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1. DIE PFLEGEIMMOBILIE - KOMPAKT ERKLÄRT

Eine Pflegeimmobilie ist ein Gebäude, in dem altersunabhängig pflegebedürftige Menschen versorgt werden. 
Hierbei lassen sich verschiedene Betreuungsstufen unterscheiden.  

In Pflegeheimen sind nur Menschen untergebracht, denen der medizinische Dienst der Krankenversicherun-
gen (MdK) eine Pflegestufe zugeordnet hat. Die Pflegeleistung wird dauerhaft von einem stationären Pflege-

dar, bei der die Pflegebedürftigen morgens zuhause abgeholt, tagsüber in den Pflegeheimen betreut und 
abends wieder nach Hause gebracht werden. 

Eine andere Betreuungstufe, welche klar von der stationären Pflege in Heimen zu unterscheiden ist, stellt 
das Betreute Wohnen (auch „Service-Wohnen“ genannt) dar. Hier leben die Bewohner noch weitestgehend 
selbstständig und können Pflegeleistungen bei Bedarf von einem ambulanten Pflegedienst oder im Idealfall 
von einem angeschlossenen Pflegeheim hinzubuchen

gegen das soziale Risiko der Pflegebedürftigkeit zu schaffen. Daraufhin trat das Pflegeversicherungsgesetz 

Pflegestufen, durch 5 Pflegegrade ersetzt. Diese orientieren sich nicht wie bisher am Zeitaufwand der Pflege, 
sondern am Grad der Selbstständigkeit des Pflegebedürftigen.

Diese Finanzleistungen sind der Grundversorgungsbetrag den die Pflegekasse für die Pflegedienstleistung 
des Betreibers bezahlt. Die restlichen Kosten für die Pflegeleistung, sowie Hotel-/ Versorgungskosten und die 
Investitionskosten werden durch den Bewohner selbst getragen. Unterm Strich kann man davon ausgehen, 
dass die Selbstbeteiligung des Bewohners an den Gesamtkosten des Pflegeplatzes, ca. bei der Hälfte liegt.
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Pflegeheime sind schon lange ein attraktives Investement für institutionelle Anleger. Vor einigen Jahren wur-
de es rechtlich ermöglicht, Pflegeheime aufzuteilen, in sogenannte Pflegeappartements. Somit wurde dieser 
höchst lukrative Markt auch für Privatanleger geöffnet. In der Regel bestehen diese Pflegeappartements aus 
einem Zimmer mit einem barrierefreien Bad (Sondereigentum) sowie der anteiligen Zuordnung aller anderen 
Gebäudeflächen (Gemeinschaftseigentum).

Durch die Aufteilung des Pflegeheims in einzelne Einheiten, steht der Erwerber im jeweiligen Grundbuch des 
Pflegeappartements. Er kann dadurch, genau wie bei einer herkömmlichen Eigentumswohnung, das Pflege-
appartement jederzeit verkaufen, beleihen, vererben oder verschenken. Mit dem Kauf tritt der Erwerber als 

Sämtliche Aufgaben die man sonst als Eigentümer hat, werden dem Betreiber übergeben. Der Erwerber 
muss sich weder um die Belegung des Pflegeappartements, noch um die Betreuung des Mieters oder et-

Wer eine langfristige und sichere Immobilienanlage sucht, ist in jedem Fall gut beraten, eine Investition in ein 
Pflegeappartement zu prüfen. Denn in Summe Ihrer Einzeleigenschaften sind Pflegeappartements als Kapi-
talanlage sehr häufig die bessere Alternative. 
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Standortentscheidung

Mietersuche

Mietvertrag

Mietrendite

Ertragsstabilität

Arbeitsaufwand

Risiken

Professionell per Standortanalyse inkl. Be-
darfsprüfung.

Der Käufer tritt mit dem Erwerb  in einen meist 

Mietersuche nötig.

Professionelle, individuelle und langfristig 
angelegte Vertragsgestaltung. Geprüfte Rege-

und zur Mietindexierung zwecks Inflationsaus-
gleich.

Bei Pflegeappartements sind in der Regel Mie-

sowie sonstiger Kosten trägt der Betreiber. 
Inflationsausgleich durch Indexierung. 

Kein Arbeitsaufwand durch Abgabe aller Auf-
gaben an den Betreiber bzw. den Verwalter.

Sofortiger Austausch des Betreibers durch die 
Heimaufsicht bei wirtschaftlichen Schwierig-
keiten oder sonstiger erheblicher Unregelmä-

Übergangsphase Eintreten der Mietausfallver-
sicherung.

Für Kapitalanleger schwierig zu treffen, oft-
mals nur auf Grund von subjektiver Einschät-
zung und „Hörensagen“.

bei jedem Mieterwechsel. Einfordern von 
Selbstauskünften, Gehaltsabrechnungen etc. 
oft schwierig und aufwändig.

Meist Musterverträge, keine Prüfung durch 
einen Fachanwalt, grundsätzlich eher vermie-
terunfreundliches Mietrecht, Mieterhöhungen 
schwer durchsetzbar, kurzfristige Kündi-
gungsmöglichkeiten.

Bei Eigentumswohnungen ist heute eine 

In der Regel niedrigere und weiter sinkende 

eingeschränkte Mieterhöhungsmöglichkeiten. 
Mietausfälle durch Mieterwechsel und damit 

Hoher Aufwand für Mietersuche, Mieter-
betreuung, Instandhaltung, Reparaturen, 

Mietausfall durch säumige Mieter. Rechstreit 
mit dem Mieter/Mietnomaden können teure 
Zwangsräumungen o.ä. notwendig machen. 

Pflegeappartement Eigentumswohnung
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Ein Pflegeheim wird stets von einem Betreiber, also einem Pflegedienstleister, geführt. Deshalb empfiehlt es 
sich, diesen Betreiber als zukünftigen Mieter genau zu betrachten. Grundsätzlich ist zwischen kommunalen, 

-
reich können ebenfalls Bewertungen des medizinischen Dienstes der Krankenversicherungen (MDK) sein. 

-
zip) sowie eine Gesamtbewertung. 

Mindestens genau so wichtig wie der Betreiber, ist die Bedarfssituation im Umfeld des Pflegeheims. Kein 
noch so guter Betreiber kann wirtschaftlich arbeiten, wenn seine Betten nicht belegt sind. Deshalb werden 
im Vorfeld eines Pflegeheimbaus von diversen Stellen Bedarfsanalysen durchgeführt. Dazu gehören u.a. der 
Bauträger, finanzierende Banken und Entscheider der Kommune, in der das Pflegeheim entstehen soll. Im 
Detail wird hier analysiert, wie die Bevölkerungsstruktur heute ist und wie sich diese voraussichtlich entwi-
ckeln wird. Ebenfalls werden bereits bestehende Einrichtungen betrachtet und deren Wettbewerbsfähigkeit 
bewertet. Erst wenn die Experten zu dem Schluss kommen, dass hier ein langfristiger Bedarf an Pflegeplät-
zen besteht, wird das Vorhaben realisiert.

Bei einer Pflegeimmobilie zur Kapitalanlage sind einige Besonderheiten zu beachten. Die Pflegeimmobilie 
ist eine förderungswürdige Sozialimmobilie, was bedeutet, dass diese Immobilie vom Staat finanziell geför-

hinaus erhält der Betreiber für seine Pflegeleistung Geld von der Pflegekasse. Da der Betrag der Pflegekasse 
nicht ausreicht, muss die Differenz vom zu Pflegenden aufgebracht werden. Kann der Bewohner die Kosten 

-
men. Können auch die Angehörigen den Betrag nicht aufbringen, tritt das Sozialamt für diese Kosten ein. 
Damit sind die Einnahmen des Betreibers und somit die Miete des Investors staatlich abgesichert.
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-

Medizinischen Dienst der Krankenversicherungen (MDK) und der Heimaufsicht, einer staatlichen Instanz, 
kontrolliert. Die Unterstützung der Pflegebedürftigen ist grundsätzlich im XI. Sozialgesetzbuch festgehalten 

Bei der Pflegeimmobilie ist die klassische Eigennutzung des Pflegeappartements ausgeschlossen. Im 
Pflegefall des Erwerbers oder eines seiner nächsten Angehörigen, bekommt der Erwerber vom Betreiber 
des Heims in dem er investiert hat ein sogenanntes bevorzugtes Belegungsrecht. Dies bedeutet, dass der 
nächste freie Pflegeplatz, in der Regel an allen Standorten des Betreibers, zur Verfügung steht. In Zeiten der 

Zusätzlich zum geringen Arbeitsaufwand, den man mit einem Pflegeappartement zur Kapitalanlage hat, trägt 

eine geminderte Instandhaltungsrücklage zu bezahlen (Dach und Fach/Gebäudehülle). Die gesamten Kosten 
-

kulierbares Instandhaltungsrisiko wie bei einer Eigentumswohnung und müssen auch keine Betriebskosten-
abrechnung erstellen.

Phase vereinbart wird. Hier erhält der Investor nicht sofort nach Kaufpreiszahlung die erste Miete, sondern 
erst nach einigen Monaten. Dies ist durchaus sinnvoll um dem Betreiber möglichst schnell eine Vollauslas-

2. PFLEGEIMMOBILIEN ALS KAPITALANLAGE

Jeder Anleger möchte möglichst wenig Arbeit und erst recht keinen Ärger mit Mietern haben. Viele müssen 

Grund von häufigem Mieterwechsel und hoher Instandhaltungskosten, ein weitaus schlechteres Geschäft 
war als ursprünglich angenommen. 
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Im Vergleich hierzu sind Pflegeappartements auf Grund eines sehr lang angelegten Mietverhältnisses mit 
einem Betreiber und den Besonderheiten des zugrunde liegenden Mietvertrags, mit Übernahme fast aller 
Verwaltungsaufgaben sowie wesentlicher Risiken in Bezug auf die Instandhaltung, eine „Sorglosinvestition“. 
Zusätzlich wird die Miete dadurch gesichert, dass der Betreiber Zuschüsse für seine Pflegeleistungen von 
der Pflegekasse und für seine Investitionskosten vom Staat erhält.

2.2 Mögliche Risiken einer Pflegeimmobilie

■ Betreiberrisiko
■ Mangelnder Bedarf
■ Wiederverkauf
■ Verwendung nach Ende des Mietvertrags

Betreiberrisiko

-
treibers ab. Deshalb sollte dieser vor Erwerb einer Pflegeimmobilie genau betrachtet werden. Wir arbeiten 

einmal in finanzielle Schieflage oder führt er seine Arbeit nicht richtig aus, wird dies spätestens bei den re-

festgestellt. 

Werden die Missstände bis zu einem gewissen Zeitpunkt nicht beseitigt, wird der Betreiber durch einen neu-
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en Betreiber ersetzt. Dies ist gesetzlich geregelt, da die Versorgung der Bewohner oberste Priorität hat. Das 

-
schaften übernommen.

Mangelnder Bedarf 

Ebenfalls schon erwähnt wurde das Risiko, dass ein Pflegeheim dauerhaft keine wirtschafltiche Auslastung 
erreicht. Hier sind detaillierte und professionelle Standort- und Bedarfsanalysen im Vorfeld der Erstellung 
eines Pflegeheims unerlässlich. Die Zahlen der Bevölkerungsentwicklung in den Regionen und die daraus 
folgende Wahrscheinlichkeit, dass ein Mensch pflegebedürftig wird (Prävalenzgrad), sind sehr verlässlich 

Wiederverkauf

Der Wiederverkauf einer Pflegeimmobilie gestaltet sich nur unwesentlich anders, als der einer herkömm-
lichen Eigentumswohnung. Sie können Ihre Pflegeimmobilie jederzeit wieder verkaufen. Da Sie mit diesem 
Produkt einen speziellen Kundenkreis aus Kapitalanlegern ansprechen, empfiehlt es sich einen Makler mit 
dem Verkauf zu beauftragen, der sich auf den Vertrieb von Pflegeimmobilien spezialisiert hat. Mit unserer 
Plattform www.pflegeimmobilie-invest.de haben wir bereits mehrfach Pflegeimmobilien am Zweitmarkt ver-

-
heit an Pflegeplätzen zusätzlich zu einer Wertsteigerung. Durch die Indexierung des Mietvertrags mit dem 
Betreiber, steigt die Mieteinnahme sobald eine gewisse kumulierte Inflation erreicht ist. Dadurch steigt auch 
der Wert der Pflegeimmobilie, da sich dieser als Vielfaches des Ertags errechnet. Zu Abschlägen kann es 
kommen, wenn der Mietvertrag mit dem Betreiber nur noch wenige Jahre läuft und noch kein Anschlussver-
trag vereinbart wurde.
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Verwendung nach Ende des Mietvertrags

Mietvertrag ist rechtlich nachteilig für den Investor (§544 BGB) und somit nicht erlaubt. Eine Pflegeimmobilie 
wird meist vom Bauträger mit enger Beteiligung des Betreibers projektiert. Daher ist die Pflegeimmobilie 
stark auf die Bedürfnisse des Pflegekonzepts angepasst und somit in ihrer Drittverwendungsfähigkeit einge-
schränkt. 

Die Erfahrung zeigt jedoch eindeutig, dass ein Pflegeheim auch immer ein Pflegeheim bleiben wird. Dies 
ist zum einen dadurch bedingt, dass Pflegeplätze auch in Zukunft knapp bleiben werden, zum anderen wird 
das Pflegeheim auch eine Institution am Standort und ist nach vielen Jahren gar nicht mehr aus dem Umge-
bungsbild der Kommune wegzudenken. In der Praxis wird schon vor Ablauf des Mietvertrags ein Folgever-
trag zwischen Eigentümergemeinschaft und Betreiber geschlossen.

Die Risiken einer Pflegeimmobilie sind also absolut überschaubar, nicht zuletzt auch wegen staatlicher Ab-
sicherungsmechanismen. In der Summe ihrer Eigenschaften, ist die Pflegeimmobilie eine Investition, bei der 
die Vorteile deutlich überwiegen. 

0711 239 55 0
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Kauf einer Pflegeimmobilie aus Eigenmitteln 
(ohne Finanzierung)

 

 

Kauf einer Pflegeimmobilie mit Fremdfinanzierung 
(Variante 1: schnellste Tilgung)
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Kauf einer Pflegeimmobilie mit 
Fremdfinanzierung (Variante 2 Tilgung über 25 Jahre)

 

 

 

Monatliche Einnahmen +125

Die Kosten für die Finanzierung lassen sich eben-
falls steuerlich geltend machen. Diese Vorteile 

dazu können Sie bei Ihrem Steuerberater erfahren.

Tipp:

energiesparend geplant und gebaut werden. Diese 
-

aufbau (KfW-Bank) gefördert. Je nach Energieeffizi-

(bei Energieeffizienhaus 55) .

Fazit: 
Das Investement in eine Pflegeimmobilie bietet 
zahlreiche Vorteile. Je nach Art der Finanzie-
rung, kann die Pflegeimmobilie als Altersvorsorge 
(Fremdfinanzierung), die sich durch die Einnahmen 
selbst trägt oder als Kapitalanlage mit Sofort-Rente 
(„Barzahlung“) genutzt werden. Auch Mischformen 

-
ren Altersvorsorge-Produkten steigt hier der Wert 
der Immobilie mit der Zeit.

Sie kombinieren also die Vorteile eines Finanzpro-
dukts (geringer Aufwand) mit denen einer Immo-
bilienanlage (Wertsteigerung, Inflationssicherheit, 
Grundbuchabsicherung). 
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3. SITUATION DER PFLEGEANLAGEN IN DEUTSCHLAND 

-

-

-

den klammen Kassen der Kommunen geschuldet.

Die privatwirtschaftlichen Betreiber teilen sich auf in eine Vielzahl von Familienunternehmen die 1 oder 
-

deutschlandweit.

Zu beachten ist, dass in der Vergangenheit in Deutschland die Betreiber der freien Wohlfahrtspflege und der 
karitativen Verbände, sowie Kommunen sehr häufig ihre Häuser über öffentliche Förderung gebaut haben. 
Dies ist bei den privat gewerblichen Betreibern kaum der Fall, hier greifen die Marktgesetze des Immobilien-
marktes. Durch die Finanzknappheit der öffentlichen Kassen werden in allen Bundesländern immer weniger 
Häuser öffentlich gefördert, in den aller meisten Bundesländern ist diese öffentliche Förderung schon entfal-
len. Somit unterliegen dann alle Betreiber, die Häuser im Rahmen der „stationären Altenhilfe“ betreiben, den 
gleichen Marktgesetzen. 
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Seitdem ist dieser Markt der vollstationären Pflege auch für privatwirtschaftliche Betreiber interessant. Da 
diese auf einen wirtschaftlichen und rentablen Betrieb angewiesen sind, wurde das Betreibermodell des 
„Allrounders“ immer präsenter. Verschiedene Betreiberkonzepte mit unterschiedlichen Pflegeschwerpunk-
ten werden miteinander kombiniert. So wird zum Beispiel in modernen Pflegeheimen neben der klassischen 
Altenpflege auch Spezialpflege für z.B. Demenzerkrankte Beatmungspatienten, etc. angeboten. Andererseits 
werden Angebote und Möglichkeiten geschaffen, die Pflegebedürftigen ermöglichen, so lange wie verant-

Grundsätzliche Beschreibung von stationären Pflegeplätzen – 

rechtliche und statistische Vertiefung.

-
schen Veränderung der Alterstruktur in unserer Gesellschaft. Dies hat zur Folge, dass es in Deutschland 
immer weniger junge Menschen gibt, gleichzeitig jedoch ein Anstieg in der Zahl der älteren Menschen zu 
verzeichnen ist. 

0711 239 55 0
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älter eine Gesellschaft wird, desto mehr Pflegebedürftige hat Sie zu versorgen. Die folgende Grafik zeigt 
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Jedoch werden derzeit bei weitem nicht alle Pflegebedürftigen auch stationär, sprich in einem Heim, ver-
-

enangehörige versorgt. Das verbleibende Drittel wird stationär in Heimen versorgt. 

Ein Grund für diese Aufteilung ist die Knappheit an vollstationären Pflegeplätzen. Hier wurde in der Vergan-
genheit versäumt, sich auf diese demografische, jedoch voraussehbare Veränderung einzustellen. Deshalb 
wird ein Pflegeheimaufenthalt so lange wie möglich hinausgezögert. Dies geschieht durch die Versorgung 
mittels eines ambulanten Pflegedienstes, den Angehörigen oder präventiven Wohnformen wie z.B. „Wohnen 
mit Service“.

Wie der Grafik zu entnehmen ist, wird mit zunehmendem Alter und Pflegebedürftigkeit ein vollstationärer 
Aufenthalt wahrscheinlicher und die Pflege irgendwann nicht mehr ambulant zu bewältigen sein. Durch den 
Anstieg der Hochbetagten, resultiert daraus eine Zunahme vollstationärer Pflegeplätze. Erschwerend hinzu 
kommt die fehlende Zeit und Bereitschaft zur Pflege durch Angehörige, sodass sich alles in allem das Ver-
hältnis umkehrt.
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-

-

-
-

sacht wird. Somit ist der Bedarf noch weitaus höher anzusetzen.



Im folgenden 10 gute Gründe, die für eine Kapitalanlage in eine Pflegeimmobilie sprechen:

1. Attraktive Rendite

 
2. Langfristiger Mietvertrag

 
3. Zahlung auch bei Leerstand

 
4. Minimaler Aufwand

 
5. Staatliche Refinanzierung der Erträge
 Durch Zahlungen der Pflegekasse und des Staates an den Betreiber
 
6. Grundbucheintragung (keine Fonds)
  Als alleiniger Eigentümer können Sie das Appartement jederzeit wieder verkaufen, 
 vererben oder beleihen
 
7. Bevorzugtes Belegungsrecht bei Eigenbedarf
 Für Sie und Ihre nahen Angehörigen in allen Einrichtungen des Betreibers möglich
 
8. Inflationssicherheit
 Inflationsausgleich durch automatische Anpassung der Mieteinahmen
 
9. Hohe Bauqualität
  Bauliche Umsetzung neuester Pflegestandards sowie energetischer Effizienz des Gebäudes
 
10. Ständige Qualitätskontrolle
 Ständige Kontrolle des Betriebs durch Behörden (Heimaufsicht) und den medizinischen 
 Dienst der Krankenversicherungen 
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