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PRO URBAN

DIE PRO URBAN AG

ERFOLG IST
FAMILIENSACHE

ie Pro Urban AG ist eine inhabergefiihrte Unter-

nehmensgruppe. Seit der Griindung von Pro Urban

im Jahr 1973 ist der Familienbetrieb kontinuierlich
ausgebaut und um neue Geschéftsfelder erweitert worden.
Insbesondere durch den Bau und erfolgreichen Betrieb
von Konzeptimmobilien sind weitere Tatigkeitsfelder hin-
zugekommen, die in die Griindung von Betreiber- und
Management-Gesellschaften miindeten. Die Verbindung
dieser Gesellschaften bildet heute die Pro Urban AG.

Aus der engen Zusammenarbeit der einzelnen Unterneh-
men ergeben sich zahlreiche Synergieeffekte, die letztlich
allen Beteiligten zugutekommen: dem Unternehmen Pro
Urban durch optimierte Planungen, den Betreibergesell-
schaften durch bedarfsgerecht gebaute Objekte, den Inves-

toren durch Kapitalanlagen mit hohem Wertsteigerungs-

EIN FAMILIENBETRIEB potenzial und den Endnutzern durch perfekt geplante,
V.L.n.r.: Marisa Méller, Torsten Jansen und Raphael Wellen (Vorstéinde) hochwertige Hauser.
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PRO URBAN AG

PRO URBAN AG
ALLES UNTER EINEM DACH

Der Erfolg von Pro Urban motiviert zu
weiteren Unternehmungen. Um Finanz-
kraft und Leistungsfahigkeit fiir Projekte
zu steigern, wurde die Pro Urban AG ge-
griindet, deren Aktienbestand sich kom-
plett in der Hand der Familie befindet.

PRO URBAN

PRO URBAN GMBH
BAUHERR UND ENTWICKLER

Das Leistungsspektrum von Pro Urban
deckt alle Bereiche einer Immobilien-
entwicklung ab, von der Planung iiber
die Realisierung bis zur Vermarktung
von schliisselfertigen Wohn-, Sozial-
und Gewerbeimmobilien.

PRO IMMOSERVICE

PRO IMMOSERVICE
IMMOBILIEN-MANAGEMENT

Das gesamte Management der Immobi-
lie wird durch Pro Immoservice gewahr-
leistet. Die gesamte SEV- und WEG-Ver-
waltung und insbesondere sdmtliche
Mietangelegenheiten werden von Pro
Immoservice abgedeckt.

IBBENBUREN




IBBENBUREN

PFLEGEBEDARF

WACHSENDE
NACHFRAGE NACH
QUALIFIZIERTER
PFLEGE

g
b4 Der Anteil von
Pflegebedirftigen an allen

gesetzlich Versicherten*

ufgrund von guter Erndhrung und hervorragender

gesundheitlicher Versorgung werden die

Menschen in Deutschland so alt wie nie zuvor.
Dadurch und durch geringere Geburtenraten und spéatere
Geburten dndert sich auch das Mengenverhéltnis
zwischen jiingeren und dlteren Menschen: Bereits heute
ist iiber ein Viertel der Bevolkerung dlter als 65 Jahre. Mit
dem hohen Alter treten aber vermehrt alterstypische Er-
krankungen, wie zum Beispiel Altersdemenz, auf. Gleich-
zeitig schrumpft die Bevolkerung, so dass der Anteil der
Pflegebediirftigen zusétzlich im Verhiltnis zur Gesamtbe- ;
volkerung stark ansteigt. 5 i 5 (%)

2030

Die Nachfrage nach Seniorenimmobilien wird aber auch
durch einen weiteren Faktor befeuert: Das ,klassische®
Familienmodell, bei dem nur der Mann arbeitet und die
Frau spater pflegebediirftige Eltern versorgen kann, ist T 90
stark im Riickgang. Zudem reisen immer mehr Menschen () ’ 3 %’)
ihrem Job hinterher: Sie konnen also rein geografisch 2040
bedingt pflegebediirftige Angehorige nicht im Familien-
umfeld pflegen.

Aus diesen Griinden haben sich Seniorenimmobilien

in den letzten Jahren zu einem beliebten Anlageobjekt
entwickelt. Doch wie immer liegt auch hier der Unterschied
in vielen kleinen, aber wichtigen Details: vom Anbieter bis

hin zur juristischen und finanziellen Konstruktion.

*Quelle: Wissenschaftliches Institut der AOK




ie Lebenserwartung der Deutschen steigt

— dank hervorragender gesundheitlicher

Versorgung — kontinuierlich an. Und es
gibt immer mehr Altere aufgrund des demogra-
phischen Wandels. Mit dem hohen Alter treten
aber auch vermehrt alterstypische Erkrankungen
auf, die Zahl der Pflegebediirftigen steigt. Weite-
re Faktoren wie Mobilitdt im Job und das Doppel-
verdiener-Modell verringern familidare Pflege-
moglichkeiten. All das befeuert den Bedarf an
neuen Pflegeheimen, die sich zu einem beliebten
Anlageobjekt entwickelt haben.

PRO URBAN

DAS WICHTIGSTE AUF EINEN BLICK

o ZAHLEN UND
FAKTEN

WACHSTUMSMARKT PFLEGEIMMOBILIEN

Mit dem Seniorenzentrum Uhlandstrafie entsteht
ein weiteres Objekt als Portfolio-Care®-Projekt.
Mit dieser Anlageform erdffnet PRO URBAN seit
einigen Jahren auch Privatanlegern eine Investiti-
on in Thre Zukunft, die einen Wert fiir die Gesell-
schaft entwickelt und die Chance auf einen stabi-
len Wertzuwachs und eine attraktive Rendite
bietet. Mit Vorteilen, die so bei klassischen Woh-
nimmobilien nicht gegeben sind. Denn auch wenn
das eigene Pflegeapartment einmal leer stehen
sollte, ist die Pachtzahlung durch den Betreiber
des Seniorenzentrums planmiaflig gesichert und
mit einem langlaufenden Pachtvertrag unterlegt.

DER PFLEGEBEREICH IM SENIORENZENTRUM UHLANDSTRASSE BIETET:

v~ 80 vollstationare Pflegeapartments
mit eigenem Bad

v~ ApartmentgroBen von 25,36 - 33,44 m2 zzgl.
anteiliger fiktiver Gemeinschaftsflache von 29,82 m?2

v~ GroBziigige Gemeinschafts- und Therapierdume
v Eigene Kiiche

v GroBziigiger begriinter AuBenbereich

v~ Ausreichende Anzahl an Besucherparkplatzen

BETREUTES WOHNEN IM SENIORENZENTRUM UHLANDSTRASSE BIETET:

v~ 30 Apartments fiir betreutes Wohnen
v~ ApartmentgréBen von 50,01 - 98,08 m2 zzgl.
anteiliger fiktiver Gemeinschaftsflache von 15,66 m2

v~ Gemeinschaftsbereiche zum Austausch
v~ Unmittelbare Nahe zum Pflegebereich
v~ GroBziigiger begriinter AuBenbereich

MONATLICHE KOSTEN FUR APARTMENTS DER PFLEGE/DES BETREUTEN WOHNENS:

v~ Hausverwaltung: 29,75 € brutto (Gemeinschaftseigentum)
v~ Geschiftsfiihrer Verwaltungsgemeinschaft': 11,90 € brutto
v~ Riicklage Gemeinschaftseigentum pro qm 0,40€ (d.h. 4,80 € p.a./m? Apartmentflache zzgl. Gemeinschaftsflache)

GUTE GRUNDE FUR PORTFOLIO-CARE®:

v Neubauimmobilie mit sehr hohem
Energiestandard (KfW-40-EE)

v~ Sachwertanlage mit eigenem Grundbuch

v~ Jederzeit verauBerbar, vererbbar und beleihbar

v Bezugsfertigkeit bereits im Juli 2023

v~ Festpreisimmobilie mit Kaufpreiszahlung erst
bei Bezugsfertigkeit

v/ Erfahrener, etablierter Betreiber als Pachter
v~ Erhdhte Abschreibungsmaglichkeit von 3% p.a.
v Langlaufender, indexierter Pachtvertrag

v~ Keine vermietertypischen Aufgaben

v~ Bei Bedarf bevorzugtes Belegungsrecht

Hinweis: Im Rahmen der Verwaltungsgemeinschaft kann eine Sonderumlage und/oder eine Erhaltungsriicklage fiir das Sondereigentum beschlossen

werden.

1 Ndéhere Erlduterungen zur Verwaltungsgemeinschaft finden Sie auf der Seite 30

IBBENBUREN

LAGE UND UMGEBUNG

INVESTITION MI'T
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PRO URBAN

IBBENBUREN

LAGE UND UMGEBUNG

IBBENBUREN

ine ausreichende pflegerische Versorgung ist

deutschlandweit Mangelware. Trotzdem gibt es Regi-

onen, in denen der Bedarf noch deutlicher zu spiiren
ist. Dazu zdhlen oft auch kleine bis mittelgrofSe Stidte, in
denen Pflegeheime mit langen Wartelisten arbeiten miis-
sen. Ibbenbiiren ist eine dieser Stadte.

Das Seniorenzentrum ,,Uhlandstrafle“ entsteht zentrums-
nah in Ibbenbiiren, einer ehemaligen Bergbaustadt mit
rund 54.000 Einwohnern im Herzen des Tecklenburger
Landes. Umgeben von ruhigen Wohngebieten, unweit vom
Zentrum und in unmittelbarer Ndhe zum Aasee, bildet das
neue Seniorenzentrum fiir bis zu 140 Personen ein heimeli-
ges Zuhause zum Wohlfiihlen.

Ibbenbiiren definiert sich selbst als ,,Das Hoch im Miinster-
land“, nicht zuletzt sehr buchstiblich; so findet man hier
mit gut 201 Metern Hohe eine der hochsten Erhebungen
im Miinsterland.

Aber auch kulturell hat die Kleinstadt einiges zu bieten.
Von Museen iiber Events bis hin zu Theater und Kunstaus-
stellungen findet das kulturgeneigte Herz hier alles, was
es begehrt.

Quellen: Pflegeheim-Atlas-2018; www.wegweiser-kommune.de
https://www.lbbenbiiren.de/de/wirtschaft/wirtschaft.html|
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PRO URBAN IBBENBUREN

BEISPIELBERECHNUNG FUR DIE INVESTITION

KONSTANTE
VERMOGENSBILDUNG

BERECHNUNGSBEISPIEL PFLEGEAPARTMENT PA 01, GESAMTFLACHE 56,10 m?

DURCHDACHTES PACHTKONZEPT

EIN GUT
EINGESPIELTES
TEAM

12

Is Eigentiimer*in einer Portfolie-Care-Se-

niorenimmobilie schliefRen Sie nicht mit

dem/der Bewohner*in, sondern mit dem
Betreiber ALLOHEIM einen Pachtvertrag ab. AL-
LOHEIM wiederum rechnet direkt mit den Mie-
ter*innen und Pflegekassen ab. Ein gut einge-
spieltes Verfahren. Es sorgt planmaiafdig fiir
regelméflige monatliche Pachteinginge zwi-
schen 560 und 642 Euro (je nach Apartment-
grofSe) unabhingig davon, ob die eigene Immobi-
lie tatsdchlich belegt ist oder nicht.

— MIETE —>

BEWOHNER*IN

ALLOHEIM

SENIOREN-RESIDENZEN

Wir dienen lhrer
Lebensqualitat.

Der Pachtvertrag lauft {iber 20 Jahre und enthalt
zwei Verldngerungsoptionen fiir jeweils fiinf
Jahre. Wahrend Sie sich bei einer klassischen Ei-
gentumswohnung selbst um neue Mieter*innen
kiimmern miissen, bei denen auch mal die Miete
ausbleibt, sparen Sie sich wiahrend der Dauer des
Pachtvertrages Arbeit, Nerven und Arger.
Wichtig fiir Sie ist also der Pachtvertrag,
nicht die einzelnen Mieter*innen einer Im-
mobilie.

20 JAHRE + I
PACHT (=7
EIGENTUMER*IN

1Zimmer im EG, Gesamtfliche 56,10 m? (= GréRe 26,28 m? zzg|. eines fiktiven Anteils an der Gemeinschaftsfliche von 29,82 m?)

KAUFPREIS FUR PFLEGEAPARTMENT

Gesamtkaufpreis inkl. Nebenkosten'
Eigenkapital?

Bankdarlehen

Zinssatz

Tilgung

Steuersatz
Abschreibungssatz (AfA)
Immobilienwertentwicklung (Annahme p.a.)

231.234,52 €
250.311,31 €
150.311,37 €
100.000,00 €
3.80%
2,00%

40,00%
3,00%
1,00%

ANFANGLICHE LIQUIDITATSBETRACHTUNG (1. VOLLES JAHR)

Pacht® 6.833,04 €
Zinsen*® -3.764,80 €
Tilgung® -2.035,20 €
Verwaltung® -499,80 €
Erhaltungsricklage’ -269,28 €
Steuereffekt (AfA, Darlehenszinsen, Verwaltungskosten)? 1.888,92 €
Ergebnis 2.152,88 €
mtl. Liquiditat 179,41€

WERTZUWACHS OBJEKT

Objektwert Anfang
Wertentwicklung
Anlagedauer
Endwert

STAND DER KONDITIONEN:JANUAR 2023

Es handelt sich um eine unverbindliche Beispielrechnung. Auf den Pédchter umlegbare Nebenkosten
sind in dieser Beispielrechnung nicht aufgefihrt. Die Angaben zur Finanzierung wie Zinsen, Tilgung
und Cashfiow sind lediglich eine Berechnungsgrundlage und stellen kein Finanzierungsangebot dar.
Bzgl. der Erhaltungsriicklage des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums sowie weiterer
Einzelheiten, beachten Sie bitte den Prospekt. Die Pachteinnahmen basieren auf dem bereits beste-
henden Pachtvertrag. Zukiinftige Ertrdge in den Folgejahren kénnen sich positiver wie auch negativer
darstellen. Steuerliche Angaben sind nicht personenbezogen. Um die individuellen und persénlichen

steuerlichen Effekte zu priifen, raten wir einen Steuerberater/ Wirtschaftspriifer einzubeziehen.

231.234,52 €
1,00%

20 Jahre
282.150,06 €

1 Kaufpreis zzgl. Nebenkosten (Grunderwerbsteuer 6,5% = 15.030,24 Euro und Notar-
und Gerichtskosten ca. 1,75% = 4.046,60 Euro)

2 Die Héhe des Eigenkapitals ist eine rechnerische Annahme

3 Pachteinnahmen (Pflege 10,15 Euro / BW 9,22 Euro pro QM) ohne Pre-Opening-Phase;
Siehe hierzu auch den Prospekt

4 Annahme auf Basis des aktuellen Zinsniveaus, Januar 2023, 10 Jahre ZB

5 Anfdngliche Zins- und Tilgungsrate bezogen auf den vollen Darlehensbetrag, Zins- und
Tilgungsanteil verdndern sich im Zeitverlauf des Darlehens; dadurch verdndert sich die
steuerliche Betrachtung

6 Steuerlich absetzbare Kosten der Verwaltung; Angaben auf aktuellem Niveau
(WEG 29,75 Euro brutto/ Verwaltungsgemeinschaft 11,90 Euro brutto)

7 Erhaltungsriicklage des Gemeinschaftseigentums (kalkuliert mit 0,40 Euro pro QM)

8 Afa= 3% von Gesamtkosten des Kaufes (250.311,37 Euro) abzgl. Grundstiickswert
(7.286,98 Euro) = 7.290,73 Euro jéhrlich 1 3



PRO URBAN IBBENBUREN

WERTENTWICKLUNG

EIN GRUND

BEISPIELBERECHNUNG FUR DIE INVESTITION

KONSTANTE

VERMOGENSBILDUNG

BERECHNUNGSBEISPIEL APARTMENT BETREUTES WOHNEN HAUS 1 - 101, GESAMTFLACHE 65,70 m?

14

2 Zimmer im EG, Gesamtflache 65,70 m? (= GréRe 50,04 m? zzgl. eines fiktiven Anteils an der Gemeinschaftsfliche von 15,66 m?)

KAUFPREIS FUR IMMOBILIE
Gesamtkaufpreis inkl. Nebenkosten!'
Eigenkapital?

Bankdarlehen

Zinssatz

Tilgung

Steuersatz
Abschreibungssatz (AfA)
Immobilienwertentwicklung (Annahme p.a.)

264.134,01 €
285.925,07 €
165.925,07 €
120.000,00 €
3.80%

2,00%

40,00%
3,00%
1,00%

ANFANGLICHE LIQUIDITATSBETRACHTUNG (1. VOLLES JAHR)

Pacht® 7.269,00 €
Zinsen*$ -4.517,76 €
Tilgung® -2442,24 €
Verwaltung® -499,80 €
Erhaltungsriicklage” -315,36 €
Steuereffekt (AfA, Darlehenszinsen, Verwaltungskosten)? 2.428,06 €
Ergebnis 1.921,90 €
mtl. Liquiditat 160,16 €

WERTZUWACHS OBJEKT

Objektwert Anfang
Wertentwicklung
Anlagedauer
Endwert

STAND DER KONDITIONEN:JANUAR 2023

Es handelt sich um eine unverbindliche Beispielrechnung. Auf den Pédchter umlegbare Nebenkosten
sind in dieser Beispielrechnung nicht aufgefiihrt. Die Angaben zur Finanzierung wie Zinsen, Tilgung
und Cashflow sind lediglich eine Berechnungsgrundlage und stellen kein Finanzierungsangebot dar.
Bzgl. der Erhaltungsriicklage des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums sowie weiterer
Einzelheiten, beachten Sie bitte den Prospekt. Die Pachteinnahmen basieren auf dem bereits beste-
henden Pachtvertrag. Zukiinftige Ertrédge in den Folgejahren kénnen sich positiver wie auch negativer
darstellen. Steuerliche Angaben sind nicht personenbezogen. Um die individuellen und persénlichen

steuerlichen Effekte zu priifen, raten wir einen Steuerberater/ Wirtschaftspriifer einzubeziehen.

264.134,01 €
1,00%

20 Jahre
322.293,69 €

1 Kaufpreis zzgl. Nebenkosten (Grunderwerbsteuer 6,5% = 17.168,71 Euro und Notar- und
Gerichtskosten ca. 1,75% = 4.622,35 Euro)

2 Die Héhe des Eigenkapitals ist eine rechnerische Annahme

3 Pachteinnahmen (Pflege 10,15 Euro / BW 9,22 Euro pro QM) ohne Pre-Opening-Phase;
Siehe hierzu auch den Prospekt

4 Annahme auf Basis des aktuellen Zinsniveaus, Januar 2023, 10 Jahre ZB

5 Anfdngliche Zins- und Tilgungsrate bezogen auf den vollen Darlehensbetrag, Zins- und
Tilgungsanteil verdndern sich im Zeitverlauf des Darlehens; dadurch verdndert sich die
steuerliche Betrachtung

6 Steuerlich absetzbare Kosten der Verwaltung; Angaben auf aktuellem Niveau
(WEG 29,75 Euro brutto/ Verwaltungsgemeinschaft 11,90 Euro brutto)

7 Erhaltungsriicklage des Gemeinschaftseigentums (kalkuliert mit 0,40 Euro pro QM)

8 Afa= 3% von Gesamtkosten des Kaufes (285.925,07 Euro) abzgl. Grundstiickswert
(8.538,46 Euro) = 8.321,59 Euro jéhrlich

/UR FREUDE

Immobilien sind knappe Giiter, die nur in begrenztem Umfang zur Verfiigung ste-
hen. Thre Lage, ihre Architektur, ihr Nutzungskonzept - die Summe all dieser
Faktoren macht eine Immobilie einzigartig. In den vergangenen Jahren ist die Im-
mobilie im Allgemeinen und die Pflegeimmobilie im Speziellen als Anlageform
stetig im Wert gestiegen. Wie die Vermogensentwicklung schon bei einer konser-
vativen Wertsteigerungsannahme von 1% p.a. aussehen kann, sehen Sie hier.

1,0% p.a.

WERTENTWICKLUNG

322.293,69 €

NACH 20 JAHREN

15
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PRO URBAN

ZUVERLASSIG

PlanmaéfSige monatliche Pachtzahlungen -
unabhingig von der tatsdchlichen Belegung

-y
(a
(€

LANGFRISTIG

Mindestdauer Pachtvertrag: 20 Jahre
(plus 2 x 5 Jahre Verldngerungsoption)

BEQUEM

Erfahrener Péchter,
regelméfSige Pachteinnahmen

‘%)

SACHANLAGE

Eintragung des Eigentums
ins Grundbuch, Inflationsausgleich

'S

FLEXIBEL

Verkauf und Vererbung moglich

IBBENBUREN
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ALLOHEIM IBBENBUREN

ERFOLGSFAKTOR BETREIBER
ALLOHEIM

ALOHEIM ALLF
thisats UALITATSKRITERIEN
IM GRIFF

u den Erfolgsmerkmalen einer Seniorenimmobilie gehoren, ne-
Z ben der Lage und dem Bauwerk selbst, ganz besonders die Art

und Weise, wie die Bewohner*innen betreut und gepflegt wer-
den. Professionalitidt und menschliche Faktoren bestimmen letztlich
den guten Ruf des Hauses und seinen Erfolg. Mit ALLOHEIM kann
PRO URBAN einen Piachter fiir das Gesamtobjekt vorweisen, der be-

reits seit 1973 im Senioren- und Pflegebereich erfolgreich arbeitet.

Als starke, dynamisch wachsende Gruppe mit aktuell 223 stationdren
Pflegeeinrichtungen, 77 Standorten mit betreutem Wohnen und 25
ambulanten Pflegediensten gehort ALLOHEIM zu den drei grofiten
privaten Anbietern in Deutschland. Das Unternehmen beschéftigt
derzeit rund 20.000 Mitarbeiter. Mit mehr als 45 Jahren Erfahrung in
der Betreuung und Pflege von pflegebediirftigen Menschen zdhlt
ALLOHEIM zu den Pionieren im deutschen Pflegemarkt und ist ein
Eckpfeiler bei einer Investition in eine Seniorenimmobilie des Senio-
renzentrums ,,Uhlandstrafie“ Ibbenbiiren von PRO URBAN.

18 19



ALLOHEIM

ERFOLGSFAKTOR BETREIBER

DER MENSCH
MACH'T DEN
UNTERSCHIED

\JUJ
\ 114

as Handeln von ALLOHEIM wird durch den Leitgedanken
»Wir dienen Threr Lebensqualitdt® gepragt — und dieser
Anspruch wird bei ALLOHEIM in jeder Hinsicht gelebt.

ALLOHEIM hat es sich zum Ziel gemacht, den Bewohner*innen ihre
Zeit so angenehm wie moglich zu gestalten. Die fachgerechte und
gute Pflege und Versorgung ist ein ,Grundauftrag®, den ALLOHEIM
mit grofSer Sorgfalt, Professionalitdt und Empathie erfiillt. Aber es
geht um mehr.

Die pflegebediirftigen Menschen wiinschen sich mehr als nur fach-
gerechte Pflege, sie sollen sich wohlfiihlen und trotz korperlicher
oder psychischer Einschrdnkungen eine hohe Lebensqualitit genie-
fen. Dazu gehoren, neben professioneller Pflege, einem freundli-
chen Umgang und einem ansprechenden Umfeld, auch Abwechs-
lung, Aktivitdten und ein Bezug zum ,Leben draufRen®. Deshalb
fordert ALLOHEIM aktiv Kontakte mit der ortlichen Bevolkerung.
All das bedeutet auch eine hohere Lebensqualitét fiir die Angehori-
gen, die ihre Lieben gut versorgt wissen.

Aber nicht nur in den Pflegeapartments ist man bei ALLOHEIM gut
versorgt. Auch die neu entstehenden betreuten Wohnungen bieten
allerhand Annehmlichkeiten bei grofStmoglicher Selbststiandigkeit.
Pflegerische Leistungen kénnen hier bei Bedarf zuséatzlich in
Anspruch genommen werden.

20

IBBENBUREN

ALLOHEIM

SENIOREN-RESIDENZEN

Wir dienen lhrer
Lebensqualitdt.

Fiir ALLOHEIM steht das Wohl
der Bewohner im Mittelpunkt.



PRO URBAN

PLUSPUNKTE EINER DURCHDACHTEN ARCHITEKTUR

IBBENBUREN
IST AUF SIE
EINGERICHTET

ALLOHEIM

SENIOREN-RESIDENZEN

Wir dienen lhrer
Lebensqualitiit.

Aus der Praxis bewdhrte Energiestandard Individuelle Farb- und
und auf Pflegeabldufe hin KFW 40 EE Lichtkonzepte auf Basis
optimierte Raumstrukturen geriatrischer Erkenntnisse

IBBENBUREN

Der begriinte Innenhof
ladt zum Verweilen ein.
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PRO URBAN

PFLEGEAPARTMENT 01
GESAMT: 55,67 m?

(1) Wohnen: 20,95 m?
(2] Bad: 5,33 m?
Gemeinschaftsfidche (anteilig) 29,82 m?
Gesamt: 56,10 m?

24

IBBENBUREN

APARTMENT BETREUTES WOHNEN

HAUS 1 - WOHNUNG 101
GESAMT: 65,70 m?

(1) Schlafen 14,79 m?
(2] Wohnen/Essen 17,81 m?
©  Flur 5,79 m?
©  Bad 4,03 m?
(5) Abstellraum 4,28 m?
@  Terrasse (angerechnet zu 50%) 3,34 m?

Gemeinschaftsfldche (anteilig) 15,66 m?

Gesamt: 65,70 m?

25
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PRO URBAN

TRANSPARENZ VON ANFANG AN

AUF ALLE FRAGEN
EINE ANTWORT

WOFUR STEHT DAS KONZEPT PORTFOLIO-CARE®?

Die PRO URBAN PORTFOLIO-CARE®-Projekte stehen fiir eine Investition in den Wachs-
tumsmarkt der Seniorenimmobilien. Sie vereinen den Wunsch nach einer guten Geldanla-
ge und Investition in die Zukunft mit der Suche nach einer attraktiven Rendite mit stabilem
Wertzuwachs. Zudem wird unsere Produktklasse PORTFOLIO-CARE® charakterisiert
durch einen moglichst geringen Eigenaufwand an Verwaltungs- und Vermietungstatigkei-
ten, da diese im Rahmen des Konzepts vollstandig fiir Sie libernommen werden.

WELCHE VORTEILE HAT DER KAUFER EINER PORTFOLIO-CARE®-IMMOBILIE?
Durch den Erwerb einer unserer PORTFOLIO-CARE®-Seniorenimmobilie, z.B. im neu
entstehenden Objekt in Ibbenbiiren, tétigen Sie eine zukunftsorientierte Sachwertinves-
tition. Mit dem Erwerb eines Apartments fiir betreutes Wohnen oder Pflege erfahren Sie
die Unterstiitzung des erfahrenen Dienstleisters PRO IMMOSERVICE, der Ihnen alle
Aufgaben rund um die Bewirtschaftung, Verwaltung und Betreuung des Pachters der
Immobilie abnimmt. Zudem ist Ihre Investition mit einem langlaufenden Pachtvertrag mit
einem erfahrenen Betreiber unterlegt.

WIE FUNKTIONIERT DIE INVESTITION IN EINE PRO URBAN-SENIORENIMMOBILIE?
Die Investition in Seniorenimmabilien war lange Zeit nur institutionellen Investoren vorbe-
halten. PRO URBAN erdffnet diese Anlageform jedoch bereits seit einigen Jahren auch
Privatanlegern. Das Prinzip ist einfach: Ebenso wie bei einem Mehrfamilienhaus kann
auch eine Seniorenimmobilie in Wohn- bzw. Teileigentum geteilt werden. So erhélt jedes
Apartment ein eigenes Grundbuchblatt und entsprechend zugeordnete Miteigentumsan-
teile. Dadurch wird eine Investition in den Zukunftsmarkt der Pflege und des betreuten
Wohnens auch bereits mit geringeren Investitionssummen zugéanglich als es bei einem
Globalerwerb notwendig wére.

WEM GEHOREN DIE GEMEINSCHAFTLICH GENUTZTEN FLACHEN?

Zum Betrieb eines vollstationdren Pflegeheimes und des Betreuten Wohnens sind Gemein-
schaftsfldchen unerlasslich. Ahnlich wie bei einem Hotel kann auch eine Pflegeimmobilie
ohne diese Flachen nicht ordnungsgemas betrieben werden. Hierzu zahlen zum Beispiel ge-
meinsam genutzte Speiserdume, Schwesternzimmer, die Cafeteria oder auch die hauseigene
Kiiche. Diese Flachen sind ebenso wie das Pflegeapartment selbst mit einer entsprechenden
Pacht belegt und generieren somit Pachteinnahmen. Mit dem Erwerb eines PRO UR-
BAN-PORTFOLIO-CARE®-Apartments ist zum einen die Wohnflache des Apartments und
zum anderen auch ein fiktiver Anteil an der Gemeinschaftsflache verbunden. Die Gesamtflé-
che wird anschlieBend fiir die zu generierenden Pachteinnahmen zugrunde gelegt. Ebenso
gibt es groBziigige Gemeinschaftsflachen auch im Bereich des Betreuten Wohnens, die nach
dem gleichen Prinzip ebenfalls auf die Wohneinheiten umgelegt und dem Pachtvertrag zu-
grunde gelegt werden.

VON WEM ERHALTE ICH MEINE PACHT?

Anders als bei einem klassischen Mehrfamilienhaus, bei dem in der Regel verschie-
denste Mieter einzelne Wohnungen anmieten, gibt es bei einem Seniorenzentrum einen
Betreiber. Dieser ist entweder selbst Eigentiimer der Immobilie oder mietet das Senio-
renzentrum an. Die PRO URBAN-PORTFOLIO-CARE®-Produkte stehen alle im Eigentum
unserer Kdufer und werden durch erfahrene und bonitatsgepriifte Betreiber fiir einen
Zeitraum von mindestens 20 Jahren mit Verlangerungsoptionen gepachtet. Pachtver-
tragspartner Ihres PORTFOLIO-CARE®-Apartments ist also der Betreiber und nicht der
pflegebediirftige Bewohner selbst. Hier schlieBen die Mieter Mietvertrége direkt mit
dem Betreiber ab. Diese Vorteile gelten bei dem vorliegenden Projekt auch fiir die
Apartments des betreuten Wohnens.

AB WANN ERHALTE ICH MEINE PACHTZAHLUNG?

Nach der Bezugsfertigkeit wird der Pachter mit der Einrichtung und Belegung der
Apartments des betreuten Wohnens und der Pflege beginnen. Hierfiir bendtigt er meh-
rere Monate bis das Haus anschlieBend voll belegt ist. Um die Kosten in der Anlaufpha-
se fiir den Péchter abzumildern, wird eine Pre-Opening-Zeit von 6 Monaten gewahrt, in
dem der Péchter keine Pacht entrichten muss. Diese Phase wird zwischen dem Ver-
kaufer und dem Kaufer solidarisch geteilt (3 Monate Verkéufer/ 3 Monate Kaufer).

KANN DIE SENIORENIMMOBILIE IM BEDARFSFALL SELBST GENUTZT WERDEN?
Auch fiir Personen, die sich einen Pflegeplatz bzw. ein Apartment des betreuten Woh-
nens fiir die Zukunft sichern mdchten, ist die Investition in eine Senioreneinrichtung in-
teressant. Sie erwerben mit dem Pflegeapartment/der betreuten Wohnung ein bevor-
zugtes Belegungsrecht fiir sich selbst sowie Angehdrige 1. Grades, Ehe- und
Lebenspartner sowie Geschwister im Seniorenzentrum ,,UhlandstraBe“ Ibbenbiiren. Ein

Anspruch auf Eigennutzung des eigenen Apartments besteht jedoch ausdriicklich nicht.
Dariiber hinaus sichern Sie sich und lhren Angehdrigen iiber das New Care Bonus Zer-
tifikat auch ein bevorzugtes Belegungsrecht in all unseren New-Care Hausern, z.B. in
Diisseldorf oder Osnabriick.

WIE FUNKTIONIERT DIE VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT?

Die Verpéchter kdnnen ihre Rechte und Pflichten aus dem Pachtvertrag nur gemein-
schaftlich ausiiben. Sie bilden eine Verwaltungsgemeinschaft. Der Geschéftsfiihrer ist
fiir die Abwicklung und Kontrolle des Pachtverhéltnisses mit dem bestehenden Pachter
zustéandig. In dieser Funktion rechnet er u.a. die Pachteinnahmen monatlich ab und
zahlt diese an die Eigentiimer aus.

WIE BERECHNET SICH DIE ZU ERWARTENDE PACHT?

Die Pacht wird im Vorfeld mit dem Betreiber verhandelt und steht zum Zeitpunkt des
Kaufes Ihres PORTFOLIO-CARE®-Apartments bereits fest. Sie erhalten eine einheitliche
monatliche Quadratmeterpacht von 10,15 € fiir das Pflegeapartment und die Gemein-
schaftsflache bzw. 9,22 € fiir ein Apartment des betreuten Wohnens und die Gemein-
schaftsflache. Fiir Sie wird somit eine transparente und konstante Kalkulationsbasis ver-
bunden mit einem konstanten Liquiditétsfluss geschaffen.

WAS PASSIERT BEI LEERSTAND EINES APARTMENTS?
Die Pachtzahlung erfolgt pauschal auch bei Leerstand Ihrer Immobilie. Sie erhalten Ihre
Pachtzahlungen also unabhéngig davon, ob Ihr eigenes Apartment belegt ist oder nicht.

WELCHE MONATLICHEN VERWALTUNGSKOSTEN HABE ICH ZU TRAGEN?
WEG-Verwaltungskosten: 25,00 € netto (entspricht aktuell brutto 29,75 €) Besondere
Leistungen rechnet der Verwalter gesondert nach Aufwand ab.

Geschéftsfiihrung Verwaltungsgemeinschaft: 10,— € netto (entspricht aktuell brutto 11,90 €).

WELCHE MONATLICHEN ERHALTUNGSKOSTEN HABE ICH ZU TRAGEN?
Erhaltungsriicklage Gemeinschaftseigentum: planméBig 0,40 €/m? der Apartment-
wohnflache und des fiktiven Anteils an der Gemeinschaftsflache pro Monat. Die Hohe
der Erhaltungsriicklage steht bei der Prospekterstellung noch nicht fest, da sie durch
Beschluss der Eigentiimergemeinschaft festgelegt wird.

Hinweis: Im Rahmen der Verwaltungsgemeinschaft kann eine Sonderumlage und/oder
eine Riicklage fiir die Erhaltung des Sondereigentums beschlossen werden.

UBERNIMMT DER BETREIBER ALLE BETRIEBSKOSTEN EINES APARTMENTS?
Ja, ohne jede Einschrankung. Der Betreiber ist zudem fiir die Erhaltung des
von ihm eingebrachten Inventars verantwortlich.

WAS PASSIERT NACH ABLAUF DES PACHTVERTRAGES?

Der Ablauf des Pachtvertrages bedeutet nicht, dass das Objekt nicht mehr wie bisher
genutzt wird. Vielmehr ist dann entweder ein neuer Pachtvertrag mit dem bisherigen
Betreiber zu schlieBen oder ein neuer Péachter zu suchen, der das Objekt betreibt.

WERDEN DIE IMMOBILIEN MOBLIERT ERWORBEN?

Die Seniorenapartments werden von Ihnen im unméblierten Zustand erworben. Fir die
Einrichtung ist der Betreiber zusténdig. Dieser erhalt von PRO URBAN einen Ausstattungs-
kostenzuschuss fiir die Erstausstattung des Pflegeheims. Die Apartments des Betreuten
Wohnens werden von den jeweiligen Mieter*innen/Bewohner*innen ausgestattet.

WANN IST DER KAUFPREIS ZU ZAHLEN?
Der Kaufpreis ist in zwei Raten (1. Rate nach der Bezugsfertigkeit und 2. Rate nach
Fertigstellung des Objekts) zu zahlen.

NACH WELCHEM ENERGIESTANDARD WIRD DAS HAUS ERRICHTET?

Das Gebéude wird im KfW-Standard-Effizienzhaus 40 EE errichtet. Die KfW-Férderung
wurde durch den Bautréger beantragt und ist bereits im Rahmen der Kaufpreiskalkula-
tion berticksichtigt worden. Eine Inanspruchnahme seitens des Kéufers entféllt daher.

KONNEN SONDERWUNSCHE AUSGEFUHRT WERDEN?

Bei der Errichtung eines Seniorenzentrums sind neben den iiblichen bautechnischen
Bestimmungen und statischen Aspekten zusatzlich noch Anforderungen an die be-
sonderen Bediirfnisse pflegebediirftiger Menschen einzuhalten. Diese sind in der
Heimmindestbauverordnung verankert. Die Apartments werden daher nach unserem
auf den gesetzlichen Bestimmungen aufgebauten und bewahrten Standard errichtet.
Abweichungen oder Sonderwiinsche kdnnen aus oben genannten Griinden nicht be-
riicksichtigt werden.
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KONTAKT

PRO URBAN Projekt in Ibbenbiiren ,Uhlandstrale“ GmbH
Auf der Herrschwiese 15, 49716 Meppen
TELEFON 05931 98990 MAIL vertrieb@pro-urban.de WEB www.pro-urban.de

Weitere Angaben und eine Darstellung der vertraglichen Grundlagen sowie der Risiken des Erwerbs

einer Sondereigentumseinheit im Rahmen dieses Projektes finden Sie in unserem Prospekt, welches

wir lhnen gerne bei einem konkreten Interesse an dieser Kapitalanlage liberreichen.

Quellenangaben Zahlen:
Wissenschaftliches Institut der AOK

Quellenangaben Bildmaterial:
S. 2,14, 17, 22, 23, 28: Visualisierungen by URBAN SOUL, https://www.urban-soul.de/

S. 6, 18, 21: Shutterstock, https://www.shutterstock.com/de/

S. 10: Ramsch (https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Christuskirche_Ibbenbiiren.JPG),
,Christuskirche Ibbenbiren®, https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0/legalcode

S.10: Ramsch (https://commons.wikimedia.org/wiki/File:Kirchhof_Christuskirche_Ibbenbiiren.JPG),
»Kirchhof Christuskirche Ibbenbiiren®, https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0/legalcode

S. 10: STBR (https://commons.wikimedia.org/wiki/File:IbbenbuerenAaseePanorama.jpg),
»IbbenbuerenAaseePanorama®, https://creativecommons.org/licenses/by-sa/3.0/legalcode

HAFTUNGSAUSSCHLUSS

ei der in diesem Exposé dargestellten Immobilie

handelt es sich um ein in der Planung befindliches

Objekt. Alle Angaben, Darstellungen und Berech-
nungen in diesem Exposé wurden mit grofSter Sorgfalt zu-
sammengestellt und entsprechen dem derzeitigen Stand
der Planungen. Dennoch kann keine Gewihr fiir ihre Voll-
standigkeit und Richtigkeit iibernommen werden. Einzelne
Anderungen in Bezug auf diesen in diesem Exposé wieder-
gegebenen Planungsstand bleiben ausdriicklich vorbehal-
ten. Durch solche ausdriicklich vorbehaltenen Planungsan-
derungen konnen sich daher auch im Hinblick auf die
tatsdchliche Ausfiihrung des Bauvorhabens sowie im Hin-
blick auf die in diesem Exposé wiedergegebenen Angaben,
Darstellungen und Berechnungen Anderungen ergeben.
Fiir Art und Umfang der tatsdchlichen baulichen, techni-
schen sowie rechtlichen Ausfiihrung der in diesem Exposé
dargestellten Immobilie sind ausschliefRlich der mit den je-
weiligen Kdufern geschlossene Kaufvertrag sowie dessen
Anlagen (insbesondere Baubeschreibung und Bauplidne)
verbindlich. Bei den in diesem Exposé wiedergegebenen
dreidimensionalen Visualisierungen handelt es sich um

freie kiinstlerische Darstellungen, die nicht unbedingt die
zukiinftige Realitdt wiedergeben. Die in den Pldnen und
Zeichnungen dargestellte Moblierung und Raumaufteilung
stellt lediglich einen unverbindlichen Gestaltungsvor-
schlag dar und ist nicht Vertragsbestandteil. Die in diesem
Exposé enthaltenen Plidne, Zeichnungen sowie sonstigen
Illustrationen und Visualisierungen dienen lediglich und
ausschliefllich einer ersten und zugleich unverbindlichen
Veranschaulichung des bislang noch in Planung befindli-
chen Bauvorhabens und geben weder die tatsdchliche spa-
tere Bauausfiihrung wieder noch stellen sie eine rechtlich
verbindliche Baubeschreibung dar. Etwaige in diesem Ex-
posé enthaltene Berechnungen stellen ebenfalls lediglich
rechtlich unverbindliche Beispielrechnungen auf der Basis
des derzeitigen Planungsstandes dar; solche in diesem Ex-
posé wiedergegebenen Berechnungen begriinden keine zu-
gesicherten Eigenschaften und stellen auch keinen sonsti-
gen vertraglichen Leistungsinhalt dar. MafSgeblich fiir die
vertraglichen Leistungsinhalte des Verkdufers sind aus-
schliefSlich die Inhalte der mit den jeweiligen Kaufern ge-
schlossenen Vertrage sowie von deren Anlagen.
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Lebensqualikt. PRO URBAN AG




