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Die Pflegeimmobilie — Der Zukunftsmarkt

INVESTITION IN EINE SICHERE KAPITALANLAGE

Was kdénnen Sie tun, um bei sinkenden Zinswerten und gleichzeitig hohen
Inflationsraten Ihr Kapital sinnvoll und vor allem gewinnbringend anzulegen?

Wir empfehlen Ihnen eine sichere und auch renditestarke Investition in
Immobilien - speziell in Pflegeimmobilien. Hier haben Sie alle Vorteile auf
Ihrer Seite (mehr dazu auf den folgenden Seiten).

Was bietet Ihnen diese Infobroschiire?

Als Neueinsteiger in eine Kapitalanlage in Pflegeimmobilien haben Sie sicherlich
viele Fragen. Um Ihnen den Einstieg in das Thema zu erleichtern, haben wir fir Sie
die wichtigsten Informationen mit zusatzlichen Experten-Tipps zusammenge-
stellt. Nutzen Sie das ausfihrliche Hintergrundwissen und lGberzeugen Sie sich von
den vielen Vorteilen dieser Rundum-sorglos-Immobilie. Aus dem Inhalt:

Demographischer Wandel und seine Folgen:

Wussten Sie schon, dass Deutschland eines der drei altesten Lander ist? Und die
Zahl der Pflegebedurftigen stetig steigt? Wir zeigen Ihnen, was Sie flr sich und Ihre
Angehdrigen unbedingt bei der Altersvorsorge beachten sollten!

Verschiedene Formen der Pflegeimmobilien:

Wodurch unterscheiden sich Pflegeimmobilien? Was sind forderungs- und nicht-
forderungswiirdige Sozialimmobilien? Und bei welcher dieser Formen erzielen Sie
die meisten Anlageerfolge fiir sich und Ihre Investition?

Wie berechnet sich der Kapitalanlage-Erfolg?

An beispielhaften Musterberechnungen kénnen Sie schnell und lbersichtlich erken-
nen, mit wieviel monatlichem Aufwand Sie zu einem Vermdgen nach nur 25 Jahren
kommen.

Als Ihr personlicher Kundenberater begleiten wir Sie auf dem Weg zu Ihrer sicheren
Kapitalanlage im Zukunftsmarkt Pflege. Profitieren Sie von dem umfangreichen und
bundesweiten Angebot an Pflegeimmobilien und wahlen Sie die flr Sie passende
aus. Wir helfen Ihnen - bei der Suche, bei der Finanzierung, beim Notartermin!



Die Pflegeimmobilie - Demographie

DER DEMOGRAPHISCHE WANDEL UND SEINE FOLGEN

Deutschland verandert sich

Immer mehr alte Menschen stehen einer Gruppe
junger Menschen gegenulber. Deutlich wird das ins-
besondere auf dem Pflegemarkt.

e Deutschland ist eines der drei altesten Lander
mit einer durchschnittlich steigenden Lebens-
erwartung von 3 Monaten jahrlich.

e Im Jahr 2060 wird schon jeder dritte in
Deutschland Uber 65 Jahre alt sein.

e Die Zahl der Pflegebedirftigen steigt bis
ins Jahr 2060 auf 4,8 Millionen.

Der demographische Wandel hat zur Folge, dass
immer mehr zu Pflegende auf langen Warte-
listen fiir einen Pflegeplatz in Senioren- und
Pflegeeinrichtungen stehen. Eine hausliche Pfle-
ge durch Angehdrige ist in vielen Fallen nicht mehr
moglich.

Die Versorgung und Pflege der heutigen und zu-
kinftigen Senioren sind eine der wichtigsten zu be-
ricksichtigenden Faktoren. Die Bereitstellung von
alters- und pflegegerechtem Wohnraum steht
da an oberster Stelle.

Eine Aufgabe, die vom Staat allein nicht zu
bewadltigen ist.
Mehr Hintergrundinformationen:

Bevolkerungsentwicklung
(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Der Markt der Zukunft

Der optimale Zeitpunkt und die Chance fir private
Kapitalanleger flr ein Investment in Pflegeimmobi-
lien ist aktuell ausgesprochen empfehlenswert.

Allein die gegenwartig bestehenden Wartelisten fur
einen Pflegeplatz und die durchschnittliche Aus-
lastung eines Heims bis zu 95 % sind Beweis
genug:

v Immobilien sind sichere Sachwertanlagen

v konjunkturunabhdngiger Wachstumsmarkt

v Uberdurchschnittlich hohe Renditen

v/ risikoarm verbunden mit minimalem
Verwaltungsaufwand

Zukunftsmarkt

« ... heute (2010) leben 709.000 Menschen in Pflegeheimen.

« ...in 40 Jahren 2 Mio.

« Dazu miissten 18.000 Heime neu erstellt werden.

« Das bedeutet 450 pro Jahr. Wir hatten dann 28.000 Heime.

« Zusatzlich mussten die bestehenden 10.000 Heime renoviert
oder neu erstellt werden.

= Das bedeutet dann durchschnittlich 700 neue Heime pro Jahr in
den néchsten 40 Jahren

« Info: 2013 wurden 121 neue Heime gebaut.

(Tobias Just, Leiter der Branchen- und Immobilienmarktanalyse bei Deutsche Bank Research.)

Drei-Generationen-Vertrag
(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Um die Jahrhundert

wende hatten wir in
Deutschland eine
Lebenserwartung

von 45 Jahren.

Heute werden wir
tber 80 Jahre alt.

Hierfur sind haupt-
« sachlich die Erfolge
in der Medizin
verantwortlich.




Die Pflegeimmobilie - Wissenswertes Das besondere Extra -

WICHTIGE INFORMATIONEN
ZUR PFLEGEIMMOBILIE

Was ist eine Pflegeimmobilie?

Pflegeimmobilien sind Pflegeappartements oder
Wohnungen fiir Betreutes Wohnen in Pflege-
einrichtungen, in denen Menschen aufgrund ihrer
Erkrankung, Behinderung oder aus Altersgrinden
leben und versorgt werden.

Was kostet eigentlich ein Pflegeplatz und
wer tragt die Kosten?

Die individuelle Versorgung und stationare Pfle-
ge der Bewohner richtet sich nach der Bewertung
durch den MDK (Medizinischer Dienst der Kran-
kenkassen) in drei Pflegestufen. Je nach Pflege-
stufe beteiligt sich die gesetzliche Pflegeversiche-
rung an den Gesamtkosten flir einen Pflegeplatz
(Stufe 1: € 1.023, Stufe 2: € 1.279, Stufe 3:
€ 1.550, Stand 2014).

Die Gesamtkosten fir einen vollstationdren Pflege-
platz in Deutschland liegen zwischen € 2.300 und
€ 3.900 und setzen sich folgendermaBen zusammen:
1. Pflegekosten (abhdngig von der Pflegestufe)

2. Unterkunft und Verpflegung

3. Investitionskosten (z.B. Instandhaltungskosten

flr die Einrichtung)

Die Differenz zwischen dem Pflegestufensatz und
den Gesamtkosten Ubernehmen die Bewohner aus
eigenen Mitteln wie Renten oder Zins- und Miet-
einnahmen. Koénnen die Pflegebedlrftigen diese

Die Pflege-Zukunft
(Quelle: iw)

heute an morgen denken:

Eigentiimer von Pflegeimmobilien
und deren Angehdrige haben ein
bevorzugtes Belegungsrecht

in einem der Hauser des Betreibers.
Lesen Sie mehr dazu auf Seite 16.

Eigenleistung nicht aufbringen, missen sich deren
Angehorige an den Pflegeheimkosten beteiligen.

Die Pflegeimmobilie als Kapitalanlage
Investoren, die eine sichere und renditestarke Ka-
pitalanlage suchen, profitieren vor allem von dem
Rundum-sorglos-Paket. Sie mussen sich weder um
die Verwaltung, die Vermietung oder Instandhal-
tung des Objekts kimmern. Erfahren Sie mehr
Uber die vielen Vorteile auf den Seiten 14/15.

v/ Geringes Risiko: Sichere Kapitalanlage in
einem zukunftsstarken Wachstumsmarkt

v Indexierung: Automatische Mietsteigerung
durch Anpassung an die Inflation

v/ Staatliche Refinanzierung: Mieteinnahme auch
bei Leerstand lber die Sozialkassen

Auch kleinere Investitionen ab € 80.000 erzielen
schon bei dieser risikoarmen Kapitalanlage hohe
Anlagegewinne! Und mit den Uber 20 bis 25 Jahre
abgeschlossenen Pachtvertréagen sind Pflegeimmo-
bilien ideale und unkomplizierte Investments fir

v/ Neuanleger, die einen sicheren Baustein zur
privaten Altersvorsorge planen.

v/ erfahrene Investoren, die Kapital risikoarm
mit Renditen zwischen 4,5% bis 6% anlegen
wollen.

v/ Immobilienbesitzer, die sich nicht um ihren
Besitz kiimmern wollen oder kdénnen.

Anzahl Pflegeheime/
Pflegebediirftige

(Quelle: Allianz Economic Research)




Die Pflegeimmobilie — Staatliche Refinanzierung

IST MEINE PFLEGEIMMOBILIE FORDERUNGSWURDIG?

Formen der Pflegeimmobilien

Die marktiblichen Angebote sind zum groBten Teil
klassische Pflegeimmobilien in Form von Pflegeap-
partements!

Bei diesen Einrichtungen handelt es sich um
forderungswiirdige Sozialimmobilien.

Das bedeutet, dass Sie als Anleger lber den ab-
geschlossenen Pachtvertrag von 20 bis 25 Jahren
Ihre anteilige Pacht direkt Gber den Betreiber des
Pflegeheims erhalten - auch bei Leerstand oder
zahlungsunfahigem Bewohner.

Denn forderungswiirdige Sozialimmobilien erhal-
ten eine staatliche Unterstiitzung, die im Bun-
dessozialhilfegesetz (BSHG) verankert ist.

Kann der Bewohner eines Pflegeappartements die
anteilige Zahlung an den Gesamtkosten fiir seinen
Pflegeplatz nicht leisten, Ubernimmt die Sozial-
kasse diesen Teil. Die in ,Vorkasse" getretene So-
zialkasse versucht dann, diesen Betrag bei Famili-
enangehorigen wiederzubekommen. Somit ist auf
jeden Fall flr Pflegeimmobilien-Besitzer (lber den
Staat) die anteilige Pacht gesichert.

Zunahme der Altersgruppe 80+
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Kurz & knapp: die forderungswiirdige

Sozialimmobilie

v/ Betreiber garantiert Gber 20 bis 25 Jahre ver-
traglich gesicherte Pachtzahlungen

v Auch bei Leerstand oder Zahlungsunfahigkeit
durch den Bewohner ist die Weiterzahlung
durch staatliche Refinanzierung gewahrleistet

v/ Kein Aufwand fir Verwaltung, Vermietung, Re-
novierung - kein Mieterkontakt!

v Bevorzugtes Belegungsrecht bei Eigenbedarf

Fazit: Abgesicherte Kapitalanlage =
Rundum-sorglos-Immobilie

Bei den nicht-forderungswiirdigen Sozialim-
mobilien gibt es keine staatliche Unterstitzung.
Von diesen Einrichtungen finden Sie zwei Arten auf
unserem Marktplatz:

1. Betreutes Wohnen mit Pachtvertrag

2. Betreutes Wohnen ohne Pachtvertrag

Das Betreute Wohnen mit Pachtvertrag garan-
tiert Ihnen durch den Betreiber eine tber 20 bis 25
Jahre sichere Einnahme, allerdings ohne staatli-
che Unterstiitzung. Bei diesen Einrichtungen ist
ein wirtschaftlich erfolgreicher sowie richtig kalku-
lierender Betreiber die Absicherung Ihrer anteili-
gen Pacht.

Erwerbstdtige und Senioren
[ | Erwerbstéatige M senioren

80% ]

60% 1

40%

20 % //

0%

1980 2000 2020 2040 2060



Die Pflegeimmobilie - Das Pflegeappartement

SENIORENGERECHTES WOHNEN NACH NEUESTEN
ERKENNTNISSEN DER PFLEGEFORSCHUNG

Die modernen und nach aktuellem Pflege-
standard ausgestatteten Pflegeappartements sind
Wohneinheiten in einem Pflegeheim. Unter Beriick-
sichtigung der Bedlrfnisse der zu pflegenden Be-
wohner sind Pflegeimmobilien barrierefrei und
behindertengerecht gebaut.

Alle Zimmer, ob Einzel- oder Doppelzimmer, sind
in einer freundlichen Atmosphare gestaltet und
verfligen lUber eine hochwertige Ausstattung,
zum Teil mit Balkon oder Terrasse, breite Tiren,
Aufziige und Notrufsysteme. Viele Pflegeheime
haben attraktive Gemeinschaftsraume wie Cafés,
Schwimmbader oder Bibliotheken, die das Ambien-
te des Pflegeheims zusatzlich aufwerten und zum
Wohlfthlen einladen.

Beispiel Pflegeappartement

GréoBe Einzelzimmer 45,71 m?2, aufgeteilt in
21,08 m2 Wohnbereich
plus 24,63 m2 anteilige
Gemeinschaftsflache

Kaufpreis € 127.037,-

Rendite 5,0% anfanglich p. a.,
auch bei Leerstand

Art der Immobilie forderungswiirdige

Sozialimmobilie
(laut Sozialgesetzbuch)

Pflegeappartements sind
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forderungswiirdige Sozialimmobilien

und erhalten eine staatliche Refinanzierung!




ANSCHAFFUNG

Die Pflegeimmobilie — Vergleich

PFLEGEAPPARTEMENT ODER EIGENTUMSWOHNUNG?

¢ Welche Anlageform bietet Ihnen
die meisten Vorteile?

e Welche Chancen und Risiken hat
eine Investition in Immobilien?

e Welcher Anlegertyp sind Sie?

Bereits seit vielen Jahren sind Eigentumswohnun-
gen als Kapitalanlage im Immobiliensektor be-
kannt und bieten Anlegern auf den ersten Blick
eine Vielzahl an Vorziigen. Der zweite Blick ist da
schon weniger perfekt: Méglicher Arger mit den
Mietern, aufwendige InstandhaltungsmaBnahmen
und gegebenenfalls Mietausfall wegen Leerstand
der Wohnung auf unbestimmte Zeit.

Fazit: Eine Eigentumswohnung ist eine zeit-
intensive und nachfrageabhdngige Kapital-
anlage.

Unser Tipp fiir eine sichere Kapitalanlage:
Pflegeimmobilien mit einem Rundum-sorglos-Pa-
ket und deutlich mehr Vorteilen.

Nehmen Sie sich die Zeit und prifen Sie die ge-
genlibergestellten Merkmale beider Anlageformen
genau. Entscheiden Sie sich erst dann flr das fir
Sie passende Investment. Wir beraten Sie gerne
umfassend und kostenlos!

Vergleich: Pflegeappartement oder Eigentumswohnung

PFLEGEAPPARTEMENT EIGENTUMSWOHNUNG

STANDORT Die Entscheidung basiert auf einer | Die Entscheidung basiert meist
professionellen Standortanalyse nur auf subjektiven Einschatzun-
inkl. Bedarfsprufung. gen.

APPARTEMENTWAHL Die Entscheidung fallt leicht, da Auf der Suche nach der ,perfek-
jedes Pflegeappartement ahnliche | ten™ Wohnung sind Entscheidun-
Eigenschaften und Vorzige hat. gen zu Themen wie

e Grundriss

e Mietspiegel

e Zustand

zu treffen: Das ist zeitintensiv und
schwierig.

QUADRATMETERPREIS Gerechtfertigte Quadratmeterprei- | Relativ hohe Quadratmeterprei-
se flr se, z.T. ohne Ausstattung oder
e hochwertige Bauweise Einrichtung.

e Vollausstattung

e spezielle Sicherheitstechnik

e Extras wie altengerechte Bader
oder Interieur.

MIETERSUCHE Der Mietvertrag wird zwischen Die Mietersuche und -auswahl
dem Eigentimer und dem Betrei- | nimmt der Eigentimer vor, eben-
ber auf 20 bis 25 Jahre mit Ver- so die Verwaltung wie z.B. die
langerungsoption geschlossen. Prifung der Selbstauskunft.
Vorteil: Die anteilige Pacht wird Die Vertragslaufzeiten sind kurz
auch bei Leerstand gezahlt. Kein und bei Leerstand der Wohnung
Mieterkontakt! fallt die Miete aus.

VERTRAGSGESTALTUNG Der Vertrag wird durch den Bau- GroBtenteils ungeprifte Muster-
trager professionell gestaltet. Da- | Mietvertrage.
rin enthalten sind Vereinbarungen | Mieterh6hungen sind nur schwer
zur Mietindexierung oder Instand- | umsetzbar aufgrund des mieter-
haltung des Objekts. freundlichen Mietrechts.




VERMIETUNG

VERKAUF

Die Pflegeimmobilie — Vergleich

PFLEGEAPPARTEMENT EIGENTUMSWOHNUNG

MIETE/MIETRENDITE Hohe Miete pro Quadratmeter und | Relativ geringe Miete pro Quadrat-
hohe Rendite von 4,5% bis 6%, meter bei hohem Anschaffungs-
auch bei Leerstand! preis. Niedrige Rendite von 3%
bis 4,5 %.
MIETMINDERUNG Wegen langer Mietvertragslaufzeit | Mietminderung durch mangelnde
nicht mdglich. Instandhaltung oder bei Neuver-
Auch am Ende der Mietzeit ist eine | mietung maoglich, insbesondere
hohe und stabile Nettomiete durch | bei steigenden Nebenkosten.
Instandhaltung des Objekts durch | Nicht selten auch Mietausfall
den Betreiber zu erzielen. durch Mieterwechsel oder zah-
lungsunfahige Mieter.
ARBEITSAUFWAND Durch die Abgabe aller Aufgaben Hoher Arbeitsaufwand fir den
an Betreiber und Verwalter der Eigentimer:
Pflegeimmobilie entsteht kein Ver- | ¢ Mietersuche
waltungsaufwand fur den Eigen- e Mieterkontakt
tlimer. e Instandhaltung
¢ Nebenkostenabrechnung
e Reparaturen u.v.m.
RISIKEN Bei wirtschaftlichen Schwierigkei- | Viele potentielle Risiken: Rechts-

ten wird der Betreiber von dem
Verwalter und der Heimaufsicht
ausgetauscht. Ausfallwahrschein-
lichkeit nur 0,3 % bis 0,8 % (It.
Wirtschaftsauskunft Creditform!)

streitigkeiten mit dem Mieter,
teure Zwangsraumungen bei Miet-
nomaden oder zahlungsunfahigen
Mietern u.v.m.

STEUERLICHE VORTEILE

Abschreibung erfolgt mit 2% auf
50 Jahre.

Der nicht abschreibungsfahige
Grundstlicksanteil liegt i.d.R.
unter 5%.

Zusatzlich besteht die Mdglich-
keit der Inanspruchnahme einer
Sonder-AfA flir das Inventar des
Pflegeappartements.

Im Normalfall kann das Objekt mit
2% auf 50 Jahre abgeschrieben
werden.

Der nicht abschreibungsfahige
Grundstlcksanteil liegt meist zwi-
schen 20% und 30 %.

PFLEGEAPPARTEMENT EIGENTUMSWOHNUNG

WIE & WO Gute Chancen zum Wiederverkauf | Wiederverkauf erfolgt per Inserat
aufgrund des stark wachsenden in einem Medium oder mit Hilfe
Markts und der steigenden Nach- | eines Immobilienmaklers.
frage. Meist problemlos, dauert in der
Regel aber etwas langer.
WERTSTEIGERUNG Beim Wiederverkauf besteht durch | Abhangig von der Nachfrageent-

die automatische Mietsteigerung
zusatzlicher Verhandlungsspiel-
raum. Dadurch kann mit hohen
Renditen entsprechend leicht
verkauft werden.

wicklung in der Region und unmit-
telbar am Standort.




Die Pflegeimmobilie — Beispielrechnung

IHRE INDIVIDUELLE
BERECHNUNG

Individuelle Berechnung: Pfle
Kostenlos und unverbindlich!

Die Darstellung einer Ubersichtlichen Musterbe-
rechnung auf Basis Ihrer persdnlichen Daten und
aufgrund eines konkreten Investmentangebots
ermdglichen eine optimale Vergleichsbewertung

und Einschatzung der Kosten und Gewinne. Uber Objektc
dievariablen Daten wie beispielsweise das geplan- Anzahl Appartements: 100
te, einzusetzende Eigenkapital oder die Zinssatze Anzahl Einzelzimmer: 100
fir ein Darlehen kénnen unterschiedliche Finan- Anzahl Doppelzimmer: 0
zierungsplane berechnet werden - einfach und Anzahl Betten: 100
unkompliziert. Grundstiick: 5.000,00 m2
Nutzflache: nicht bekannt
Wohnfladchen: 50 bis 50 m?
Miete / m? pro Monat: 11,2500 €
lhre personli
1. Die personlichen Daten: ,_Eigenkapitalz 75.000 €
Durch die Eingabe Ihrer persén“_ Zu versteuerndes Einkommen: 50.000 €
chen Daten ergeben sich die wei- Kirchensteuer: 9%
teren individuellen Berechnun- ireNml TSR MEIeIratet
gen. Sie konnen diese Angaben Berechnung und Auswertung fiir: WE C
und damit auch die BereChnung Einnahmen und Ausgaben monatlich
jederzeit andern. Miete: +563 €
Zinsen: -168 €
Tilgung: -176 €
Ricklagen: -9€
Verwaltung: -13 €
mtl. 1. volles Jahr: +197 €
2. Der steuerliche Effekt: (Steuerl. Effekt: -59 €)

Als besonderen Service bieten
wir Ihnen an dieser Stelle eine
monatliche Kalkulation des jahr-
lichen Steuer-Effekts. Dieser Be- = Objektwert = Darlehen
trag wird Ihnen nicht monatlich
abgezogen, sondern wird erst 200.000 €
zusammen mit Ihrer Steuererkla-
rung berechnet.

0€ 1
- Ohne mtl. Aufwand zu eine
3. Das (?‘esamt_ergebms (Vermbgen = Objektwert
auf einen Blick:
.
Hier sehen Sie, mit wieviel mo-
natlichem Aufwand Sie zu wel-
0 Disclaimer:
Chem Vermern naCh 25 Jahren Es wurde beispielhaft fir die Gesamtlaufzeit mit dem selben Sollzins ¢
kommen (durchschnitt”che Ver- Prognoserechnung basiert auf Annahmen, die in Zukunft wegfallen ods

steuerlichen Berechnungen nurder lllustration dienen und der jeweilige St

tragslaufzeit).




2geheim Beispiel, Hannover

Kaufpreise: ab 135.000 €

Einheiten: 100

Rendite: 5,00 %

Baujahr: 2014

Ort: Hannover

Bewertung: R
laten:

Rendite:

Indexierung:

Grundstlcksanteil:

Verwalterkosten / Jahr:
Instandhaltung m? / Jahr:
Grunderwerbsteuer:

Betreiber:

chen Daten:

Inflation/Wertsteigerung:
Tilgungsart:
Sollzins:

Tilgung:

5,00 %
60,00 %
7,00 %
150,00 €
2,00 €
5,00 %

Beitreiber Beispiel

2,00 %

Annuitatendarlehen

1 e 50,00m? e« 135.000 € Kaufpreis

3,00 %
3,00 %

Einnahmen und Ausgaben uber 25 Jahre

Mieten: +189.127 €
Zinsen: -28.002 €
Tilgung: -68.789 €
Ricklagen: -3.186 €
Verwaltung: -4.780 €
Steuern: -32.083 €
Eigenkapital: -75.000 €
Restdarlehen: +0 €
Objektwert: +221482€ | |
Vermoégen: +198.770 €
Jahr 25

m Vermégen von 198.770 €
- Darlehen - Gesamtaufwand)

Jjerechnet. Wir ibernehmen keine Garan’
r sich andern kénnen. Wir weisen dar
euerberater fir genauere Berechnung

4.

Die Rendite:

Anhand der Angabe zur Mietren-
dite (in diesem Beispiel 5%) wird
die jahrliche Pachteinnahme be-
zogen auf den Kaufpreis berech-
net. Diese Einnahme bekommen
Sie auch bei Leerstand des Ap-
partements!

Die Indexierung:

Sie erhalten eine vertraglich ge-
bundene, automatische Miet-
steigerung, die an der Inflation
bemessen wird. In diesem Fall
werden 60% der Inflation als
Mietsteigerung an Sie weiterge-
geben!

Die getatigten Annahmen:

An dieser Stelle berrechnen Sie
die zukinftige Wertsteigerung,
sowie den Zins- und Tilgungssatz
bei einer eventuellen Bankenfi-
nanzierung.

Die Wertsteigerung:

Der prognostizierte Wert Ihrer
Immobilie ergibt sich aus dem An-
schaffungswert (Kaufpreis zzgl.
der Wertsteigerung tber die Infla-
tionsrate gemaB Ihrer getdtigten
Annahmen).

Alle Angaben auf einen Blick!

Erstellen Sie eine individuelle Berechnung
Ihrer Rundum-sorglos-Immobilie!




Die Pflegeimmobilie — Prifkriterien

SO IST IHRE KAPITALANLAGE SICHER!

Lage

Der Standort einer Pflegeimmobilie ist wie bei jeder
anderen Immobilie flir die Kapitalanlage ein ent-
scheidendes Qualitatsmerkmal.

Befindet sich beispielsweise ein hochwertiges Pflege-
heim in einer strukturschwachen Region, sinken die
Erfolgschancen fur eine Kapitalanlage. Einrichtungen,
die an einem Ort ohne (absehbaren) Bedarf an Pfle-
geplatzen gebaut wurden, erreichen nicht die wirt-
schaftlich notwendige Belegung von ungefdahr 85 %.

Unter Berlcksichtigung der folgenden Prifkriterien
kénnen Sie standortbezogen den groBtmadglichen An-
lageerfolg erzielen:

Nahe zu groBen Einzugsgebieten

Gute Anbindung an ein o6ffentliches Verkehrsnetz
Freundliche Umgebung/Nachbarschaft
Facettenreiche Infrastruktur, insbesondere Ein-
kaufsméglichkeiten sowie Arzte, Apotheken,
Begegnungszentren, Kulturprogramme

v/ Ausreichende Entfernung zu Mitbewerbern

AN NN

Betreiber

Neben der Standortwahl ist fir Anleger die Wahl eines
renommierten und bonitatsstarken Betreibers wich-
tig, um mogliche Anlagerisiken auszuschlieBen. Lang-
jahrige Erfahrungen sind dabei ebenso bedeutend wie
eine gute Expertise.

Die meisten Pflegeeinrichtungen in Deutschland wer-
den von Betreibern der freien Wohlfahrtsverbande wie
Deutsches Rotes Kreuz, Arbeiterwohlfahrt oder Cari-
tas Verband und Orden wie Johanniter und Malteser
gefihrt. Neben diesen Betreibern gibt es auch kom-
munale sowie freie gemeinnitzige Betreiber. Die Zahl
der privaten, gewerblichen Betreiber nimmt zu, eine
Entwicklung, die auf den Pflegenotstand zurlickzufiih-
ren ist.

Der Betreiber ist der Pachter eines gesamten Pflege-
heims. Die monatlichen Mietzahlungen werden direkt
an den Betreiber geleistet.

Zu den Aufgaben eines Pflegeheimbetreibers gehort
u.a. eine zielorientierte Leitung der Einrichtung nach
wirtschaftlich erfolgreicher Unternehmerpolitik. Dabei
sind sowohl die Personalplanung als auch das Leis-
tungspaket des Pflegeangebots relevant.

In der Regel Ubernimmt der Betreiber alle anfallen-
den Nebenkosten wie Reparatur- und Instandhal-
tungsaufwand, bis auf Dach und Fach.

In dem zwischen den Kaufern einer Pflegeimmobi-
lie und dem Betreiber abgeschlossenen Pachtvertrag
werden alle Einzelheiten festgehalten wie z.B.:

v die Vertragsdauer von i.d.R. 20 bis 25 Jahren mit
Verlangerungsoption des Pachters von 1x 5 bzw.
2x 5 Jahren.

v/ die Hohe und Anpassungen der anteiligen Pacht-
zahlungen (Indexierung).

v die Rechte und Pflichten des Pachters (Zahlung der
Pachtertrdage oder InstandhaltungsmaBnahmen).

Wo leben Pflegebediirftige?

(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Tipp: Lesen Sie zu allen angebotenen
Pflegeimmobilien immer auch die um-

fangreiche Standortbeschreibung!




Die Pflegeimmobilie — Die Projektbeteiligten

WER MACHT WAS?

Verwalter
Eingesetzt durch die Eigentimergemeinschaft obliegt
dem Verwalter:

die Erstellung der Wirtschaftsplane

die Prifung der eingehenden Mieten

die Abrechnung der anteiligen Pachtzahlungen
die Qualitatskontrolle des Pflegeheims

die Koordinierung bendétigter Instandhaltungs-
maBnahmen

ANANENENEN

Einmal jahrlich beruft der Verwalter die Eigentimer
der Pflegeimmobilien zu einer Eigentiimerver-
sammlung ein. Auf diesen Treffen werden Themen
wie InstandhaltungsmaBnahmen oder der Wirt-
schaftsbericht des Pflegeheims besprochen. In einem
Protokoll werden alle Ergebnisse und Abstimmungen
festgehalten und jedem Eigentimer zugesandt.

Bautrdager

Die Entstehung eines neuen Pflegeheims ist ein pla-
nungsintensives Bauprojekt, das von einem Bautra-
ger koordiniert und Uberwacht wird. Er verantwortet
die:

v erste Bedarfsermittlung

v/ Suche nach einem geeigneten Betreiber

v Erstellung des Pachtvertrages

v Konzeption der Bauplanung unter
Berlcksichtigung der Vorgaben des Betreibers

v/ Bauphase

v/ Bauendphase und Ubergabe an den Betreiber

Die Grundlage fiur eine langfristige Nutzung der Pfle-
geeinrichtung ist eine hohe, mangelfreie Bauqualitat.

Notar

Zu den Tatigkeiten eines Notars gehort u.a. die Beur-
kundung von Rechtsgeschaiften wie z. B. der Erwerb
eines Grundstlicks in Form einer Pflegeimmobilie. Der
Notar ist dabei zur Unabhangigkeit verpflichtet.

Ganz konkret bedeutet das flr Sie als Kaufer, dass
fir den rechtskraftigen Vertragsabschluss einer
Pflegeimmobilie ein Notar bendtigt wird. Sie haben
die Mdglichkeit einen eigenen Notar vor Ort zu be-
stimmen oder Sie nutzen ganz einfach den Notar des
Bautragers.

Im Vorfeld werden Ihnen alle benétigten Unterlagen
wie Kaufvertragsentwurf oder Teilungserklarung zu-
geschickt.

Gibt es wie bei den Pflegeimmobilien Ublich eine Eigen-
tumergemeinschaft, wird in einer Teilungserkldrung
das anteilige Sondernutzungsrecht an Wohneinheiten
und Gemeinschaftseigentum festgehalten.

Der Notar veranlasst dann nach Zusammenstellung
der Vertragsdokumente das weitere Vorgehen. Er
koordiniert termingerecht die Ubermittlung der Daten
fir den Kaufabschluss und die Grundbucheintra-

gung.

Das Grundbuchamt dokumentiert im Wohnungs- bzw.
Teileigentumsgrundbuch Ihr anteiliges Eigentum an
der Pflegeimmobilie.

Nach der Kaufpreiszahlung und Eintragung ins
Grundbuch haben Sie das Recht Ihren Besitz zu
verschenken, zu verkaufen, zu vererben oder zu be-
leihen.

Tipp: Direkt nach Kaufabschluss kénnen

Sie Ihr bevorzugtes Belegungsrecht nut-

zen!

~Rundum-sorglos-Immobilien™
sind liber das Grundbuch abgesichert!
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Die Pflegeimmobilie - Finanzierung

SO EINFACH IST DER KAUF!

Das Prinzip der Rundum-sorglos-Immobilie kommt auch beim Kauf Ihrer renditestarken Kapitalanlage
zum Tragen:

Entscheiden Sie sich nach der umfassenden Beratung fir ein Investment in eine Pflegeimmobilie, sind die
nachsten Schritte zur Abwicklung Ihres Immobilienkaufs ganz einfach:

1. Kontakt aufnehmen 4. Notar

12

Besprechen Sie mit IThrem Kundenberater das
geplante Investment zu Ihrer Wunsch-Pflege-
immobilie.

. Finanzierung

Welche Form der Kaufpreiszahlung Sie auch
planen, wir helfen Ihnen gerne bei der flir Sie
am besten geeigneten Finanzierung. Ob Sie
die Pflegeimmobilie Gber eine Bank finanzieren
oder durch Eigenkapital zahlen, wir zeigen Ih-
nen an Beispielberechnungen, welche Kosten,
Einnahmen und Steuervorteile entstehen.

. Reservierung

Schicken Sie Ihre Kauf-Absichtserklarung in
Form einer Reservierung fir die gewlinschte
Pflegeimmobilie an Ihren Kundenberater.

Sie kdnnen einen eigenen Notar vor Ort bestim-
men oder ganz einfach den Notar des Bautra-
gers flur die Zusendung bzw. Bereitstellung der
bendtigten Unterlagen wie Kaufvertragsentwurf
oder Teilungserklarungen nutzen.

. Grundbuch

Der Notar veranlasst nach Zusammenstellung
aller wichtigen Dokumente das weitere Vorge-
hen. Er koordiniert termingerecht die Ubermitt-
lung Ihrer Daten fir den Kaufabschluss und die
Grundbucheintragung.

6. Kaufpreis iiberweisen

Mit der Uberweisung des Kaufpreises sind Sie
rechtmaBig der Eigentimer der Pflegeimmobi-
lie. Von nun an profitieren Sie von den Vortei-
len, wie regelmaBige Mieteinnahmen oder die
Option, das Objekt zu vererben, zu verschen-
ken, zu verkaufen oder zu beleihen.
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Sortieren - berechnen -
suchen - finden

Wir helfen Ihnen bei der Suche nach dem
richtigen Pflegeimmobilien-Angebot mit
Deutschlands gréBter Auswahl an Pflege-
immobilien. Hierzu steht Ihnen ein ein-
facher Such- und Berechnungsopti-
mierer zur Verfigung, mit dem Sie nach

[ mammas Ihren Vorgaben gezielt Ergebnisse filtern

und sich angebotsbezogen Ihre Einnah-
men oder Ausgaben ausrechnen lassen
kdénnen (Darstellung auf Seite 8 + 9).
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Die Pflegeimmobilie - Finanzierung

FINANZIERUNG & KOSTEN -

Finanzierung & Kosten

Der letzte Schritt zu Ihrer Rundum-sorglos-Immobilie
ist die Finanzierung des Kaufpreises. Sicherlich
haben Sie sich schon Gedanken Uber die verschiede-
nen Zahlungsmodelle gemacht. Vielleicht benétigen
Sie aber auch unsere Hilfe bei der Wahl der giinstigs-
ten Finanzierungsart? Unabhangige Finanzexperten
beraten Sie gerne und geben Ihnen hilfreiche Tipps
fir die bestmdgliche Finanzierung.

Wie hoch sind die Kosten fiir Ihre Pflege-
immobilie?

Zum Kaufpreis werden noch Nebenkosten hinzu ge-

rechnet, die sich folgendermaBen zusammensetzen:

e Grunderwerbssteuer, je nach Bundesland
zwischen 3,5% und 6%

e Notar- und Gerichtskosten von ca. 1,5% bis 2%

e Maklergebihren, sofern nicht im Kaufpreis enthal-
ten

Haben Sie sich fur eine Bankenfinanzierung ent-
schieden, werden seitens der Bank vor Ort bestimmte
Finanzierungsrichtlinien geprift. Die Prifung um-
fasst die Bewertung Ihrer Bonitat sowie das Anlage-
risiko der Pflegeimmobilie. Das dient Ihnen zusatzlich
als Sicherheit fir Ihre Kapitalanlage, denn nur eine
anlagesichere Investition gilt als kreditwirdig.
Nach Prifung dieser Daten erhalten Sie die Zinskon-
ditionen und die Kreditvergabe lber die Bank.

v/ Zusatzliche Absicherung Ihres Investments Uber
eine Bewertung der Pflegeimmobilie durch eine
Bank vor Ort.

v Alle Zahlungsarten sind mdglich: Sowohl Uber Ei-
genkapital als auch Teil- und Vollfinanzierung.

r‘-
-

CHANCEN & RISIKEN

Chancen & Risiken

Chancen:

v/ Sie haben eine festgeschriebene Mieteinnahme
Uber einen langen Zeitraum von 20 bis 25 Jah-
ren, die bei Mietausfall staatlich geférdert wird.

v/ Sie bekommen Ihre anteilige Pachtzahlung auch
bei Leerstand der Pflegeimmobilie.

/ Sie erhalten eine hohe Rendite von 4,5 % bis 6 %.

/ Sie investieren in einen konjunkturunabhangigen
Wachstumsmarkt.

v/ Sie und Ihre Angehorigen erhalten bei Eigenbe-
darf in einem der Hauser des Betreibers ohne lan-
ge Warteliste bevorzugt einen Pflegeplatz.

v/ Sie sind Uber die Grundbucheintragung als Ei-
gentimer abgesichert und kénnen Ihre Pflegeim-
mobilie verkaufen, verschenken, vererben oder
beleihen.

v/ Sie profitieren von einer Immobilienform, die
durch verschiedene Bedarfsermittlungs-Kon-
trollen geprift wurde (Initiator, Betreiber, Sozial-
amt, Banken)

v/ Sie kénnen Ihre Pflegeimmobilie wegen der stei-
gender Nachfrage weiterverkaufen.

Risiken:

¢ Bei einer Standortwahl mit geringem Pflege-
platzbedarf besteht die Méglichkeit, dass sich ein
Pflegeheim nicht wirtschaftlich betreiben lasst.

e Das Pflegeleistungsangebot und die Ausstat-
tungen konnen Grinde flr geringe Belegungs-
zahlen einer Einrichtung sein. Die Auslastung soll-
te nicht unter 85% liegen.

e Eine Konkurrenz-Einrichtung erdffnet in unmit-
telbarer Nahe.

e Betreiberausfall durch Fehlkalkulation und Insol-
venz (Ausfallwahrscheinlichkeit liegt bei max. 0,8%).

Umfassend und
genau beraten und informieren!

Fur zufriedene Kaufer und
erfolgreiche Kapitalanlagen.
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Die Pflegeimmobilie — Das Zukunftsinvestment

12 GUTE GRUNDE FUR EINE INVESTITION!

1.
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Attraktiver Mietzins von 4,5 % bis 6 %

Ihre anteilige Pacht flieBt auch bei Leerstand des
Pflegeappartements, denn der Betreiber mietet
die Gesamtflache eines Hauses.

2. Automatische Mietsteigerung

(Indexierung) durch Inflationsausgleich
Mit der Inflation steigt auch der Wert Ihrer
Pflegeimmobilie.

Sie haben keinen schleichenden Mietverfall oder
Wertverlust wie bei anderen Wohnimmobilien
(z. B. bei Eigentumswohnungen).

Maximale Mietsicherung durch lange Ver-
tragslaufzeit und staatliche Refinanzie-
rung

Der Mietvertrag wird i.d.R. auf 20 bis 25 Jah-
re plus Verlangerungsoption von 1x5 bzw. 2x5
Jahre abgeschlossen.

Sie gehen kein Risiko eines Mietausfalls, einer
Mietklrzung oder eines Zwangsauszugs durch
insolvente Mieter ein.

Bei einem Mietausfall durch einen Bewohner
werden die Kosten durch die Sozialkasse Uber-
nommen.

4.

5.

Zukunftssicherheit durch gehobene
Bauqualitat und Gestaltung

GroBzligige Gestaltung der Wohn- und Gemein-
schaftsraume nach Erkenntnissen der neuesten
Pflegeforschung, oft mit auBergewdhnlicher Aus-
stattung wie Sonnen-Balkone und AuBenterras-
sen, breite Tlren, Aufziige oder Notrufsysteme.

© Peter Adrian - Fotolia.com

Niedrigenergie-Bauweise, oft als
KfW-Effizienzhaus

Durch KfW-Effizienzhaus-Bauweisen erhalten Sie
vorteilhafte Einsparungen aus dem KfW-Pro-
gramm in Form der KfW-F&rderung.

Mehr Infos erhalten Sie Uber Ihren Kundenbera-
ter oder unter www.kfw.de

Rundum-sorglos-Paket

Sie haben keinen Aufwand fir Verwaltung, Re-
novierung und Instandhaltung und auch keinen
Mieterkontakt.

Alle objektbezogenen Belange der Eigentliimer-
gemeinschaft werden direkt an den Verwalter
weitergeleitet. Ein sorgloser Immobilienbesitz,
der besonders flir Investoren geeignet ist, die
eine sichere und renditestarke Kapitalanlage su-
chen.



© RObert Kneschke - Fotolia.com

7. Pflegetrend - Die Zukunft beginnt heute

Die demographische Entwicklung fluhrt zu einer
Uberalterung der deutschen Gesellschaft.
Eine Investition in eine Pflegeimmobilie ist eine
sichere und renditestarke Kapitalanlage in einen
konjunkturunabhangigen und Uber Jahrzehnte
wachsenden Zukunftsmarkt.
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8. Bevorzugtes Belegungsrecht
bei Eigenbedarf
Mit dem bevorzugten Belegungsrecht erhalten
Sie und Ihre nahen Angehdrigen in allen Einrich-
tungen des Betreibers (ohne Warteliste) einen
Pflegeplatz in einem Pflegeappartement oder in
einer Wohnung flr betreutes Wohnen.

O. Glinstigste Finanzierungskonditionen als

Fundament fiir Ihre Investition

e Vorteilhafte Basis Ihres Investments durch
aktuell niedrige Zinsen

e Hohe Renditen von 4,5% bis 6%

e Inanspruchnahme der KfW-Programme
maglich

e Konjunkturunabhangiger Wachstumsmarkt

10. Renommierte Betreiber
Neben einer hohen Pflegequalitat und konse-
quenter Instandhaltungspolitik zeichnen sich
~gute" Betreiber vor allem durch Bonitatsstar-
ke, langjahrige Erfahrung und Expertise aus.

11. Stindige Kontrolle und Uberwachung
der Pflegeeinrichtung
Die Kontrolle der Einrichtung erfolgt durch den
Verwalter sowie durch die Heimaufsichtsbehor-
de, den MDK (Medizinischer Dienst der Kran-
kenkassen), das Gewerbeaufsichtsamt sowie
durch Angehérige und Besucher.

12. Grundbucheintrag
Die Pflegeimmobilie wird durch Eintragung in
das Grundbuch abgesichert.
Ihnen steht als Eigentimer frei, das Objekt zu
vererben, zu beleihen, zu verschenken oder zu
verkaufen.

Pflegeimmobilien sind sozial
sinnvolle Investitionen:

von Birgern fiir Burger!
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Die Pflegeimmobilie - Bevorzugtes Belegungsrecht

Die durch den demographischen Wandel ent-
standene Veranderung der deutschen Gesell-
schaft fuhrt zu einer zunehmenden Alterung
einer stark wachsenden Bevoélkerungsgruppe.

Leider werden die Menschen mit zunehmendem Al-
ter auch immer pflegebedlrftiger. Eine hausliche
Pflege ist in vielen Fadllen nicht mdglich. Das hat zur
Folge, dass die Wartelisten fiir einen Pflege-
platz in einem Senioren- oder Pflegeheim immer
langer werden. Derzeit liegt die durchschnittliche
Auslastung der Pflegeeinrichtungen schon bei fast
90%. Und heute ist schon absehbar, dass es zu
wenig Pflegeheime und -platze fur den aktuellen
und zukUnftigen Bedarf geben wird.

1
= Bevorzugte

DAS BESONDERE EXTRA -
HEUTE SCHON AN MORGEN DENKEN

Abgesichert
fur die
Zukunft!

Eigentimer einer Pflegeimmobilie
sind da deutlich im Vorteil.

Nicht nur, dass sie von den vielen Vorteilen einer
sicheren und renditestarken Kapitalanlage profi-
tieren, sondern auch von dem Vorbelegungs-
recht im Fall eines Eigenbedarfs. Bei Inanspruch-
nahme des bevorzugten Belegungsrechts erhalten
Eigentimer und deren nahe Angehdrige in allen
Hausern des Betreibers bei der Vergabe des
nachsten freien Platzes ohne lange Warteliste ein
Pflegeappartement oder eine Wohnung flir betreu-
tes Wohnen.
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Die Pflegeimmobilie — Ihre Vorteile auf einen Blick

DIE PFLEGEIMMOBILIE KOMPAKT:

J/ sichere Kapitalanlage in einen konjunkturun-
abhdngigen Wachstumsmarkt

o/ Rundum-sorglos-Immobilie: kein Aufwand fir

Vermietung, Verwaltung und Renovierung

// automatische Mietsteigerung und Inflationsaus-

gleich durch indexierte Mietvertrage

/ maximale Mietsicherheit auch bei Leerstand

// Absicherung des Eigentums durch Grundbuch-

eintrag

/20 bis 25 Jahre Pachtvertrédge mit renommierten

Betreibern und staatlicher Refinanzierung

J/ attraktive Renditen zwischen 4,5% und 6 %

Impressum

Haftungsbeschrankung

Die Informationen dieser Broschiire wurden mit groBter
Sorgfalt erstellt und auf Korrektheit geprift. Dennoch
kénnen sich Angaben zwischenzeitlich verdndert haben.
Eine Haftung oder Garantie flr die Aktualitat, Richtigkeit
und Vollstandigkeit kann daher nicht ibernommen wer-
den. Gleiches gilt fiir die dargestellten Beispielrechnun-
gen. Des Weiteren behalt sich die Sachwert Marktplatz AG
das Recht vor, Anderungen oder Ergédnzungen der bereit-
gestellten Informationen vorzunehmen.

Autorin: Janine Davids

Copyright

Alle Bilder, Texte und Inhalte dieser Broschire sind von
der Sachwert Marktplatz AG urheberrechtlich geschitzt.
Es ist untersagt, diese Broschiire und deren Informatio-

o/ Vorbelegungsrecht bei Eigenbedarf -
auch fir Angehdrige

o/ besondere Steuervorteile durch Abschreibung
J/ steuerfreie Verkaufsgewinne nach 10 Jahren

J// gunstige Finanzierungsmaglichkeiten mit bis zu
100 % Fremdfinanzierung

J// zusétzliche Altersvorsorge und /oder
Kapitalanlage (Weiterverkauf maoglich)

J/ flexibler Immobilienbesitz mit den Optionen,
diesen zu beleihen, zu verkaufen, zu verschen-
ken oder zu vererben

J// von Blrgern fir Birger:
eine sozial sinnvolle Kapitalanlage

nen ohne Genehmigung zu vervielfaltigen, nachzubilden,
zu vertreiben oder kommerziell zu verwerten. Bei Zitaten
wird um die Quellenangabe ,Das Zukunfts-Investment
renditestark | sicher | rundum-sorglos®™ gebeten.
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Den abgebildeten Graphen liegen Daten des Statistischen
Bundesamts, sowie Allianz Economic Research und iw zu-
grunde.
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Sachwert Marktplatz AG
Schiffgraben 19
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Pflegeimmobilie

Dic sichere Kagitalanlags!

\/ Konjunkturunabhangiger Wachstumsmarkt
\/ Rundum-sorglos-Immobilie

\/ Automatische Indexierung

\/ Gesicherte Mieteinnahmen

\/ Hohe Renditen

\/ Bevorzugtes Belegungsrecht

Uberreicht durch:




