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DEUTSCHLANDS DEMOGRAPHIE UND BEVORSTEHENDE VERANDERUNGEN

Die deutsche Gesellschaft altert, und das von zwei
Seiten: Die Menschen leben nicht nur langer, sie
bekommen auch immer weniger Kinder. Im Zuge
dessen wachst jedes Jahr der Anteil dlterer Men-
schen gegeniiber dem der jliingeren Menschen.

Wir werden im Durchschnitt immer alter

Seit Beginn des 20. Jahrhunderts ist die Lebenser-
wartung jedes Jahr um knapp 3 Monate gestiegen.
Wurde die Bevolkerung zu Beginn nur etwa 47 Jahre
alt, so wird sie heute bereits 80 (siehe Abbildung).
Einfluss nehmend waren dabei Fortschritte in den
Bereichen Gesundheitswesen, Erndhrung, Hygiene,
Wohnsituation und Arbeitsbedingungen sowie der
gestiegene Wohlstand. Und da die steigende Ten-
denz der Lebenserwartung bislang keine Anzeichen
zum Trendbruch aufweist, wird vermutet, dass sie
auch kiinftig Bestand haben und im Jahr 2060 be-
reits 89 Jahre betragen wird. Bleibt das Rentenein-
trittsalter bei 65 Jahren, wiirde dann jeder Dritte in
Deutschland im Seniorenalter sein.

Entwicklungder Lebenserwartung
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Die wachsende Kluft zwischen Jung und Alt

Parallel zur Lebenserwartung unterlag auch die Ferti-
litatsrate im Laufe des 20. Jahrhunderts deutlichen
Veranderungen: Wahrend eine Frau anfanglich etwa
5 Kinder bekam, so gebart sie seit (iber 30 Jahren im
Schnitt nur noch 1. Damit liegt die durchschnittliche
Kinderzahl deutlich unterhalb des Niveaus, welches
fiir den Ersatz der Elterngeneration und fir nachhal-
tig stabile Einwohnerzahlen erforderlich ist. Unmit-
telbar war und ist jede Folgegeneration schwacher
besetzt, was auf lange Sicht zu einem Absinken der
Gesamtbevolkerung in Deutschland fiihrt. Daneben
wird der Bestand der alteren Bevdlkerung immer

starker vertreten sein. Insbesondere, wenn ab 2015
die geburtenstarken Jahrgdnge der 1950er und
1960er Jahre ins Rentenalter gelangen.

Die Kluft zwischen Jung und Alt

——Unter20-jahrige ~——Uber65-jahrige

Anzahl in Mill.

1940 15960 1980 2000 2020 2040 2060

Jahre

Anstieg der Altersgruppe 80+

Der mit Abstand starksten Veranderung unterliegt
die Altersgruppe 80+: Deren Anzahl wird sich bis
2050 nahezu verdreifachen (siehe Abbildung). Tat-
sachlich ist sie damit die einzige Altersgruppe, die
kiinftig noch nennenswert zunehmen wird. Dabei ist
der Anstieg der Hochbetagten nicht zuletzt deshalb
bedeutsam, weil insbesondere Menschen dieser
Altersgruppe Gesundheits- und Pflegeleistungen in
Anspruch nehmen mussen.

Zunahmeder Altersgruppe 80+
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FAZIT

# Deutschland ist eines der drei dltesten Lander
der Welt

«» Die durchschnittliche Lebenserwartung steigt
jedes Jahr um knapp 3 Monate

«» 2060 wird jeder Dritte in Deutschland tber 65

Jahre alt sein und fast jeder Sechste lber 80



DIE AUSWIRKUNGEN DES DEMOGRAPHISCHEN WANDELS

Wachsender Pflegenotstand

Die fortschreitende Alterung der Gesellschaft ist
hinsichtlich des Pflegemarkts deshalb von enormer
Bedeutung, weil das Pflegerisiko vor allem ein Risiko
fir altere Menschen ist. Denn die Wahrscheinlich-
keit, pflegebediirftig zu werden, erhoht sich ab dem
65. Lebensjahr signifikant und verdoppelt sich dann
in etwa alle 5 Jahre (siehe Abbildung). Fiir 80-Jdhrige
liegt das Risiko bereits bei Gber 20 % und betragt flr
einen 90-Jahrigen schliellich Gber 60%. Da die Al-
tersgruppe 80+ kiinftig die Bevolkerungsgruppe mit
dem starksten Zuwachs ist, darf hier mit einem
enormen Anstieg des Pflegebedarfs gerechnet wer-
den. Insbesondere, da sich mit fortschreitendem
Alter auch die Intensitdt der Krankheiten erhoht.
Weil das oft zu FunktionseinbuRen physischer und
psychischer Art in den Bereichen Korperpflege, Er-
nahrung, hauslicher Versorgung und Mobilitat fuhrt,
wird gleichzeitig der Bedarf an stationarer Pflege
steigen. Denn im Zuge des demographischen Wan-
dels fehlen zunehmend die Mdéglichkeiten einer fa-
milidaren bzw. hauslichen Loésung. Dies liegt nicht
zuletzt an der zunehmenden Erwerbstatigkeit bei
Frauen, dem Trend zu Single-Haushalten und den
Veranderungen der Familienstrukturen in Deutsch-
land. Das Ergebnis: Der Heimsog-Effekt verstarkt
sich, und das nicht wenig. Ein Anstieg der stationa-
ren Pflege bis 2020 um 50% ist da mehr als realis-
tisch. Nur kann der Bedarf schon heute nicht mehr
gedeckt werden, was vielerorts zu Wartelisten in den
Pflegeheimen fiihrt. Daher werden bis 2020 noch
rund 4300 Neu- und Ersatzbauten bendtigt.

Altersspezifische
Pflegewahrscheinlichkeit
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Der Anteil Gber 65-Jahriger an der Gesamtbevolke-
rung war nie hoher und wird in Zukunft immer wei-
ter steigen. Das zieht einen bislang unbekannten
Kostenbedarf nach sich, der schon heute die Renten-
systeme unter enormen Druck setzt. Das Problem
ist: die Anzahl der Erwerbstatigen, die in Form von
Beitrdgen fir die Unterstiitzung der Alteren auf-
kommt, wird zunehmend weniger. Das liegt einer-
seits am Geburtendefizit, andererseits an Arbeitslo-
sigkeit, spateren Berufseinstiegen und friitheren Pen-
sionierungen. Die Konsequenz ist, dass sich das Ver-
haltnis zwischen Senioren und 6konomisch aktiven
Menschen zunehmend zu einem Ungleichgewicht
verschiebt. Besonders, wenn ab 2015 die geburten-
starken Jahrgange der 1950er und 1960er Jahre ins
Rentenalter gelangen (siehe Abbildung). Die unaus-
weichliche Folge ist dann entweder die Kiirzung der
Rentenleistungen oder die Erhohung des Beitrags-
satzes fir Arbeitnehmer.

Erwerbstatige und Senioren
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Um sich gegen eine mogliche Altersarmut abzusi-
chern, lohnt es sich also rechtzeitig mit der Finanz-
planung zu beginnen. Dabei sollte insbesondere die
eigene Pflegebedirftigkeit einkalkuliert werden,
denn trotz Pflichtversicherung geht fir die Pflege
schnell ein kleines Vermdgen drauf. Und reicht die
eigene Rente oder Erspartes nicht aus, werden die
Kinder oder Enkel zur Kasse gebeten.

FAZIT

R/

< Immer weniger Erwerbstatige mussen flr immer
mehr Senioren aufkommen

K/

% Private Vorsorge wird kiinftig immer wichtiger



DIE GEWINNER UND VERLIERER DER INFLATION

Inflation, Lebenshaltungskostenanstieg, Kaufkraft-
verlust, Rentenliicke — diese und dhnliche Begriffe
sollten fir jeden Bundesblirger von grundlegender
Bedeutung sein, denn sie designieren das eigene
Vermoégen. Dabei wird schnell klar: Die private Vor-
sorge ist nicht nur vorteilhaft, sondern auch not-
wendig.

Sparer in der Inflationsfalle

Der schleichende Verlust an Kaufkraft ist die grofSte
Gefahr beim privaten Vermogensaufbau. Von ihr
betroffen ist fast alles, was das Vermogen eigentlich
zusammenhalten soll: Lebensversicherungen, Spar-
bicher, Rentenfonds, Bausparvertrage, Wertpapie-
re. Jeder dieser Geldwerte verliert mit der Zeit an
Wert, weil alles in der Umgebung teurer wird. Vor 50
Jahren hat ein Brotchen umgerechnet nur etwa 4
Cent gekostet und eine Zeitung ungefahr 10 Cent,
mittlerweile kostet das Broétchen 50 Cent und die
Zeitung mindestens 60 Cent. Das ist jeweils das 10-
bis 15-fache des damaligen Preises. Wiirde man heu-
te 1000 Euro zuriicklegen, waren diese bei einer
Inflationsrate von 2% in 25 Jahren nur noch 620 Euro
wert und in 50 Jahren nur noch 378 Euro (siehe Ab-
bildung).

Wertentwicklungvon 1.000 Euro
bei einer Inflationsrate von 2 %
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Die Vorteile der Altersvorsorge

Der Grolteil der Bevolkerung lasst sich noch immer
mit den vermeintlich hohen Zusagen aus Renten-
oder Lebensversicherungen beruhigen, doch halten
diese nicht anndhernd, was sie versprechen. Ein
Beispiel soll dies verdeutlichen:

Wiirden Sie morgen pensioniert werden und monat-
lich eine Rente von 1500 Euro bekommen, brauch-
ten Sie bei einer Inflation von 2%...

e ..in10Jahren 1745€
e ..in20Jahren 1979 €
e ..undin 30 Jahren 2155 €,

um sich genauso viel leisten zu kénnen wie bei Ren-
tenantritt.

Erschreckende Zahlen, die die Unumgénglichkeit
einer lukrativen Anlagestrategie aber umso deutli-
cher machen, wenn man nach der Berufsfahigkeit
Gber solide Finanzen verfligen moéchte. Dabei lohnt
es sich, frihzeitig zu planen, um das groRtmogliche
Endvermogen erzielen zu kdnnen.

Vergleichen Sie im Abschnitt ,Sparplane im Ver-
gleich”, welche Kapitalanlageform fiir Sie die Richti-
ge ist.

Sachwert schlagt Geldwert

Vermogen, das in Geldanlagen investiert ist, verliert
mit der Zeit Unmengen seines Wertes, denn es wird
von der Inflation regelrecht ,aufgefressen”. Ganz
anders ist es bei Sachwerten, die auch in Zeiten unsi-
cherer Finanzlagen ihren Wert behalten und durch
die Inflation sogar noch an Wert gewinnen. Dariiber
hinaus kdnnen Immobilienanleger im Ruhestand auf
das Wohnen zur Miete verzichten und von den Ein-
nahmen ihrer Mietobjekte profitieren. Nicht zuletzt
aus diesem Grund steckt bereits jetzt die Halfte des
Vermogens der Deutschen im sprichwortlichen Be-
tongeld. Langfristig gesehen schlagt der Sachwert
also den Geldwert.

FAZIT

% Geldwertprodukte sind hohen Inflationsrisiken
ausgesetzt

«» 1000 Euro verlieren bei einer Inflationsrate von
2% innerhalb von 50 Jahren drei Viertel ihres
Wertes

« Kaufkraftverlust bei Geldwerten bedeutet Wert-
steigerung bei Sachwerten

< Immobilien gelten als sicherste Sachwertanlage



SPARPLANE IM VERGLEICH

Ansparen

Das Konzept des klassischen Sparens ist allseits be-
kannt: RegelmaRig wird eine gewisse Summe zu-
rickgelegt, um zu einem gewiinschten Sparziel zu
gelangen. Ist dieses erreicht, wird es zu einem be-
stimmten Zweck wieder ausgeschopft. Weil das
grundlegend plausibel klingt, wird es von den meis-
ten Menschen zum Vermogensaufbau oder als Vor-
sorgeschutz angewandt. Sieht man jedoch genauer
hin, werden schnell die Nachteile klar: Um einen
hohen Betrag zu erreichen, muss man monatlich
auch einen relativ hohen Betrag in ein Geldwertpro-
dukt (bspw. ein Sparkonto) investieren, das erfah-
rungsgemald hohen Inflationsrisiken ausgesetzt ist.
Ist das Sparziel dann nach vielen Jahren erreicht,
schwindet es in der Entnahmephase umso schneller
und ist irgendwann komplett ausgeschopft — kann
also weder vererbt, noch verschenkt werden. Und
was ist, wenn am Ende des Geldes noch Leben (brig
ist?

Absparen

Deutlich effizienter ist dagegen der Kapitalaufbau
mittels Absparen. Das Prinzip ist einfach: Sie nehmen
bei der Bank ein Darlehen auf, mit welchem Sie eine
Immobilie erwerben, die Sie anschlieBend vermie-
ten. Die Mieteinnahmen sowie Einsparungen durch
steuerliche Vorteile, die durch den Immobilienbesitz
entstehen, nutzen Sie, um das Darlehen mit der Zeit
wieder abzuzahlen. Wahrenddessen erhoht sich
inflationsbedingt der Wert der Immobilie. Wurden
samtliche Darlehenskosten gedeckt, gehort die Im-
mobilie Ihnen und Sie kdnnen Zeit Ihres Lebens die
Mieteinnahmen zu 100 % als inflationsgeschitzte
Zusatzrente nutzen. Und danach? Da es sich bei der
Immobilie um lhr Eigentum handelt, steht es lhnen
frei, diese zu verschenken, zu verleihen, zu verkau-
fen oder an lhre Nachkommen zu vererben. Egal, zu
was Sie sich letztendlich entscheiden: Bis zu guter
Letzt haben Sie noch viel Immobilienwert Gbrig!

Musterrechnung: Untersuchen Sie die beiden Sparplane im Vergleich. Der Anschaulichkeit halber liegen realisti-

sche Musterdaten zugrunde. Sie kdnnen die Sparplane aber gerne auch mit eigenen Angaben durchrechnen.

E

8.000¢&
Eigenkapital

235.000€ . .
FAZIT: Mit klassi-

schen Geldanla-
gen flhren Sie lhr
Vermaogen in eine
ungewisse
Zukunft

Jahr1

8.000€T
Elgenkapital

Nebenkosten

130.000 €
Kaufpreis

Darlehen

FAZIT: Sachwerte
lassen sich bis zu
100% fremdfinan-
zieren. Sie kdnnen
also ohne merkli-
chen Aufwand ein
stattliches Vermo-
gen aufbauen!

Jahrl = 135 € monatlicher Aufwand

Jahr 25 Jahras



ZUKUNFTSMARKT PFLEGEIMMOBILIE

Die Zeichen der Zeit erkennen

Die Alterung der deutschen Gesellschaft ldsst die
Nachfrage nach Pflegeimmobilien massiv zunehmen,
weil sie gleichzeitig zu einem Anstieg der Pflegebe-
dirftigen fuhrt (siehe Abbildung).

Anstieg der Pflegebediirftigen
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Dank des demographischen Wandels kann die Nach-
frage nach professioneller, vor allem stationarer
Pflege also sicher vorhergesagt werden. Allein die
gegenwadrtig bestehenden Wartelisten innerhalb
einiger Pflegeheime und die durchschnittliche Aus-
lastung eines Heims zu 95% sind dafiir Beweis genug.
Generell gilt: Je hoher die Lebenserwartung, desto
hoher die Nachfrage nach Pflegeimmobilien. Dar-
Uber hinaus ist der Zeitpunkt fir ein Investment
derzeit ausgesprochen glinstig: historisch niedrige
Zinsen, attraktive Steuervorteile und glinstige Kauf-
preise, verbunden mit der Sicherheit des Wachs-
tumsmarkts, prognostizieren Uberdurchschnittlich
hohe Renditen.

Die Win-Win-Situation

Kaum eine Geldanlage ist so sicher wie die Investiti-
on in Pflegeimmobilien. Zwar wird Deutschlands
Bevolkerung zahlenmaBig langsam weniger, was
Mieter zu Mangelware machen wird, die Zahl der
alteren Menschen wird aber sowohl absolut als auch
prozentual steigen. Durch eine Investition in den
boomenden Pflegemarkt entsteht eine Win-Win-
Situation: Einerseits kann sich der Investor sozial
engagieren, andererseits investiert er intelligent.
Denn nicht nur die steigende Nachfrage (iberzeugt,
sondern auch das Vorbelegungsrecht innerhalb der
Pflegeimmobilie. Anders ausgedriickt: Der Anleger

erwirbt eine Immobilie, um welche er sich jahrelang
nicht kiimmern braucht und in die er spater sogar
selbst einziehen kann. Darliber hinaus bieten Pflege-
immobilien stabile Kalkulationsgrundlagen fir ihre
Investoren, weil die Ertrage groRtenteils durch staat-
liche Kassen garantiert sind und somit auch bei Leer-
stand oder Zahlungsunfahigkeit des Mieters flieRen.
Der Zukunftsmarkt der stationdren Pflege ist also
einer der interessantesten und sichersten Bedarfs-
markte Uberhaupt. Ein Investment in diesen Markt
ist renditestark und risikolos.

Zusatzlicher Bedarf

Die Uberalterung der deutschen Gesellschaft ist je-
doch langst nicht der einzige Faktor, der den Pfle-
gemarkt zum boomen bringt. Einfluss nehmend ist
ebenfalls:

% Die Zunahme von Erkrankungen, die nicht hdus-
lich/ambulant betreut werden kénnen (bspw.
Demenz)

)/
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Der Trend zu kleineren Familien
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Die begrenzte Belastbarkeit von Angehorigen
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Die steigende Berufstatigkeit unter Frauen
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Die vermehrte Aufnahme von Beatmungs- und

Wachkomapatienten

% Uberalterte, nicht mehr zeitgeméiRe Pflegeein-
richtungen (Diese fiihren zu einem Ersatzbedarf
von ca. 3.000 zusatzlichen Pflegeeinrichtungen
bis zum Jahr 2020)

+* Die langere Lebenserwartung von Frauen bei

gleichzeitig hoherer Pflegewahrscheinlichkeit

FAZIT

DS

* Die Nachfrage nach Pflegeimmobilien ist sicher

3

%

Niedrige Zinsen, Steuervorteile und giinstige

Kaufpreise machen ein Investment derzeit aus-

gesprochen glinstig

% Win-Win-Situation: sozial engagieren, clever
investieren

< Mit Pflegeimmobilien lasst sich langfristig stabil
kalkulieren

#* Zusatzlicher Bedarf fiir Pflegeimmobilien wegen

Anderungen in Familienstrukturen, Ersatzbauten

und steigender Berufstatigkeit bei Frauen



PFLEGEAPARTMENT VS. EIGENTUMSWOHNUNG

Eigentumswohnungen sind bereits seit vielen Jahren
als Kapitalanlagemoglichkeit im Immobiliensektor
bekannt und bieten ihrem Investor auf den ersten
Blick eine Vielzahl an Vorziigen. Der zweite Blick ist
da schon weniger perfekt: méglicher Arger mit den
Mietern, aufwendige InstandhaltungsmalRnahmen
und gegebenenfalls Leerstand der Wohnung auf
unbestimmte Zeit. Griinde dieser Art lassen Anleger
nach Alternativen suchen. Eine dhnliche Anlageform,
aber deutlich mehr Pluspunkte, bieten Pflegeapart-
ments. Diese sind zwar noch relativ unbekannt, ha-
ben sich innerhalb der letzten Jahre aber angesichts

des demographischen Wandels und dem daraus

resultierenden Nachfragewachstum als Immobilien-
anlage etabliert. Dabei (iberzeugen sie durch facet-
tenreiche Vorteile und einen einzigartigen Sorglos-
Charakter.

Investoren, die auf der Suche nach einem langfristi-
gen Immobilienengagement sind, sind also gut bera-
ten, die Anlagemoglichkeiten innerhalb des Pflege-
markts zu prifen. Ist das Pflegeapartment in der
Summe seiner Eigenschaften die bessere Kapitalan-
lage? Wir haben beide Anlageformen ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit fir Sie unter die Lupe genommen
und die wichtigsten Ergebnisse zusammengefasst.

ANSCHAFFUNG
Pflegeapartment Eigentumswohnung

Standortwahl A\ Die Entscheidung basiert auf einer Vv Fur private Kapitalanleger schwierig.
professionellen Standortanalyse Die Entscheidung basiert meist nur auf
inklusive Bedarfsprufung. subjektiven Einschatzungen und Hoéren-

sagen.

Apartmentwahl A\ Die Entscheidung ist leicht zu treffen, WV Die Suche nach der ,perfekten” Wohnung
da jedes Pflegeapartment dieselben ist meist lang und schwierig. Dabei missen
Eigenschaften und Vorziige bietet. Entscheidungen getroffen werden wie z.B.:

Welcher Grundriss? Welche Miete ist erziel-
bar? In welchem Zustand ist das Haus?

Quadratmeterpreis = Gerechtfertigte Quadratmeterpreise fir N Relativ hohe Quadratmeterpreise, exklusive
hochwertige Bauweise, inklusive vollstan- Ausstattung oder Einrichtung.
diger Einrichtung, spezieller Sicherheits-
techniken und Besonderheiten wie alten-
gerechten Badern oder Interieur (Geschirr,

Handtlicher, etc.).

Mietersuche A\ Der Eigentiimer geht einen Mietvertrag WV Die Mietersuche und -auswahl liegt bei dem
mit 20 Jahren Laufzeit plus Verlange- Eigentiimer, genauso wie die aufwendige
rungsoption mit einem bonitatsstarken, Prifung von Selbstauskiinften. Die Vertrags-
bankgepriften Betreiber ein. Besonders laufzeiten sind in der Regel kurz und falls die
vorteilhaft: Die Miete flieRt selbst bei Wohnung leer steht, fallt die Miete aus.
Leerstand des Apartments.

Vertragsgestaltung A\ Der Vertrag wird durch den Bautrager A GroRtenteils ungeprifte Mustervertrage.

professionell gestaltet. Darin enthalten
sind gepriifte Regelungen z.B. zur Mietin-
dexierung zwecks Inflationsausgleichs
oder zur Instandhaltung des Objekts.

Mieterh6hungen sind nur schwer umsetzbar
wegen mieterfreundlichem Mietrecht.



VERMIETUNG

Miete / Mietrendite

Mietminderung

Arbeitsaufwand

Risiken

Steuerliche Vorteile

VERKAUF

Wie & Wo

Wertsteigerung

Pflegeapartment

A\ Hohe Miete pro Quadratmeter und hohe
Rendite von meistens Gber 5 %.

A Dank langlaufiger Mietvertrage nicht mog-
lich. Eine hohe und stabile Nettomiete ist
auch nach Ende der Mietzeit dank der In-
standhaltung des Objekts durch den
Betreiber noch moglich. Zusatzlich sind die
Mieteinnahmen unabhangig von Belegung
oder Leerstand des Apartments.

A\ Durch die Abgabe aller Aufgaben an den
Betreiber und den Verwalter der Pflege-
immobilie entsteht kein Arbeitsaufwand
fir den Eigentlimer.

A\ Bei wirtschaftlichen Schwierigkeiten wird
der Betreiber von dem Verwalter und der
Heimaufsicht ausgetauscht.

=>» Abschreibung erfolgt mit 2% auf 50 Jahre.
Der nicht abschreibungsfahige Grund-
stiicksanteil liegt bei rund 5-10%. Zusatz-
lich besteht die Moglichkeit der Inan-
spruchnahme einer Sonder-AfA fir das In-
ventar des Pflegeapartments.

Pflegeapartment

A Gute Chancen zum Wiederverkauf auf-
grund des stark wachsenden Markts und
der zunehmenden Nachfrage nach profes-
sioneller Pflege.

7 Beim Wiederverkauf besteht dank auto-
matischer Mietsteigerung zusatzlicher
Handlungsspielraum. Dadurch kann mit
hohen Renditen entsprechend leicht
verkauft werden.

Eigentumswohnung

]

Relativ geringe Miete pro Quadratmeter bei
hohem Anschaffungspreis. Niedrige Rendite
von 3,0% bis 4,5%.

Mietminderung durch mangelnde Instand-
haltung oder bei Neuvermietung moglich,
insbesondere bei steigenden Nebenkosten.
Nicht selten auch Mietausfall durch Mieter-
wechsel oder zahlungsunfahige Mieter
moglich.

Hoher Arbeitsaufwand fiir den Eigentiimer:
Betreuung der Mietersuche, Mieterkontakt,
Instandhaltung, Nebenkostenabrechnung,
anfallige Reparaturen, etc.

Viele potenzielle Risiken: Rechtsstreitigkei-

ten mit dem Mieter, teure Zwangsraumun-

gen bei Mietnomaden oder zahlungsunfahi-
gen Mietern, etc.

Im Normalfall kann das Objekt mit 2% auf 50
Jahre abgeschrieben werden. Der nicht ab-
schreibungsfahige Grundstiicksanteil liegt in
Top-Lagen meistens zwischen 20 und 30%.

Eigentumswohnung

Y]

Wiederverkauf erfolgt per Inserat in einem
Medium oder mit Hilfe eines Immobilien-
maklers meist problemlos, dauert in der
Regel aber etwas langer.

=>» Abhéangig von der Nachfrageentwicklung in

der Region und unmittelbar am Standort.

FAZIT: Entscheiden Sie selbst, welche Anlageform Ihnen die meisten Vorteile bietet.




12 GUTE GRUNDE FUR EIN INVESTMENT
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Attraktiver Mietzins von 5 bis 6 Prozent
Die Miete fliet monatlich und auch bei Leer-
stand des Apartments.

Automatische Mietsteigerung durch Inflati-
onsausgleich

Mit der Inflation steigt der Wert der Immobilie
Kein schleichender Mietverfall oder Wertverlust
wie bei vielen anderen Wohnimmobilien

Maximale Mietsicherung durch lange Ver-
tragslaufzeit und staatliche Refinanzierung
Der Mietvertrag wird in der Regel mit 20 Jahren
Laufzeit plus Verlangerungsoption abgeschlos-
sen

Keine Gefahr des Mietausfalls, der Mietklirzung
oder eines Zwangsauszug durch insolvente
Mieter

Die Kosten werden bedarfsorientiert durch

die Sozialkasse Gibernommen

Zukunftssicherheit durch gehobene Bauqua-
litdat und Gestaltung

GroRzigige Gestaltung der Wohn- und Gemein-
schaftsraume

Nicht selten auRergewdéhnliche Ausstattung
Sonnen-Balkone und AuRenterrassen
Hochwertige Restaurantkiichen fir frische

und ausgewogene Mahlzeiten

Niedrigenergie — Bauweise als KfW Effizienz-
haus

Durch niedrige Energiekosten konnen vorteilhaf-
te Einsparungen entstehen, die an anderer Stelle
neuen Investitionen dienen kdnnen

»Sorglos“-Paket

Die Vermietung und Instandhaltung des Objekts
wird durch den Betreiber iibernommen

Alle Belange der Eigentliimer werden vom Ver-
walter entgegengenommen

Sorgloser Immobilienbesitz, der besonders fir
Investoren geeignet ist, die sich nicht kiimmern
kdnnen oder mochten

7. Pflegetrend — Die Zukunft beginnt heute

=>» Die Uberalterung der deutschen Gesellschaft ist
ein unaufhaltsamer und zunehmender Trend

=>» Ein Investment in einen konjunkturunabhingi-
gen und Uber Jahrzehnte wachsenden
Zukunftsmarkt

8. Bevorzugtes Belegungsrecht bei Eigenbedarf

=> Absicherung der eigenen Person und Angehoéri-
gen durch bevorzugtes Belegungsrecht in allen
Einrichtungen des Betreibers (ohne Warteliste)

9. Ginstigste Finanzierungskonditionen als
Fundament flr lhre Investition

=> Vorteilhafte Basis Ihres Investments durch
historisch niedriges Zinsniveau

= Hohe Renditen

=> Inanspruchnahme des KfW-Programms moglich

10. Renommierter Betreiber

=>» Zeichnet sich durch Bonitatsstarke, langjahrige
Erfahrung und Expertise aus

=> Hohe Pflegequalitdt und konsequente Instand-
haltungspolitik

11. Standige Kontrolle und Uberwachung des
Pflegezentrums

=> Kontrolle erfolgt durch den Verwalter

=» Uberwachung erfolgt durch die Heimaufsichts-
behorde, den medizinischen Dienst der Kranken-
kassen, das Gewerbeaufsichtsamt sowie durch
Angehorige und Besucher

12. Grundbucheintragung

=> Das Objekt wird durch Eintragung in das Grund-
buch abgesichert

=>» lhnen steht es als Eigentiimer frei, das Objekt zu
vererben, zu verleihen, zu verschenken oder zu
verkaufen

FAZIT

DS

3

¢

B

Ideal als Einstiegsobjekt
Vorteilhafte Rentenvorsorge
Hervorragende Kapitalanlage zum
Weiterverkauf oder als Erbschaft



PRUFKRITERIEN

Dass die Pflegeimmobilie ein Zukunftsmarkt ist, zeigt
die demographische Entwicklung. Doch die Uberalte-
rung der Gesellschaft allein macht die Pflegeimmobi-
lie noch nicht profitabel — ausschlaggebende Krite-
rien sind unter anderem die Lage, der Betreiber oder
die Ausstattung.

Standort

Lage, Lage, Lage. Der Standort der Pflegeimmobilie
ist wie bei jeder Wohnanlage ein entscheidendes
Qualitatsmerkmal. Mit Berticksichtigung der folgen-
den Kriterien kann standortbezogen der groRtmogli-
che Erfolg erzielt werden:

v" Nahe zu groRem Einzugsgebiet
Gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel
Freundliche Umgebung/Nachbarschaft

NN

Facettenreiche Infrastruktur, insbesondere be-
zlglich Einkaufsmoglichkeiten oder Arzt- und
Apothekenndhe

v Ausreichende Entfernung zu Mitbewerbern

Betreiber und Betrieb

Der Erfolg oder Misserfolg eines Pflegeheims hangt
in hohem MaR mit dem Betreiber zusammen. Ein
guter Betreiber zeichnet sich in der Regel durch Bo-
nitatsstarke, Erfahrung und Expertise aus. Die Quali-
tat eines Betriebs spiegelt sich in dessen Unterneh-
menskultur, Preispolitik und Leistungsspektrum wi-
der. Auch das Pflegekonzept, Personal oder Quali-
tdtsmanagement sollte bericksichtigt werden. Dabei
verfligen besonders Betriebe in modernem Bauzu-
stand Uber Zukunftsfahigkeit.

Service

Ein umfangreiches Serviceangebot spricht Neuzu-
gange an und erfreut die Bewohner. Neben den
grundsatzlichen Leistungen der Pflege und Betreu-
ung, wie beispielsweise Therapie- und Rehabilitati-
onsangebote, gehoren deshalb auch das Essensan-
gebot, die Hausreinigung oder die Auskunft der Be-
wohner und dessen Angehoriger zum Servicespekt-
rum.

Technische Ausstattung

Eine gute Pflegeimmobilie entspricht sowohl den
rechtlichen Vorgaben als auch den Bedrfnissen und
Winschen der Bewohner. Besonders wichtig ist,
dass das Heim barrierefrei und behindertengerecht
gestaltet ist. Auch sollte sich mindestens ein betten-
tauglicher Aufzug im Haus befinden. Positiv wirken
sich viele Einzelbettzimmer, altengerechte Nasszel-
len, groRziigige Gemeinschaftsrdume und ein facet-
tenreiches Gastronomie-Angebot aus. Zusatzlich
erhohen aullergewdhnliche Ausstattungsbereiche
wie Schwimmbader, Bibliotheken oder Streichelzoos
die wirtschaftlichen Erfolgschancen. Besonders zu-
kunftsfahig sind dabei Heime, die sich an den veran-
derten Bedarf durch beispielsweise flexible Zimmer-
groflen anpassen lassen.

Instandhaltung

Idealerweise tragt der Betreiber alle anfallenden
Nebenkosten, inklusive Reparatur- und Instandhal-
tungsaufwand. Seltener ist im Vertrag geregelt, dass
der Eigentiimer die Kosten flr Reparaturen an Dach
und Fach tbernehmen muss. In diesem Fall lohnt es
sich, die Kosten frihzeitig zu berilicksichtigen, um
unschéne Uberraschungen verhindern zu kénnen.

Absicherung

Der Betreiber eines Pflegeheims ist in einem guten
Vertragsverhaltnis dazu verpflichtet, den Eigentiimer
regelmaRig lber seine wirtschaftliche Lage und die
Auslastung des Heims zu informieren. So ist der Ei-
gentimer vor einer moglichen Zahlungsunfahigkeit
des Betreibers geschiitzt. Kommt es dennoch zur
Insolvenz des Pachters, wird dieser in der Regel
schnell durch einen neuen Betreiber ersetzt.

Belegung

Eine Uppige Auslastung wird meist vom Standort
bestimmt. Befindet sich dieser in einer Region mit
vielen Senioren, ist auch die Belegung sicher. Wirt-
schaftlich erfolgreich ist ein Pflegeheim ab einer
Auslastung von circa 85%.

Fazit: Sind alle Risiken abgeschirmt, erwartet Sie eine profitable, sichere und renditestarke Kapitalanlage!
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MUSTERINVESTITION EIGENKAPITAL 8.000 €

Kaufpreise:

Anzahl Apartments:
Anzahl Einzelzimmer:
Anzahl Doppelzimmer:
Anzahl Betten:
Instandhaltung m?/Jahr:
Wohnflachen:
Miete/m? pro Monat:

Eigenkapital:

Einkommen monatlich:

Zu versteuerndes Einkommen:

Kirchensteuer:

Objektdaten

ab 130.000 €
70

70

0

70

3,00 €
50-70 m?
10,15 €

Ort:
Rendite:
Indexierung:

Grundstlicksanteil:

Verwaltungskosten/Jahr:

Grunderwerbssteuer:
Betreiber:

Baujahr:

lhre persoénlichen Daten

8.000 €
3.000 €
50.000 €
8%

Einnahmen und Ausgaben monatlich

Familienstand:
Tilgungsart:
Sollzins:

Tilgung:

Musterstadt

5,00 %

66,00 %

5,17 %

214,00 €

3,50 %
Mustermann e.V.
2012

ledig
Annuitdtendarlehen
3,00 %

3,00 %

Einnahmen und Ausgaben liber 25 Jahre

Miete: +540 € Mieten: +179.442 €
Zinsen: -339€ Zinsen: -57.558 €
Tilgung: -348 € Tilgung: -137.054 €
Ricklagen: -14 € Ricklagen: -5.072 €
Verwaltung: -18 € Verwaltung: -6.798 €
Steuern: +43 € Steuern: -24.860 €
Eigenkapital: -8.000 €
monatlich 1. volles Jahr: -135 € | Gesamt: -59.899 €
= Objektwert = Darlehen
200k
0k
Jahr

Mit 135 € monatlichem Aufwand zu einem Vermogen von 174.430 €!
(Vermogen = Objektwert — Darlehen — Gesamtaufwand)
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MUSTERINVESTITION EIGENKAPITAL 35.000 €

Kaufpreise:

Anzahl Apartments:
Anzahl Einzelzimmer:
Anzahl Doppelzimmer:
Anzahl Betten:
Instandhaltung m?/Jahr:
Wohnflachen:
Miete/m? pro Monat:

Eigenkapital:

Einkommen monatlich:

Zu versteuerndes Einkommen:

Kirchensteuer:

Objektdaten

ab 130.000 €
70

70

0

70

3,00€
50-70 m?
10,15€

Ort:
Rendite:
Indexierung:

Grundstlicksanteil:

Verwaltungskosten/Jahr:

Grunderwerbssteuer:
Betreiber:

Baujahr:

lhre persoénlichen Daten

35.000 €
3.000 €
50.000 €
8%

Einnahmen und Ausgaben monatlich

Familienstand:
Tilgungsart:
Sollzins:

Tilgung:

Musterstadt

5,00 %

66,00 %

5,17 %

214,00 €

3,50 %
Mustermann e.V.
2012

ledig
Annuitdtendarlehen
3,00 %

2,00 %

Einnahmen und Ausgaben liber 25 Jahre

Miete: +540 € Mieten: +185.749 €
Zinsen: -273 € Zinsen: -57.109 €
Tilgung: -186 € Tilgung: -73.409 €
Ricklagen: -14 € Ricklagen: -5.403 €
Verwaltung: -18 € Verwaltung: -7.242 €
Steuern: +13 € Steuern: -27.768 €
Eigenkapital: -35.000 €
monatlich 1. volles Jahr: +62 € | Gesamt: -20.183 €
= Objektwert = Darlehen
200k
0k
Jahr

Ohne monatlichem Aufwand zu einem Vermdgen von 206.564 €!
(Vermogen = Objektwert — Darlehen — Gesamtaufwand)
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OFT GESTELLTE FRAGEN

Wie finanziert sich die Pflege?

In der Summe werden die Pflegekosten von 3 unter-
schiedlichen Kostentrdgern geleistet: der gesetzli-
chen Pflegeversicherung, dem Bewohner selbst und
dem Sozialamt, falls der Bewohner teilweise oder
vollstandig finanzielle Unterstiitzung bendtigt.

Pflegeleistungen Gesetzliche Pflegeversicherung
Unterkunft und Verpflegung = Bewohner oder Sozialamt

Investitionskosten (Miete) Bewohner oder Sozialamt

Was passiert, wenn der Mieter nicht zahlt?

Auch bei Leerstand fliel3t die Miete! Das ist einer der
besonderen Vorteile der Pflegeimmobilie gegeniiber
anderen Wohnimmobilien. Da die Pflegeversiche-
rung im Sozialgesetzbuch verankert ist, wird die Mie-
te durch den Staat refinanziert, falls der Bewohner
seinen Pflegeplatz nicht aus eigenen Mitteln der
Pflegeversicherung zuziglich Rente und ggf. Eigen-
leistung bezahlen kann.

Welche Arten von Pflegeeinrichtungen gibt es

und welche Art ist am lukrativsten?

Grundsatzlich unterscheidet man zwischen forde-
rungswirdigen und nicht-forderungswiirdigen Sozi-
alimmobilien. Die Art der Einrichtung ist dabei ent-
scheidend: Psychiatrische Einrichtungen, Behinder-
tenheime, Hospize und Stationdre Pflegeheime gel-
ten als férderungswiirdig im Rahmen des Sozialge-
setzbuches und werden daher vom Staat finanziell
unterstiitzt. Anders ist es bei den Wohnformen Be-
treutes Wohnen, Seniorenresidenzen, Altersgerech-
tes Wohnen oder Service-Wohnen, denn diese zdhlen
zu den nicht-férderungswirdigen Sozialimmobilien.
Der groRe Unterschied fir lhre Investition ist die
Mietsicherheit, denn die ist nur bei férderungswiir-
digen Sozialimmobilien gewahrleistet — die Mieten in
nicht-forderungswiirdigen Wohnformen werden zu
100% vom Bewohner getragen und unterliegen da-
her einem groReren Ausfallrisiko.

Gibt es Nachteile am Pflegeheim-Investment?
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Die Pflegeimmobilie stellt in ihrer Gesamtheit eine
einzigartige Kapitalanlage dar, die facettenreiche
Vorteile und Erfolgschancen bietet. Mogliche
Nachteile kdnnen daher nur entstehen, wenn man
das einzelne Pflegeheim vorher nicht griindlich in
Augenschein nimmt. Besonders achten sollte man
beispielsweise auf die Lage, den Betreiber oder die
Ausstattung, da diese Kriterien malgeblich Uber
Erfolg und Misserfolg entscheiden. Im Abschnitt
,Prifkriterien” sind ohne Anspruch auf Vollsténdig-
keit alle wichtigen Analysepunkte fiir Sie zusammen-
gefasst.

Ich bin Gutverdiener — Wird das fur meine Rente

reichen?

Leider ist auch Gutverdienern kein finanziell sorgen-
freier Ruhestand garantiert, denn wer monatlich
weniger als 2050 € verdient, ist nach Angaben des
Bundesarbeitsministeriums ebenfalls von Altersar-
mut bedroht. Der Gang zum Sozialamt bleibt dann
den Wenigsten bei Rentenantritt erspart, wenn sie
mehr als die Grundsicherung von 688 € monatlich
erhalten mochten. Selbst hoher Beschéftigte kénnen
trotz hohen Durchschnittsgehdltern als Rente auf
nur etwa 43 % ihres durchschnittlichen Einkommens
hoffen. Die Bedeutung einer privaten Vorsorge wird
in Zukunft also immer wichtiger. Erfahren Sie im
Abschnitt ,Sparplane im Vergleich” welche Anlage-
form lhnen die meisten Vorteile bietet.

Was ist der sogenannte Pflege-TUV und kann er

mir bei meiner Auswahl helfen?

Seit 2010 werden jahrlich die Leistungen und Quali-
tatsmerkmale von Pflegeeinrichtungen durch den
Medizinischen Dienst der Krankenversicherung ge-
priaft. Dieser ist dazu verpflichtet, die Ergebnisse
anschlieRend zu veroffentlichen, was Versicherten
als gegenwartige Gesamtnote des Pflegeheims dient.
Fir einen Ersteindruck ist dies sicher hilfreich, es
bleibt aber fraglich, ob man sich auf die Vollstandig-
keit der Angaben verlassen kann. Generell gilt: Ver-
schaffen Sie sich lhren eigenen Gesamteindruck —
besuchen Sie das Heim und sprechen Sie mit Be-
wohnern und deren Angehorigen.



PRESSESTIMMEN

,»,Das Geschaft mit der Pflege boomt.*

,Der Markt ist attraktiv fur Anleger, weil er
uberdurchschnittlich und stetig zulegt.*

Stern.de, 03.02.2008

____________________________________________

,,Die neuesten Renner im Markt der Sozialim-
mobilien sind Pflegeapartments [...] Das Ge-
schaft boomt.“

»,Seniorenimmobilien sind der neue Trend am
Immobilienmarkt. Nach einer Umfrage [...]
bietet dieses Segment des deutschen Immobi-
lienmarktes die besten

Gewinnchancen.*

»Am Seniorenmarkt lasst sich gut verdienen.
Viele Offerten werden daher als ,,doppelte*
Altersvorsorge angepriesen.*

Oko-Text, Ausgabe 10/2010

____________________________________________

..-..der Bedarf an Pflegeplatzen in Heimen wird
weiter ansteigen.*

.»---die demographische Entwicklung [bietet]
langfristig positive Aussichten fur den deut-
schen Pflegeimmobilienmarkt, was Investments
interessant macht.”

,,Die Menschen werden heute immer éalter, und
mit zunehmendem Alter steigt die Pflegewahr-
scheinlichkeit*

Die Welt, 04.10.2008

,»In jedem Fall zahlt der Pflegemarkt derzeit zu
den bedeutendsten Wachstumsmarkten in
Deutschland.

Stiddeutsche.de, 11.05.2010

____________________________________________

,»Der deutsche Pflegeheimmarkt steht vor einem neuen Investmentboom.*

,»Eine sichere Investition: Die Nachfrage nach Pflegeheimen
hélt noch Jahrzehnte an.*

i ,»In der Finanzkrise ist vielen Investoren bewusst geworden,
dass Pflegeheime langfristig sicherere Investitionen als viele
 andere Produkte sind.”

,»Die Auswirkungen der Finanzkrise auf den Betrieb von
stationaren Pflegeinrichtungen sind gleich Null.“

Die Welt. 02.10.2009

,»In den kommenden Jahren werden etliche neue Pflegeplét-
ze von Néten sein. Ohne die privaten Investitionen in Pfle-
geimmobilien kommt auch die 6ffentliche Hand nicht hin-
terher, neue Pflegeplatze zu schaffen. Die Folge: Es droht i
ein Pflegenotstand.* '

»Pflegeimmobilien sind giinstig, sicher und wertsteigernd.“

Focus Online, 11.04.2011

,Die Européische Kommission hat das Jahr 2012 zum
»Europaischen Jahr fir aktives Altern und Solidaritét
zwischen den Generationen* ausgerufen.*

»Gesundheitsforderung und Prévention spielen in einer alter .
werdenden Bevdlkerung eine wichtige Rolle, weil Gesund-
. heit auch im hoheren Alter die Voraussetzung fiir Selbst- i
standigkeit und aktive Teilnahme am gesellschaftlichen '
' Leben ist..."

,,Noch nie haben so viele Frauen und Méanner ein so hohes
Alter erreicht wie heute.”

Bundesministerium fiir Gesundheit,
Pressebericht 24.01.2012

_______________________________________________________

»Pflegeimmobilien bilden einen Wachstumsmarkt.*

»Mit der &lter werdenden Bevolkerung steigt die Pflegebe-
durftigkeit, was das Wachstum sichert.”

aerzteblatt.de, 2011

_______________________________________________________

Financial Times Deutschland, 15.03.2012
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IHRE NOTIZEN

Verantwortlich

SachwertPartner Immobilienvermittlungs GmbH - LeinstralRe 36 - 31582 Nienburg Ea
Tel.: +49 (0) 5021 9220920 - Fax: +49 (0) 5021 9220922 SACHWERT

E-Mail: info@sachwertpartner.de- Internet: http://www.sachwertpartner.de ‘@”‘ e

Haftungsbeschrankung

Die Informationen dieser Broschiire wurden mit grofSter Sorgfalt erstellt und auf Korrektheit geprift. Dennoch kdénnen sich
Angaben zwischenzeitlich verandert haben. Eine Haftung oder Garantie flr die Aktualitdt, Richtigkeit und Vollstandigkeit
kann daher nicht lbernommen werden. Gleiches gilt fiir die dargestellten Beispielrechnungen oder Musterinvestments. Des
Weiteren hélt sich die SachwertPartner Immobilienvermittlungs GmbH das Recht vor, Anderungen oder Ergidnzungen der
bereitgestellten Informationen vorzunehmen.

Copyright

Alle Bilder, Texte und Inhalte dieser Broschiire sind von der SachwertPartner Immobilienvermittlungs GmbH urheberrechtlich
geschiitzt. Es ist untersagt, diese Broschiire und deren Informationen ohne Genehmigung zu vervielfaltigen, nachzubilden, zu
vertreiben oder kommerziell zu verwerten. Bei Zitaten wird um die Quellenangabe ,Broschiire: Pflegeimmobilien — Die L6-
sung fiir den Demographischen Wandel (SachwertPartner)” gebeten.

Quellen

Titelgrafik: © Photo-K, Fotolia.com. Den abgebildeten Graphen liegen Daten des Statistischen Bundesamts zugrunde.
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PFLEGEIMMOBILIEN — ALLE VORTEILE AUF EINEN BLICK

AR

AN N NN Y N U U N N N N N

Bedarfsgerechte Projektentwicklung

Indexierte Mietvertrage (bei Inflation automatische Erhéhung der Miete)
Grundbuchgesichert (Eigentiimer hat alle Rechte an der Immobilie — kann verkauft,
vererbt, verschenkt oder verliehen werden)

Konjunkturunabhangiger Wachstumsmarkt der Zukunft

Langfristige Pachtvertrage mit renommierten Betreibern

Attraktive Renditen als Summe vieler Vorteile

Keine Bau- und Fertigstellungsrisiken

Beste Bauqualitat bis ins Detail

Vorbelegungsrecht im Fall der eigenen Pflegebediirftigkeit oder fiir Angehérige
Kein Mieterkontakt

Attraktive Steuervorteile durch Abschreibung

Sorglos-Charakter durch Abgabe aller Eigentlimeraufgaben an den Betreiber
Ginstige Finanzierungsmoglichkeiten durch niedrige Zinssatze

Bis zu 100% Fremdfinanzierung moglich

Maximale Mietsicherheit

Gemeinnatzig: von Birgern flr Blrger

Mietzahlung auch bei Leerstand

UBERREICHT DURCH:
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