*.

»Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Heidelberg
werden von den Befragten insgesamt sehr positiv gesehen.
53 Prozent sind der Ansicht, dass die Moglichkeiten, in Hei-
delberg eine gut bezahlte Arbeit zu finden, ‘(sehr) gut’ sind,
46 Prozent schatzen das Lohn- und Gehaltsniveau als ‘(sehr)
gut’ ein und noch 38 Prozent beurteilen das Ausbildungs-
platzangebot als ‘(sehr) gut’.

An der reprasentativen Heidelberg-Studie 2023 zum The-
ma ,Leben und Teilhabe in Heidelberg” beteiligten sich im
Herbst 2023 insgesamt 2.462 Biirgerinnen und Biirger ab
16 Jahren mit. Erstmals wurden die von der Dima Markt-
forschung GmbH erhobenen Daten auf Grundlage eines
Online-Fragebogens (auf Deutsch und Englisch) statt einer
Telefonbefragung ermittelt.

Die Wohlfiihlwerte wurden seit 1997 regelméaBig abgefragt
und befanden sich von Anfang an auf konstant hohem Ni-
veau - unabhangig von Alter, Geschlecht und Bildung. Dem-
gegentber ist der Anteil derjenigen, die sich in Heidelberg
‘weniger’ oder ‘lberhaupt nicht woh!’ fiihlen, mit den Jahren
auf einem relativ konstanten sehr niedrigen Niveau (5 %)."

il Vgl. Heidelberg Studie 2023. Alle bisher verdffentlichten Heidelberg Studien sind unter
https://www.heidelberg.de/heidelberg-studie abrufbar.
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Zukunftsindex - Entwicklungspotential in Heidelberg

Heidelberg, Sitz der altesten Universitat Deutschlands, ist
gleichzeitig eine der bundesweit ,jlingsten® Stadte - und

sie wird immer noch jiinger. Mehr als zwei Drittel der rund
162.000 Biirgerinnen und Biirger mit Hauptwohnsitz in Hei-
delberg sind unter 65 Jahre alt. Seit 2000 ist die Bevolke-
rung fast durchgehend angestiegen - und sie wachst weiter.
sHeidelberg wird im Jahr 2040 die Stadt mit der jiingsten
Bevolkerung in Deutschland sein®, so die Prognose der Ber-
telsmann-Studie ,,Wegweiser Kommunen®“ vom 09.04.2024.

Beste Zukunftsaussichten fiir Heidelberg attestiert auch die
Studie ,,Zukunftsindex 2030“. Der Zukunftsindex priift, wie
gut Regionen auf die zukiinftigen Herausforderungen vorbe-
reitet sind. Neben einer hohen Akademiker- und Ingenieurs-
quote sowie ausgepragten Forschungsaktivitaten tragt auch
eine hohe Beschéftigung in Industrie-4.0-affinen Branchen
und in der Kultur- und Kreativwirtschaft (KuK) zur erfolgrei-
chen Standortentwicklung bei. Ergebnis: Heidelberg er-
reicht Platz zwei.”

Kunst und Kultur

Beim ,Heidelberger Friihling“ trifft sich die Weltelite der
Klassikszene, im Sommer sorgen renommierte Autorinnen
und Autoren beim ,Internationalen Heidelberger Literatur-
festival feeLit” fiir Gesprachsstoff, ab Oktober kann man
Jazzlegenden beim internationalen Jazzfestival ,,Enjoy Jazz“

12 Vgl. Zukunftsindex 2030 - https://www.sparda-wohnen2023.de

begegnen und im November bietet das ,,Internationale Film-
festival Mannheim-Heidelberg® talentierten Filmemache-
rinnen und Filmemachern eine Plattform. Vier Festivals von
vielen, die sich weit liber die Metropolregion Rhein-Neckar
hinaus einen Namen gemacht haben. Vier typische Beispiele
fur die vielfaltige, anspruchsvolle Kulturszene Heidelbergs.™

In Heidelberg leben besonders viele Menschen mit einem
hohen kreativen und unternehmerischen Potenzial, das die
Stadt gezielt fordert. Eine eigene Kultur- und Kreativstabs-
stelle ist Schnittstelle und Impulsgeberin fiir diesen wichti-
gen Standortfaktor.*

1.2 Investitionschancen: Was spricht fur das Ro-
mer Carré im Besonderen?
Nachhaltige Bauweise

Es ist beabsichtigt, fiir das Projekt das DGNB-Zertifikat in
»Silber” zu erhalten. Das DGNB-Siegel der Deutschen Ge-
sellschaft fiir Nachhaltiges Bauen bewertet die Nachhaltig-
keit von Gebauden anhand von ca. 40 Einzelkriterien, den
sogenannten Kriteriensteckbriefen. Je nachdem ob es sich
um einen Neubau, ein bestehendes Gebaude oder um eine
Sanierung handelt, werden unterschiedliche Zertifizierungs-
versionen angeboten. Es werden Punkte in den Umweltkate-
gorien vergeben: Okologische Qualitat, Okonomische Qua-
litat, Soziokulturelle und funktionale Qualitat, Technische

13 Vgl. https://www.heidelberg.de/HD/Leben/Veranstaltungen+_+Festivals.html
14 Vgl. https://www.heidelberg.de/HD/Leben/Kreative.html

Qualitat und Prozessqualitat.

Das Bauvorhaben erfiillt planungsgemaB ferner die bau-
rechtlich verbindlichen Anforderungen des Erneuerbare-
Energien-Gesetzes, der Energieeinsparverordnung und die
Anforderungen der DIN 4108 an den Warmeschutz und wird
als Effizienzhaus 40 errichtet.

Es geht darum, die Treibhausgas-Emissionen zu minimieren,
das Abfallaufkommen zu senken und dem Rohstoffkreislauf
groBteils wieder zurilickzufiihren - und es geht vor allem um
die konsequente Umsetzung von MaBBnahmen zur Energieef-
fizienz, sie ist der Schliissel zur Nachhaltigkeit.

Kurze Wege - beste Verkehrsanbindungen

Die Bahnstadt, der Hauptbahnhof/S-Bahnhof und das neue
Kongresszentrum HHC erreicht man zu Ful3 in wenigen
Minuten. Dank der sehr guten OPNV-Verbindung sind die
Innenstadt, die Uni-Kliniken und Institute im Neuenheimer
Feld sowie weiter entfernte Stadtteile mit Bus und Stral3en-
bahn bequem zu erreichen.

Alle Generationen unter einem Dach vereint

Das Gebaudenutzungskonzept ist mit 86 Wohneinheiten
plangemaB breit aufgestellt. Das Angebot reicht vom Ein-
zimmer-Studentenappartement liber die seniorengerechte,
teilweise rollstuhlgerechte Zwei- oder Dreizimmerwohnung
bis zur familienfreundlichen Vierzimmerwohnung, um den
unterschiedlichen Bediirfnissen der Bewohnerinnen und Be-
wohner Rechnung zu tragen.

Alle Wohnungen im Montpellier Carré Residences sind bar-
rierefrei erreichbar.

2. Wesentliche Risiken im Uberblick

Der Erwerb einer Immobilie im Allgemeinen sowie auch der
Erwerb einer angebotenen Wohneinheit des Projekts Mont-
pellier Carré Residences ist mit unterschiedlichen Risiken
verbunden; die wesentlichen Risiken werden nachfolgend
beschrieben:

2.1 Wertsteigerungs- und Verlustrisiko

Die Wertentwicklung einer Immobilie ist von zahlreichen
Faktoren abhangig. Der Wert kann nach dem Erwerb gegen-
tber den Einstandskosten jederzeit fallen oder steigen. Das
Nachfrage- und Angebotsgefiige ist im Immobilienmarkt
nicht planbar. Unplanbare politische Entwicklungen und An-
derungen in der unmittelbaren Umgebung, ein unglinstiger
Verlauf der Bewirtschaftung oder der Wertentwicklung der
Immobilie kdnnen direkten Einfluss auf die Nachfrage haben
und den Wert der Immobilie nachteilig beeinflussen.

Haufen sich mehrere Risiken, kann es im schlimmsten Fall
zu VermoOgensverlusten liber das investierte Kapital hinaus-
kommen.
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2.2 Sanierungs- und Instandhaltungsrisiko

Durch Alterung, Abnutzung, VerschleiB oder steigende
gesetzliche Anforderungen kdnnen regelmaBig Sanie-
rungs- und Instandhaltungsarbeiten notwendig werden,
deren Kosten von den Eigentiimerinnen und Eigentiimern zu
tragen sind. Die MaBBnahmen werden in der Regel liber die
sogenannte Erhaltungsriicklage der Hausgemeinschaft, die
uber die Zeit angespart wurde, finanziert. Unter Umstanden
kann es vorkommen, dass die gebildeten Riicklagen nicht
ausreichen, so dass Sonderumlagen zu einer zusatzlichen
Belastung fiihren konnen.

Aus diesem Grund ist die Wahl einer kompetenten Hausver-
waltung besonders wichtig. Die Hausverwaltung stellt einen
Wirtschaftsplan fiir die Hausgemeinschaft auf und plant
anfallende Arbeiten unter Kosten- und Termingesichtspunk-
ten. Die Hausverwaltung des Montpellier Carré Residences
ubernimmt plangemaB zu Beginn die Treuconcept Immobi-
lienverwaltung GmbH. Das Unternehmen verfiigt tGber die
notwendige Erfahrung und auch die Personalkapazitaten,
um das Objekt ordnungsgemal und im Interesse der Eigen-
timerinnen und Eigentliimer verwalten zu kénnen. Der Ver-
trag mit der Treuconcept Immobilienverwaltung GmbH kann
indes von beiden Seiten gekiindigt werden; es kann daher
sein, dass die Hausverwaltung wechselt. Es kann generell
nicht ausgeschlossen werden, dass der Hausverwaltung bei
Wahrnehmung ihrer Aufgaben Fehler unterlaufen, die nach-
teilige wirtschaftliche Folgen fiir die WEG Montpellier Carre
Residences bzw. die Wohnungseigentimerinnen und Woh-

nungseigentimer haben.

2.3 Risiko Erhaltungsrucklage und Sonderumla-
ge

Grundsatzlich ist die gesetzlich vorgeschriebene Erhal-
tungsriicklage zweckgebunden und steht allein fiir die Er-
haltung und Erneuerung des Gemeinschaftseigentums zur
Verfligung. Die Erhaltungsriicklage dient It. WEG nicht dazu,
die Unterhaltung und die Erneuerung des Sondereigentums
(Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten) zu finanzieren.

Die Riicklage fiir das Gemeinschaftseigentum wird von allen
Eigentiimerinnen und Eigentiimern anteilig im Verhaltnis
ihrer Miteigentumsanteile getragen. Mit den Jahren, das
hei3t mit steigendem Sanierungsbedarf, steigt in der Regel
auch die Beitragshthe. Wenn die Erhaltungsriicklage nicht
ausreicht, kann die WEG Montpellier Carré Residences Son-
derumlagen beschlief3en.

Das Bauvorhaben Montpellier Carré soll im Jahre 2027
fertiggestellt werden. Die tatsachliche Nutzungsdauer der
Wohn- und Gewerbeeinheiten hangt von vielen Faktoren ab
und kann daher zum jetzigen Zeitpunkt nicht konkret be-
stimmt werden. Ebenso wenig ist heute abzusehen, ob und
wenn ja, wann eine grundlegende Sanierung der Immobilie
notwendig wird. Die Kosten dafiir sind von der Erhaltungs-
riicklage moglicherweise nicht gedeckt und konnen den
Ertrag bzw. den Wert mindern.

2.4 Risiken aus Gemeinschaftseigentum und
WEG-Verwaltung

In der Eigentiimerversammlung der WEG Montpellier Car-
ré Residences erfolgt die Beschlussfassung - sofern nicht
ausdriicklich eine andere Regelung vorgesehen ist - mit
einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Beschliisse
konnen gegen oder ohne die Stimme einzelner Eigenti-
merinnen und Eigentiimer gefasst werden und miissen von
allen wirtschaftlich mitgetragen werden, auch wenn diese
Beschliisse fiir Einzelne mit Nachteilen verbunden sind (Ri-
siko der Majorisierung). Insoweit wird darauf hingewiesen,
dass sich nach § 4.3 der Teilungserklarung die Stimmkraft
des Kaufers nach der im Grundbuch eingetragenen GroBe
des Miteigentumsanteils im Verhaltnis zur Summe aller Mit-
eigentumsanteile bestimmt.

Die WEG Montpellier Carré Residences haftet im Aul3en-
verhaltnis fiir Forderungen von Dritten, zum Beispiel fir
Handwerkerrechnungen. Die Haftung der Eigentlimerinnen
und Eigentiimer gegeniiber Glaubigern der Gemeinschaft
beschrankt sich zwar grundsétzlich auf ihre Miteigentumsan-
teile. Alle Eigentimerinnen und Eigentiimer sind jedoch ver-
pflichtet, die Kosten fiir das Gemeinschaftseigentum anteilig
zu tragen. Dazu gehdren neben den Bewirtschaftungskosten
auch die Kosten fiir Instandhaltung bzw. Instandsetzung
(Reparaturen etc.).

Die H6he des monatlich zu zahlenden Hausgeldes inklusive

Ertragsriicklage wird im Wirtschaftsplan festgelegt. Es han-
delt sich dabei um eine Vorauszahlung auf die Kosten des
Gemeinschaftseigentums, die die Verwaltung im Rahmen
der Jahresabrechnung abrechnet.

Wenn einzelne Eigentimerinnen und Eigentiimer die Vor-
auszahlungen fiir das Gemeinschaftseigentum nicht mehr
aufbringen konnen, miissen letztendlich alle anderen Mit-
glieder der WEG Montpellier Carré Residences fiir die aus-
stehenden Beitrage autfkommen, um die Kosten der WEG
Montpellier Carré Residences tragen zu konnen. Das Glei-
che gilt fiir den Fall, dass einzelne Miteigentiimerinnen und
Miteigentiimer die Erhaltungskosten fiir ihr Sondereigentum
nicht aufbringen kdnnen; werden die Kosten in diesem Fall
nicht von den anderen Miteigentiimerinnen und Miteigentu-
mern libernommen, kdnnen notwendige ErhaltungsmaBnah-
men nicht beauftragt werden.

Es ist nicht auszuschlieBBen, dass einzelne Eigentiimerinnen
und Eigentiimer die Gemeinschaftsordnung missachten
oder Mehrheitsbeschliisse nicht mittragen und dadurch
anderen Mitgliedern oder Dritten Nachteile entstehen. In
solchen Fallen sind die rechtlichen Hiirden, dagegen vorzu-
gehen bzw. die Eigentiimerin oder den Eigentiimer aus der
WEG auszuschlieBen (z. B. durch Entziehung des Eigen-
tums), sehr hoch.
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2.5 Interessenkonflikte, Risiko aus personlichen
und gesellschaftsrechtlichen Verflechtungen

Nach Auffassung der E&S Immo 4 GmbH sind keine perso-
nellen und/oder gesellschaftsrechtlichen Verflechtungen der
Gesellschaft E&S Immo 4 GmbH mit Kooperations- oder
Vertragspartnern das Projekt Montpellier Carre betreffend,
bekannt. Es kann jedoch nie ausgeschlossen werden, dass
entsprechende Interessenkonflikte entstehen, die sich nega-
tiv auf die Fertigstellung des Projekts, deren Kosten oder die
Verwaltung der WEG Montpellier Carré Residences auswir-
ken kdnnen.

2.6 Kaufpreis- und Kostenrisiko

Das Kaufangebot fiir die noch zu erstellenden Wohneinhei-
ten erfolgt im Wege eines Bautragervertrags mit Bauver-
pflichtung zu einem Festpreis. Der Kaufer haftet im AuBen-
verhaltnis gegeniiber der Stadt Heidelberg im Verhaltnis
seines Miteigentumsanteils fiir ErschlieBungskosten.

Der Kaufer leistet Teilzahlungen auf den Kaufpreis, die

sich nach der Makler- und Bautréagerverordnung an Durch-
schnittswerten orientieren. Im Einzelfall kann der Betrag der
Teilzahlungen erheblich vom tatsachlichen Wert der von der
Verkauferin geschuldeten Bauleistungen abweichen. Unter
Umsténden kann das dazu fiihren, dass der noch nicht ge-
leistete Teil der Zahlung des Kaufers nicht ausreicht, um auf
andere Weise die Fertigstellung des Gebaudes herbeizu-

flhren, falls der Bautragervertrag nicht vollstandig durchge-
fuhrt wird. Dieser Fall kann eintreten, wenn nicht samtliche
Wohnungs- und Teileigentumseinheiten verkauft sind.

Im Gesamtkaufpreis sind neben den Baukosten weitere
Kosten enthalten, wie beispielsweise die Kosten der Pro-
jektierung, des Marketings, weiterer Dienstleistungen sowie
des Vertriebs, der von der Verkauferin eine Courtagezahlung
erhalt (sogenannte weiche Kosten). Die voraussichtliche
Hohe der weichen Kosten wird nach der zum Zeitpunkt der
Prospekterstellung absehbaren Budgetplanung bis zu circa
15 % des Kaufpreises betragen. Diese Kosten flieBen nicht
in die Ausstattung und die Substanz der Immobilie und wer-
den von der Verkauferin in den Kaufpreis einkalkuliert. Die
tatsachlich geschuldete Hohe des Kaufpreises ergibt sich
verbindlich aus dem zu beurkundenden Bautragervertrag
zwischen Verkauferin und Kaufer.

2.7 Verzogerungs- und Fertigstellungsrisiko

Die bezugsfertige Herstellung der angebotenen Wohnein-
heiten ist voraussichtlich bis Ende 2027 geschuldet. Obwohl
das maBgebliche Datum fiir die Bezugsfertigkeit vertraglich
vereinbart wird, besteht das Risiko, dass es zu Stérungen im
geplanten Bauablauf, beispielsweise durch hhere Gewalt,
Witterungseinfliisse, Streik etc. kommt. Die verspatete Fer-
tigstellung kann zu einer Verlangerung der Finanzierungs-
zeit und damit zu hoheren Kosten fiir die Finanzierung fiih-
ren, fiir die der Kaufer selbst Sorge tragen muss.

2.8 Gewabhrleistungsrisiko

Es handelt sich um ein Neubauprojekt. Die Gewahrleis-
tung der Verkauferin wegen Sachmangeln am Grundstiick
ist - soweit rechtlich zuléssig - ausgeschlossen. Hinsicht-
lich etwaiger Mangel am Gebaude gelten die gesetzlichen
Regelungen des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB). Wenn
die Bauausfiihrung mangelhaft ist und die Verkauferin ihrer
Gewahrleistungsverpflichtung nicht nachkommt bzw. nicht
nachkommen kann und/oder Mangel erst nach Ablauf von
Gewahrleistungsfristen erkannt werden, kann die Beseiti-
gung dieser Mangel zu auBerplanmaBigen Aufwendungen
des Kaufers fuhren.

2.9 Insolvenz der Verkauferin

Es besteht das Risiko, dass die Verkauferin insolvent wird
und deshalb ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht oder
nicht (mehr) im vollen Umfang nachkommt. In dem Bautra-
gervertrag ist die Bewilligung einer Auflassungsvormerkung
zugunsten des Kaufers vorgesehen. Auch bei einer Insolvenz
der Verkauferin hat der Kaufer nach Eintragung einer rang-
gerechten Auflassungsvormerkung im Grundbuch einen
gesicherten Anspruch auf Eigentumsiibertragung.

Die dingliche Sicherung durch eine Auflassungsvormer-
kung sichert jedoch nicht den Anspruch auf Fertigstellung
der BaumaBnahmen. Im Falle der Insolvenz der Verkauferin
muss der Kaufer den Bau in der Bauphase - in Absprache

mit den tbrigen Kaufern - unter Umstanden teilweise oder
vollstandig in eigener Verantwortung und auf eigene anteili-
ge Kosten durchfiihren lassen.

Abstimmungsschwierigkeiten liber die Weiterflihrung des
Bauvorhabens mit den weiteren Kauferinnen und Kaufern
kdnnen dazu fliihren, dass die BaumaBnahmen erheblich
verspatet und im Extremfall liberhaupt nicht (fertig) durch-
gefihrt werden. Die Weiterfliihrung in Eigenregie kann zu
einer Verteuerung des Bauvorhabens fiihren, z. B. bei den
Herstellungskosten und den Finanzierungskosten (z. B. Bau-
zeitzinsen der Finanzierung).

Im Falle der Insolvenz kdnnen Fertigstellungs- und Scha-
denersatzanspriiche gegen die Verkauferin nicht oder nicht
mehr in vollen Umfang durchsetzbar sein. Sobald Kaufpreis-
raten vollstandig gezahlt wurden und/oder weitergehende
Anspriiche gegen die Verkauferin entstehen (z. B. Scha-
densersatzanspriiche wegen eingetretener Verzégerungs-
schaden, Mangel nach vorbehaltener Abnahme etc.) tragt
der Kéufer das Risiko der fehlenden Leistungsfahigkeit der
Verkauferin.

2.10 Kundigungs- und Rucktrittsrisiko

Das Recht zur Kiindigung, d. h. auch zur Teilkiindigung des
Bautragervertrags, ist kraft Gesetzes ausgeschlossen. Ver-
kauferin und Kaufer kdnnen sich jedoch entsprechend den
gesetzlichen Vorschriften durch einen Riicktritt vom Bau-
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tragervertrag I6sen. Dies ist nur dann moglich, wenn sich
eine der beiden Vertragsparteien vertragswidrig verhalt. Die
Verkauferin kann z. B. vom Bautragervertrag zurlicktreten,
wenn der Kaufer den Kaufpreis oder einen Teil des Kaufprei-
ses nicht innerhalb von 14 Tagen nach Falligkeit zahlt. Der
Kaufer kann z. B. den Ricktritt erklaren, wenn die Verkaufe-
rin ihm erhebliche Mangel der Immobilie verschwiegen hat.
Einseitige Griinde, die in der Person des Kaufers liegen, wie
beispielsweise Finanzierungsschwierigkeiten oder personli-
che Motive (z. B. Anderungen des Investitionsziels), berechti-
gen den Kaufer hingegen nicht zum Riicktritt vom Vertrag.
Der Riicktritt fiihrt zu einer Riickabwicklung des Vertrages,
so dass empfangene Leistungen zuriickgewahrt werden
miissen. Bisher noch nicht erfiillte Anspriiche erléschen.

Der Kaufer verliert seinen Anspruch auf Ubereignung der
Wohnungen und hat im Gegenzug einen Anspruch gegen
die Verkauferin auf Riickerstattung der gezahlten Kaufpreis-
raten. Bei Zahlungsunfahigkeit/Insolvenz der Verkauferin
besteht deshalb das Risiko, dass der Kaufer seine Riickfor-
derungsanspriiche ganz oder teilweise verliert. Fiir den Fall,
dass der Kaufer den Kaufpreis bereits ganz oder teilweise
bezahlt hat, ist im Bautragervertrag geregelt, dass die Riick-
trittserklarung nur mit der Biirgschaft eines inlandischen
Kreditinstituts wirksam ist, die den Anspruch des Kaufers
auf Riickzahlung geleisteter Kaufpreisteile unter Verzicht auf
die Einrede der Vorausklage unbefristet sichert.

Bei einer Riickabwicklung des Bautragervertrags werden
auBerdem die zwingende Mitgliedschaft in einer bereits ent-

standenen Wohnungseigentiimergemeinschaft und andere
bereits abgeschlossene vertragliche Verhaltnisse nicht riick-
wirkend aufgehoben. Die Beendigung richtet sich nach den
jeweiligen Vertragen bzw. nach den gesetzlichen Bestim-
mungen.

2.11 VerauBerbarkeit der Wohnung

Der Kaufer kann seine Wohnung jederzeit verauB3ern. Es
kann jedoch, je nach Marktlage, unter Umstanden schwierig
sein, Kauferinnen und Kaufer fiir eine Wohnung zu finden,
bzw. kann es langere Zeit dauern, bis eine Kauferin oder ein
Kaufer zu dem aufgerufenen Kaufpreis gefunden wird. Der
Kaufpreis richtet sich nach Angebot und Nachfrage. Wenn
der Kaufer seine Wohnung kurzfristig verkaufen mochten
oder muss, erhdht dies das Risiko, dass er fiir die Wohnung
nicht den von ihm gewiinschten Kaufpreis erhalt. Die Ver-
walterin muss liber den Verkauf durch Zusendung einer Ab-
schrift des Kaufertrags informiert werden.

2.12 Faktoren fur die Wertentwicklung/Lage der
Immobilie

Die Rendite der Investition in die Wohnungen héngt auch
maBgeblich von den zukiinftigen Kosten fiir die Erhaltung
(Instandhaltung und Instandsetzung) der Immobilie ab. Die
Wertentwicklung der Wohnungen und damit der erzielbare
Verkaufspreis hangen von verschiedenen Faktoren ab. Dazu
zahlen neben der Lage auch die Qualitat und Erhaltung des

Bauwerks, die Entwicklung des Immobilienmarktes im Allge-
meinen und die Entwicklung von altersgerechten Wohnun-
gen im Besonderen, konjunkturelle Schwankungen sowie
die Entwicklung des Kreditmarktes und des allgemeinen
Zinsniveaus.

Die wirtschaftlichen Folgen der Auswahl des Standortes und
der Lage des Grundstiickes kdnnen sich anders als erwar-
tet darstellen. So kdnnen sich z.B. Erwartungen an die ge-
plante Infrastruktur erfiillen oder auch nicht. Zudem kdnnen
sich Konkurrenzstandorte bzw. Konkurrenzlagen innerhalb
der Realisierungszeit des Projektes besser oder schlechter
positionieren als die Immobilien-Projektentwicklung. Haufig
ergeben sich an Standorten bzw. in bestimmten Lagen auch
Nutzerschwerpunkte. In diesem Zusammenhang kann nicht
ausgeschlossen werden, dass das Projekt fiir eine bestimm-
te Nachfragegruppe konzipiert worden ist, die an einen
anderen Standort abwandert oder die aus konjunkturellen
oder anderen branchenspezifischen Griinden keine Nach-
frage nach entsprechenden Flachen entfaltet. Dies kann sich
negativ auf die Wertentwicklung der Angebotenen Wohnein-
heiten auswirken.

Bei der Lage der Immobilie kommt es nicht nur auf die Stadt
oder Gemeinde an, in der sich die Immobilie befindet, son-
dern auch auf den Stadtteil und die konkrete Adresse. Ent-
scheidend ist auch, ob es sich um eine Gegend handelt, in
die mehr Menschen umziehen oder aus der mehr Menschen
wegziehen. Das Umfeld des Gebaudes kann sich nachteilig
verandern; dies kann sich negativ auf die Rendite und die

Wertentwicklung auswirken.

2.13 Prognoserisiko

Die zukinftige Entwicklung der Wirtschaft insgesamt, von
Faktoren wie Inflation oder Zinsniveau, bzw. die Entwick-
lung des Immobiliensektors sicher zu prognostizieren oder
gar individuelle Gewinn- oder Ertragsprognosen liber einen
langeren Zeitraum hinweg abzugeben, ist nicht moglich.
Eine entsprechende Betrachtung ist stets nur eine Moment-
aufnahme. Kiinftige Mieteinnahmen bei Neuvermietung der
Wohnungen sowie Wertentwicklungen von Wohnungen des
altersgerechten Wohnens kdnnen nicht sicher vorhergesagt
werden. Angaben liber die Wertentwicklung etc. sind daher
Prognosen, deren Eintritt weder garantiert noch sicher ist.
Auch bei den ansonsten in diesem Verkaufsprospekt und in
weiteren Vertriebsunterlagen genannten Zahlen handelt es
sich um Prognosen.

2.14 Regulatorische Eingriffe in den Vermie-
tungsmarkt

Der Markt fiir Mietwohnungen ist stark von dem Gedanken
des Mieterschutzes gepragt. Es gibt seit Jahren Bestrebun-
gen seitens des Gesetzgebers, die Moglichkeit, Mieten in
bestimmter Hohe und/oder Mieterhohungen zu verlangen,
einzuschranken (z. B. durch die sogenannte Kappungs-
grenze oder Mietpreisbremse). Etwaige, auch weitergehen-
de regulatorische Eingriffe des Gesetzgebers kdnnen sich
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zukinftig nachteilig auf die Miet- und Wertentwicklung der
Wohnungen auswirken.

2.15 Allgemeine Risiken einer Fremdfinanzierung

Wenn der Kaufer den Erwerb durch ein Darlehen finanziert,
haftet er personlich fir die fristgerechte Bedienung von
Zinsen und die Tilgung seines Darlehens. Dies bedeutet ins-
besondere, dass er Zins und Tilgung z. B. unabhangig von
den etwaigen Mieteinnahmen erbringen muss. Das gilt auch,
wenn er Anspriiche gegen die Verkauferin (z. B. wegen Man-
geln bei der Bauausfiihrung) hat, da er diese nicht gegen-
uber dem Kreditgeber einwenden kann. Die Verpflichtungen
aus einem Darlehensvertrag bestehen unabhangig davon,
ob und inwieweit sich das Immobilieninvestment planmaBig
entwickelt.

Die Konditionen (insbesondere Zins und Tilgung) eines
Kredits sind in der Regel befristet. Nach Ablauf der Zinsbin-
dungsfrist kann es zu einer hoheren Zinsbelastung fiir den

Kaufer kommen.

2.16 Anderung der (steuer-)rechtlichen Rahmen-
bedingungen/ Abweichende Beurteilung durch
die Justiz oder Verwaltung

Die einschlagigen Gesetze, die Verwaltungsauffassung und
die Rechtsprechung, die diesem Angebot zu Grunde liegen,
konnen sich andern. Auf nationaler, europaischer und inter-

nationaler Ebene werden die Finanzmarkte und die Kapital-
anlagen zudem seit Jahren immer starker reguliert; es ist
nicht abzusehen, wann dieser Prozess abgeschlossen sein
wird. Daher kann auch nicht abgesehen werden, ob, und
wenn ja welche Auswirkungen eine kiinftige Regulierung
auf das Investment hat. Geanderte Verwaltungsauffassun-
gen und/oder neue Regulierungen kénnen z. B. zu einem
héheren administrativen Aufwand und héheren Kosten fiir
die WEG Montpellier Carré Residences fiihren; dies kdnnte
wiederum die Rendite des Kaufers schmalern.

Steuerliche Aspekte kdnnen ein zusatzlicher Gesichtspunkt
fir eine Immobilieninvestition sein, sie sollten aber nicht der
einzige Grund fiir die Kaufentscheidung sein. Die in dem Ka-
pitel ,Steuerliche Auswirkungen® enthaltenen Ausfiihrungen
zu den steuerlichen Folgen des Immobilienerwerbs basieren
auf der aktuellen Rechtslage. Auch hier gilt, dass sich die
zum Zeitpunkt der Prospekterstellung geltenden Steuer-
gesetze, die Verordnungen, die Finanzrechtsprechung und
Praxis der Finanzverwaltung andern kdnnen. So beabsichtigt
die Bundesregierung zum Zeitpunkt der Prospekterstellung
beispielsweise, den Mietwohnungsneubau durch steuerliche
Anreize in dem sog. Wachstumschancengesetz zu férdern.
Der Gesetzesentwurf wird im Vermittlungsausschuss bera-
ten; ob und mit welchem Inhalt das Gesetz beschlossen wird,
ist ungewiss.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Finanzbe-
hérden bzw. die Finanzgerichte die anzuwendenden Gesetze
abweichend von der Darstellung in diesem Prospekt inter-

pretieren.

2.17 Haufung von Risiken

Die vorstehend dargestellten und/oder weiteren Risiken
konnen gehauft auftreten. Bei einer Haufung von Risiken
kann es zu Vermdgensverlusten bei den Erwerberinnen und
Erwerbern auch liber das investierte Kapital hinauskommen,
siehe hierzu auch die Darstellung des Verlustrisikos oben.

2.18 Vermietungs- bzw. Mieterrisiko

Bei nicht eigengenutzten Wohnungen besteht die Gefahr,
dass die tatsachliche Vermietung zu niedrigeren Konditio-
nen als kalkuliert erfolgt. Auch kann die Vermietung selbst
zu einem spateren Zeitpunkt als einkalkuliert einsetzen. Die
tatsachlich erzielte Miete hat jedoch einen wesentlichen Ein-
fluss nicht nur auf den laufend erzielten Ertrag, sondern vor
allem auch auf einen potenziell erzielbaren VerauBerungs-
erlos.

Es besteht auch die Moglichkeit, dass ein hoherer Vermie-

tungsaufwand als kalkuliert entsteht. Ausfalle kénnen z. B.

durch mietfreie Zeiten, hohere als kalkulierte Maklerkosten
etc. entstehen.

Ebenso wenig kann ausgeschlossen werden, dass sich hin-
sichtlich verschiedener Mietvertragsbedingungen nicht die
urspriinglich geplanten Regelungen durchsetzen lassen.

Veranderungen zum Nachteil kdnnen sich z. B. im Hinblick
auf die Laufzeit des Mietvertrages, im Mietvertrag vereinbar-
te Wertsicherungsklauseln, die Ubernahme von Nebenkos-
ten durch den Mieter etc. ergeben.

Ferner bestehen auch Risiken aus einer etwaigen Bonitats-
verschlechterung bis hin zur Insolvenz von Mietern. Das
Mieterrisiko wirkt sich nicht nur auf die langfristige Rendite
aus, sondern kann auch zu einer zusatzlichen Zeit- und unter
Umstanden zusatzliches Kostenbelastung fiihren. Aus die-
sem Grund ist es besonders wichtig, potenzielle Mieter liber
ein Auswahlverfahren genaustens zu priifen, um einem Miet-
ausfall vorzubeugen. Auch sollte jedes Mietverhaltnis tber
eine ausreichende Mietkaution abgesichert werden. Ein pro-
fessionelles Maklerbiiro oder die Hausverwaltung kann den
Eigentiimer bei dem Auswahlprozess unterstiitzen und so
helfen, das Risiko zu minimieren. Bei der Vermietung preis-
gebundener Wohnungen sind die geltenden gesetzlichen
Bestimmungen lber Mietberechtigungen und Miethdhe zu
beachten. Ungeachtet dessen besteht im Fall der Vermie-
tung der Wohnung stets das Risiko, dass ein Mieter ausfallt,
die vertraglich vereinbarte Miete nicht (mehr), nicht rechtzei-
tig bzw. nicht vollstandig bezahlen kann und der Kaufer ggf.
einen neuen Mieter suchen muss.

2.19 Nachhaltigkeitsrisiken

Bei einem Nachhaltigkeitsrisiko handelt es sich um ein Er-
eignis oder eine Bedingung im Bereich Umwelt, Soziales
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oder Unternehmensfiihrung, dessen bzw. deren Eintreten
tatsachlich oder potenziell erhebliche negative Auswirkun-
gen auf den Wert der Investition haben konnte.

Nachhaltigkeitsrisiken in den Bereichen Klima und Umwelt
unterteilen sich in physische Risiken und Transitionsrisiken:
Zu den physischen Risiken gehoren z. B. Extremwetter-
ereignisse und deren Folgen (Hitze- und Trockenperioden,
steigende Temperaturen, verstarkte Waldbrandgefahr, Uber-
flutungen, Stiirme etc.) wie auch langfristige Veranderungen
klimatischer Bedingungen (z. B. Niederschlagshaufigkeit,
Wetterunbestandigkeit, Meeresspiegelanstieg). Durch der-
artige physische Risiken konnen auch Immobilien erheblich
im Wert gemindert, beschadigt oder auch ganzlich zerstort
werden.

Zu den Transitionsrisiken gehoren z. B. die Risiken, die sich
aus der Umstellung auf eine kohlenstoffarme Wirtschaft
(und damit ggf. einhergehender Verteuerung und/oder
Verknappung fossiler Energietrager) ergeben kdnnen. So
kdnnen politische MaBnahmen hierbei zu einer Verteuerung
von Energiepreisen oder auch zu hohen Investitionskosten
wegen erforderlicher Sanierung von Immobilien fiihren, z. B.
aufgrund von nationalen oder internationalen Gesetzgebun-
gen zur Erhéhung der Energieeffizienz von Gebauden. Tran-
sitorische Risiken kénnen sich auch in einem Nachfrage-
riickgang nach emissionsintensiven Immobilien realisieren.
Es besteht zudem eine Abhangigkeit zwischen physischen
Risiken und Transitionsrisiken. Soweit physische Risiken
stark zunehmen, kann dies eine abrupte Umstellung der

Wirtschaft erfordern, was wiederum zu hoheren Transitions-
risiken fiihrt.

Auch Ereignisse, Entwicklungen oder Verhaltensweisen, die
den Bereichen Soziales und Unternehmensfiihrung zuzu-
ordnen sind, kdnnen ein erhebliches Nachhaltigkeitsrisiko
darstellen, soweit die Wahrscheinlichkeit des Eintritts nicht
hinreichend in die Bewertung der Immobilie eingeflossen ist.
Im Rahmen von sozialen Risiken unterscheiden wir zwischen
den personell gelagerten Risiken und den aus der sozialen
Infrastruktur erwachsenden Risiken. Zu ersteren gehoren z.
B. Risiken, die sich aus einer unzureichenden Hinwendung
zum Menschen im betreuten Wohnen oder in der Pflege er-
geben. Der sozialen Infrastruktur ordnen wir Risiken zu, die
sich z. B. im Zusammenhang mit stadtplanerischen Fragen,
der Quartiersentwicklung oder der Mieterstruktur ergeben.
Hinsichtlich der Unternehmensfiihrungsrisiken stehen fiir
uns die Vertragspartner, die Haltung und die Vorgehens-
weisen dieser Vertragspartner im Vordergrund. Dies bezieht
sich gleichermaBen auf beauftragte Bauunternehmen wie
auch auf Geschaftspartner, mit denen wir in Investitionsvor-
haben zusammenarbeiten.

Nachhaltigkeitsrisiken konnen zu einer Minderung oder
auch Zerstdrung von Vermdgenswerten fiihren. Sie sind,
insbesondere im Bereich der umweltbezogenen Risiken,
teilweise wissenschaftlich noch nicht ausreichend untersucht
bzw. es mangelt an der dazu notwendigen Datengrundlage.
Bei Finanzierungen von Immobilien kdnnen Nachhaltigkeits-
risiken zudem zu erhdhten Zinsen/Margen fiihren oder so-

gar dazu, dass Immobilien mit hohem Risiko in Zukunft keine
Kreditfinanzierungen mehr erhalten werden.

3. Erforderlichkeit einer zusatzlichen
individuellen Beratung

Der Prospekt beschreibt einen komplexen Sachverhalt, dem
komplizierte rechtliche und steuerliche Rahmenbedingun-
gen zu Grunde liegen. Er kann nicht alle personlichen Be-
dirfnisse, Umstande und Mdéglichkeiten beriicksichtigen, die
fur die individuelle Kaufentscheidung der Interessentinnen
und Interessenten von Bedeutung sind oder werden. Vor

der Kaufentscheidung sollte daher in jedem Fall eine fach-
kundige Person (z. B. aus einer Steuerberatungskanzlei oder
Rechtsanwaltskanzlei) fir die individuelle Priifung, Informa-
tion, Aufklarung und Beratung hinzugezogen werden.

V. Darstellung der steuerlichen
Auswirkungen

Einkommensteuer, Grundsteuer sowie Grunderwerbsteuer
in diesem Kapitel werden die steuerlichen Auswirkungen
des Immobilienerwerbs auf die Einkommensteuer, Grund-

steuer sowie Grunderwerbsteuer fiir Personen dargestellt,
die

natiirliche Personen sind

* in der Bundesrepublik Deutschland unbeschrankt steuer-
pflichtig sind

e die Immobilie im Privatvermdgen halten.

* Ist eine der vorgenannten Voraussetzungen nicht erfiillt,

konnen sich Abweichungen von den nachfolgend be-

schriebenen Steuerfolgen ergeben.

Die Darstellung der steuerlichen Auswirkungen beschrankt
sich dabei auf die wesentlichen steuerlichen Aspekte eines
Immobilienerwerbs und beriicksichtigt die zum Zeitpunkt
der Prospekterstellung geltende Rechtslage.

Diese allgemeine Darstellung dient einer ersten Orientierung
und kann nicht die individuelle steuerliche Beratung erset-
zen.
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1. Einkommensteuer

Einkommensteuer bei Vermietung und Verpachtung

Die Eigentlimerinnen und Eigentiimer, die die Wohneinhei-
ten nicht selbst nutzen, sondern eine fremdiibliche Vermie-
tung beabsichtigen, erzielen damit prinzipiell eine Einnahme
1.5.d. § 21 EStG. Diese ist in Deutschland steuerpflichtig und
im Rahmen der Einkommensteuer anzugeben.

Absetzung fuir Abnutzung (AfA) / sofort abziehbare Wer-
bungskosten / Lineare AfA

Der Gebaudeanteil des Anschaffungsvorgangs ist gemaB

§7 IV EStG inkl. der Nebenkosten abzuschreiben und diese
Abschreibung gegen die Einnahmen zu rechnen. Es wird
empfohlen liber den Steuerberater zu priifen, ob die Sonder-
abschreibung im Sinne des § 7b EStG anwendbar ist.

Sofort abziehbare Werbungskosten

Samtliche Aufwendungen in Verbindung mit der Anschaf-
fung der Immobilie sind vom Grunde her als Werbungskos-
ten gegen die Einnahmen zu rechnen, sollten diese nicht als
Anschaffungskosten zu aktivieren sein. Insbesondere seien
hier die Kosten der Eintragung der Grundschuld, Notar-
kosten in Verbindung mit dieser und die nicht umlagefahi-
gen Kosten gemaB Wirtschaftsplan der Hausverwaltung zu
nennen.

Verlustausgleich und Verlustverrechnung

Sollten Verluste bei der Vermietung entstehen, so sind diese
im Rahmen der Einkommensteuer mit anderen Einkiinften
zu verrechnen. Entstehen hierbei nicht verrechenbare Ver-
luste, so sind diese zurlick- oder vorzutragen

Abgrenzung zwischen Vermogensverwaltung und Gewer-
bebetrieb/Drei-Objekt Grenze

Sollte in einem Zeitraum von zehn Jahren der Verkauf von
drei oder mehr Objekten beabsichtigt werden, so ist drin-
gend mit einem Steuerberater die Gewerblichkeit zu prifen.
Hierflr ist zudem ein enger zeitlicher Zusammenhang zwi-
schen Kauf und Verkauf und ein branchennahes Handeln
notwendig. Sollte das Objekt fiir zehn Jahre im Vermogen
gehalten werden, findet die Drei-Objekt-Grenze keine An-
wendung.

Verkauf der Wohnungen

Falls zwischen Abschluss des Kaufvertrages und des Ver-
kaufsvertrages mehr als zehn Jahre liegen, so ist der Verkauf
steuerfrei.

2. Grunderwerbsteuer

Bei Erwerb einer Immobilie in Baden-Wirttemberg fallt 5 %
Grunderwerbsteuer auf den Kaufpreis an. Diese ist als Teil
der Anschaffungskosten teilweise abzuschreiben.

3. Grundsteuer

Zukiinftig bemisst sich die Grundsteuer nach Grundstiicks-
gréBe multipliziert mit dem Bodenrichtwert in Verbindung
mit dem Hebesatz der jeweiligen Gemeinde. Zum Zeitpunkt
der Prospekterstellung betragt der Hebesatz der Stadt
Heidelberg 185 %. Die Grundsteuer ist Stand heute voll um-
lagefahig.

4. Umsatzsteuer

Der Erwerb und Verkauf einer Wohneinheit ist nach § 4 IXa
UStG umsatzsteuerfrei. Die Vermietung einer Wohneinheit
ist nach § 4 Xlla UStG umsatzsteuerfrei.

VI. Vertragsabwicklung und Pros-
pektverantwortung

Der Erwerb einer Wohneinheit im Montpellier Carré Resi-
dences erfolgt notwendigerweise durch eine notarielle Beur-
kundung des Bautragervertrags und wird damit verbindlich.
Es ist wichtig, alle vom Notar vorbereiteten und libersandten
Dokumente sorgfaltig zu lesen und Unklarheiten und Fragen
vor der Beurkundung zu klaren. Das Notariat ist kraft Amtes
unparteiisch und steht fiir die Erlauterung des Bautréagerver-
trags und der weiteren Dokumente fiir die Erwerberin bzw.
den Erwerber zur Verfligung.

Prospektverantwortlich ist die E&S Immo 4 GmbH. Sie ist
Eigentiimerin des Grundstiicks, auf dem das Projekt Mont-
pellier Carré entsteht. Andere, ggf. auch zukiinftige Ver-
tragspartner haben ausschlieBlich im Auftrag und Interesse
der E&S Immo 4 GmbH an der Erstellung dieses Prospektes
und der weiteren Vertriebsunterlagen mitgewirkt. lhre Ta-
tigkeit richtet sich nach den Angaben in dem vorliegenden
Prospekt und den abgeschlossenen bzw. noch abzuschlie-
Benden Vertragen. Soweit in diesem Prospekt Namen von
Gesellschafterinnen und Gesellschaftern, Organen oder
gesetzlichen Vertreterinnen und Vertretern beteiligter Unter-
nehmen genannt werden, geschieht dies ausschlieBlich zur
Information liber die Vertretungs- und Beteiligungsverhalt-
nisse. Mit der Namensnennung ist keine personliche Ver-
trauenswerbung verbunden.
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Samtliche in diesem Prospekt und in den weiteren Vertriebs-
unterlagen enthaltenen Angaben, einschlieBlich der Zahlen-
beispiele und Prognosen, sind mit Sorgfalt und nach bestem
Wissen erstellt worden. Sie spiegeln nach Auffassung des
Prospektherausgebers die Umstande wider, die zum Zeit-
punkt der Prospekterstellung von wesentlicher Bedeutung
fir eine Kaufentscheidung sind. Bei der Prospekterstel-
lung kdnnen nur Angaben und Sachverhalte beriicksichtigt
werden, die dem Prospektherausgeber zum Zeitpunkt der
Prospektherausgabe bekannt oder fiir diesen erkennbar
waren. Im weiteren Zeitverlauf kann es zu Anderungen und
Abweichungen kommen. Es kann keine Gewahr dafiir Gber-
nommen werden, dass z. B. die steuerliche oder rechtliche
Behandlung von Immobilien fiir das altersgerechte Wohnen
unverandert bleibt.

Die wirtschaftliche und auch die steuerliche Entwicklung
einer erworbenen Wohnung fallt in den typischen Risikobe-
reich der Erwerberinnen und Erwerber. Der Prospektheraus-
geber Gibernimmt keine Haftung fiir den Eintritt der in dem
Prospekt und den weiteren Vertriebsunterlagen prognosti-
zierten Ergebnisse oder fiir das Erreichen der mit dem Er-
werb einer Wohnung verfolgten wirtschaftlichen und steuer-
lichen Ziele.

Die Vermittlung der angebotenen Wohnungen erfolgt auch
uber Anlagevermittlerinnen und Anlagevermittler sowie Ver-
triebsgesellschaften. Diese haben das vorliegende Angebot
nicht konzipiert und initiiert. Der Prospekt und die weiteren
Angebotsunterlagen werden dem Vertrieb vom Prospekthe-

rausgeber zur Verfiigung gestellt. Der Prospektherausgeber
tbernimmt im Rahmen der in diesem Abschnitt formulierten
Vorbehalte die ausschlieBliche Verantwortung fiir die Rich-
tigkeit und Vollstéandigkeit der in den Angebotsunterlagen
enthaltenen Tatsachen und Angaben.

Angaben oder Zusicherungen, die vom Inhalt dieses Pro-
spekts abweichen, sind fiir keinen der Prospektbeteilig-

ten verbindlich, wenn sie nicht vom Prospektherausgeber
schriftlich bestatigt worden sind. Die mit der Vermittlung der
angebotenen Wohnungen beauftragten Unternehmen und
Personen sind nicht berechtigt, den Prospektherausgeber zu
vertreten. Sie konnen keine verbindlichen Zusagen machen
oder Nebenabreden vereinbaren.

VII. Disclaimer

Prospektherausgeber
E&S Immo 4 GmbH, RheinstraBe 29, 69126 Heidelberg

Rechtliche Hinweise

Bei diesem Dokument handelt es sich um eine allgemeine
und unverbindliche Marketingmitteilung, welche von der
E&S Immo 4 GmbH (Verkauferin) ausschlieBlich zu allge-
meinen Informationszwecken erstellt wurde. Die in diesem
Dokument enthalten Angaben sind allgemeiner Natur und
beriicksichtigen keinerlei individuelle Umsténde auf Seiten
des Empfangers. Dieses Dokument stellt keine Rechts- oder
Steuerberatung und auch kein Angebot oder eine Auffor-
derung zur Abgabe eines Angebots betreffend den Kauf
bzw. Verkauf von Angebotenen Wohneinheiten des Projekts
dar. Die Angaben ersetzen nicht eine auf die individuellen
Verhaltnisse des Empfangers abgestimmte Beratung unter
Berlcksichtigung seiner finanziellen, steuerlichen und recht-
lichen Verhaltnisse.

Der Erwerb von Wohneinheiten ist ausschlieBlich auf der
Basis der in diesem Dokument beschriebenen Vertrage
moglich, , die zum Teil der notariellen Beurkundung bediir-
fen. Kaufvertrage werden ausschlieBlich vom Notar erstellt,
sobald ernsthaftes Kaufinteresse besteht. Im Exposé werden
keine Vertragsentwiirfe bereitgestellt. Die Angaben in die-
sem Dokument ersetzen nicht eine auf die individuellen Ver-

haltnisse des Empfangers abgestimmte Rechts- und/oder
Steuerberatung unter Beriicksichtigung seiner finanziellen,
steuerlichen und rechtlichen Verhaltnisse.

Etwaige Angaben im Dokument zur Wertentwicklung der
Angebotenen Wohneinheiten bzw. des Objekts in der Ver-
gangenheit lassen keine verlassliche Schlussfolgerung fiir
zukiinftige Wertentwicklungen zu. Fiir die kiinftige Wertent-
wicklung oder fiir das Erreichen der in diesem Dokument
enthaltenen Ergebnisse wird keine Gewahr iibernommen.
Dieses Dokument ist nach bestem Wissen und Gewissen er-
stellt worden und erhebt keinen Anspruch auf Aktualitat und
Vollstandigkeit. Angaben und Aussagen, die keine histori-
schen Tatsachen darstellen, sondern in die Zukunft gerichtet
sind, beruhen auf den aktuellen Einschatzungen, Erwartun-
gen und Prognosen der Verkauferin hinsichtlich Markt- und
Branchenentwicklung. Diese Angaben, Analysen und Pro-
gnosen basieren auf dem Wissensstand und der Marktein-
schatzung der Verkauferin zum Zeitpunkt der Erstellung. Die
Verkauferin tibernimmt keine Gewahrleistung oder Garantie
fir die in diesem Dokument enthaltenen Informationen, ins-
besondere nicht fiir die Richtigkeit derjenigen Daten, die
erkennbar von Dritten stammen (z. B. Quellenangaben), und
keine Haftung fiir Verluste oder Schaden jeglicher Art im Zu-
sammenhang mit diesem Dokument. Die Informationen kdn-
nen sich jederzeit ohne Mitteilung an die Empfénger andern.
Die Vervielfaltigung, Verbreitung oder Veroffentlichung die-
ses Dokuments oder von Teilen dieses Dokuments ist ohne
die vorherige Zustimmung durch die Verkauferin und/oder
deren verbundene Unternehmen nicht gestattet.
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Samtliche Verwertungsrechte, auch fiir Ausziige dieses Pro-
spektes, liegen bei der E&S Immo 4 GmbH. Der Nachdruck
und die Verbreitung dieses Prospekts, auch in anderer Form
und Aufmachung oder nur in Teilen kann nur mit ausdriick-
licher Genehmigung der E&S Immo 4 GmbH erfolgen.

Haftungsausschluss

Die Angaben in diesem Exposé dienen der allgemeinen
Information und sind unverbindlich. Die dargestellten An-
sichten und Innenaufnahmen sind illustrierte, grafische
Gestaltungsvorschlage. Die bildlichen Darstellungen ent-
halten ausschlieBlich Nutzungs- und Gestaltungsbeispiele
und geben nicht den endgliltigen Ausbauzustand wieder,
der hiervon abweichen kann. Samtliche Einrichtungen und
Mdblierungen sind im Kaufpreis nicht inbegriffen. Die An-
gaben in diesem Exposé erfolgen insgesamt in einem friihe-
ren Planungsstadium und kénnen daher nicht dem spateren
Bauzustand entsprechen. Sie stellen insbesondere keine
Beschaffenheitszusagen oder -vereinbarungen dar. Allein
mafBgebend fiir den Leistungsumfang sind die Vereinbarun-
gen im notariellen Kaufvertrag sowie die Baubeschreibung
und die Bauplane, welche Bestandteil des notariellen Kauf-
vertrags und der Bezugsurkunde sind.

Datum der Prospekterstellung
30.09.2025

Grundrisse
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