ENTWURF
12.07.2005

Mietvertrag
fur das Altenpflegeheim am Mausbergweg

zwischen

der Burgerhospitalstiftung,
mit Sitz in 67346 Speyer,

- nachstehend Eigentumer genannt -
und

der Evangelischen Diakonissenanstalt Speyer, K.d.0.R
bzw. einer Tochter
mit Sitz in 67346 Speyer, Hilgardstralle 26

- nachstehend Mieter genannt -

§ 1 Nutzungssache/Mietobjekt

1. Der Eigentumer hat in Speyer in der Strale Mausbergweg eine
Altenpflegeeinrichtung mit 111 Platzen und den erforderlichen
Gemeinschaftseinrichtungen errichtet.

Er vermietet an den Mieter dieses Grundstuck in Speyer Am
Mausbergweg Nr. ...(eingetragen im Grundbuch.................. ) einschlief3lich
der auf dem Grundstuck stehenden Altenpflegeeinrichtung und der
Gemeinschaftseinrichtungen.’

2. Die Vermietung erfolgt zu dem Betrieb einer Altenpflegeeinrichtung und
mit dem Betrieb einhergehender notwendiger weiterer Tatigkeiten.

3. Dem Eigentimer obliegt es, die Gebaude den gesetzlichen Bestimmungen
nach dem Heimgesetz und der Heimmindestbauverordnung entsprechend
bestandsmaldig zu erhalten. Die hierfur erforderlichen MalRnahmen sind
dem Eigentimer durch den Mieter anzuzeigen und zwischen ihnen
abzustimmen.

' Nicht mitvermietet und deshalb nicht Gegenstand dieses Vertrages sind die betreuten Wohnungen
Am Mausbergweg Nr. 11,15,17,19.



. Das Mietobjekt wird voraussichtlich zum Jahresende bezugsfertig. Der
Mieter Ubernimmt die Mietsache mit Fertigstellung und nach vom
Altenheim zugig durchgefuhrtem Umzug. Die Kosten des Umzugs tragt der
Eigentumer.

. Der Mieter Ubernimmt fur eigene Rechnung zum Buchwert die Einrichtung
und Ausstattung / bewegliches Inventar soweit es flr den Betrieb eines
Altenzentrums erforderlich ist. Eine diesbezugliche Auflistung ist als
Anlage 1 dieses Vertrages beigefugt.

. Der Eigentumer der betreuten Wohnungen Am Mausbergweg 11, 15, 17,
19 wird seinen Bewohnern dort empfehlen, dass diese zukunftig
Serviceleistungen des Mieters im Rahmen des betreuten Wohnens durch
einzelvertragliche Regelung in Anspruch nehmen konnen. Diese
Empfehlung wird auch die GEWO als Eigentimerin von betreuten
Wohnungseinheiten ihren Bewohnern geben.

§ 2 Vertragszeit

. Der Mietvertrag beginnt nach erfolgtem Umzug in den Neubau ( § 1 Ziff.
4), spatestens am 1.1.2006 und lauft zunachst bis zum 31.12.2020.

. Dem Mieter wird eine Option zur Vertragsverlangerung eingeraumt von 2 x
5 Jahren, auszulben 2 Jahre vor Vertragsablauf. Danach verlangert sich
der Vertrag um jeweils 5 Jahre, wenn er nicht von einer der Vertrags-
parteien 2 Jahre vor Vertragsablauf gekundigt wird.

. Eine aulRerordentliche Kundigung aus wichtigem Grund ist moglich. Ein
wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn die Geschaftsgrundlage
wegfallt. Die Geschaftsgrundlage fallt beispielsweise weg, wenn die
Anerkennung der Pflegekasse entzogen wird (d.h. die Betriebserlaubnis
entfallt), wenn aufgrund der Rahmenbedingungen Insolvenz droht, oder
wenn ein wirtschaftliches Weiterbetreiben nach begrindetem Dafurhalten
des Mieters nicht moglich ist. In einem derartigen Fall mussen rechtzeitig
Gesprache aufgenommen werden, um den Vertrag den veranderten
Umstanden anzupassen, oder als letztes Mittel zu kindigen.

. Fur die auRerordentliche Klndigung qilt, dass sie schriftlich bis zum 30.9.
zugegangen sein muss mit Wirkung zum Ende des nachsten Jahres.



§ 3 Miete
1. Der Mieter bezahlt einen monatlichen Mietzins von voraussichtlich
ca. 41.000,-- €2

mit Beginn des Monatsersten nach Umzug aus den ehemaligen
Altenheimraumlichkeiten in den Neubau. Die Mietzahlungen erfolgen zum
15. des Monats fur den jeweiligen Vormonat.

2. Fur die genaue Ermittlung des Mietzinses ist der Investitionsanteil im
Pflegesatz maligebend, der als Zahlungsgrundlage an den Eigentimer
dient. Der im Investitionsanteil enthaltene Ansatz fur vom Mieter zu
tragende Kosten wird zum Beispiel aus der Miete heraus gerechnet, z.B.
far die Beschaffung der Ausstattung/bewegliches Inventar, der im
Pflegesatz enthaltene Anteil fur beispielsweise Versicherungsbeitrage des
Eigentimers wird der Miete hinzugerechnet. Die erforderlichen Nachweise
sind dem Vertragspartner vorzulegen. Vergleiche hierzu Anlage 2).Die
Anpassung folgt den rechtlichen Gegebenheiten der Verhandlungen des
Investitionsanteils bzw. des Pflegesatzes.

§ 4 Nebenkosten

Alle mit dem Betrieb des Objektes jetzt und in Zukunft verbundenen Lasten
gemal Betriebskostenverordnung sind vom Mieter zu tragen. Der Eigentimer
wird sicherstellen, dass diese Nebenkosten nach Verbrauch abgerechnet
werden konnen.

§ 5 Versicherungen allgemein/Versicherungen zur Gebaudesubstanz

1. Der Mieter hat seine Einrichtungsgegenstande pfleglich zu behandeln und
ausreichend gegen Risiken zu versichern, die nicht dem Bereich des
Erhalts und Sicherung der Gebaudesubstanz zuzuordnen sind.

2. Der Eigentumer wird im Rahmen seiner Vermieterstellung alle
notwendigen Versicherungen zur Sicherstellung des Erhalts der
Gebaudesubstanz abschlielden ( vgl. § 3).

2 Die Miete berechnet sich grundsatzlich nach dem refinanzierbaren Anteil im Pflegesatz, soweit es sich um
Kosten des Eigentiimers handelt. Dem Mieter steht zum Betrieb des Altenheims der auf ihn hierfir
entfallende Anteil im Pflegesatz zu.



. Der Mieter Ubernimmt Dritten gegenuber die gesetzliche Haftpflicht des
Eigentumers als Grundstucks- und Gebaudeeigentimer und ist
verpflichtet, eine diesbezugliche ausreichende Haftpflichtversicherung
abzuschlieRen. Der Mieter stellt insoweit den Eigentimer von Ansprichen
Dritter frei.

§ 6 Instandhaltung/Wiederbeschaffung

. Der Eigentumer ist verpflichtet, auf seine Kosten die Gebaudesubstanz
ordnungsgemal fur die in § 1 dieses Vertrages beschriebene Nutzung der
angemieteten Einrichtung, d.h. zum Betrieb einer Altenpflegeeinrichtung
instand zu halten.

. Der Mieter ist verpflichtet, die Schonheitsreparaturen innerhalb des
Gebaudes durchzufuhren, soweit es sich nicht um
Gewabhrleistungsmangel handelt und die Refinanzierung aus dem
investiven Anteil es erlaubt.

. Der Eigentumer veranlasst nach Aufforderung des Mieters die
Beseitigung anerkannter Mangel. Ebenso veranlasst er den Ersatz oder
die Instandhaltung der aus der Anlage 3) ersichtlichen Gegenstande und
Einbauten. Kommt der Eigentumer einer diesbezuglichen Aufforderung
des Mieters nicht in angemessener Frist nach, so kann der Mieter die
Mangel auf Kosten des Eigentimers beseitigen lassen und mit den
monatlichen Pachtzinszahlungen aus § 3 dieses Vertrages verrechnen.

. Der Mieter ist verpflichtet, die aus Anlage 1) ersichtliche Einrichtung und
Ausstattung auf seine Kosten instand zu halten und zu ersetzen

§ 7 Umbau- und Neubauarbeiten

. Wenn und soweit der Mieter Umbau- und Neubauarbeiten auf dem
Grundstuck durchfuhren mochte, bedarf er hierzu der vorherigen
schriftlichen Zustimmung des Eigentimers. Dabei sind die Interessen des
Mieters an einem reibungslosen Betriebsablauf, einer
Kapazitatserweiterung oder Modernisierung des Betriebes angemessen
zu berlcksichtigen. Die Refinanzierung kann Uber eine entsprechende
Mieterhdhung oder durch Aufbringung von Eigenmitteln des Mieters
erfolgen.

. Die Kosten der Umbau- und Neubauarbeiten tragt der Eigentimer soweit
im Einzelfall nichts anderes vereinbart wird, oder sich aus § 6 nichts
anderes ergibt.



§ 8 Untervermietung

Der Mieter kann mit Zustimmung des Eigentumers einzelne Teilbereiche der
Anlage untervermieten (wie Cafeteria, Friseur) oder mit anderen Formen der
Vermietung und Nutzung durch andere Personen vergeben. Die Zustimmung
kann nur aus wichtigem Grund versagt werden.

§ 9 Verkehrssicherungspflicht

1. Der Mieter tritt nach Sinn und Zweck dieses Vertrages in die im Vertrag
ausdrucklich aufgefuhrten Rechte und Pflichten eines Eigentimers ein.

2. Der vorstehende Grundsatz bedeutet insbesondere, dass dem Mieter die
Verkehrssicherungspflicht fur das ganze Anwesen obliegt, ebenso die
Betreuung des Gebaudes und die Pflege der Aul3enanlage.

§ 10 Ruckgabe des Gebaudes

Mit Beendigung des Vertragsverhaltnisses wird das Gebaude im
gebrauchsgemalen Zustand, in dem es sich zu diesem Zeitpunkt befindet,
an den Eigentumer zurtickgegeben. Die Vertragsparteien sollen wahrend der
Kindigungszeit in Verhandlungen treten um zu klaren, ob der Eigentumer die
mobile Einrichtung des Mieters, (Anlage 1) Ubernimmt. Dies soll dann zum
Buchwert des Inventars geschehen.

§ 11 Schlussbestimmungen

1. Alle Anderungen und Erganzungen bedirfen zur ihrer Wirksamkeit der
Schriftform, ebenso deren Aufhebung.

2. Sollten Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise unwirksam
sein oder werden, so wird dadurch die Gultigkeit der Ubrigen
Bestimmungen dieses Vertrages nicht berthrt. Anstelle der unwirksamen
Bestimmungen sollen die Parteien neue angemessene Regelungen
treffen, die im wirtschaftlichen Sinn und Zweck der unwirksamen
Bestimmung maoglichst nahe kommen. Dasselbe gilt, wenn sich in diesem
Vertrag Lucken herausstellen sollten.

Speyer, den
fur den Eigentumer fur den Mieter



Auflistung

als Anlage zum Mietvertrag vom 12.07.2005

Anlage 1

Im Neubau vom Mieter vorzuhaltende Betriebs-und

Geschifts-Ausstattung / bewegliche Anlagegiiter

An- Neuan- Einzel- Investiv-
zahl Art schaffung [kosten Kosten
111 Pflegebetten nein 1.650€  183.150 €
111 Nachttische nein 350 € 38.850 €
fur Bew .-Zi.-Mobiliar
111 Tischlerarbeiten Arch.-Plan 280.000 €
3 Pflege-Badewannen nein 5.000 € 15.000 €
3 Kiichen Arch.-Plan 110.000 €
3 Gewerbe-Spiil-M. Arch.-Plan 7.500 €
6 Biiros Arch.-Plan 16.000 €
80 Tische Arch.-Plan 65.000 €
200 Stiihle Arch.-Plan 85.000 €
70 Stahlschranke Arch.-Plan 21.000 €
120 Garderobenschrianke Arch.-Plan 40.000 €
Medien-Ausstattung Arch.-Plan 6.500 €
Beschilderung Arch.-Plan 12.000 €
PC-Ausstattung nein 23.000 €
erhoffte Einsparung zu Architekten-Plan/-Schitzung - 69.000 €
insgesamt 834.000 €



Anlage 2 zum Mietvertrag vom 12.07.2003

Versicherungen, die vom Eigentiimer zu tragen sind:

> beb&ude - Feuerversicherung

> \Verbundene Gebaudeversicherung (nicht abzuschlieBen ist eine Glasbruchversicherung)

Versicherungen, die vom Mieter zu tragen sind:

> RBetriebshaftpflichtversicherung

> Inventarversicherung



Auflistung Anlage 3
als Anlage zum Mietvertrag vom 12.07.2005

Anlagen / Einbauten (Eigentiimeranteil)

Art / Beispiele

Aufzugsanlagen

Miill-Press-Container

Hygiene-Anlagen (Fikaliensptilanlagen, zentrale
Desinfektionsmitteldosier-Anlage, Fettabscheider

Einbauten

Trennwandanlagen, Beschattungsanlage/ AufSenjalusien

Schwachstrom-Anlagen
Alarmanlagen (Feuerwehr, Elektron.Uberwachung)
Telefonanlage, SAT-Anlage, Multivisions-Anlage
Notrufanlage, Tursprechanlage, Schrankenanlage
EDV-Anlage/Server

Liiftungs-Anlagen, Klima-Anlagen, Tiefkiihlanlage

Heizungs-Anlage / Abgas-Anlage / Warmwasserversorgg.

Sanitdr-Anlagen (Wasseraufbereitungsanlage, Hebeanlage
Beregnungs-/Bewdsserungs-Anlage)

Stromversorgung/-Verteilung, Notstrom-Anlage

Fehlerstromkompensations-Anlage, Blitzschutzanlage



