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Editorial — Herzlich willkommen, griif Gott und moin-moin

Liebe Interessenten, liebe Weinliebhaber,

in Zeiten von Niedrigzinsen, Kursschwankungen und
wirtschaftlichen Unsicherheiten gewinnt die vermietete
Immobilie als Investment bei den Anlegern zunehmend
an Attraktivitat.

Sie gewdhrleistet im Allgemeinen einen weitsichtigen
Vermodgensaufbau, wobei aus den Mieteinnahmen Zins und
auch die Tilgung gezahlt wird oder — je nach Lebenssituation
—einen inflationsgeschiitzten Vermégenserhalt mit laufenden

Auszahlungen.

Allerdings ist Immobilie nicht gleich Immobilie — und so sind
in den letzten Jahren die Preise fiir Wohnimmobilien teilweise
atemberaubend gestiegen. Viele Investoren fragen sich, ob

sich zu diesem Zeitpunkt die Investition in Wohnimmobilien

noch lohnt. Diese Frage muss jeder fiir sich selbst beantworten.

Wir mochten lhnen mit dem vorliegenden Exposé eine
Alternative zur typischen Wohnimmobilie aufzeigen: das
Sonnenhotel Weingut Rommert, umringt von Weinbergen,
in dem wohl bekanntesten Frankischen Weinort Volkach
bei Wiirzburg.
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Soll heiBen: Investment mit Cash Rendite aus Festpachtver-

trag und Wein aus den eigenen Weinbergen.

Sie erwerben — entsprechend dem Kauf einer Eigentumswoh-
nung — ein Hotelapartment mit eigenem Grundbucheintrag.
Wie bei der klassischen Investition in eine Eigentumswoh-
nung sind Sie auch Miteigentiimer an dem Gemeinschaftsei-
gentum. Damit gehdren lhnen anteilig alle Allgemeinflachen
des Hotels, wie Lobby, ca. 1.000 m2 Restaurantflachen, ca.
500 m2 Tagungsbereich, ca. 9oo m2 Wellness mit Pool, meh-
rere Saunen und grof3ziigige Liegeflachen indoor und auf der

Dachterrasse sowie eine Yoga-Freiflache.

Zum Gemeinschaftseigentum zahlen ferner 20.000 m2 Wein-
bergflachen, die Ihnen ebenfalls anteilig gehdren. Als Mitei-
gentiimer des Weinhotels Rémmert konnen Sie dann kiinftig
nicht nur in lThrem eigenen Hotel einchecken sondern auch

Ihren eigenen Wein genief3en.

Zusatzlich hat diese Investition im Vergleich zu derjenigen in
eine Neubau-Eigentumswohnung héhere Renditeerwartun-
gen. Langfristige, durch einen 20-Jahres-Pachtvertrag mit
einer solventen spezialisierten Pachtergruppe des Hotels

gesicherte Mieteinnahmen sprechen fiir sich.



Da der Pdchter fiir jegliche Reparaturen und Renovierungs-
maBnahmen —auch der Appartments — aufkommt, hat der
Besitzer keine unkalkulierbare Kosten fiir Verwaltungsauf-

wand und Instandhaltungsaufwendungen.

Viel Freude beim Lesen dieses Exposés einer wohl einmaligen

Immobilieninvestition.

Herzlichst

Heiko Fassel
NSI — Netfonds Structured Investments GmbH
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Liebe Leserin, lieber Leser,

das Frankische Weinland ist mit der Volkacher Mainschleife eine
der schénsten Weinbauregionen Deutschlands. Der Weintouris-

mus liegt voll im Trend — da hat die Weinstadt Volkach mit knapp

100 Weingiitern, die sich selbst vermarkten und vier Winzergenos-

senschaften eine Menge zu bieten.

Der Bau des Sonnenhotels Weingut Rommert unterstreicht die
positive Entwicklung im frankischen Weintourismus. Im Jahr 2018
konnten alleine in Volkach gut 130.000 Ubernachtungen in
statistisch erfassten Betrieben registriert werden — bereits im
zweiten Jahr hintereinander ein Plus im deutlich zweistelligen

Prozentbereich.

Diese erfreuliche Entwicklung fiihrt jedoch gerade bei Tagungs-
anfragen zu Kapazitdtsengpdssen im Hotelbereich. Haufig
konnen Tagungen an der Mainschleife nicht durchgefiihrt werden,

da Hotels mit Platz fiir mehr als 100 Personen fehlen.

Das Sonnenhotel Weingut Rommert schlief}t diese Kapazitats-
licke und lockt neue Zielgruppen in die Region. Wer als
Tagungsgast Volkach und Umgebung entdeckt, kommt sicherlich

als Individualtourist mit der Familie und Freunden wieder.
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Ein weiterer positiver Aspekt des Sonnenhotels Weingut
Rémmert: der Wellness- und Spa-Bereich. Dieser ist im
Umkreis von rund 30 Kilometern einzigartig und nicht nur
ein Alleinstellungsmerkmal — sondern ebenso ein Plus im
klassischen Tagungsgeschaft sowie im Individual-Tourismus-

Segment, gerade mit Blick auf die Wintermonate.

Wellness an der Volkacher Mainschleife mit hervorragenden
Frankenweinen und kulinarischen Akzenten ist ein perfekter
Reiseanlass und die Basis fiir eine weitere positive Touris-

musentwicklung. Somit schlief3t sich eine bisherige Liicke in

der Region.

Herzlichst

Marco Maiberger

Leiter der Touristinformation Volkacher Mainschleife
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Das Sonnenhotel Weingut Rommert — die Projektidee

Hotel trifft Weingut — eine exzellente Verbindung, die es
schon in den Zeiten des alten Roms gab. Denn die Kombi-
nation aus Herberge und Weinschdnke war schon immer ein

Garant fiir Gastlichkeit, schone Erlebnisse und Wohlbefinden.

Die Zielgruppe der neuen Anlage ist so weitlaufig wie das
Angebot selbst: Weinfreunde und Genief3er, Naturliebhaber,
Aktivurlauber, Tagungs- und Seminarteilnehmer werden
gleichermaf3en begeistert sein — denn kein Hotel vereint in so
einzigartiger Atmosphdre modernes Design, Funktionalitat
und die aufregende Geschmackswelt des Weins mitten in den

frankischen Weinbergen.

104 Zimmer von rund 20 bis 40 m? bilden die Grundlage des
Objekts — dazu kommen grofziigige Restaurantflachen sowie
eine beindruckende Sonnenterrasse mit herrlichem Blick
tiber Volkach. Das Thema Wein findet sich im gesamten Hotel
wieder, sowohl in der Innengestaltung, als auch in den Au-
Renbereichen —das architektonische und kiinstlerische Credo
lautet: Behaglichkeit — aber bitte mit Wow-Effekt!
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Individualgaste sowie Tagungs- und Seminarteilnehmer wer-
den vom neuen Sonnenhotel Weingut Rommert begeistert
sein, denn neben modernen Tagungs- und Eventrdumen mit
insgesamt rund 500 m? beindruckt das konzeptionell
eingebundene und direkt vis-a-vis angrenzende Weingut

mit Aktivitdten und Events der besonderen Art.

Weinproben, Wein-Erlebnispfad, Weinkellerfiihrung oder
Degustationen mit dem Kellermeister sind dabei nur die
Haupt-Eventthemen in puncto Wein & Co. Ein aufeinander
abgestimmtes, professionelles Marketing von Hotel und

Weingut sorgt fiir eine kontinuierliche Nachfrage und

perfekte Belegungszahlen.




Ausreichend Parkpldtze direkt am Hotel plus eine Tiefgarage
fiir 20 Fahrzeuge — teilweise mit E-Ladestation — sowie eine
grof3ziigige Fahrradgarage auch fiir E-Bikes machen den

Aufenthalt unkompliziert und komfortabel.

Der stilvolle Wellness- und Spa-Bereich mit rund 9oo m?
hat es in sich: Ein komplett durchschwimmbarer Innen- und
AuBenpool auf der Dachterrasse, mehrere Saunen sowie
Massage- und Wellnessanwendungen stehen allen Gasten
zur Verfiigung.

Die Liegeflachen in verschiedenen Ruhezonen und auf der
Dachterrasse bieten einen fantastischen Blick in die Weinber-
ge und {ber die Silhouette der Stadt Volkach.

Der Wellnessbereich und die zahlreichen Sehenswiirdigkeiten
in der Umgebung werden sicherlich ebenso Kurzzeit-

Erholungssuchende anziehen.
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Im Hotelbau vereinen sich die Erfahrungen des renommier-
ten Architekturbiiros konzept a+ aus Regensburg und des
Minchner Ateliers fiir Innengestaltung Silvana Gutjahr.
Ferner konnte fiir Artdesign und die kiinstlerische Gesamt-
konzeption Ameli Neureuther gewonnen werden. Ameli
arbeitete bisher zumeist in Berlin und New York. Eine Kost-
probe ihres Kdnnens zeigte sie aber auch in ihrer Heimat,
als sie im Rahmen der Skiweltmeisterschaften in Garmisch-

Partenkirchen kiinstlerisch tatig war.

Mit dem Hotelneubau werden knapp 40 neue Arbeitsplatze
in der Region geschaffen. Das Investitionsvolumen betrdagt
ca. 22 Millionen Euro — und die Fertigstellung ist fiir August
2019 geplant. Bauherr des Hotelprojektes und Verkdufer der
Apartments ist die Rémmert Wein- und Ferienland GmbH, die
zur Miinchner Pelaba Investmentgruppe gehort. Die Pelaba
investiert in Anlagen und Unternehmen aus dem Bereich
Erneuerbare Energien, sowie in Ferien- und Hotelprojekte in

touristischen Wachstumsregionen in Deutschland.

Die Finanzierung des Projekts ist gesichert. Neben dem erfor-

derlichen Eigenkapital liegt eine verbindliche Finanzierungs-

zusage einer namhaften Sparkasse vor.
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Die Miinchner Gruppe hat das traditionsreiche, vor gut 100
Jahren gegriindete Weingut Rommert im Jahr 2015 erworben

und inzwischen auf rund 20 ha Rebflache vergrofiert.

Die Weinberge sind liberwiegend bestockt mit den Weifdwein-
sorten Riesling, Miiller-Thurgau und WeiSburgunder. Dazu
kommt der fiir Franken typische Silvaner, fiir den das Weingut
Rommert im Jahr 2017 die begehrte Auszeichnung ,,Best

of Gold“ erhalten hat — der,,Oscar” des Weinbau-Business.
Als Rotwein wird vorwiegend Spatburgunder und als

Spezialitat die frankische Rebsorte Domina angebaut.

Parallel zum Hotelneubau wird ebenfalls bis Sommer 2019
das Weingut zur Rémmerts Wein Welt um- und ausgebaut.
Als architektonisches Highlight wird eine neue Vinothek mit
Verkostungsmoglichkeiten fiir kleine und groe Gruppen
begeistern. Dazu kommt ein Weinerlebnisbereich mit infor-
mativen Showtafeln und Multimediatechnik zur Geschichte
des Hauses Rommert und des Weinbaus in Franken, ebenso
wie zum Weg des Weins vom Weinberg bis in die Flasche.
Nicht fehlen wird der Blick in den imposanten Tankkeller, ins
Holzfass- und Barriquelager sowie in den bemerkenswerten

Raritdatenraum.
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Hotelapartments und Weinberge — das Investitionskonzept

Das gesamte Hotelgebdude wird — dhnlich wie Wohnungen

in einem Mehrfamilienhaus — nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz in 104 Wohneinheiten sowie eine Gewerbeeinheit
aufgeteilt. Der Kdufer einer Wohneinheit erwirbt das
Sondereigentum an einem konkreten Hotelzimmer und
Gemeinschaftseigentum an den Allgemeinflachen des Hotels,
wie Rezeption, Lobby, Restaurant, Wellnessbereich, Tagungs-

rdumen, sowie an den Weinbergen.

Das Sondereigentum und der Anteil am Gemeinschafts-
eigentum werden im Grundbuch eingetragen und bieten aus
rechtlicher Sicht grundsatzlich die gleichen Eigentumsrechte
wie Wohneigentum in einem ganz normalen Mehrfamilien-

haus.

Insbesondere ist das Eigentum frei verdufierbar, kann fiir
Darlehenszwecke beliehen sowie auf dem Wege der
Schenkung oder der vorweggenommenen Erbschaftsfolge

tibertragen werden.
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Die Rechte und Pflichten der einzelnen Eigentiimer gegeniiber
der Gemeinschaft —inshesondere die Verteilung der Pacht-
einnahmen, die Zuordnung der Verwaltungskosten sowie die
Mitwirkung an Beschliissen und die Teilnahme an Eigentiimer-
versammlungen — sind wie bei tiblichem Wohnungseigentum
im Wohnungseigentumsgesetz geregelt. Dies wird natiirlich in
der zusammen mit dem Kaufvertrag notariell mitbeurkunde-
ten Teilungserklarung gesondert spezifiziert. Die Eigentiimer-
gemeinschaft wird durch die von den Eigentiimern gewahlte

Verwaltung vertreten.

Die wirtschaftliche Nutzung der Hotelzimmer und der Allge-
meinflachen des Hotels erfolgt — abweichend vom iiblichen
Wohnungseigentum — mittels ganzheitlicher Verpachtung an

eine erfahrene und spezialisierte Hotelgruppe.

Durch diese Festverpachtung erzielen die Eigentiimer der
Hotelapartments eine inflationsgesicherte Cash-Rendite
sowie einen Zusatzertrag, soweit der Hotelpdchter einen
Gesamtumsatz aus dem Hotelbetrieb von tiber 3 Mio. Euro pro
Jahr erzielt. Dazu kommen, je nach erworbener Apartment-
Kategorie, 7 bis 12 Ubernachtungen im Hotel, inkl. Friihstiick,
Spa-Benutzung usw. zu einer geringen Kostenersatzpauschale
von 30,00 Euro fiir max. 2 Personen.
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Des Weiteren ist ein Pachtvertrag fiir die im Gemeinschaftsei-
gentum befindlichen Weinbergflachen von rund 20.000 m?2
mit dem direkt gegeniiberliegenden, mehrfach ausgezeich-
neten Weingut Rommert geschlossen. Samtliche Kosten der
Bewirtschaftung tragt der Pachter, so dass hieraus kein Kos-

tenrisiko fiir die Eigentiimergemeinschaft besteht.

Als Pachtertrag erhalten die Eigentiimer der Hotelapartments
40 % des Ertrages ihrer Weinbergflachen. Dadurch ergibt sich
eine Interessensidentitdt hinsichtlich Quantitat und Qualitat

der erzeugten Weine mit dem Weingut Rommert.

In einem durchschnittlichen Weinjahr wird der einzelne Eigen-
timer eines Hotelapartments, je nach erworbener Kategorie,
zwischen 66 und 108 Flaschen Wein aus den eigenen Wein-
bergflachen erhalten —auf Wunsch mit individueller Etikettie-

rung.
Abhédngig von Wettereinfliissen und anderen Rahmenbedin-

gungen kann der Ertrag und die Qualitat der Weine in den

einzelnen Jahren variieren — ganz wie im echten Winzerleben.
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Volkach in der Makro-Lage — viel drumherum und vielversprechend

Volkach ist eine Stadt in Bayern im unterfrankischen Land- i

kreis Kitzingen und der Sitz der Verwaltungsgemeinschaft R

r m " = 1_,|'._, LS
Volkach. Die historische Stadt am Main ist der bedeutendste ‘ e gl i "}
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Die Stadt bildet den nérdlichen Abschluss des Landkreises e == Tl B —
und im Westen schliet der Landkreis Wiirzburg an die Stadt i B T e e e T e
ery - _mmmm < - .

an. In nur einer halben Stunde sind die Residenz- und
Bischofsstadt Wiirzburg ebenso wie die Weltkulturerbe-

Stddte Bamberg oder Rothenburg erreichbar.

Bedingt durch die Ndahe zum Schnittpunkt der Hauptver-
kehrsadern A 3 und A 7 sind die meisten deutschen Grof3-
stadte schnell und gut erreichbar. Ferner liegt Volkach nahe
der beliebten touristischen Linie Frankfurt a.M. — Wiirzburg
— Rothenburg o. T. — Neuschwanstein — Miinchen und dann

weiter in Richtung Salzburg — Wien — Budapest oder Venedig

—Florenz — Rom. Gerade fiir unsere ausldandischen Gdste eine e T B e i
. . . . g = ',-,*' £ i R Py 1 -
perfekte Gelegenheit, einen Zwischenstopp im Sonnenhotel s S et e I s
Lo i S S D i
Weingut Rommert einzulegen. B o o e SR el
1 i, | et ":":—_.-;-‘_ e g fen
i Pt I S S
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Die ICE Station Wiirzburg, als hochfrequentierter Halt auf "='-'_-,-_:_.- -
allen Nord-Siid-Hauptlinien, liegt in Shuttle-Weite entfernt, =L,
ein grof3es Plus fiir die Anreise per Bahn.
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Volkach in der Mikro-Lage — grof3artiges Potential in erstklassiger Umgebung

Silvaner, Weifburgunder oder vielleicht ein Glas Domina —
eine frankische Rotwein Spezialitdt? Herzlich willkommen

in Volkach — dem Herzstiick des Frankischen Weinlands an
der Volkacher Mainschleife. Seien Sie Gast und werden Sie
Investor in der gréRten zusammenhadngenden Weinbauregion
Frankens.

Der Tourismus ist heute einer der wichtigsten Wirtschaftsfak-
toren in Volkach und der umgebenden Mainschleife. Anzie-
hungspunkt ist vor allem die alte Kulturlandschaft der Wein-

hdnge mit ihren wunderschdnen Rad- und Wanderwegen.

Bereits im Spadtmittelalter waren Besucher aus dem Hochstift
Wiirzburg regelmafig Géaste in der Stadt. Der Grund waren
die Markte und Kirchweihen sowie die hdufigen Prozessionen

und Wallfahrten zur Kirche Maria im Weingarten.

Volkach besitzt eine traumhafte geschlossene Altstadt mit
zwei Stadttoren —innerhalb der Stadtmauern befinden sich
viele bemerkenswerte Bauwerke, die vor allem nicht nur aus-

landische Touristen entziicken.
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Touristische Erfolgsfaktoren

Klein, fein, sicher —in Zeiten, in denen die Besucherzahlen
der traditionellen internationalen Urlaubsziele riickldaufig
sind, steigt gleichzeitig die Nachfrage nach sicheren Ferien-,
Kurzurlaubs- und Erlebnisdestinationen in Deutschland.
Dabei liegt Mainfranken voll im Trend: Nach einer DPA-
Meldung aus 2018 ist Franken das zweitbekannteste

weintouristische Ziel in Deutschland.

Eine steigende Nachfrage nach Erlebnistourismus mit Events
wie Weinkellerfiihrung und Degustation spielt dem
Gesamtkonzept ,,Hotel trifft Weingut* genauso in die Hande
wie das zunehmende Bediirfnis der Gaste nach unverwech-
selbaren und ausgefallenen Beherbergungsformen. Ergo:
Die Hotelarchitektur und das Gesamtkonzept werden immer

wichtiger.

Das Sonnenhotel Weingut Rommert und die Rommerts Wein-
welt bietet ein liberzeugendes Angebot fiir eine zahlungs-
kraftige Zielgruppe, die den Themen Kulinarik, Kultur und
Natur zugewandt sind. Ganz gleich, ob Individualreisende an
Wochenenden und wahrend der klassischen Reisezeiten oder
Tagungs-, Event- und Gruppen unter der Woche und aufier-

halb der tiblichen Ferienzeiten.
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Eine Machbarkeitsstudie der HOGA GmbH — die HOGA gilt bei Banken und
der 6ffentlichen Hand als eines der renommiertesten Beratungsunterneh-
men fiir Hotels und Gaststdtten — sieht das wirtschaftliche Potential des
Hotels mit dem Konzept ,,Hotel trifft Weingut“ an diesem Standort bei einem

Hotelumsatz von deutlich tiber 4 Mio. Euro per annum.

Standortvorteile der Stadt Volkach auf einen Blick:

+ Uberregional bekannt fiir Weintourismus
+ Historisches Stadtzentrum mit vielen Sehenswiirdigkeiten
+ Reichhaltiges Kulturprogramm

+ Zwei Anleger fiir Flusskreuzfahrtschiffe ab 2019

+ Wallfahrtskirche ,Maria im Weingarten*“ mit einer Rosenkranz-Madonna
+ Barockes Stadtpalais ,,Schelfenhaus®, erbaut 1719
+ Vogelsburg — Klosteranlage im Besitz der Stiftung Juliusspital

+ Kartause Marienbriick mit Johanneskapelle v. 1583

+ Endlose, wunderschdne Wanderwege durch die Weinberge

+ Anschluss Mainradweg und lokales Radwegenetz — auch zum Inlineskaten
+ Moglichkeiten zum Kanu-Wandern entlang des Mains

+ Gleich 4 Golfplatze im Umkreis von 25 Kilometer

+ Segway-Touren, Fitness-Parcours und vieles mehr

21
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Der Hotelpachter — viel Gefiihl, viel Erfahrung

In den 1980er Jahren legten Harald und Monika C. D6rschel
mit dem Erwerb des ersten Hotels den Grundstein fiir den
Aufbau ihrer Hotelgesellschaft. 2002 wurde die zweite
Generation im Familienunternehmen aktiv — Tochter Karina-
Anna Dorschel und ihr Ehemann Andreas Dérschel. Heute
betreibt die Sonnenhotels-Gruppe 12 Hotels in Deutschland
und Osterreich — weitere 2 Hotels befinden sich in der

Bauphase.

Wir freuen uns besonders, mit der Familie Dorschel ein
inhabergefiihrtes Unternehmen mit ausgepragtem Sinn fiir
die Themen Nachhaltigkeit und Werte als Pachter gefunden

zu haben.

Karina-Anna Dorschel, Geschaftsfiihrerin der

Sonnenhotels-Gruppe:

»Im Sommer 2019 werden wir ein aufSergewdéhnliches neues
Hotel in Volkach an der Mainschleife erdffnen. Das Sonnen-
hotel wird einen traumhaften Standort haben, direkt am
Weingut Rémmert. Erste Gespréche mit ausgewdhlten
Vertriebspartnern und Key-Kunden bestdtigen schon jetzt

unsere grofsen Erwartungen.“

wls
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Fakten zum Pachtvertrag

+ Festpachtvereinbarung, kein Betreibermodell!

+ Zusétzliche Umsatzpacht bei Jahresumsatz grofier € 3 Mio.
(Erwartung lt. Gutachten der HOGA-Hotel- und Gaststatten
Beratungsgesellschaft mbH deutlich tiber € 4 Mio.)

+ 20 Jahre Pachtvertrag plus 5 Jahre Option

+100 % Inflationsanpassung

+ Sonnenhotels Gruppe als erfahrener und spezialisierter
Pachter mit 12 Hotels in Deutschland und Osterreich

+ Der Hotelpdchter ist grundsatzlich fiir Instandhaltung und
Wartung — auch der Apartments — verantwortlich. Um diese
Verpflichtung jederzeit leisten zu kdnnen, zahlt er jahrlich
1,5 % des Hotelumsatzes in eine Instandhaltungsriicklage
ein und die Eigentiimergemeinschaft gibt nur 0,5 % dazu,
hat aber umfassende Kontrollrechte

+Je nach erworbener Apartmentkategorie zwischen 7 und 12
Ubernachtungen zur geringen Kostenersatzpauschale in der

jeweils besten verfiigharen Kategorie
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Fakten zum Pachtvertrag fiir die Weinberge

+ Zwischen 66 und 108 Flaschen Wein aus den eigenen Wein-
bergen —auf Wunsch mit individueller Etikettierung

+ Interessenidentitdt mit dem Padchter hinsichtlich Quantitat
und Qualitdt der Weine

+ Kein Bewirtschaftungsrisiko fiir die Eigentiimergemeinschaft

+ Das renommierte, mehrfach ausgezeichnete Weingut
Rommert, bekannt u.a. fiir Premium-Cuvées sowie Wei3bur-

gunder, Silvaner und Riesling-Lagenweine Weine als Pachter

Das besondere Highlight fiir Gdste und Investoren

Rommerts Weinwelt — das neue architektonische Highlight
mit Vinothek und Wein-Erlebnisbereich fiir Einzelbesucher,
Tagungsgdste und anderen Gruppen ist ein wesentlicher
Baustein einer gemeinsamen Wein-Themen-Vermarktungs-
strategie von Hotel und Weingut.
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Das Weingut Rommert — viel Gefiihl fiir wahre Werte

Das Weingut Rommert wurde 1917 gegriindet — die Liebe zum
Wein und zur Region wurde {iber 100 Jahre bewahrt. Seit 2015
kommt mit dem neuen Eigentlimer zu den traditionellen Wer-

ten noch sehr viel moderner Geist und Innovation hinzu.

Das Hauptaugenmerk des Weinguts liegt in erster Linie auf
den Qualitdts- und Premiumweifiweinen. Silvaner, Riesling,
WeiBburgunder, Miiller-Thurgau sowie die Rotweinsorten
Spatburgunder und Domina sind die vorherrschenden Reb-
sorten. Als besondere Rommerts Spezialitdt gelten auch die
Premium-Cuvées Denkfreiheit und Denkanstof3, die so man-

chen Weinliebhaber schon zum Philosophen gemacht haben.

Die typische frankische Rebsortenvielfalt gibt Raum fiir neue
kreative Wein-ldeen, immer basierend auf frankischer

Identitdt und Tradition sowie modernem Zeitgeschmack.

Gekront durch viele Pramierungen auf regionaler,

nationaler und internationaler Ebene — bis hin zur
wertvollsten Pramierung im Jahr 2017 ,,Best of Gold* (Wein-
Oscar!) — fuir ihren Volkacher Ratsherr Silvaner Kabinett.
Erfreulicherweise wurde das Weingut Rommert auch im aktu-

ellen Gault&Millau 2019 als ,,Aufsteiger” ausgezeichnet.
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Als Partner des Sonnenhotels Weingut Rémmert in der
Vermarktung und als Pachter der Weinberge sorgt das
Weingut Rommert fiir die thematische Grundlage einer mehr

als gelungenen Kombination aus Hotellerie und Weingut.

Der Aufbau einer beachtlichen und auBergewdhnlichen
Weinwelt auf dem Gelande des Weingutes mit Vinothek und
einer emotional-multimedialen Themenwelt bis zum Sommer
2019 rundet das Gesamtkonzept ,,Hotel trifft Weingut“

liebevoll und professionell ab.

Damit aber nicht genug: bereits Ende 2017 hat die

Weingut Rommert GmbH & Co. KG ein weiteres, ebenfalls

mit ,,Best of Gold“ pramiertes Weingut aus Volkach, das
traditionsreiche Weingut Walter Erhard, erworben. Die
Zusammenfiihrung der beiden Weinbaubetriebe ist im Herbst
2018 nach der Weinlese erfolgt. Zwei herausragende Marken
—Rdmmerts und Walter Erhard — stehen fiir eine

perfekte Symbiose und frische Ideen gepaart mit der

Erfahrung von zwei groBartigen Kellermeistern.

Die Weinwelt darf gespannt sein, was in Volkach, mitten im
Mainfrankischen Weinland entsteht. Werden Sie Teil dieser

Erfolgsgeschichte.
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Plane und Aufteilung der Hotelzimmer
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3. Obergeschoss

1 Winzerzimmer

1 Junior Suite

3 Deluxe Zimmer

21 Superior Zimmer

2. Obergeschoss

1 Junior Suite

3 Deluxe Zimmer

21 Superior Zimmer
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Plane und Aufteilung der Hotelzimmer-Kategorien

1. Obergeschoss

1 Junior Suite

3 Deluxe Zimmer

8 Premium Zimmer

26 Superior Zimmer

Erdgeschoss

6 Premium Zimmer

L =0

wle

NS Netfonds & 28



Hotel Rémmert

Neubau einer Hotelanlage
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Beschreibung des Gemeinschaftseigentums, Ausstattung und Leistungsbeschreibung

Das Weinhotel Rommert ist gemaf Pachtvertrag im 4-Sterne-
Segment angesiedelt und weist ein umfassendes und flexib-
les Nutzungskonzept entsprechend den touristischen Bediirf-
nissen in Volkach und der HOGA-Machbarkeitsstudie auf.

Die Investoren der vorgenannten Hotelzimmer erwerben
gleichzeitig folgende Anteile am Gemeinschaftseigentum —

die im Kaufpreis enthalten sind — mit:

+ Flexible Tagungsrdaume fiir 10 — 200 Personen mit

grofRziigigem Foyer und grofBer Prasentationsflache

+ Spa-Bereich im 2. OG mit von innen erreichbarem AuBen-
pool, Innen- und Auf3enliegebereich auf der Dachterrasse

mit einem phantastischen Blick tiber die Weinberge

+ Verschiedene Saunen mit Blick in die Weinberge, Fitness-

raum sowie 8 Raume fiir Physio und ,,Wein-Kosmetik“

+ GrofRziigiges und strukturiertes Restaurant, Terrassen-
flachen, Weinlehrpfad, Tiefgarage und Fahrradabstellraum
mit E-Ladestationen, zahlreiche Auf3enstellpladtze,

Weinbar und weinthematischer Lobbybereich

wls
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Das Hotel ist umfassend ausgestattet — hierzu gehoren die
komplette M&blierung, das Inventar, Kiiche, Theken, Technik
der Seminarrdume — und, und, und ...

Alles im Kaufpreis enthalten.

Fiir Ersatzbeschaffung und Reparaturen bei der Ausstattung
ist grundsatzlich ebenso der Pachter verantwortlich, wie fiir
alle Instandhaltungen und Renovierungen an Dach und Fach.
Um diese Verpflichtung jederzeit leisten zu kénnen, zahlt er
jahrlich 1,5 % des Hotelumsatzes in eine Instandhaltungs-
riicklage ein und die Eigentiimergemeinschaft gibt 0,5 %

dazu.

Die Bauweise im UG und EG ist massiv, die dariiberliegenden
Stockwerke bestehen aus einer soliden Holzkonstruktion.
Das Thema Holz ist mit Bedacht gewahlt — Holz als Innbegriff
architektonischer Méglichkeiten einer alten Handwerkskunst
und ebenso Vermittler von Behaglichkeit und Wohlfiihlen —

modern interpretiert.
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Kennzahlen der Weinberge als Teil des Investments

Die Gesamtflache der Weinberge betragt

19.523 m2. Unterschiedliche Rebsorten auf
sechs ausgesuchten Weinbergflachen sind

ein gelungener Spiegel der Genussvielfalt, die
Mainfranken zu bieten hat. Fiir jeden Geschmack
ist etwas dabei. Gleichzeitig gewéhrleisten die
verschiedenen Traubensorten die perfekte Basis
fur die ,,Denkfreiheit“, die Premiumcuvée des

Weinguts ROmmert.

FL.-Nr.: 1927 (V) 2.304 m?
Riesling/Silvaner

FL.-Nr.: 1308, 1308/2, 1309 (V) 3.830 m?
Silvaner

FL.-Nr.: 632 (OV) 3.098 m?
Muller-Thurgau/Schwarzriesling
FL.-Nr.: 1262, 1263 (V) 4.710 m?
Miller-Thurgau

FL.-Nr.: 5615 (V) 3.884 m2
Weilburgunder/Bacchus

FL.-Nr.: 957 (V) 1.697 m?
Domina

(V) = Gemarkung Volkach
(OV) = Gemarkung Obervolkach
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Kennzahlen fiir das Gesamtobjekt

Nutzflache

UG: 1.130,16 m2
EG: 1.975,52 m?
0G1: 1.700,28 m2
0G2: 1.519,92 m?
0G3: 884,23 m2

Bruttorauminhalt

UG: 5.314,38 m3
EG: 7.793,11m3
0G1: 5.702,40 m3
0G2: 4.918,32 m3
0G3: 3.207,60 m3

Anzahl Zimmer

Standard Zimmer: 9
Premium Zimmer: 14
Superior Zimmer: 68
Deluxe Zimmer: 9
Junior Suite: 3

Winzersuite: 1

33

Gesamt: 7.210,11m

Gesamt: 26.935,81 m3

Gesamt: 104

e s e M e B H i H\H sl

Bauvorlage
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Vorteile eines leidenschaftlichen Investments

+ 20 Jahre Festpachtvereinbarung mit einer

professionellen und erfahrenen Hotelgruppe

+ Wirtschaftliche Betriebsgrofe des Hotels

mit 104 Zimmern bzw. Suiten

+ Funktionales Raumkonzept mit groBziigigen

Tagungsmoglichkeiten und Wellnessbereichen

+ Positive Machbarkeitsstudie der HOGA (Hotel- und
Gaststdtten-Beratungsgesellschaft mbH)

+ Steigende Nachfrage nach Ferien- und Kurzurlaubs-

destinationen in Deutschland

+ Franken ist das zweitbekannteste weintouristische
Ziel in Deutschland

+ Zunehmendes Bedirfnis der Gaste nach unverwechsel-

baren und ausgefallenen Beherbergungsformen

+ Komplementdre, zahlungskraftige Zielgruppen

wls
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Renditekennzahlen am Beispiel eines Hotelapartments ,,Premium* (Nettorechnung?)

Kaufpreis 188.000,00 € Finanzierungsmoglichkeit12
m?2 zzgl. anteiliger Gemeinschaftsfliche? 59,27 m?
Quadratmeterpreis 3.171,77 € Bei einer Bankfinanzierung von rund 60% des Kaufpreises, kénnen Zins und

Tilgung im Wesentlichen durch die festen Einnahmen aus dem Pachtvertrag
Kaufpreis 188.000,00 € abzgl. Objektkosten gedeckt und die Fremdmittel in den 20 Jahren der
Pachteinnahmen3 7.515,14 € vereinbarten Pachtlaufzeit zuriickgefiihrt werden.
Objektrendite 4%
Kaufpreis 188.000,00 € Gesamtaufwand 197.024,00 €
Grunderwerbsteuer4 5.264,00 € Fremdmittel (ca. 60 % des Kaufpreises) 112.000,00 €
Notar und Grundbuch5 3.760,00 € Eigenmittel 85.024,00 €
Gesamtaufwand 197.024,00 €

Eigenmittel 85.024,00 €
Gesamtaufwand 197.024,00 € Pachteinnahmen3 7.515,14 €
Pachteinnahmen3 7.515,14 € Zinsen3 1.960,00 €
Instandhaltung, Versicherung, Verwaltung6 390,60 € Instandhaltung, Versicherung und Verwaltung6 390,60 €
Grundsteuer” 173,60 € Grundsteuer” 173,60 €
Uberschuss nach Kosten ohne Finanzierung 6.950,94 € Eigenkapitalrendite nach Zinsen und Objektkosten 5,87 %
Zusatzliche Vorteile fiir den Eigner des Hotelapartments — gleich, ob mit oder ohne Finanzierung
+ ggf. Zusatzpachtertrag aus Umsatzijberschreitung8 1.054,62 € + Hotelnutzung© 7 Tage
+ Pachtertrag aus Weinbergflichen9 66 Flaschen +100%-iger Inflationsausgleichl?
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1) Bei allen nachfolgenden €-Angaben sind Nettowerte angesetzt. Tatséchlich fallt beim
Kaufpreis, den Erwerbsnebenkosten und den Objektkosten Umsatzsteuer an, wobei diese
beim Kaufpreis im Allgemeinen direkt als Vorsteuer gegengerechnet, bzw. ansonsten vom
Finanzamt zuriickerstattet wird. Analog ist auch die Pachtzahlung zzgl. Umsatzsteuer
fallig, wobei diese dann an das Finanzamt abzufiihren ist. Zur steuerlichen Behandlung der

Umsatzsteuer siehe auch Prospektteil B, Seite 17.

2) Die FlachengroBen der Sondereigentumseinheiten Hotelapartments inkl. hinzugerech-
neten halben Balkon- oder Terrassenflachen innerhalb einer Kategorie unterscheiden

sich geringfligig. Entsprechend werden zum Ausweis der Gesamtflache inkl. anteiliger
Gemeinschaftsflache, die nach 1000stel Miteigentumsanteil zugeordnet wurden, das arith-
metische Mittel zwischen kleinster und grofiter Sondereigentumsfldche innerhalb einer

Kategorie herangezogen.

3) Anteilige Pachteinnahme nach 1000stel Miteigentumsanteil. Die Festpacht nach einer
Anlaufphase von ca. 2,5 Jahren mit gestaffelter Miete. Bei Annahme Ubergabe an den
Péchter am 09.08.2019: € 39.000, 2020: € 492.266,65, 2021: € 672.000 betrégt

€ 865.800 p.a. mit 100% Index-Anpassung bei Index-Veranderungen von jeweils 6 %. In

den Jahren mit gestaffelter Miete ergibt sich entsprechend eine geringere Objektrendite.

4) Die Grunderwerbsteuer betrédgt 3,5 % bezogen auf den Kaufpreis, abzgl. Mébel und
andere Ausstattungen. Der Anteil der Ausstattungen wurde mit 20% angenommen und die

Grunderwerbsteuer mit 2,8 %, bezogen auf den Kaufpreis, berechnet.

5) Die Kosten fiir Notar und Grundbuch wurden mit insgesamt 2%, bezogen auf den Kauf-

preis, angesetzt.

6) Fiir Instandhaltungen ist grundsatzlich laut Pachtvertrag der Hotelpdchter verantwort-
lich. Die Eigentiimergemeinschaft ist lediglich zu einem jahrlichen Zuschuss zur Instand-
haltung in Hhe von 0,5 % des Umsatzes verpflichtet (entspricht € 15.000 bei einem
Umsatz von € 3,0 Mio.). Dazu kommen vereinbarte Verwalterkosten in Héhe von € 10.000

p.a. und kalkulierte Versicherungspramien von € 20.000 jahrlich.
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7) Die Grundsteuer ist mit € 20.000 jihrlich gerechnet.

8) Die Erfolgspacht belduft sich auf 13,5 % der Gesamtumsétze aus dem Betrieb des Hotels,
die den vereinbarten Schwellenwert von € 3 Mio. libersteigen. 10 % dieser Erfolgspacht
erhélt der Verwalter. Im Zahlenbeispiel wurde mit einem Gesamtumsatz von € 4 Mio.

gerechnet.

9) Die WEG verpachtet ihre Weinbergfldchen an das Weingut Rémmert und erhalt dafiir
eine Naturalpacht in Form von verkaufsfertigen o,75L Flaschen, die mengenméfig 40%

des Ertrages aus den Pachtflachen entspricht. Der Hektarertrag wird angenommen mit

rund 7.200L, was dann bei einer Weinbergflache von 19.523 m? eine durchschnittliche
Naturalpacht von rund 7.500 Flaschen a o,75L ergibt. Die Naturalpacht soll maBgeblich aus
den Premiumcuvées ,,Denkfreiheit” (weil) und ,,DenkanstoB* (rot) bestehen. Die quotale
Zuteilung der Flaschen je Miteigentumsanteil ist in der Teilungserklarung geregelt. Auf die

Kategorie Premium entfallen 66 Flaschen.

10) Der WEG stehen 748 Ubernachtungen auerhalb der Hauptsaison (01.10. — 30.04. auBer
Weihnachten und Silvester) zu einem pauschalen Kostensatz von € 30 inkl. Umsatzsteuer
pro Tag fiir jeweils bis zu 2 Personen in der besten verfiigbaren Kategorie zu. Die Zuteilung
der Ubernachtungsméglichkeiten zum pauschalen Kostensatz je Miteigentumsanteil ist in

der Teilungserkldrung geregelt. Auf die Kategorie Premium entfallen 7 Ubernachtungen.
11) Die Anpassung an den Verbraucherindex erfolgt jeweils bei Verdnderungen von 6 %.

12) Die Berechnung von Renditekennzahlen mit Finanzierung ist nur als grobe Orientierung
zu sehen und keinesfalls als konkretes Zahlenbeispiel, da weder ein fester Bankpartner,
noch feste Finanzierungskonditionen vorliegen oder mit angeboten werden kdnnen. Diese

konnen aber fiir Interessierte auf Wunsch ggf. eruiert werden.

13) Es werden Zinskonditionen fiir 10 Jahre fest von nominal 1,75 % p.a. unterstellt (Stand
01.02.2019). Im Beispiel bleiben Zinsreduktionen in Folge von geleisteten Tilgungen unbe-
riicksichtigt. Bei der Eigenkapitalrendite nach Zinsen und Objektkosten bleiben Tilgungen
auflen vor, da sie nicht als Aufwendungen oder Kosten zu sehen sind, sondern als Vermo-
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Bauherr und Verkaufer

Rommert Wein- und Ferienland GmbH
Berliner StraBe 16
84478 Waldkraiburg

Registergericht: AG Traunstein
HRB 24580

Stammkapital: 25.000,00 Euro

Geschaftsfuihrer: Josef Hoffmann, Heldenstein

Griindungsdatum: 10.08.2015

Geschaftszweck: Erwerb und Vermietung bzw. Verpachtung
von Immobilien, insbesondere in Feriengebieten und Wein-
baugebieten, auch, aber nicht ausschlieilich, beim sog.

Weingut Rommert in Volkach

Finanzamt Miihldorf, Steuer-Nr. 141/126/ 40410

Gesellschafter: Peter Heidecker, Neubiberg, 100 %
Zulassungen: Erlaubnis § 34¢ GewO erteilt am 10.01.2017
durch das Landratsamt Mihldorf fiir Vermittlung des Ab-
schlusses oder Nachweis der Gelegenheit zum Abschluss von

Vertrdgen iiber:

39

+ Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte

+ Wohnrdaume, gewerbliche Rdaume

+ Vorbereitung und Durchfiihrung von Bauvorhaben als
Bauherr im eigenen Namen fiir eigene und Rechnung unter
Verwendung von Vermdgenswerten von Erwerbern, Mietern,
Pachtern oder sonstigen Nutzungsberechtigten, von Bewer-
bern um Erwerbs- oder Nutzungsrechte

+ Wirtschaftliche Vorbereitung und Durchfiihrung von
Bauvorhaben als Baubetreuer im fremden Namen fiir

fremde Rechnung
Bauzeitenplan
Baugenehmigung: Landratsamt Kitzingen vom 21.12.2017

Baubeginn: Februar 2018

Fertigstellungstermin: vsl. 08/2019
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Haus- und Sondereigentumsverwalter Prospektherausgeber

PELABA Consult GmbH Finanzdienstleistungen sind unser Fachgebiet. Und Immobi-
Professor-Messerschmitt-Strafe 1 lien unsere Leidenschaft. Bei der NSI Netfonds Structured
85579 Neubiberg Investments GmbH treffen Sie auf die Spezialisten fiir das
Immobilien-Investment. Dabei stellen wir uns mit unserem
Registergericht: AG Miinchen, HRB 215015 Anlageuniversum ganz auf die Anforderungen der Kunden ein
Stammkapital: 25.000,00 Euro —und sorgen fiir Sie mit unseren umfassenden Services und
Geschaftsfiihrer: Peter Heidecker, Neubiberg erprobten Strategien fiir Effizienz und Sicherheit.

Griindungsdatum: 13.11.2014

Geschaftszweck: Beratung sowie Erbringung von Dienst- NSI Netfonds Structured Investments GmbH
leistungen und Geschaftsbesorgungen insbesondere bei Heidenkampsweg 73
gewerblichen Immobilien und Energieprojekten. 20097 Hamburg

Gesellschafter: Peter Heidecker, Neubiberg, 100 %

Weitere Einzelheiten zu den vorgesehenen vertraglichen
Regelungen kdnnen dem Teil B dieses Prospekts im Kapitel
Konzeptionelle Gestaltung, unter den dortigen Ziffern 3 und 4

entnommen werden.
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Haftungsausschliisse, Teil A

Der Verkaufsprospekt ist erst dann als vollstandig anzuse-
hen, wenn dem Investor sowohl der hier vorliegende
Prospektteil A als auch der zugehdrige Prospektteil B sowie
die damit verbundenen Vertragswerke (Kaufvertragsentwurf,
Teilungserklarung einschl. Anlagen, Pachtvertrag fiir den Ho-

telbetrieb etc.) zur Kenntnisnahme ausgehandigt wurden.

Gegenstand dieses Prospektes ist die Darstellung des Erwer-
bes von 104 Hotelzimmern zzgl. zugehdriger Balkonflachen
jeweils als Sondereigentum sowie von anteiligem Gemein-
schaftseigentum an den Wellness-, Tagungs-, Restaurations-,
Verwaltungsflachen, AuBenstellpldtzen und 20 Tiefgaragen-
pldtzen an einer konkreten Liegenschaft (Wein- und Themen-
hotel Volkach, Erlachhof 1a in 97332 Volkach). Ferner umfasst
der Prospekt Sondernutzungsrechte an Terrassen und Gar-

tenteilen der Hotelzimmer 0-01 bis 0-06 im Erdgeschoss.

Der guten Ordnung halber sei erwdhnt, dass die neu zu
bildende WEG gemaf Teilungserklarung URNr. 0o8o5H /2018
vom 09.05.2018 insgesamt 105 Einheiten umfasst. Bei der
nicht zur VerduBerung stehenden Einheit handelt es sich um
eine nicht Wohnzwecken dienende Teileigentumseinheit (,,Fit-
nessraum), der Sondernutzungsrechte fiir Freiflachen, die

insbesondere fiir den Bau von noch nicht genehmigten sog.
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»Weinfass-Suiten®“ des Sondernutzungsrechtsinhabers, an
Lager- und Ausstellungsflachen im Untergeschoss unterhalb
der Tagungsrdaume und an den Dachflachen des 3. Oberge-
schosses zugeordnet sind. Die Teileigentumseinheit ,,Fitness-
raum* partizipiert wie alle weiteren Teileigentumseinheiten
anteilig nach 1.000stel an den Ertrdgen aus dem Pachtvertrag
liber das Hotel vom 22.11.2017 i.V.m. dem Nachtrag zum
Pachtvertrag vom 07.11.2018 und tragt anteilig samtliche

Kosten des Verpdchters.

Die Weinfass-Suiten sind nicht Teil des zum Verkauf ste-
henden Hotelzimmerbestandes, sondern werden erst nach
erfolgter Genehmigung erbaut und unterliegen dann dem
Sondernutzungsrecht der Verkduferin. Dieser steht auch die
alleinige Pacht fiir die eventuellen Weinfass-Suiten zu (vgl.
§ 22 Pachtvertrag tiber das Hotel vom 22.11.2017). Der
Sonderrechtsinhaberin stehen zudem die Erlse aus der
Einspeisung oder der Verpachtung der Dachflachen auf dem
3. Obergeschoss zu, die insbesondere aus einer geplanten
Energieerzeugungsanlage (z.B. Photovoltaik-Anlage) resultie-
ren kénnen und die Erlose aus den Lager- und Ausstellungs-

flachen im Untergeschoss unterhalb der Tagungsraume.
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Weder die Prospektherausgeberin, noch die Verkduferin
erteilen durch die im Prospekt zu diesem Projekt getdtigten
Auskiinfte eine Rechts- oder Steuerberatung, da dies gesetz-
lich ausschlieBlich den entsprechenden Berufstrdagern erlaubt
ist. Auch im Hinblick auf Finanzierungsthemen, Fragen der
Kapitalanlage oder der wirtschaftlichen Konsequenzen des
Immobilieninvestments erfolgt keine Beratung, sondern der
Investor ist gehalten, sich entsprechenden Rat fachkundiger
dritter Personen seines Vertrauens einzuholen. Weiterhin
tibernehmen weder die Prospektherausgeberin, noch die
Verkauferin oder ein an der Erstellung dieses Prospektes
beteiligter Dritter eine Haftung fiir die zukiinftige Entwicklung

der unterstellten Kosten-und Ertragsstruktur.

Aufgrund der Vielzahl moglicher Nachteile des Investments
sind diese in die nachfolgenden vier grundlegenden Kategori-

en einzuteilen:

Personenbezogene Risiken: Fehlende Finanzierungsmoglich-
keiten aufgrund unzureichender Bonitadt und Einkommens-
verhaltnissen, Arbeitsplatzverlust, Scheidung, Krankheit oder
Unfall, Anderung personlicher Lebensumstinde, verringertes
(zu versteuerndes) Einkommen, verminderte Steuervortei-
le, gewerbliche Verpachtung, erhéhte Liquiditdtsbelastung
durch Ausgleich von Unterdeckungen, Notverkauf, Insolvenz-
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risiko beim Kaufer, unzureichende Entschuldung bzw.
fehlende Exit-Strategie bei Rentenbeginn, Verhaltnis zu
Miteigentiimern, Beschlussmehrheit in der Wohnungseigen-

timerversammlung.

Rechtliche Risiken: Anderung der Steuergesetzgebung
und/oder der Verwaltungspraxis. Anderungen des Miet-,
Wohn- und Teileigentumsrechts, z. B. Anderungen der
Wohnflachenverordnung, Kappungsgrenze. Auflagen bei der
Grundrissgestaltung und Bauausfiihrung. Gednderte zukiinf-
tige rechtliche Auflagen, z. B. Einbau von zusétzlichen techni-
schen Anlagen (Rauchmelder) zusatzliche Kosten. Aufgrund
behdordlicher Auflagen erhdhte Reparatur- und Instandhal-
tungskosten. Verjghrung von Anspriichen gegen am Bau

beteiligte Handwerker bzw. Risiko von deren Insolvenz.

Objektbezogene Risiken: Insolvenz der Verkduferin und/oder
bauausfiihrendem Unternehmen (Fertigstellungsrisiko).
Insolvenz der Betreiberin (Betreiberrisiko). Nicht durchge-
fuihrte Instandhaltungsmafinahmen durch die Betreiberin
(Instandhaltungsrisiko). Wesentliche Mangel bei der Herstel-
lung und/oder nach Ablauf der Gewahrleistungsfrist. Instand-
haltungsrisiko. Keine richtige Eigennutzung der Immobilie

moglich, daher reine Kapitalanlage.
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Weiterverdufierung (nur) an Kapitalanleger méglich. Erhéhte

Abnutzung samtlicher Bereiche aufgrund haufig wechselnder
Nutzer durch den Betrieb als Hotel. Unzureichende Objektver-
waltung, erhdhte Bewirtschaftungskosten. Naturalpacht ist in
Abhdngigkeit von der Bewirtschaftung und Umwelteinfliissen

und dem Nutzen fiir den Erwerber zu sehen.

Marktbezogene Risiken: Veranderung der Makro- und/oder
Mikrolage, abnehmende Attraktivitdt des Umfelds. Gednderte
Nachfrage hinsichtlich Raumgestaltung und Ausstattung der
Hotelzimmer, Restaurants, Wellness- und Freizeitangebote
bzw. der Ausstattung des Hotelbetriebs. Demografische Ent-
wicklung. Sinkender Verkaufspreis auf dem Zweitmarkt (Wie-
derverkaufsrisiko) Spezialimmobilie und Nachfrage. Negative
Entwicklung zukiinftiger Kosten und Mietertrdge. Ausfall des
Pachters. Kiinftige Entwicklung der Darlehenszinsen, erh6hte

Kosten der Anschlussfinanzierung.

Alle diese Faktoren sind sowohl individuellem (personen-
oder objektbezogene Sachverhalte) als auch generellem
Wandel unterworfen. Die im Prospektteil A gezeigten Fotos,
[llustrationen und weiteren Darstellungen sind nur zur Visu-
alisierung gedacht und werden im Allgemeinen den realen

Gegebenheiten im dann erstellten Hotelobjekt nicht
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entsprechen, so dass die Prospektherausgeberin insoweit
keine Haftung libernehmen kann. Im Prospektteil B werden
dann die wesentlichen Risiken eines Immobilieninvestments,
die im vorliegenden Prospektteil A nur kurz exemplarisch

dargestellt werden konnen, ausfiihrlich erldutert und erganzt.

Grundlage der Rechtsbeziehung zwischen Verkaduferin und
der Prospektherausgeberin einerseits und dem Investor
andererseits sind die abzuschlieSenden Vertragswerke, die
dann die gegenseitigen Rechte und Pflichten regeln und im
Prospektteil B ausfiihrlich erldutert werden. Dem Investor
wird daher bei weitergehendem Interesse in Ergdnzung zum
vorliegenden Prospektteil A noch der Prospektteil B sowie
eine Zusammenstellung von Unterlagen mit Vertragsmustern
sowie objektbezogenen Unterlagen zur Verfligung gestellt,
die ihm die weitere konzeptionelle Gestaltung der Vertrdage
verdeutlichen sollen. Sobald der Investor bereit ist, wird auf
der Grundlage dieser Unterlagen das individualisierte Ver-
tragsangebot fiir die notarielle Beurkundung erstellt. Insofern
unterliegt der finale Notarvertrag als auch die sonstigen Ver-
trage gegeniiber dem Entwurf noch tatsachlichen und recht-
lichen Anderungen/Anpassungen. MaRgeblich sind letztlich
die beurkundete Vertragsfassung bzw. die unterschriebenen

Vertrage.
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Die ausschlieB3liche Verantwortung fiir die Richtigkeit und

Vollstandigkeit der im Prospekt und den weiteren Vertrags-
unterlagen dargelegten Tatsachen tibernehmen — unter den
Einschrankungen dieser Haftungsausschliisse — sowohl die

Verkduferin als auch die Prospektherausgeberin.

Der Prospekt als solcher orientiert sich im Aufbau und in der
inhaltlichen Gliederung an den Vorgaben der Wirtschafts-
priifer IDW S4 | Grundséatze ordnungsgemafer Beurteilung
von Verkaufsprospekten {iber 6ffentlich angebotene Ver-
mogensanlagen vom 18.05.2006 und den darin enthaltenen
Vorgaben, insbesondere der Anlage 1). Allerdings kénnen aus
diesen Standards keine Haftungsanspriiche gegen die Pros-

pektherausgeberin und die Verkduferin abgeleitet werden.

Die Verkduferin und die Prospektherausgeberin haben als
Einzige die Moglichkeit, verbindliche Angaben im Hinblick auf
den Prospekt zu tdtigen oder, falls Anpassungsbedarf besteht
(z. B. aufgrund behdordlicher Auflagen), abweichende Anga-
ben zu machen.

Werden durch die Verkauferin und/oder die Prospekther-
ausgeberin externe Vertriebspartner mit dem Verkauf der
Liegenschaft beauftragt, haften weder die Vertriebspartner,
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noch deren Geschéftsfiihrer, Mitarbeiter oder weitere Be-
auftragte und deren Mitarbeiter fiir unklare, unrichtige oder
unvollstdndige Prospektangaben und die eventuell daraus
resultierende Verletzung von Aufklarungs- und Hinweispflich-
ten der Verkduferin und der Prospektherausgeberin. Die mit
dem Vertrieb beauftragten Gesellschaften und Personen
sind ihrerseits nicht berechtigt, verbindliche Zusagen oder
Nebenabreden, die vom Inhalt dieses Prospektes abweichen
oder liber diese hinausgehen, zu treffen. Sie sind weder zur
rechtsgeschaftlichen Vertretung der Verkduferin und der
Prospektherausgeberin ermédchtigt, noch diirfen sie Zahlun-
gen oder Leistungen fiir diese entgegennehmen. Die beauf-
tragten Vertriebsgesellschaften sind insbesondere keine
Erfiillungsgehilfen der Verkduferin und der Prospekt-
herausgeberin, welche insoweit auch keine Haftung fiir
solche unberechtigten Erklarungen und Handlungen iiber-
nehmen. Es sind einzig und allein die Erkldrungen der

Verkduferin und der Prospektherausgeberin mafigebend.

Aufgrund des Herstellungs- und Ausgabezeitpunkts des

Prospektes und der damit verbundenen zeitlichen Weiterent-
wicklung besteht die Méglichkeit, dass die im Prospekt noch
nicht abschliefend feststehenden Zahlen, Fakten und Daten

noch Modifikationen/Anpassungen unterliegen. Der Investor
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hat daher die Moglichkeit, sich bei der Verkauferin und der
Prospektherausgeberin beziiglich der nach Prospekterstel-
lung eingetretenen aktuellen Entwicklung zu informieren und
die Verkduferin und die Prospektherausgeberin werden ihm,
soweit moglich, diese Informationen zukommen lassen. Sollte
er von dieser Moglichkeit Gebrauch machen, so muss er, wenn
er dadurch Erkenntnisse gewinnt, dass hier erhebliche Ab-
weichungen zum Prospekt vorhanden sind und sich dadurch
eventuell Anspriiche gegen die Verkduferin und die Pros-
pektherausgeberin ableiten lassen kdnnten, diese binnen
zwolf Monaten gegeniiber der Verkduferin und der Prospekt-
herausgeberin geltend machen. Ansonsten verjahren solche
Anspriiche — wenn sie denn {iberhaupt bestiinden — nach
Ablauf von drei Jahren gerechnet ab dem Datum der Heraus-

gabe des Prospektes.

Eine Haftung der Verkduferin und der Prospektherausgeberin
fiir vorsatzlich oder grob fahrldssige Falschaussagen kann
dadurch aber nicht ausgeschlossen werden. AbschlieBend
sei darauf hingewiesen, dass die Verkauferin und die Pros-
pektherausgeberin bei der Zusammentragung zum Zeitpunkt
der Prospekterstellung der fiir die Anlageentscheidung des
Investors maBgeblichen tatsdchlichen und rechtlichen In-

formationen nach bestem Wissen und Gewissen gehandelt
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haben, damit diese wahrheitsgemaf} und soweit als moglich
vollstandig sind. Gleichwohl ist nicht auszuschlief3en, dass
trotz umfassender und griindlicher Priifung bedauernswerte
Irrtiimer auftreten konnen oder sich Schreibfehler eingeschli-

chen haben.

Der vollstandige Verkaufsprospekt (Prospektteil A und
Prospektteil B) wurde am o4. Februar 2019 fertiggestellt. Im
Anschluss wurde der Prospekt durch die Prospektherausge-

berin den Vertrieben zur weiteren Verwendung ausgehandigt.
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Eigene Notizen
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