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SENIORENIMMOBILIEN - EIN WACHS-
TUMSMARKT 

Die Bevölkerung in Deutschland wird 
immer älter 
Bereits heute leben in Deutschland gut 15 Milli-
onen Senioren über 65 Jahre. Im Jahre 2020 
werden es nach Schätzungen des Statistischen 
Bundessamts bereits 18,7 Millionen sein. Noch 
dramatischer wird diese Entwicklung, wenn 
man die Senioren betrachtet, die 80 Jahre und 
älter sind, also potentiell pflegebedürftig wer-
den. Im Jahre 2018 sind es über 4 Millionen, 
also rund 1/4 der über 65-jährigen. Laut Statis-
tik sind über 21 % dieser Altersgruppe als stati-
onär pflegebedürftig einzustufen. 
 

Weitere Gründe für die Zunahme der 
Pflegebedürftigkeit sind 
 

 Dementielle Störungen, die die selbst-
ständige Lebensführung unmöglich ma-
chen. 

 
 
 
 
 

 Veränderungen in den Haushalts- und 
Familienstrukturen und eine zunehmen-
de Erwerbstätigkeit der Frauen, die zu 
einer Verringerung der häuslichen Pflege 
führen. 

 

 Einführung des DRG-Systems, welches 
dazu führt, dass weitere Pflegeplätze 
benötigt werden, da die Krankenhäuser 
ihre Patienten früher entlassen. 

 
 

INVESTMENT 
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INVESTITIONSBEDARF STEIGT 

Es besteht langfristig ein beachtliches Wachs-
tumspotential am Pflegemarkt. Allein die Erstel-
lung dringend benötigter Wohnformen für ältere 
Menschen erfordert in den nächsten 20 Jahren 
Investitionen in Höhe von rund 25 Milliarden 
Euro, die im Wesentlichen nur noch von priva-
ten Investoren erbracht werden können. Der 
Markt für Seniorenimmobilien ist ein Bereich, 
der einerseits konjunkturunabhängig ist, ande-
rerseits über Jahrzehnte hinaus ein echtes 
Wachstum generieren kann. 
 

Sie investieren in diesen konjunkturun-
abhängigen Wachstumsmarkt! 
 

Langfristige Ertragssicherheit 
 
Sie investieren als Investor ausschließlich in 
Sozialimmobilien, die vom Gesetzgeber als 
förderungswürdig eingestuft sind und sich über 
den Pflegesatz refinanzieren. 
 
 
 
 
 
 

Deshalb bietet Ihnen die Anlage 
 

 kontinuierliche monatliche Einkünfte 
 

 automatische Erhöhung der Miete bei 
Inflation 

 

 Anlagesicherheit durch langfristige Pach-
ten eines einzigen Generalmieters, die 
über öffentlich geregelte Bewohnerent-
gelte refinanziert werden 

 

 stabilen Wertzuwachs aus einer professi-
onell gemanagten Immobilie 

 

 Sachwert-Sicherheit in Zeiten der Wäh-
rungskrisen 

 

 historisch günstige Zinsen bei einer Fi-
nanzierung, grundbuchamtliche Absiche-
rung 

 

 Sicherung des Vermögens trotz EZB 
Geldschwemme 

INVESTMENT 
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STARKE GRÜNDE FÜR EINE 
INVESTITION 

25-Jahres-Mietvertrag mit 
einem leistungsstarken Ge-
neralmieter 

 
 Mieter übernimmt sämtliche Unter-

halts- und Wartungskosten 
 Hohe, stabile Miete mit eingebautem 

Inflationsschutz durch Indexierung 
 Sorglos-Immobilie: Mieter übernimmt 

Verwaltung, Unterhalt und Wartung 
 Kein Leerstands-Risiko einzelner Ap-

partements durch Generalanmietung 
 Hohe Sicherheit durch staatliche Re-

finanzierung der Mieten 
 

 

Weitestgehend steuerfreie 
Mieteinnahmen 

 
 Steuerliche Abschreibung mit 

Mieteinkünften aufrechenbar 
 Veräußerungsgewinne nach 10 Jah-

ren steuerfrei 
 Abgeltungssteuerfrei 
 Stabile Netto-Mietrendite 
 Sonder-Abschreibung 10 Jahre auf 

Einrichtungskostenzuschuss und Au-
ßenanlagen 

 Pre-Opening im Jahr der Fertigstel-
lung steuerlich absetzbar, im Kauf-
preis bereits enthalten 
 
 

Renditestarke Kaitalanlage 
 

 Investition in einen der stärksten 
Wachstumsmärkte Deutschlands 

 Wertsteigerungspotential durch 
Sachwert-Anlage 

 Ortsübliche Vergleichspreise 
 Investition in eine hochwertige und 

moderne Immobilie in sehr guter La-
ge 

 
 
 

Seniorenimmobilie-
Investition in den Mega-
Markt der Zukunft 

 
 Unabhängigkeit von konjunkturellen 

Schwankungen 
 Enormes Wachstumspotential durch 

demografische Entwicklung 
 Langfristig stabiles Ertragspotential 
 Bis zu 40 % höhere Pachterträge als 

bei vermieteten Eigentumswohnun-
gen 

 
 

Direktinvestment 
 

 Teileigentum mit Grundbucheintrag 
jederzeit vererbbar und übertragbar 

 Bevorzugtes Belegungsrecht für den 
Investor und seine Angehörigen 
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Immobilienanlage = Sach-
wert = Inflationsschutz 

 
 Effektiver Schutz vor Eurokrise und 

Geldentwertung 
 Sicherheit durch Sachanlage in Im-

mobilien 
 Finanzierung mit Fremdmitteln - Ver-

ringerung der Rückzahlung durch 
Inflation 

 
 

Günstige Finanzierungs-
kosten durch historisch 
niedriges Zinsniveau 

 
 Finanzierung bis 75 % des Kaufprei-

ses möglich (Bonität vorausgesetzt) 
 Besonders günstig finanzieren mit 

KFW-Mitteln, bis 100.000 € je Ein-
heit, Zinssätze ab 1,26 % p.a., 10 
Jahresbindung 

 Tilgungszuschuss von 5 % der Darle-
henssumme, bis zu 5.000 € 

 
 

Qualitativ hochwertige In-
vestition 

 
 Qualitätskontrolle während der Bau-

zeit 
 Schlussabnahme durch Bau-Sach- 

verständigen 
 Hohe Bau- und Ausstattungsqualität 
 Komplette Einrichtung bereits im 

Kaufpreis enthalten 
 

 

Projektsicherheit durch er-
fahrene Partner 

 
 Langjährige Projekterfahrung des 

Bauträgers 
 Notarieller Festpreis 
 Fertigstellungssicherheit durch boni-

tätsstarkes Unternehmen 
 
 

Ökologisches Investment 
 

 Innovative Gebäudetechnik schont 
Ressourcen 

 Nutzung von Kraft-Wärme-Kopplung 
 Zeitgemäße Wärmedämmung 
 Erreichung des finanzierungsgünsti-

gen KfW 55 Standards 

INVESTMENT 
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GRÜNDE FÜR EINE INVESTITION IN 
EINE IMMOBILIE 

Die Sicherheit von Geldanalgen rund um den 
Globus ist fraglich geworden. Die Renditen ver-
meintlich sicherer Kapitalanlagen oder Staats-
anleihen sinken. In der heutigen Zeit der Fi-
nanz- und Währungskrisen, in der die Vermö-
genssicherung und das Setzen auf echte Werte 
mehr denn je zählen, ist die inflationsgeschütz-
te und krisenfeste Immobilie einer der wesentli-
chen Grundpfeiler einer sinnvollen Kapitalanla-
ge. Die Immobilie ist für die meisten Deutschen 
nach wie vor die beliebteste Form der Alters-
vorsorge. Folglich rücken Themen, wie Vermö-
genssicherung und Inflationsschutz, in den Fo-
kus. 
 
 
 
 
 

 Noch sind die Kaufpreise für hochwertig 
hergestellt neue Immobilien vergleichs-
weise günstig. 

 

 Eine Immobilie stellt eine sichere Kapital-
anlage dar, weil ein Dach über dem Kopf 
ein menschliches Grundbedürfnis ist. In 
der Vergangenheit haben Immobilien 
immer eine hervorragende Wertsteige-
rung und Rendite erzielt, im Langzeitver-
gleich sind Immobilien sogar die bessere 
Anlageform als Aktien gewesen. 

 

 Die Immobilie als Investition erfährt gera-
de durch die aktuelle Währungskrise 
einen wahren Boom. 

 

 Anleger legen aktuell mehr Wert auf die 
Sicherheit der Anlage, spekulative Anla-
geformen werden aktuell kaum nachge-
fragt. Hinzu kommt der zu erwartende 
deutliche Anstieg der Inflationsrate, der 
einer Sachwertanlage zu Gute kommt. 
Diese erhöhte Nachfrage kann und wird 
dazu führen, dass das Angebot am 
Markt knapper und damit teurer wird. 

 

 Der deutsche Immobilienmarkt ist im 
internationalen Vergleich noch unterbe-
wertet. 

 

 Die Kreditzinsen sind historisch günstig, 
der Mietertrag und die steuerliche Förde-
rung dieser Immobilienform führen au-
ßerdem dazu, dass der zu zahlende Ei-
genaufwand des Investors gering aus-
fällt. Die schleichende Geldentwertung 
reduziert auch die spätere Schuldentil-
gung. 

 

 Ein Investment in Immobilien ist eine 
sichere Anlage in Sachwerte. Hierdurch 
wird in einen realen Wert investiert, der 
für jeden greifbar ist. Dieser ist nicht wie 
andere Anlageformen den Inflations- und 
Währungsrisiken ausgesetzt. 

INVESTMENT 
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SACHWERTE, INFLATIONSSCHUTZ 
UND WERTZUWACHS 

Inflation und Währungsreform 
 
Ein großer Feind des Vermögens ist der schlei-
chende Verlust an Kaufkraft, die Inflation. Die-
sem Kaufkraftverlust unterliegen bei der Inflati-
on Kapitalanlagen wie Tages- und Festgeld, 
Lebensversicherungen, Anleihen, Bausparver-
träge und sonstige liquide Anlagen. Dem ge-
genüber sind die Immobilien und andere Sach-
wertanlagen Gewinner beim Inflationsszenario. 
Die Angst vor Inflation steigt in Deutschland. In 
der Presse kursieren Worte wie „Staatspleite“ 
und „Hyper-Inflation“. Nach den jüngsten nega-
tiven Beispielen Griechenland und Zypern 
fürchten auch in Deutschland viele Menschen 
um die Entwertung oder den Verlust ihres ge-
sparten Vermögens. Darüber hinaus verlangen 
die EZB sowie einige Banken mittlerweile Geld 
dafür, dass man dieses auf die Bank bringt - 
anstatt Zinsen zu erhalten, wird das Geld stetig 
weniger. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Steuern 
 
Die Abgabenlast in Deutschland wird in den 
nächsten Jahren aufgrund der Staatsdefizite 
weiter steigen. Damit zählen Steuern und Sozi-
alabgaben zu den weiteren negativ beeinfluss-
ten Faktoren auf das private Geldvermögen der 
Deutschen. Die Anlageform einer Sachwertim-
mobilie bietet dem Kapitalanleger eine der we-
nigen Möglichkeiten private Einkommensteuer 
zurückzuführen. Die besonderen Vorteile bei 
der privaten Immobilienanlage liegen sowohl in 
der kontinuierlichen Gebäudeabschreibung als 
auch in der Sonderabschreibung auf Außenan-
lagen, die bei diesem Objekt gewährt wird. 
 

Finanzkrise 
 
Die Immobilie hat sich über viele Jahrzehnte 
als wertstabile und sichere Kapitalanlage er-
wiesen. Die Finanzkrise verunsicherte nicht nur 
deutsche Anleger, sondern auch Besitzer von 
Geldvermögen. In Zeiten von Inflation und tur-
bulenten Kapitalmärkten empfiehlt sich eine 
sichere Investition in Sachwerte. Der Vorteil 
liegt darin, dass Anleger von den langfristigen 
kontinuierlichen Mieteinnahmen und den zu 
erwartenden Wertsteigerungen profitieren. 

INVESTMENT 
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PFLEGIMMOBILIE ODER 
EIGENTUMSWOHNUNG 

Klassische Eigentumswohnung 
 

 Die Mieteinnahmen liegen zwischen 7-
8 € je qm und sind in der Regel nicht 
indexiert. 

 

 Die Bruttorendite bei vermieteten Eigen-
tumswohnungen liegt circa bei 3-3,5 %. 

 Hiervon sind die Kosten für Vermietung, 
 Renovierungen, Verwalterkosten und 
 ggf. Leerstand abzuziehen. 
 

 Um die Vermietung der Wohnung muss 
sich der Eigentümer selbst kümmern. 
Das Risiko eines Mieterwechsels ist 
hoch. 

 

 Störung innerhalb der Wohnung oder 
Probleme mit den Mietern sind Sache 
des Vermieters. 

 

 Bei Wohnungsleerstand entstehen unter 
Umständen erhebliche Mietausfälle. 

 

 Der Vermieter ist für die Nebenkostenab-
rechnung selbst zuständig. Nicht alle 
Kosten sind umlegbar. 

 

 Mit wenigen Ausnahmen sind alle 
Schönheitsreparaturen durch den Ver-
mieter zur tragen. 

 

 Wartungskosten und Instandhaltungs-
kosten sind zu einem erheblichen Teil 
durch den Vermieter zu tragen. 

 

 Durch negative Standortentwicklungen 
sinken Mietpreise oder wird die Vermie-
tung schwierig. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Pflegeeinheit/Betreute Wohnung 
 
 Die Miete liegt bei circa 9,30/9,50 € je 

qm und steigt automatisch mit der Inflati-
on. 

 
 Die Bruttorendite liegt anfänglich bei 

4,50 % und damit deutlich höher als bei 
vergleichbaren Eigentumswohnungen. 
Hinzu kommen geringe Instandhaltungs-
rücklagen und Verwalterkosten. 

 
 Es besteht ein fester Mietvertrag über 25 

Jahre + 1 x 5 Jahre Verlängerungsoption 
mit einem solventen und bankgeprüften 
Betreiber. 

 
 Kein aufwändiger Mieterkontakt, da der 

Betreiber die Vermietung aller Einheiten 
übernimmt. 

 
 Monat für Monat sichere Mieteinnahmen 

ohne Mietausfälle, eine 100 % Mietzah-
lung ist auch bei Leerstand eines Pflege-
appartements garantiert. 

 
 Die Nebenkosten sind vom Betreiber zu 

zahlen. Aufwändige Abrechnungen ent-
fallen. 

 
 Der Betreiber trägt alle Schönheitsrepa-

raturen innerhalb des Gebäudes, den 
Unterhalt und die Erneuerung der Ein-
richtungsgegenstände. 

 
 Fast alle Wartungs- und Instandhal-

tungskosten, einschließlich der Instand-
haltung der Haustechnik, werden vom 
Betreiber übernommen. 

 
 Der Standort ist durch den Betreiber und 

Banken geprüft, liegt absolut zentral und 
ist wettbewerbsfähig. 

 

 Keine unmittelbare Eigennutzung mög-
lich, jedoch Vorbelegungsrecht für Käu-
fer und Angehörige. 

INVESTMENT 
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RENDITE-BERECHNUNG EINES SENIOREN-
APPARTEMENTS 
 
25 Jahre stabile und indexierte Mieteinkünfte - weitestgehend steuerfrei* 
Vereinfachte Beispielrechnungen mit unterschiedlichen Finanzierungsansätzen** 
 
EIGENKAPITAL 
 

 30 % 40 % 50 % 

Kaufpreis (Beispiel Appartement Nr. 10) 160.430 € 160.430 € 160.430 €  

10.428 € 10.428 € 10.428 € Nebenkosten (Notar, Grunderwerbssteuer, Grundbuch)  

Gesamtkosten 
 

 170.857 € 170.857 € 170.857 € 

Eigenkapital  51.257 € 68.343 € 85.429 € 

Finanzierung/Fremdmittel  119.600 € 102.514 € 85.429 € 

RENDITEBERECHNUNG - MIETEINNAHMEN 
 

    

Einnahmen (jährliche Mieteinnahmen) 
 

 7.219 € 7.219 € 7.219 € 

Ausgaben     

Zinsen Finanzierung 1,85 % -2.213 € - 1.897 € -1.580 € 

Verwaltungskosten  -274 € -274 € -274 € 

Rücklage für Instandhaltung p.a. der Miete ca. 
 

1,78 % -129 € -129 € -129 € 

Netto - Mietertrag  4.604 € 4.920 € 5.236 € 

Mietrendite auf das eingesetzte Eigenkapital 
 

 8,98 % 7,20 % 6,13 % 

Abschreibung - Gebäude Afa u.a. 
Durchschnitt Jahre 1-12 der Investition 
 

 2.925 € 2.925 € 2.925 € 

Steuerersparnis bei einer Steuer-Progression von 35 % 1.024 € 1.024 € 1.024 € 

Dies entspricht einer Gesamtrendite p.a. von  5.628 € 5.944 € 6.260 € 

Anfängliche Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital 
 

 11,0 % 8,7 % 7,3 % 

 Top - Investition durch Kombination von: 

 25-jährigem Mietvertag mit erstklassigem Betreiber 

 Historisch niedrigem Zinsniveau 

 Sorglos-Immobilie, ohne eigenen Aufwand 

 Inflationsgeschütze Sachwert-Investition 
 
* Mietvertrag: Laufzeit 25 Jahre plus 1 x 5 Jahre Option = 30 Jahre, weitestgehend steuerfreie Einkünfte 
aus Vermietung und Verpachtung durch Verrechnung der Einkünfte mit Gebäude-AfA (siehe langfristige 
Berechnung) 
 
** unverbindliche Beispielrechnung, maßgeblich sind die individuellen Berechnungen für das jeweilige 
Appartement unter Berücksichtigung der individuellen steuerlichen Verhältnisse 

INVESTMENT 
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Aufteilung Kaufpreis  

Baukosten 146.231 € 

Grund/Boden anteilig 6.885 € 

Außenanlagen 5.508 € 

Pre-Opening-Zuschuss 1.805 € 

Gesamtkosten 160.429 € 

   1. Jahr*  2. Jahr 3. Jahr 

A) Abschreibung NEUBAU  2,0 % 2,0 % 2,0 % 

 Summe Abschreibung in % kumuliert  2,0 % 4,0 % 6,0 % 

 Abschreibung p.a. in €  2.925 € 2.925 € 2.925 € 

B) Abschreibung Zuschuss Ausstattung/Außenanlagen  10,0 % 10,0 % 10,0 % 

 Summe Abschreibung in % kumuliert  10,0 % 20,0 % 30,0 % 

 Abschreibung p.a. in €  551 € 551 € 551 € 

C) Werbungskosten im Jahr der Fertigstellung  100,0 %   

 Summe Abschreibung in % kumuliert  100,0 %   

 Abschreibung p.a. in €  1.805 €   

D) Summe jährliche Abschreibung  5.280 € 3.475 € 3.475 € 

 Summe Abschreibung  5.280 € 8.756 € 12.231 € 

 angenommene Progression  35,0 % 35,0 % 35,0 % 

 Summe Steuerersparnis Abschreibung/Werbungskosten  1.848 € 1.216 € 1.216 € 

 Summe Steuerersparnis Jahr 1-12 kumuliert  1.848 € 3.065 € 4.281 € 

 Abschreibung in % der Gesamt-Investitionssumme  3,3 % 5,5 % 7,6 % 

E) Jährliche Pachterlöse  7.219 € 7.219 € 7.219 € 

 abzüglich Finanzierung-Zinsen 1,85 % -2.078 € -2.078 € -2.078 € 

 abzüglich Verwalterkosten  -274 € -274 € -274 € 

 abzüglich Instandhaltungsrücklage  -129 € -129 € -129 € 

 Pacht netto  4.739 € 4.739 € 4.739 € 

F) Steuerliches Ergebnis nach Abschreibung/Werbungskosten     

 Ergebnis vor Steuer  4.739 € 4.739 € 4.739 € 

 Jährliches Abschreibungsvolumen/Werbungskosten (D)  -5.280 € -3.475 € -3.475 € 

 Steuerliches Ergebnis nach Abschreibung  -541 € 1.264 € 1.264 € 

 Steuern auf Mieteinkünfte  189 € -442 € -442 € 

 Liquiditätsüberschuss netto nach Steuern  4.929 € 4.297 € 4.297 € 

 Liquiditätsüberschuss in % auf Eigenkapital  10,2 % 8,9 % 8,9 % 

RENDITE-BERECHNUNG MUDAU - LANGFRISTIGE 
UND STABILE RENDITEN 
 
Berechnung der Pachterlöse - Kosten - Abschreibungen und Renditen 
Unverbindliche Beispiel-Berechnung  

INVESTMENT 
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 4. Jahr 5. Jahr 6. Jahr 7. Jahr 8. Jahr 9. Jahr 10. Jahr 11. Jahr 12. Jahr Insgesamt 

 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 % 2,0 %  

 8,0 % 10,0 % 12,0 % 14,0 % 16,0 % 18,0 % 20,0 % 22,0 % 24,0 %  

 2.925 € 2.925 € 2.925 € 2.925 € 2.925 € 2.925 € 2.925 € 2.925 € 2.925 € 35.095 € 

 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 % 10,0 %    

 40,0 % 50,0 % 60,0 % 70,0 % 80,0 % 90,0 % 100,0 %    

 551 € 551 € 551 € 551 € 551 € 551 € 551 €   5.508 € 

           

           

          1.805 € 

 3.475 € 3.475 € 3.475 € 3.475 € 3.475 € 3.475 € 3.475 € 2.925 € 2.925 € 42.409 € 

 15.707 € 19.182 € 22.658 € 26.133 € 29.608 € 33.084 € 36.559 € 39.484 € 42.409 €  

 35,0 % 35,0 % 35,0 % 35,0 % 35,0 % 35,0 % 35,0 % 35,0 % 35,0 %  

 1.216 € 1.216 € 1.216 € 1.216 € 1.216 € 1.216 € 1.216 € 1.024 € 1.024 €  

 5.497 € 6.714 € 7.930 € 9.147 € 10.363 € 11.579 € 12.796 € 13.819 € 14.843 €  

 9,8 % 12,0 % 14,1 % 16,3 % 18,5 % 20,6 % 22,8 % 24,6 % 26,4 %  

 7.219 € 7.725 € 7.725 € 7.725 € 7.725 € 7.725 € 7.725 € 8.265 € 8.265 € 91.757 € 

 -2.078 € -2.078 € -2.078 € -2.078 € -2.078 € -2.078 € -2.078 € -2.078 € -2.078 € -24.931 € 

 -274 € -274 € -274 € -274 € -274 € -274 € -274 € -274 € -274 € -3.288 € 

 -129 € -129 € -129 € -129 € -129 € -129 € -129 € -129 € -129 € -1.633 € 

 4.739 € 5.070 € 5.236 € 5.236 € 5.236 € 5.236 € 5.236 € 5.767 € 5.767 € 61.905 € 

           

 4.739 € 5.070 € 5.236 € 5.236 € 5.236 € 5.236 € 5.236 € 5.767 € 5.767 € 61.905 € 

 -3.475 € -3.475 € -3.475 € -3.475 € -3.475 € -3.475 € -3.475 € -2.925 € -2.925 € -42.409 € 

 1.264 € 1.760 € 1.760 € 1.760 € 1.760 € 1.760 € 1.760 € 2.842 € 2.842 € 19.497 € 

 -442 € -616 € -616 € -616 € -616 € -616 € -616 € -995 € -995 € -6.824 € 

 4.297 € 4.620 € 4.620 € 4.620 € 4.620 € 4.620 € 4.620 € 4.772 € 4.772 € 55.081 € 

 8,9 % 9,6 % 9,6 % 9,6 % 9,6 % 9,6 % 9,6 % 9,9 % 9,9 % 114 % 

Annahme: Appartement Nr. 10  

1 Appartement mit anteiligen Gemeinschaftsflächen 
Mietabrechnungsfläche je Appartement ca. 

64,69 qm 

Kaufpreis 160.429 € 

Finanzierung       70 % -112.301 € 

Eigenmittel        30 % 48.129 € 

*Wichtiger Hinweis: Dies ist eine unverbindliche Beispielrechnung unter folgender Annahme: Eigenmittel: 30 %, Finanzierungsan-
teil: 70 %, Zinsen 1,75 % p.a., Zinsfestschreibung 10 Jahre; es wird davon ausgegangen, dass die erste indexierte Pachtpreisan-
passung nach 4 Pachtjahren und die zweite Pachtpreisanpassung nach 10 Pachtjahren erfolgen wird. Bei der Berechnung der 
Steuerersparnis wurde ein Grenzsteuersatz von 35 % zu Grunde gelegt. Das kalkulierte Abschreibungsvolumen kann sich noch 
erhöhen oder auch verringern. 
 
Für die Wohnungsverwaltung fallen Kosten in Höhe von 274 € p.a. an, sowie 1,78 % der jährlichen Miete als Instandhaltungsrück-
lage. 
 
*Die Berechnung für das erste Jahr bezieht sich auf einen vollen Jahreszeitraum. 
 
Achtung: Diese Berechnung stellt nur eine allgemeine Information über den Renditeverlauf dar und ersetzt nicht eine mögliche 
individuelle Berechnung durch Ihren steuerlichen Berater. 

INVESTMENT 
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DER BETREIBER: EINE ANGESEHENE 
GRÖSSE IM PFLEGEMARKT 

Der Betreiber und sein bewährtes Kon-
zept 
 
Als Betreiber der Einrichtung in Altenglan konn-
te der Saarländische Schwesternverband ge-
wonnen werden, der schon seit 2016 erfolg-
reich die voll ausgelastete Pflegeeinrichtung 
mit Betreuten Wohnungen am gleichen Stand-
ort betreibt. 
 
Aus einem pflegerischen Berufsverband mit 
einer Schule, der 1958 am Evangelischen 
Fliedner-Krankenhaus im saarländischen 
Neunkirchen gegründet wurde, um den akuten 
Mangel an Pflegekräften zu beheben, hat sich 
in über 50 Jahren ein modernes und überaus 
finanzkräftiges Sozialunternehmen mit Einrich-
tungen und Diensten für Menschen im Alter 
sowie für Menschen mit Behinderungen entwi-
ckelt. 
 
Der Saarländi-
sche Schwestern-
verband ist einer 
der kapitalstärks-
ten Betreiber 
deutschlandweit. 
 
In bisher 40 Ein-
richtungen in fünf 
Bundesländer 
betreuen ca. 
3.200 Mitarbeiter 
pflegebedürftige 
Menschen. 
 
Die bisherigen stationären Einrichtungen des 
Saarländischen Schwesternverbands befinden 
sich in bisher fünf Bundesländern. Meist liegen 
die Seniorenzentren örtlich nicht weit auseinan-
der, sodass Synergieeffekte genutzt werden 
können. 
 
In der Saar-Pfalz Region befinden sich fünf 
vollstationäre Einrichtungen mit circa 500 Pfle-
geplätzen (Ottweiler, Rehlingen-Fremersdorf, 
Waldmohr, Idar-Oberstein, Altenglan). 
Die Einrichtungen in Altenglan und Ottweiler 
errichtete die Projekta GmbH als Bauträger. 
Eine weitere Pflegeeinrichtung mit Service-
Wohnen ist für 2019 in Offenbach b. Lauter-
ecken geplant. 

 
In der Eifel werden sieben Einrichtungen betrie-
ben (Bitburg, Kordel, Manderscheid, Irrel, Bet-
tingen, Dahlem, Schönecken), in der Main-
Tauber-Region fünf (Königheim, Boxberg, 
Assamstadt, Schrozberg, Külsheim). 
 
Weitere stationäre Einrichtungen befinden sich 
in Südbaden und Dessau. 
 
Gemäß seinem christlichen Leitbild, will der 
Schwesternverband alte, kranke und behinder-
te Menschen zu einem möglichst selbstbe-
stimmten Leben verhelfen. 
 
Als heute überkonfessioneller gemeinnütziger 
Träger fühlt sich der Schwesternverband noch 
immer dem christlichen Menschenbild verpflich-
tet. 
Das bedeutet, dass jedes Leben unabhängig 
von Fähigkeiten oder Beeinträchtigungen sei-

nen Wert hat und 
die Persönlichkeit 
sowie die Ent-
wicklungschancen 
eines Jeden be-
tont werden sol-
len. 
 
Die bedarfsorien-
tierten Angebote 
des Schwestern-
verbands werden 
individuell mit 

Blick auf das Gemeinwesen entwickelt. 
In der Altenpflege bietet der Schwesternver-
band gerade für kleinere Gemeinden wohnort-
nahe und dezentrale Pflegeangebote an. 
Ergänzt werden diese durch Leistungen der 
ambulanten und teilstationären Pflege sowie 
Service-Wohnungen. 
 
Die Unternehmenskultur des Schwesternver-
bands ist durch Offenheit, Wertschätzung, Ein-
fühlungsvermögen und Unterstützung geprägt. 
 
Die Mitarbeiter prägen das Bild des Verbandes 
und setzen seine Werte in der täglichen Arbeit 
um. 
Die Führungskräfte pflegen einen kooperativen 
Führungsstil, beteiligen die Mitarbeiter und 
schaffen Transparenz. 
 

BETREIBER 
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Zahlen und Fakten zum Betreiber Schwesternverband 
 
stationäre Plätze:              2.801 
ambulante Pflegedienste:               794 
Service-Wohnungen:                  67 
Plätze in Service-Wohngemeinschaften:              12 
Mitarbeiter:               3.042 
Wirtschaftliche Eckdaten (31.12.2016) 

 
 
Bilanzsumme:       157.895.975 € 
Eigenkapitalquote:                     45 % 
Umsatz:         118.812.346 € 
EBITDA:           16.549.000 € 
(Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit vor Zinsen, Steuern, 
Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen) 

 
In % vom Umsatz:            13,9 % 
 
Bilanz 
Aktiva: 
Anlagevermögen       133.276.635 € 
Umlaufvermögen         24.619.340 € 
 
Passiva: 
Eigenkapital          72.070.080 € 
Fremdkapital          85.825.895 € 
Quelle: Wirtschaftsbericht 2016/2017 

 
 

BETREIBER 
Jeder Mitarbeiter wird im Rahmen seiner Fä-
higkeiten gefördert und gefordert und kann an 
diversen Fort- und Weiterbildungsmaßnahmen 
teilnehmen. 
Die Eigenverantwortlichkeit, Fachkompetenz 
und Kreativität der Mitarbeiter wird konstant 
gestärkt. 

Alle Mitarbeiter sind bereit, sich auf veränderte 
Anforderungen und anerkannte wissenschaftli-
che Erkenntnisse einzustellen. 
 
Der Schwesternverband ist mit seinen Einrich-
tungen und Angeboten ein aktiver 
Partner im Gemeinwesen. 
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Standorte des Saarländischen Schwesternverbandes 
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SERVICE-WOHNEN 

UND TAGESPFLEGE 

ALTENGLAN 

2 
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1 

3 

1 Service-Wohnen mit Tagespflege 
2 bestehendes Pflegeheim 
3 geplantes Ärztehaus 2020 
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Der Saarländische Schwesternverband und die 
Gemeinde Altenglan- eine Erfolgsgeschichte 
 
Die Gemeinde Altenglan, gelegen im Landkreis 
Kusel in Rheinland-Pfalz, ist ein anerkannter 
Fremdenverkehrsort. 
Sie ist Start- und Zielort der Draisinenstrecke. 
Mit mehreren großen Lebensmittelmärkten, 
Geschäften, Restaurants und Arztpraxen bietet 
die Gemeinde jegliche Infrastruktur des tägli-
chen Lebens.  
 
Erweiterungsneubau an bestehende Einrich-
tung 
 
Für den Saarländischen Schwesternverband ist 
es nicht die erste stationäre Einrichtung in Alt-
englan. 
 
Bereits im März 2016 wurde eine vollstationäre 
Pflegeeinrichtung „Haus im Glantal“ mit 86 
Pflegeplätzen und 12 betreuten Wohnungen in 
Betrieb genommen. 
 
Diese wurde durch die Projekta – Gruppe in 
lediglich 10 Monaten Bauzeit errichtet und er-
reichte bereits nach kurzer Zeit nahezu Vollbe-
legung.  
 
Besonders die Nachfrage nach betreuten Woh-
nungen und Tagespflegeplätzen war so groß, 
dass sich der saarländische Schwesternver-
band dazu entschloss, die Einrichtung um ei-
nen weiteren Neubau zu erweitern. 
 
Auf der Fläche des früheren, abgerissenen al-
ten Bahnhofs entstehen daher bis Herbst 2019 
zehn seniorengerechte Wohnungen sowie eine 
Tagespflege, welche auch im Teileigentum er-
worben werden kann.   
 
Dezentralisierte Pflege als führender Betreiber 
Deutschlands 
 
Der Saarländische Schwesternverband hat sich 
auf die Pflegestruktur in ländlichen Regionen 
spezialisiert und ist hier einer der etabliertesten 
und finanzstärksten Betreiber deutschlandweit 
mit Einrichtungen in mehreren deutschen Bun-
desländern.  
 
Im Bereich der stationären Pflege ist der Betrei-
ber, noch weit vor dem Standort, die wichtigste 

Komponente, da dieser das gesamte finanzielle 
und operative Risiko trägt. 
Daher sind wir besonders erfreut, einen so 
starken und deutschlandweit bekannten Part-
ner an unserer Seite zu haben. 
 
 
 
 
 

Bahnhof Altenglan 
 
 
 

Blick in den Ort Altenglan 

DER STANDORT ALTENGLAN 
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Ansicht Straßenseite 

Ansicht Gartenseite 
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Grundriss Erdgeschoss 

Beispiel: 

Tagespflege Nr. 5 im Erdgeschoss 

Summe Appartement 50.84 qm 

+ anteilige Gemeinschaftsflächen 10,86 qm 

= Mietabrechnungsfläche 61,70 qm 

Kaufpreis 146.545 € 

Jahresmiete gesamt 7.034€ 

Im Kaufpreis enthalten ist die das Sondereigentum und 

die gemeinschaftlichen Flächen 

Jährliche Steuervorteile 

Von den Baukosten 2 % 2.751 € 

Von Außenanlagen 10 % 399 € 

Steuerliche AfA insgesamt p.a. 3.150 € 
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Grundriss 1. Obergeschoss 

Beispiel: 

Pflegezimmer Nr. 10 im 1. Obergeschoss 

Wohnen 34,60 qm 

Schlafen 14,53 qm 

Abstellraum 6,06 qm 

Bad 4,19 qm 

Balkon 5,31 qm 

Summe Appartement 64,69 qm 

= Mietabrechnungsfläche 64,69 qm 

Kaufpreis 160.430 € 

Jahresmiete gesamt 7.219€ 

Im Kaufpreis enthalten ist die das Sondereigentum und 

die gemeinschaftlichen Flächen 

Jährliche Steuervorteile 

Von den Baukosten 2 % 2.925 € 

Von Außenanlagen 10 % 551 € 

Steuerliche AfA insgesamt p.a. 3.476 € 

Zusätzlich Pre-Opening (nur im ersten Jahr) 1.805 € 
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Grundriss 2. Obergeschoss 

Beispiel: 

Pflegezimmer Nr. 13 im 2. Obergeschoss 

Wohnen 34,60 qm 

Schlafen 14,53 qm 

Abstellraum 6,06 qm 

Bad 4,19 qm 

Balkon 5,31 qm 

Summe Appartement 64,69 qm 

= Mietabrechnungsfläche 64,69 qm 

Kaufpreis 160.430 € 

Jahresmiete gesamt 7.219€ 

Im Kaufpreis enthalten ist die das Sondereigentum und 

die gemeinschaftlichen Flächen 

Jährliche Steuervorteile 

Von den Baukosten 2 % 2.925 € 

Von Außenanlagen 10 % 551 € 

Steuerliche AfA insgesamt p.a. 3.476 € 

Zusätzlich Pre-Opening (nur im ersten Jahr) 1.805 € 
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UNSER IMMOBILIEN-ANGEBOT IM 
ÜBERBLICK 

Projekt 
In einer architektonisch ansprechenden Gestal-
tung entsteht in der Gemeinde Altenglan ein 
Gebäude mit 10 Service-Wohnungen und einer 
Tagespflege für 15 Personen. Der Gebäude-
komplex befindet sich gegenüber dem im Jahre 
2016 errichteten Seniorenpflegeheim. 
Der Betreiber, der Saarländische Schwestern-
verband, bietet in diesem Hause eine Tages-
pflege und Service-Wohnungen an, die das 
Angebot mit dem Pflegeheim ergänzen. 
Die Tagespflege befindet sich im Erdgeschoss 
des Gebäudes und in den beiden darüber lie-
genden Geschossen befinden sich die Service-
Wohnungen. 
 
 

Kaufangebot 
Die Service-Wohnungen und Tagespflege kön-
nen Investoren nach dem WEG-Modell erwer-
ben. 
Sie erhalten vom Betreiber einen 25-Jahres-
Mietvertrag mit Indexierung und 1 x 5-jähriger 
Mietverlängerungsoption. Der Betreiber zahlt 
dem Investor eine anfängliche Mietrendite von 
4,50 % für die Service-Wohnungen. Das Haus 
wird nach der Fertigstellung an den Investor 
übergeben. Der rechtliche Rahmen dieser Al-
tenpflege bezieht sich auf das Pflegegesetz 
des Sozialgesetzbuches (SGB XI - Soziale 
Pflegeversicherung) sowie die daraus abgelei-
teten Durchführungsbestimmungen der Pflege-
kassen. 
 
 

Lage und Grundstücksgröße 
Das Objekt wird auf einem ca. 1.400 qm gro-
ßen Grundstück unmittelbar angrenzend an 
das Ortszentrum errichtet. Direkt im Umfeld 
befinden sich Nahversorgungsmöglichkeiten 
und alle infrastrukturellen Angebote. 
 
 

Bauvorhaben 
Der attraktive Neubau fügt sich nahtlos in die 
örtliche Umgebung ein. Das Objekt wird gemäß 
gültiger Energieeinsparverordnung sowie nach 
den Anforderungen KfW 55 und in enger Ab-
stimmung mit dem Betreiber errichtet. Bei der 
Planung wurden die speziellen Belange des 
Betreibers berücksichtigt. In dem Neubau ist 
durch die Gestaltung eine optimale Betriebs-

führung unter allen Gesichtspunkten möglich. 
Der Kaufpreis ist ein Festpreis und beinhaltet 
neben der schlüsselfertigen Erstellung auch die 
kompletten Erschließungskosten und die Ge-
staltung der Außenanlagen. 
 
 

Bauausführung 
Der Begleiturkunde zum Kaufvertrag sind aus-
führliche Bau- und Ausstattungsbeschreibun-
gen beigefügt, aus denen sich der Leistungs-
umfang ergibt. 
 
 

Außenanlagen 
Die Außenanlage wird nach den Plänen eines 
Architekten optimal geplant und in die vorhan-
dene Umgebung integriert. 
 
 

Bevorzugtes Belegungsrecht 
Der Investor erhält für sein erworbenes Eigen-
tum, sofern dieses nicht bezogen ist, ein bevor-
zugtes Belegungsrecht, andernfalls eine bevor-
zugte Belegung in einem der nächsten frei wer-
denden Appartements in der Einrichtung. Dies 
gilt für den Käufer und seine nächsten Angehö-
rigen. 
Des Weiteren wird dem Investor ein bevorzug-
tes Belegungsrecht für die benachbarte Pflege-
einrichtung eingeräumt. Voraussetzung hierfür 
ist das Vorliegen der Pflegebedürftigkeit im 
Sinne der Pflegeversicherung des Betroffenen 
und die Gewährleitung der Pflege laut jeweils 
gültigem Heimvertrag. 
 
 

Investor / Bauherr / Vertriebskoordi-
nation 
Die SWP22 Invest GmbH, Reginostr. 42, 
54595 Prüm ist eine Projektgesellschaft der 
Projekta Gruppe und zuständig für die schlüs-
selfertige Realisierung. 
 
Die Projekta Sozialimmobilien Vertriebs GmbH, 
Reginostr. 42, 54595 Prüm ist außerdem zu-
ständig für die vertriebliche Koordination des 
Objektes. 
 
 

Baubeginn 
Der Baubeginn erfolgte im Oktober 2018. 

FRAGEN & ANTWORTEN 
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Fertigstellung 
Die Fertigstellung erfolgt voraussichtlich zum 
01.07.2019. Das Haus wird „schlüsselfertig“ 
übergeben, also vollständig eingerichtet sein. 
Der Betreiber/Pächter hält die Einrichtung und 
das Gebäude instand. 
 
 

Betreiber der Einrichtung 
Saarländischer Schwesternverband e.V. 
Im Eichenwäldchen 10 
66564 Ottweiler 
 
 

Mietvertrag 
Das Objekt wird mit einem 25-Jahres-
Mietvertrag mit Indexierung, 60 % der Anpas-
sung der Lebenshaltungskosten gemäß ge-
setzlicher Regelung in Abhängigkeit vom Preis-
index für Wohngebäude (Bauleistungen am 
Bauwerk) und anschließender Mietverlänge-
rungsoption fest an den Betreiber vermietet. 
Der Betreiber trägt sämtliche Kosten, die durch 
den Betrieb der Einrichtung und durch die Un-
terhaltung des Gebäudes zur Mietbewirtschaf-
tung und Verwaltung des Grundstückes entste-
hen, wie z. B. alle laufenden öffentlichen Abga-
ben einschließlich der Grundsteuer. 
Er trägt ebenso alle Kosten für Wasser, Abwas-
ser, Müllabfuhr, Heizung, Strom, Gas und wei-
tere Energieversorgung, Versicherung usw. 
(siehe auch Mietvertrag). Die Investoren haben 
somit keinen Verwaltungsaufwand. Sie müssen 
sich nicht um Vermietung/Mieter kümmern, um 
die laufende Instandhaltung des Gebäudes, 
Schönheitsreparaturen etc. Lediglich die Ge-
werke Dach und Fach obliegen den Erwerbern. 
Bei Pflegeeinrichtungen sind üblicherweise die 
ersten 6 Monate mietfrei gestellt und zwar als 
sogenannte „Pre-Opening-Zeit“. Der Investor 
erhält ab dem 7. Monat nach Inbezugnahme 
durch den Betreiber die volle Miete. Die Pre-
Opening-Zeit dient zur Reduzierung der Anlauf-
kosten eines neuen Hauses. Hier ist dies nicht 
der Fall! Der Erwerber erhält die Pacht unmit-
telbar ab Pachtbeginn. 
 
 

Jahrespacht 
Die Jahrespacht beträgt 115.898,22 €. 
 
 

Steuerliche Aspekte 
Investoren können das gewerblich genutzte 
Gebäude hinsichtlich der Baukosten mit 2,0 % 
auf 50 Jahre abschreiben. 
Interessant ist die Abschreibung der Außenan-
lagen. Diese kann im Rahmen einer Sonderab-
schreibung auf 10 Jahre mit jährlich 10,0 % 

abgeschrieben werden. Für etwa 5,0 % des 
Gesamtvolumens kann diese Sonder-Afa in 
Anspruch genommen werden. 
 
 

Erwerbsnebenkosten 
5,0 % Grunderwerbssteuer und ca. 1,5 %  
Notar- und Gerichtskosten entstehen vom 
Kaufpreis als Erwerbsnebenkosten. 
 
 

Kaufpreis 
Die Details entnehmen Sie bitte der aktuellen 
Preisliste. Der Kaufpreis in Relation zur Miete 
bringt schon eine interessante Rendite. Diese 
verbessert sich in Zukunft weiter durch den 
indexierten Mietvertrag. Durch ein für jedes 
Teileigentum bzw. Wohnungseigentum ange-
legtes Grundbuch und die steigende Miete wird 
es auch möglich sein, jederzeit Pflegeeinheiten 
an andere Investoren weiterzuveräußern. Je-
doch sollte aus steuerlichen Gründen eine min-
destens 10-jährige Haltedauer der Immobilie 
kalkuliert werden. 
 
 

Angebotsvorbehalt 
Für die bei den folgenden Unterlagen zugrunde 
liegenden Annahmen und Berechnungen wur-
de größte Sorgfalt angewandt. Sämtliche Daten 
und Angaben entsprechen dem Stand der Pla-
nung bzw. dem aktuellen Bautenstand. Sie be-
steht unter dem Vorbehalt grundsätzlich unver-
änderter Planungs- und Berechnungsgrundla-
gen und gleichbleibender rechtlicher Verhält-
nisse einschließlich der Sprachpraxis der Ge-
richte, Verwaltungs- und Finanzbehörden. 
Eine Haftung für die Richtigkeit der Zahlenan-
gaben und das Erreichen der steuerlichen Vor-
teile kann nicht übernommen werden. 
Diese Verkaufsunterlage wird dem Käufer nur 
nach Maßgabe des vorstehenden Angabenvor-
behalts sowie der aufgeführten Haftungsvorbe-
halte zur Verfügung gestellt. Vom Inhalt abwei-
chende Angaben haben nur Gültigkeit, wenn 
diese vor notarieller Beurkundung des Kaufver-
trags durch die Verkäufer schriftlich bestätigt 
worden sind. Ansonsten gilt der Inhalt des zu 
schließenden Kaufvertrags. 
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CHANCEN UND RISIKEN 

Wertentwicklung/Rendite 
Investitionen in Sachwerte sind in der Regel 
weniger risikobehaftet als beispielweise Investi-
tionen in Aktien. Wertsteigerungen sind wahr-
scheinlich, können aber auch ausbleiben. In 
seltenen Fällen sind auch Wertminderungen 
möglich. Ausschlaggebend für die Wertstabilität 
sind Lage, Nutzungszweck, Bauqualität und 
Wiederverkäuflichkeit. Die Rentabilität einer 
Immobilie ist nicht ausschließlich abhängig von 
konjunkturellen Faktoren, sondern wird auch 
beeinflusst von der demografischen Entwick-
lung unserer Gesellschaft. Momentan herrscht 
im gesamten Bundesgebiet eine Unterversor-
gung an stationären Pflegeplätzen vor. Dies 
und die Tatsache, dass die Gesellschaft immer 
älter wird, sollte den Bedarf an stationären Pfle-
geeinrichtung in der Zukunft weiter steigen las-
sen. Die im Grundbuch abgesicherte Zweckbe-
stimmung einer Pflegeeinrichtung schränkt ihre 
Nutzbarkeit zwar eher ein, jedoch lässt die 
langfristige Vermietung an einen Betreiber eine 
kalkulierbare und dauerhafte Rendite erwarten. 
Der Nachteil für den Käufer, dass das Gemein-
schaftseigentum nicht selber genutzt werden 
kann, wird durch das Sonderbelegungsrecht für 
Käufer und Verwandte ausgeglichen. Somit ist 
eine Investition in eine neuwertige Seniorenein-
richtung wertbeständig und kalkulierbar. 
 
 

Bonitätsrisiko Bauherr 
Bonitätsschwierigkeiten können bei jedem Un-
ternehmen auftreten. Durch die Art der Kauf-
preiszahlung (nach MaBV) zahlen die Käufer 
jedoch nach Baufortschritt. Bei einem theoreti-
schen Ausfall der SWP22 Invest GmbH könnte 
es zur Kostensteigerung für die endgültige Fer-
tigstellung kommen. Des weiteren könnten Ge-
währleistungsansprüche für bis dahin erbrachte 
Leistungen möglicherweise verloren gehen. 
 
 

Der Betreiber 
Eine Pflegeeinrichtung steht und fällt mit dem 
Betreiber. Der Saarländische Schwesternver-
band ist schon seit Jahrzehnten in der Pflege 
älterer Menschen in der Region tätig. Das Un-
ternehmen betreibt mittlerweile mehrere statio-
näre Pflegeeinrichtungen. Durch die kurzen 
Entfernungen zwischen den Einrichtung des 
Betreibers können Synergieeffekte genutzt 

werden. Außerdem hat sich der Betreiber über 
die Jahre eine ausgezeichnete Reputation erar-
beitet, kennt die Situation vor Ort und kann den 
Bedarf an benötigten Pflegeplätzen bestens 
einschätzen. 
 
 

Baumangelrisiko 
Bestimmte Unregelmäßigkeiten lassen sich 
beim Bauen nicht vermeiden. Solange diese 
die Nutzbarkeit einer Immobilie nicht einschrän-
ken, sind sie jedoch absolut zulässig. Daher 
sind Verbrauchererwartungen wie bei einem 
Massenprodukt nicht angebracht. Baumängel 
hingegen schränken die Immobilie in ihrer 
Nutzbarkeit ein und müssen schnellstmöglich 
behoben werden. 
Die Projekta Gesellschaft für Sozialimmobilien 
und Heimbau mbH kann auf langjährige Erfah-
rung in der Errichtung von Pflegeimmobilien 
zurückblicken und setzt alles daran, den Käu-
fern ein weitestgehend mängelfreies Objekt zu 
übergeben. Später auftretende Mängel wäh-
rend der Gewährleistungsphase werden eben-
so durch die Projekta Gesellschaft für Sozialim-
mobilien und Heimbau mbH behoben. 
Lediglich wenn nach der Gewährleistungs-
pflicht Mängel am Gebäude auftreten, müssen 
die Käufer anteilig ihrer Miteigentumsanteile an 
der Finanzierung der Mängelbeseitigung mit-
wirken. 
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NACHHALTIG BAUEN ZAHLT SICH 
AUS 

Alle unsere Projekte zeichnen sich nicht nur 
durch eine hohe Bauqualität, sondern auch 
eine nachhaltige Bauweise aus. Durch eine 
durchdachte Kombination von Wärmeschutz-
maßnahmen, zeitgerechter Gebäudetechnik 
und den Einsatz von Kraft-Wärme-Kopplung 
wird bei dem Neubauobjekt der Standard eines 
KfW-55-Effizienshauses erreicht. 
Dieses zahlt sich auch für den Erwerber aus. 
Sie kaufen ein Haus neusten Energiestandards 
und profitieren darüber hinaus von günstigen 
Finanzierungskonditionen. Jeder Käufer hat 
dadurch Anspruch auf ein zinsverbilligtes Dar-
lehen der Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW). 
Je Einheit können die Erwerber einen Betrag 
von bis zu 100.000,- € zinsgünstig ab 1,26 % 
p.a. finanzieren. Die Zinsersparnis von ca. 
6.000,- € sowie der Tilgungszuschuss von 
5.000,- € über eine Laufzeit von 10 Jahren ma-
chen das Investment nicht nur noch attraktiver - 
die Nachhaltigkeit des Gebäudes und der 
Technik erhöht auch den Wiederverkaufswert. 
Nach Abschluss des Kaufvertrages unterstür-
zen wir Sie gerne bei der Beantragung der 
günstigen KfW-Mittel. 

KFW-Programm 153 
 

 

100.000 € JE EINHEIT 

 

ZINSSATZ AB 1,26 % P.A. 

 

TILGUNGSZUSCHUSS 5 % DER DARLE-

HENSSUMME 

 

 

ERSPARNIS IN 10 JAHREN 

- ZINSVORTEIL:    6.000 € 

 

- TILGUNGSZUSCHUSS:  5.000 € 

 

GESAMT:     11.000 € 
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BAUEN IST … 

VERTRAUEN UND ERFAHRUNG 

Die Projekta - Sozialimmobilien Gruppe besteht 
seit über 40 Jahren und ist bis zum heutigen 
Tage ein inhabergeführtes Unternehmen. 
 
In der Zeit Ihrer Tätigkeit hat die Gruppe meh-
rere Tausende Wohn- und Pflegeeinheiten zur 
Zufriedenheit Ihrer Kunden gebaut. 
 
Seit 1997 hat sich Projekta ausschließlich auf 
die Errichtung von Seniorenpflegeeinrichtungen 
und Wohnungen für ältere Menschen speziali-
siert. 
 
Seniorenimmobilien können viele bauen. Aber 
nur spezialisierte und bonitätsmäßig gut aufge-
stellte Unternehmen sind in der Lage eine So-
zialimmobilie zu bauen, dass Investoren, Be-
wohner, Pflegepersonal und Betreiber sich 
gleichermaßen wohl fühlen. 
 
Aufgrund der über 20-jährigen ausschließlichen 
Branchenerfahrung können Sie ein ausgereif-
tes funktionales und qualitativ hochwertiges 
Gebäude erwarten. 
 

Was uns auszeichnet: 
 

 absolute Termintreue und Fertigstel-
lungssicherheit 

 

 Garantierte Festpreise 
 

 Kundenfreundliche Zahlungsmodalitäten 
 

 Maßgeschneiderte Lösung für die Sozia-
limmobilie 

FRAGEN & ANTWORTEN 
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BAU- UND AUSSTATTUNGSBE-
SCHREIBUNG 

Grundlage 
Die Realisierung des Service-Wohnen und Ta-
gespflege Altenglan folgt nach den anerkann-
ten Regeln der Technik, den neusten Erkennt-
nissen für den Bau von Senioreneinrichtungen, 
insbesondere unter Beachtung aller einschlägi-
gen DIN-Normen, der einschlägigen Heimge-
setze und -verordnungen, der Baugenehmi-
gung und sämtlicher gesetzlicher Bestimmun-
gen, die zum Zeitpunkt der Planung Gültigkeit 
haben. 
Das Gebäude hat 3 Geschosse. Die im Pacht-
vertrag und damit in der Grundlagenurkunde 
enthaltende Baubeschreibung inklusive der 
Raumbücher umfassen mehrere Seiten und 
können daher nur hinsichtlich der technischen 
Vorgaben angerissen werden. Die Einsicht in 
die komplette Baubeschreibung und die Raum-
bücher ist jederzeit möglich. 
 
 

Rechtliche Grundlagen 
Nachfolgend lesen Sie zusammengefasst alles 
Wissenswerte rund um das Projekt, über die 
Rechte und Pflichten der Käufer, die Vertrags-
grundlagen, Teilungserklärung und Gemein-
schaftsordnung sowie über den Kaufvertrag 
selbst. Die Ausführungen basieren auf dem 
derzeitigen Verhandlungsstand. Änderungen 
sind zwar nicht geplant, jedoch aufgrund mögli-
cher bauaufsichtlicher Auflagen bzw. sinnvoller 
technischer Änderungen möglicherweise denk-
bar. Änderungen können, sofern sie technisch 
notwendig bzw. wirtschaftlich keinen Nachteil 
für die Erwerber darstellen, jederzeit erfolgen. 
Darauf sei ausdrücklich hingewiesen. 
 
 

Kurzüberblick 
Die Gebäudekomplex in 66885 Altenglan 
(Rheinland-Pfalz) hat insgesamt 10 Service-
Wohnungen und 1 Tagespflege. Das Gebäude 
wird mit Teilungserklärung in Wohnungseigen-
tum aufgeteilt. Das Sondereigentum wird von 
der SWP22 Invest GmbH errichtet. Die Tages-
pflege und Appartements sind langfristig (25 
Jahre plus 1 x 5 Jahre Option) an den Saarlän-
dischen Schwesterverband mit Sitz in 66564 
Ottweiler, Im Eichenwäldchen 10, als Betreiber 
verpachtet. 
Es ist ein WEG-Verwalter bestellt, der sich um 
die Verwaltung, Überwachung der Mieteinnah-

men und Verteilung an die einzelnen Sonderei-
gentümer sowie Instandhaltung und Instandset-
zung der Immobilie kümmert, soweit dies der 
Eigentümergemeinschaft obliegt. Mit diesem 
Verwalter wurde ein Verwaltervertrag über die 
Pachtverwaltung des Sondereigentums im Auf-
trag der Eigentümer geschlossen. 
Üblicherweise erhält der Betreiber einer neuen 
Seniorenpflegeeinrichtung die ersten 4-6 Mo-
nate pachtfrei oder einen entsprechenden Pre-
Opening-Zuschuss, der die üblicherweise ent-
stehenden Anlaufverluste einer neuen Immobi-
lie abfedern soll. Die Besonderheit bei diesem 
Objekt besteht darin, dass die Miete an die Ei-
gentümer unmittelbar ab Pachtbeginn an die 
jeweiligen Eigentümer erfolgt. 
Der Käufer erwirbt das Sondereigentum an 
einer Wohnung oder der Tagespflege, verbun-
den mit einem Anteil am Gemeinschaftseigen-
tum. Die Rechte und Pflichten aus dem Pacht-
vertrag mit dem Betreiber werden anteilig vom 
Käufer übernommen. Das Gleiche gilt für den 
Vertrag über die WEG-Verwaltung und die 
Miet-/Pachtverwaltung. Der Käufer erhält den 
auf seinen Miteigentumsanteil entfallenden 
Pachtzins abzüglich der anteiligen Kosten, wie 
z. B. die Kosten der WEG-Verwaltung. Die 
SWP22 Invest GmbH ist Eigentümerin des be-
zeichneten Grundstücks. 
Bauträger ist die Projekta Gesellschaft für So-
zialimmobilien & Heimbau mbH, Reginostr. 42, 
54595 Prüm. Die Gesellschaft ist unter der 
HRB 31818 im Handelsregister des Amtsge-
richts Wittlich eingetragen. 
 
 

Das betreute Wohnen Altenglan 
Es handelt sich um eine Tagespflege und 10 
betreuten Wohnungen. Die Baugenehmigung 
wird voraussichtlich im Oktober 2018 erteilt. 
Die Tagespflege und betreute Wohnungen wer-
den als Sondereigentumseinheiten angeboten. 
Alle Wohnungen bestehen jeweils aus einem 
Wohn-/Essensraum, Schlafraum, Abstellraum 
sowie einem Bad mit WC. Hinsichtlich der Aus-
stattung der Wohnungen wird auf die Baube-
schreibung und die Räumbücher verwiesen. 
 
 

Das Grundstück 
Das zu bebauende Grundstück befindet sich in 
66885 Altenglan, Eisenbahnstraße 3, Gemar-
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kung Altenglan, Flurstück 1423. Es hat eine 
Gesamtfläche von ca. 1.400 qm. 
Der Verkäufer errichtet auf dem vorgenannten 
Grundstück 10 betreute Wohnungen und eine 
Tagespflege nebst den dazugehörigen Ge-
meinschafts- und Funktionsräumen. 
Soweit in diesem Zusammenhang zur Siche-
rung von Ver- und Entsorgungsanlagen des 
Baugrundstücks und der Gebäude Leitungen, 
Kanäle, Kanalschächte u. a. verlegt sind oder 
verlegt werden müssen bzw. technische Anla-
gen installiert sind oder werden und zur Siche-
rung solcher Anlagen von dem jeweiligen Ver- 
und Entsorgungsunternehmen die Eintragung 
entsprechender Grunddienstbarkeiten oder 
beschränkte persönliche Dienstbarkeiten im 
Grundbuch gefordert wird, werden solche 
Rechte ebenfalls übernommen. Der Verkäufer 
ist berechtigt, solche Dienstbarkeiten zur Ein-
tragung in das Grundbuch zu bewilligen und zu 
beantragen und deren näheren schuldrechtli-
chen Inhalt festzulegen sowie etwa Rangände-
rungen zuzustimmen. 
 
 

Saarländische Schwesterverband 
als Betreiber 
Den Betrieb dieser Einrichtung übernimmt der 
Saarländische Schwesternverband. Der Saar-
ländischen Schwesternverband hat seinen Sitz 
unter der Geschäftsanschrift Im Eichenwäld-
chen 10 in 66564 Ottweiler und ist im Handels-
register des Amtsgericht Saarbrücken unter der 
HRB 104127 eingetragen. Der Saarländische 
Schwesternverband wird durch die Geschäfts-
führer Thomas Dane und Heike Müller-Grübner 
vertreten. 
 
 

Der Pachtvertrag 
Mit dem künftigen Betreiber dieser Einrichtung, 
dem Saarländischen Schwesternverband, wur-
de ein Pachtvertrag mit einer festen Laufzeit 
von 25 Jahren geschlossen. In diesem Vertrag 
wurde auch eine zusätzliche Verlängerungsop-
tion für den Pächter von 1 x 5 Jahren verein-
bart. Der Käufer übernimmt mit Abschluss des 
Kaufvertrages alle Rechte und Pflichten aus 
dem Pachtvertrag und seinen Anlagen in Be-
zug auf den von ihm jeweils erworbenen Kauf-
gegenstand (Teileigentum und Anteil Gemein-
schaftseigentum). Um eine einheitliche Nut-
zung während der gesamten Dauer des Pacht-
vertrages sicherzustellen, wird der Pachtver-
trag voll wirksam auf die Gemeinschaft bzw. 
die einzelnen Käufer für deren Anteil am Ge-
samtobjekt übergeben. Hierzu bedarf es jedoch 
einer gesonderten Erklärung des Pächters. 
Während der Pachtzeit trägt der Betreiber 

sämtliche Bewirtschaftungs- und Betriebskos-
ten gemäß § 2 der BetrKV. Darunter fallen u. a. 
Kosten für die Straßenreinigung, Müllabfuhr, 
Entwässerung, Kaltwasserversorgung, Garten-
pflege, Kaminkehrer, Antennenanlage und die 
Grundsteuer. Der Betreiber soll dabei die Be-
triebskosten - soweit möglich - unmittelbar ge-
genüber dem jeweiligen Gläubiger überneh-
men. Soweit dies nicht möglich ist, z. B. bei 
öffentlichen Lasten, wird der Betreiber den je-
weiligen Betrag binnen zwei Wochen nach Vor-
lage des Zahlungsbescheids durch die Ver-
pächter bzw. Eigentümer abzugs- und spesen-
frei auf ein noch zu benennendes Konto über-
weise. 
Nicht vom Pächter zu übernehmen sind die 
Instandhaltungsrücklagen und die Kosten der 
Hauverwaltung. Diese sind von der Eigentüme-
rin zu tragen. 
Der fest auf 25 Jahre geschlossene Pachtver-
trag kann durch die Eigentümer vorzeitig aus 
wichtigem Grund gekündigt werden. Dieses 
außerordentliche Kündigungsrecht steht den 
Eigentümern bzw. der Gemeinschaft dann zu, 
wenn der Betreiber seinen vertraglichen Pflich-
ten nicht nachkommt, insbesondere wenn er 
sich in Zahlungsrückstand mit mehr als einem 
Quartalpachtzins befindet, eine erhebliche Be-
lästigung durch den Betreiber vorliegt oder der 
Pachtgegenstand vertragswidrig genutzt wird. 
Ebenso ist eine außerordentliche Kündigung 
durch die Eigentümer bzw. durch die Gemein-
schaft möglich, wenn dem Betreiber die be-
hördliche Genehmigung zum Betreiben der 
Senioreneinrichtung entzogen wird oder von ihr 
zurückgegeben wird. Im Übrigen kann sich der 
Verpächter hinsichtlich des Vorliegens eines 
außerordentlichen Kündigungsgrundes auf die 
gesetzlichen Vorgaben berufen. 
Eine Kündigung der Vermieter (Eigentümer) 
bzw. der Gemeinschaft kann nur durch eine 
einheitliche Entscheidung aller Eigentümer 
nach einem mehrheitlich gefassten Beschluss 
der Eigentümergemeinschaft erfolgten. Die 
Mietvertrag kann nur als Ganzes gekündigt 
werden. 
 
 

Die Teilungserklärung mit Gemein-
schaftsordnung 
Die Teilungserklärung wird mit Urkunde des 
Notars Hülsemann in Dinslaken ausgefertigt. 
Weiterführende Details entnehmen Sie den 
Kaufunterlagen. Insgesamt werden bei dem 
Objekt 16 Teil- bzw. Sondereigentumseinheiten 
geschaffen. Alle Sondereigentumseinheiten 
erhalten im Grundbuch des Amtsgerichts je-
weils ein eigenes Grundbuchblatt. 
Im Gemeinschaftseigentum der Anlage (und 
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somit im Gemeinschaftseigentum aller Mitei-
gentümer) befinden sich all die Einrichtungen, 
die auch bei herkömmlichen Wohnungseigen-
tümergemeinschaften im Gemeinschaftseigen-
tum stehen, wie z. B. die Außenanlagen inkl. 
Außenstellplätze, das Dach usw. sowie alle für 
den Betrieb der Einrichtung erforderlichen Ge-
meinschaftsräume, wie z. B. der Eingangsbe-
reich mit der Rezeption, der gemeinschaftliche 
Speiseraum, Verwaltungsbüros, Küche, usw. 
In der Gemeinschaftsordnung ist die einheitli-
che Nutzung aller Sondereigentumseinheiten 
als Tagespflege bzw. Seniorenwohnungen be-
stimmt worden. Diese Zweckbestimmung ist 
Grundlage für das gesamte Verhältnis der Tei-
leigentümer untereinander, sowohl nach dem 
Gesetz als auch nach den getroffenen Verein-
barungen und allen sonstigen Verträgen. Die 
Eigentümer sind verpflichtet, alles zu tun und 
nichts zu unterlassen, damit die Nutzung so-
wohl der Sondereigentumseinheiten als auch 
der Räume im Gemeinschaftseigentum rei-
bungslos erfolgen kann und der Charakter als 
Seniorenwohnanlage erhalten bleibt. Diese 
besondere Gebrauchsregelung kann erst nach 
Ablauf des Mietvertrages mit dem Betreiber im 
Beschlusswege mit einer qualifizierten Mehr-
heit von 3/4 aller in der Wohnungseigentü-
merversammlung vertretenen Stimmen geän-
dert werden. Die einzelnen Eigentümer haben 
kein Recht ihr Sondereigentum zu bewohnen 
bzw. selbst zu vermieten, sondern müssen in 
die Nutzung ihres Sondereigentum an die vom 
Betreiber ausgewählten Personen einwilligen. 
Dem Veräußerer (der teilende Eigentümer) ist 
vorbehalten, in der Zeit solange er noch Eigen-
tümer ist, Änderungen der Teilungserklärung 
vornehmen zu dürfen. Dies betrifft sämtliche 
Bereich des Sondereigentums, des Gemein-
schaftseigentums und etwaig zugewiesener 
bzw. noch zuzuweisender Sondernutzungs-
rechte. 
 
 

Die Kaufimmobilie 
Die Pflegeeinrichtung wird von der Projekta 
Gesellschaft für Sozialimmobilien und Heimbau 
mbH nach den vertraglichen, gesetzlichen und 
behördlichen Vorgaben sowie nach den Vorga-
ben der anerkannten und bewährten Regeln 
der Technik errichtet. Der Käufer erwirbt von 
der SWP22 Invest GmbH das Teileigentum an 
der Tagespflege oder Wohnung, verbunden mit 
dem zugehörigen Anteil am Gemeinschaftsei-
gentum. Hinsichtlich der Beschaffenheit und 
Ausstattung der Kaufimmobilie wird auf die 
ausführliche und jederzeit gesondert einsehba-
re Baubeschreibung sowie die Raumbücher 
verwiesen. 

Die Pflegeeinrichtung ist noch nicht errichtet. 
Mit den Bauarbeiten wird nach den Vorlage der 
geprüften Unterlagen begonnen. Das zu erstel-
lende Objekt soll nach den Vorgaben des 
Pachtvertrages voraussichtlich bis zum 
01.07.2019 fertiggestellt sein. 
 
 

Der Kaufpreis 
Im Kaufpreis ist enthalten: 
 

 Schlüsselfertige Erstellung 
 

 Sämtliche Baunebenkosten 
 

 Sämtliche Erschließungs- und An-
schlusskosten für die erstmalige Herstel-
lung 

 

 Alle Herstellungsbeiträge nach dem 
Kommunalabgabengesetz 

 
Im Kaufpreis ist nicht enthalten und daher vom 
Käufer zu tragen: 
 

 Kosten für Notar, Grundbuchamt und 
sonstige Behörden für den Kaufvertrag 

 

 Grunderwerbssteuer (derzeit 5,0 %) 
 

 Finanzierungskosten für den Kaufpreis, 
Grundschuldbestellung 

 

 Zwischenfinanzierung des Kaufpreises 
usw. 

 
Der Kaufpreis ist ein Festpreis und unterglie-
dert sich in vier Bereiche: 
 

 Anteil an Grund und Boden 
 

 Anteil am Gebäude 
 

 Anteil der Außenanlage 
 

 Anteil der Pre-Opening-Kosten 
 
 
Der Kaufpreis ist in folgenden Raten fällig: 
 

 25 % nach Beginn der Erdarbeiten 
(hierbei ist der Sicherheitseinbehalt von 
5 % gemäß § 632 a BGB bereits berück-
sichtigt, dementsprechend 30 % - 5 % 
Sicherheitseinbehalt = 25 %) 

 

 28 % nach Rohbaufertigstellung ein-
schließlich Zimmererarbeiten 
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 12,6 % nach Herstellung der Dachflä-

chen und Dachrinnen, nach Fensterein-
bau einschließlich Verglasung 

 

 14,7 % nach Innenputz, ausgenommen 
Beiputzarbeiten, nach Fertigstellung Ro-
hinstallation der Heizungs-, der Sanitär- 
und der Elektroanlagen und nach Fertig-
stellung der Estrich- und Fassadenarbei-
ten 

 

 2,8 % nach Fertigstellung der Fliesenar-
beiten im Sanitärbereich 

 

 8,4 % nach Bezugsfertigkeit und Zug um 
Zug gegen Besitzübergabe 

 

 3,5 % nach vollständiger Fertigstellung, 
zusätzlich 5 % Sicherheitseinbehalt aus 
der ersten Rate 

 
Gemäß den gesetzlichen Vorgaben (§ 632a 
BGB) ist der Käufer berechtigt, 5 % des Kauf-
preises bei der ersten Abschlagszahlung einzu-
behalten. Die einbehaltenen 5 % sind zur Zah-
lung fällig, wenn der Vertragsgegenstand ver-
tragsgemäß ohne wesentliche Mängel fertigge-
stellt ist. Im Übrigen gelten hier die gesetzli-
chen Vorschriften. 
 
Die Kaufpreisraten sind unabhängig des Bau-
fortschritts nur dann fällig, wenn u. a. folgende 
Voraussetzungen erfüllt sind: 
 

 Rechtswirksamkeit des Vertrages und 
Vorliegen aller zu seinem Vollzug erfor-
derlichen Genehmigungen 

 

 Der grundbuchrechtliche Vollzug der 
Teilungserklärung und die Eintragung 
der Vormerkung zur Sicherung des An-
spruches auf Eigentumsübertragung für 
den Käufer im Grundbuch 

 

 Sicherung der Freistellung des Vertrags-
objektes von allen Belastungen und Be-
schränkungen, die der Vormerkung im 
Rang vorgehen oder gleichstehen, so-
weit sie nicht nach dem Kaufvertrag vom 
Käufer übernommen werden und mit zu 
übertragen sind 

 

 Vorliegen der Baugenehmigung 
 
 

Die Abnahme 
Der Betreiber wird als späterer ausschließlicher 
Nutzer des Objekts die Abnahme des Gemein-

schafts- und Sondereigentums durchführen. 
Diese Abnahme wird den Miteigentümern zu-
gesandt mit der Maßgabe, sich gleichfalls zur 
Abnahme zu erklären oder entsprechend eine 
eigene Abnahme durchzuführen. 
Die entsprechenden Termine zur Abnahme 
werden den Käufern von der Verkäuferin min-
destens 12 Tage im Voraus schriftlich mitge-
teilt. Dem Käufer ist sodann nach der Abnahme 
eine Abschrift des Abnahmeprotokolls zu über-
senden mit der Aufforderung, sich der Abnah-
me zu erklären. Wenn der Käufer sich nicht 
innerhalb von 12 Werktagen nach Erhalt des 
Abnahmeprotokolls erklärt, gilt seine Zustim-
mung zur Abnahme erklärt, wenn er bei Über-
sendung des Abnahmeprotokolls ausdrücklich 
auf diese Rechtsfolge hingewiesen wurde. 
Mit Übergabe des Kaufgegenstandes gehen 
Besitz und Nutzen auf den Käufer über. Die 
Lasten gehen im Fall einer vorzeitigen Nutzung 
ab Nutzungsbeginn, sonst ab Übergabe des 
Kaufgegenstandes auf den Käufer über. 
Die Verkäuferin haftet jedem Käufer gegenüber 
für Sachmängel am Bauwerk und der Errich-
tung (soweit verkäuferseitig eingebracht) nach 
den Bestimmungen des Bürgerlichen Gesetz-
buches. Die Gewährleistungsfrist für Mängel 
am Bauwerk beträgt fünf Jahre, für Arbeiten am 
Grundstück sowie etwaige Einrichtungsgegen-
stände beträgt diese Frist zwei Jahre. 
 
 

Die bevorzugte Belegung 
Die Eigentümer erhalten im Hinblick auf ihre 
Eigentümerstellung vom Betreiber für sich und 
ihre nächsten Familienangehörigen ein Recht 
auf bevorzugte Belegung. Danach kann der 
jeweilige Eigentümer im Bedarfsfall bei der 
Erstbelegung der Wohnungen sofort aufge-
nommen werden, soweit die Wohnungen noch 
nicht belegt ist und keine Belegungsrechte Drit-
ter vorrangig zu berücksichtigen sind. 
Des Weiteren wird ein bevorzugtes Belegungs-
recht für das benachbarte Pflegeheim einge-
räumt. Voraussetzung ist jedoch das Vorliegen 
einer Pflegebedürftigkeit, mindestens des Pfle-
gegrads 2 und die Gewährleistung der Pflege 
laut jeweils gültigem Heimvertrag. Bei einem 
späteren Pflegebedarf wird dem Berechtigten 
eine schnellstmögliche Aufnahme zugesichert 
mit Priorität gegenüber der sonstigen Wartelis-
te. Ab 01.01.2017 wurde der Begriff und Inhalt 
der Pflegestufen 0, 1, 2 und 3 von den Pflege-
graden 1, 2, 3, 4 und 5 abgelöst. Vorausset-
zung für die Inanspruchnahme der bevorzugten 
Belegung ist daher neben dem Heimvertrag ein 
Pflegegrad, der der vormaligen Pflegestufe 1 
entspricht. 
Im Übrigen haben die Eigentümer grundsätz-
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lich nicht das Recht, ihr Sondereigentum selbst 
zu nutzen, also aufgrund ihrer Eigentümerstel-
lung ihre eigenes Appartement zu bewohnen. 
Eine Kündigung wegen einer beabsichtigen 
Eigennutzung ist nicht möglich. Bei Eigennut-
zung oder Nutzung durch einen Familienange-
hörigen wird zwischen dem Betreiber und dem 
künftigen Bewohner ein Heimvertrag abge-
schlossen, im Rahmen dessen das dort verein-
barte Entgelt zu bezahlen ist. Der Käufer erhält 
weiterhin seinen monatlichen Anteil am Pacht-
zins ausgezahlt. Alle Wohnungen sind ähnlich 
geschnitten und ausgestattet. Im Bedarfsfall 
wird dem Eigentümer zusätzlich eine bevorzug-
te Belegung einer anderweitigen Sondereigen-
tumseinheit gewährt, soweit eine solche frei ist 
bzw. frei wird. Die Eigentümer können im Rah-
men des Verkaufs oder einer sonstigen 
Rechtsnachfolge (z. B. an Käufer bzw. Erben) 
nur diese Form der zugesicherten Belegungs-
weise in Bezug auf Ihr Sondereigentum weiter-
reichen. 
 
 

Die Pre-Opening-Kosten 
Die Miete fließt ab der Inbetriebnahme. Für die 
Betreiber von Seniorenpflegeeinrichtungen fal-
len im Zuge der Eröffnung eines neuen Hauses 
Vorlaufkosten an. Ähnlich wie bei Hotels, Feri-
enanlagen oder Kliniken ist der Betreiber einer 
Pflegeeinrichtung in der ersten Betriebsphase 
mit diesem Problem konfrontiert, dass bei ho-
hen Anlaufkosten zunächst keine Vollauslas-
tung gegenüber steht. Es dauert erfahrungsge-
mäß 12-18 Monate, bis eine Senioreneinrich-
tung seine endgültige wirtschaftliche Auslas-
tung erreicht hat. In der Regel wird dem Betrei-
ber einer Pflegeeinrichtung von der Eigentü-
mergemeinschaft zur Abfederung dieser An-
laufverluste eine sogenannte „mietfreie Zeit“ 
eingeräumt, die zwischen 5 und 12 Monaten 
betragen kann. In dieser Zeit würde der Eigen-
tümer eines Appartements keine Einnahmen 
aus seiner Einheit erhalten. 
Die Besonderheit bei diesem Objekt besteht 
darin, dass hier weder Pre-Opening-Kosten 
anfallen, noch eine mietfreie Zeit vereinbart 
wurde. Die entsprechenden Anlaufkosten sind 
bereits im Kaufpreis enthalten. Der entschei-
dende Vorteil gegenüber vielen anderen ver-
gleichbaren Angeboten besteht darin, dass die 
Miete bereits ab dem 1. Tag der Inbetriebnah-
me fliesen wird, voraussichtlich somit bereits 
ab Juli 2019. 
 
 
 
 
 

Der Kaufvertrag und die Grundla-
genurkunde 
Der Kaufvertrag mit den Erwerbern ist formbe-
dürftig, das heißt er muss von einem amtlich 
bestellten Notar beurkundet werden. Um die 
Abwicklung der notariellen Kaufverträge für 
beide Parteien (den Käufer und die SWP22 
Invest GmbH) zu vereinfachen, werden die 
Käufer ihre Kaufabsicht in Form eines binden-
den Kaufangebotes an die SWP22 Invest 
GmbH notariell beurkunden. Jeder Käufer be-
urkundet hierzu bei dem Notar Hülsemann mit 
Amtssitz in Dinslaken oder einem Notar seines 
Vertrauen das unwiderrufliche Kaufangebot. 
Dieses Kaufangebot wird anschließend eben-
falls in notarieller Form von der SWP22 Invest 
GmbH angenommen. 
 
Jeder zukünftige Käufer erhält mindestens 14 
Tage vor Beurkundung des Kaufvertragsange-
botes eine Abschrift folgender Unterlagen: 
 

 Kaufvertragsangebot 
 

 Grundlagenurkunde 
 

 Teilungserklärung mit Gemeinschafts-
ordnung 

 
Folgende Unterlagen sind voraussichtlich in der 
Grundlagenurkunde enthalten: 
 

 Anlage 1: 

 Lageplan des Grundbesitzes 
 

 Anlage 2: 

 Entwurf der Teilungserklärung mit 
Anlagen Aufteilungsplan und 
Pachtabrechnungsfläche 

 

 Anlage 3: 

 Baugenehmigung mit genehmig-
ten Plänen der Tagespflege und 
Seniorenwohnungen nebst Ge-
meinschaftsflächen 

 

 Anlage 4: 

 Pachtvertrag mit Raumbuch und 
Raumbeschreibung 

 

 Anlage 5: 

 Entwurf Verwaltervertrag 
 

 Anlage 6: 

 Musterkaufvertrag 
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Folgende Unterlagen sind voraussichtlich in der 
Teilungserklärung nebst Gemeinschaftsord-
nung enthalten: 
 

 Anlage 1: 

 Abgeschlossenheitsbescheinigung 
 

 Anlage 2: 

 Pachtvertrag 
 

 Anlage 3: 

 Aufschlüsselung und Pachtbe-
rechnung 

 
 

Der Miet-/Pachtvertrag 
An den Pachteinnahmen sind gemäß Gemein-
schaftsordnung, solange und soweit der Be-
trieb der Senioreneinrichtung auf der Grundla-
ge eines Generalpachtvertrages durch einen 
einheitlichen Betreiber/Mieter erfolgt, alle be-
treffenden Teileigentümer an der aus der Ver-
pachtung der Sondereigentumseinheiten und 
der Infrastruktur erzielten Pacht unabhängig 
von der Kalkulation des Betreibers allein nach 
dem Verhältnis der auf die Sondereigentums-
einheiten entfallenden Miteigentumsanteile be-
teiligt. Auf die Belegungsfrequenz der einzel-
nen Sondereigentumseinheiten kommt es da-
her nicht an. 
Nach Abzug der laufenden monatlichen In-
standhaltungsrücklage, der WEG-Verwalter-
gebühren und sonstiger Kosten, die nicht auf 
den Betreiber umzulegen sind (z. B. Kontofüh-
rungsgebühren, Kosten für Eigentümerver-
sammlungen, mieterseitig nicht übernommene 
Instandhaltungskosten), wird die Pachteinnah-
me den einzelnen Eigentümern gutgeschrie-
ben. 
Um den Entwicklungen in der Zukunft Rech-
nung zu tragen, ist die vom Betreiber zu zah-
lende Pacht beginnend mit dem fünften Ver-
tragsjahr (Sperrfrist) durch eine Wertsiche-
rungsklausel im Metvertrag an den vom stati-
schen Bundesamt festgelegten Verbraucher-
preisindex (Basis 2005 = 100) gekoppelt. Da-
nach gilt: Steigt oder fällt dieser Index um mehr 
als 10 %, so erhöht oder vermindert sich die 
Pacht im Verhältnis von 60 % der eingetrete-
nen Änderung mit der Maßgabe, dass eine Än-
derung der Pacht für den Monat eintritt, der vor 
dem Monat der Bekanntgabe der Mietänderung 
folgt. Ändert sich der Preisindex nach der je-
weils letzten Pachterhöhung erneut um mehr 
als 10 %, kann nach Maßgabe der vorstehen-
den Regelung erneut eine Pachtanpassung 
verlangt werden. 
Da die Anpassung erst jeweils nach Erreichen 
eines bestimmten Indexstandes mit Beginn des 

vierten Vertragsjahres erfolgt und die Mietzins-
änderung nur zu 60 % vorgenommen wird, ge-
währleistet sie keinen vollen Inflationsaus-
gleich. Die vereinbarte Wertsicherung der Mie-
te stellt jedoch eine rechtlich sichere Basis dar, 
um eine angemessene Anpassung durchführen 
zu können. 
Eine Pre-Opening-Zahlung wird nicht geleistet. 
Es wird auch keine mietfreie Zeit vereinbart. 
Die Miete fließt im Gegensatz zu Wettbewerbs-
angeboten ab der Inbetriebnahme. 
 
 

Die Mietverwaltung 
Mit der Miet- bzw. Pachtverwaltung wird die 
HERITAS Immobilien u. Verwaltungs-GmbH, 
Einheitstr. 25 in 50733 Köln, eingetragen im 
Handelsregister des Amtsgerichts  Köln unter 
HRB Nr. 82737, beauftragt. 
Die Verwaltung hat insbesondere die Zahlung 
der seitens des Betreibers geschuldeten Pacht 
zu überwachten und diese treuhänderisch für 
die Gemeinschaft der Eigentümer zu verwalten. 
Sie kehrt die Pachterträge nach Abzug der 
Kosten monatlich an die Eigentümer nach Mit-
eigentumsanteilen aus. 
Die Verwaltung hat des Weiteren die Aufgabe, 
die Beseitigung von Gewährleistungsmängeln 
am Sondereigentum zu begleiten und zu über-
wachen. Notwendige Instandhaltungsmaßnah-
men oder Schönheitsreparaturen werden vom 
Verwalter veranlasst und überwacht, soweit sie 
nicht vom Mieter durchzuführen sind. Die Ver-
waltergebühr ist im Rahmen und während der 
Dauer der nachfolgend dargestellten WEG-
Verwaltung mit gleichnamiger Gesellschaft 
durch die dort anfallende Verwaltergebühr ab-
gegolten. Der Vertrag über die Miet- bzw. 
Pachtverwaltung ist zwischen dem Verwalter 
und jedem zukünftigen Eigentümer, vertreten 
durch die SWP22 Invest GmbH, geschlossen 
worden. 
 
 

Die WEG-Verwaltung 
Bei einem Objekt wie der Senioreneinrichtung 
ist für die Eigentümer eine umfassende und 
sachkundige Verwaltung noch wichtiger als für 
die Eigentümer einer „normalen“ Wohnanlage. 
Anders als bei traditionellen Wohnungseigentü-
mergemeinschaften wird hier - solange die ge-
meinsame Nutzung als Wohn- und Pflegeein-
richtung fortbesteht, das Sondereigentum mit-
verwaltet. Ebenso gilt es hier, darüber hinaus 
noch das Verhältnis der Eigentümer zum Be-
treiber zu begleiten und zu überwachen. 
Für den Zeitraum von zwei Jahren mit Wirkung 
zum Zeitpunkt der Abnahme und Übergabe der 
ersten Sondereigentumseinheit wurde die HE-
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RITAS Immobilien u. Verwaltungs-GmbH zum 
WEG-Verwalter bestellt. 
Die Verwaltungsgebühr beträgt je Sonderei-
gentumseinheit 19,20 € monatlich zuzüglich 
der gesetzlichen Mehrwertsteuer. Der Verwal-
tervertrag nach dem WEG wurde zwischen 
dem Verwalter und der zukünftigen Eigentü-
mergemeinschaft, vertreten durch die SWP22 
Invest GmbH, abgeschlossen. Die Bestellung 
des Verwalters erfolgt mit der Teilungserklä-
rung. 
 
 

Die Instandhaltung/Instandsetzung 
Grundsätzlich ist es Aufgabe der Eigentümer-
gemeinschaft, für die Bereiche des Gemein-
schaftseigentums Maßnahmen der Instandhal-
tung und Instandsetzung zu ergreifen. Gleiches 
gilt für die Sondereigentümer im Bereich des 
Sondereigentum. Ein Teil der Instandhaltungs- 
und Instandsetzungspflichten des Betreibers 
wurde im Rahmen des Pachtvertrages dem 
Betreiber auferlegt. 
Der Betreiber ist danach zur ordnungsgemä-
ßen Instandhaltung und Instandsetzung der 
Senioreneinrichtung verpflichtet, insbesondere 
zur Instandsetzung von Schäden an dem 
Pachtgegenstand und den damit verbundenen 
Anlagen sowie zur Beseitigung von Beeinträch-
tigungen, die im Betriebsablauf des Pächters 
auftreten. Demnach sind alle Schönheits- und 
Wartungsreparaturen am Gebäude und der 
technischen Ausrüstung sowie die vollständige 
Instandhaltung, Erneuerung und mögliche Ver-
änderung der Außenanlagen durch den Betrei-
ber zu übernehmen. Türen und Türrahmen im 
Inneren des Gebäudes sind durch den Betrei-
ber ebenso Instand zu halten und gegebenen-
falls zu ersetzen wie die technische Gebäude-
ausrüstung im Rahmen von Wartungsverträ-
gen. Der Betreiber ist berechtigt, die Wartungs-
verträge selbst abzuschließen und den Eigen-
tümern nachzuweisen. 
Die Instandhaltung von Dach und Fach hat 
durch die Eigentümer zu erfolgen. Das heißt, 
die Eigentümer haben die Kosten insbesondere 
für Instandhaltung der Dachkonstruktion mit 
Eindeckung und Klempnerarbeiten, der tragen-
den Rohbaukonstruktion, des Außenputzes 
und der Fassade, der gebäudeabschließenden 
Teile einschließlich Fenster und Türen in Au-
ßenwänden sowie der Schornsteine zu tragen. 
Die Ersatzbeschaffung für die haustechnischen 
Anlagen, wie Heizung, Lüftung und Aufzüge ist 
darüber hinaus Sache der Eigentümer. 
 
 
 
 

Die Instandhaltungsrücklage 
Da die Senioreneinrichtung komplett neu er-
richtet wird, profitieren die Eigentümer im Ver-
lauf der ersten fünf Jahren von den gesetzli-
chen Gewährleistungsvorschriften des BGB, 
falls Mängel am Bauwerk auftreten sollten. Es 
entspricht Erfahrungswerten, dass bei Neubau-
ten in den ersten Jahren keine großen Repara-
turen an den wesentlichen Teilen des Bau-
werks vorgenommen werden müssen. Es emp-
fiehlt sich dennoch, auch schon frühzeitig eine 
(allerdings vergleichsweise geringe) Instand-
haltungsrücklage für die Eigentümergemein-
schaft anzusparen, um auf notwendige Repara-
turen vorbereitet zu sein. Diese dient dann 
auch als Rücklage für kommende Jahre. Es 
liegt im Ermessen der künftigen Eigentümer, 
wie hoch sie diese Rücklage ausstatten wollen. 
Nach den Vorgaben des Wohnungseigentums-
gesetzes (WEG) soll darüber alljährlich im Zu-
sammenspiel mit dem Verwalter der Anlage ein 
eigner Beschluss der Eigentümergemeinschaft 
getroffen werden. 
 
 

Versicherungen 
Das Objekt wird während der Pachtzeit vom 
Pächter bzw. auf dessen Kosten im branchen-
üblichen Umfang versichert. Dabei verpflichtet 
sich der Pächter, sich ausreichend gegen jede 
Haftung aus dem Betrieb des Pachtgegenstan-
des zu sichern und den Verpächter von jegli-
cher Inanspruchnahme durch Dritte freizustel-
len. Der Pächter hat dabei sämtliche erforderli-
chen Versicherungen auf seine Kosten abzu-
schließen und auf Wunsch dem Verpächter 
nachzuweisen. Als branchenüblich wird man 
folgende Versicherungen ansehen können, 
wobei diese Aufzählung nicht zwingend ist: 
 

 Gebäudeversicherung (einschließlich 
Feuer, Leitungswasser, Sturm/Hagel, 
Überspannung durch Blitz, unbenannten 
Gefahren -all risk-, innere Unruhen, bös-
willige Beschädigung, Rauch, Fahrzeug-
anprall, Mietausfall) 

 

 Grundstückseigentümerhaftpflicht 
 

 Inventarversicherung (Feuer, Sturm/
Hagel, Leitungswasser, unbenannte Ge-
fahren, Einbruchdiebstahl/Vandalismus) 

 

 Betriebshaftpflichtversicherung des 
Pächters 
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Steuerliche Erläuterungen 
Die Darstellung der steuerlichen Grundlagen 
basiert auf den Steuergesetzen und der Recht-
sprechung sowie den einschlägigen Erlassen 
und Stellungnahmen der Finanzverwaltung zum 
Zeitpunkt der Erstellung der Broschüre. Bei der 
steuerlichen Betrachtung wird im Übrigen da-
von ausgegangen, dass der Käufer und Ver-
mieter des Appartements eine natürliche Per-
son ist, die in Deutschland der unbeschränkten 
Steuerpflicht unterliegt. Wird die Investition im 
Betriebsvermögen gehalten, sind die nachfol-
genden Ausführungen teilweise nicht übertrag-
bar. Die nachfolgenden Ausführungen verste-
hen sich nicht als steuerliche Beratung, wes-
halb die individuellen steuerlichen Auswirkun-
gen in jedem Fall mit einem Steuerberater ab-
gestimmt werden sollten. 
 
 

Die Einkommensteuer 
 Einkunftsart 
 Der Käufer als Vermieter unterliegt als 

natürliche Person in Deutschland der 
Einkommensteuer. Vermietet der Käufer 
sein Pflegeappartement, so erzielt er 
gemäß § 2 Ab. 1 S. 1 Nr. 6 EStG in Ver-
bindung mit § 32 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 EStG 
Mieteinnahmen, die der Einkunftsart 
„Vermietung und Verpachtung“ zuzurech-
nen sind. Guthabenzinsen aus der ver-
zinslichen Anlage der Instandhaltungs-
rücklage stellen nach § 2 Abs. 1 S. 1 Nr. 
5 EStG in Verbindung mit § 20 Abs. 1 Nr. 
7 EStG Einkünfte aus Kapitalvermögen 
dar. 

 

 Einkünfte-Ermittlung 
Grundlage für die Ermittlung der Einkünf-
te bilden die der Gemeinschaft der Ei-
gentümer im Kalenderjahr zugeflossenen 
Einnahmen (§ 8 EStG) abzüglich der 
Werbungskosten (§ 9 EStG). Die Einnah-
men bzw. Werbungskosten sind steuer-
lich grundsätzlich zum Zeitpunkt der Ver-
einnahmung bzw. der Verausgabung bei 
der Gemeinschaft der Eigentümer zu 
berücksichtigen (§ 11 EStG), unabhängig 
davon, wann der Eigentümer selbst die 
Mieteinnahmen erhält. 

 
Voraussetzung für die Erzielung von Einkünften 
aus Vermietung und Verpachtung und die Aner-
kennung etwaiger Werbungskosten ist das Vor-
liegen einer Überschusserzielungsabsicht. Die-
se liegt vor, wenn ein Totalüberschuss der Ein-
nahmen über die Werbungskosten während der 
Dauer der Vermögungsnutzung erzielt wird. Für 
die Bejahung der Überschusserzielungsabsicht 

ist es daher erforderlich, dass die Gesamt-
pachteinnahmen die geltend gemachten Wer-
bungskosten (u. a. Betriebs-, Verwaltungs- und 
Reparaturkosten sowie im Falle einer Fremdfi-
nanzierung des Kaufpreises die Schuldzinsen) 
vor Beendigung der Vermögensnutzung über-
steigen. Wird die Immobilie veräußert, bevor 
ein Totalüberschuss erzielt wurde, muss mit 
einer besonderen Überprüfung der Einkünfte-
Erzielungsabsicht gerechnet werden. Dies ist 
insbesondere in den Fällen zu berücksichtigen, 
in denen der Kauf des Pflegeappartements 
bzw. der Wohnung ganz oder teilweise fremdfi-
nanziert wird. In diesem Fall erhöhen die Finan-
zierungskosten die Werbungskosten. Insbeson-
dere in diesen Fällen wird dringend geraten, 
einen steuerlichen Berater hinzuzuziehen, der 
den individuellen Sachverhalt auf seine steuerli-
chen Folgen hin untersucht. 
Die Anschaffungskosten für die Appartements, 
sowie für die anteiligen Gemeinschaftsanlagen, 
werden - abzüglich der auf den Grund und Bo-
den entfallenden Anschaffungskosten - ent-
sprechend § 7 Abs. 4 Nr. 2a EStG linear mit 
jährlich 2 % abgeschrieben. In die Bemes-
sungsgrundlage für die Abschreibung fließen 
neben dem Gebäudekaufpreis auch die Er-
werbsnebenkosten, wie Grunderwerbsteuer, 
Notar- und Grundbauchkosten ein. Im Jahr der 
Bezugsfertigkeit kann die Abschreibung gemäß 
§ 7 Abs. 4 EStG (Gebäudeabschreibung) zeit-
anteilig mit 1/12 je Monat steuerlich geltend 
gemacht werden. Zu den laufenden Werbungs-
kosten zählen u. a. die Kosten der WEG und 
Mietverwaltung sowie im Falle einer Fremdfi-
nanzierung des Kaufpreises die an das Kredit-
institut zu entrichtenden Schuldzinsen. 
Veräußerungsgewinne aus dem Verkauf des 
Pflegeappartements bzw. der Wohnung sind 
nach derzeitiger Rechtslage gemäß § 22 Nr. 2 
in Verbindung mit § 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG nach 
einer Haltedauer von zehn Jahren (sogenannte 
Spekulationsfrist) steuerfrei. Bei einer vorzeiti-
gen Veräußerung der Immobilie innerhalb der 
Spekulationsfrist wäre der Veräußerungsge-
winn zu versteuern. Dieser errechnet sich nach 
§ 23 Abs. 3 S. 1 EStG aus der Differenz zwi-
schen dem Veräußerungspreis und den An-
schaffungskosten vermindert um die geltend 
gemachten Abschreibungen, soweit diese bei 
der Ermittlung der Einkünfte abgezogen worden 
sind. 
 
 

Grunderwerbsteuer 
Der Erwerb von Grundstücken unterliegt nach § 
1 Abs. 1 Nr. 1 GrEStG der Grunderwerbsteuer. 
Die Grunderwerbsteuer beträgt 5 % des Kauf-
preises und ist entsprechend der kaufvertragli-
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chen Regelung durch den Käufer zu tragen. 
 
 

Umsatzsteuer 
Umsätze aus der Vermietung und Verpachtung 
von Grundstücken stellen gemäß § 4 Nr. 12a 
UStG umsatzsteuerfreie Leistungen dar. Der 
Käufer/Vermieter kann nicht nach § 9 UStG zur 
Umsatzsteuer optieren, wenn der Pächter die 
angemieteten Räume ausschließlich für steuer-
freie Umsätze nach § 4 Nr. 16 k UStG verwen-
det, welche den Vorsteuerabzug ausschließen. 
Der Käufer/Verpächter kann dann die ihm in 
Rechnung gestellte Umsatzsteuer nicht im We-
ge des Vorsteuerabzugs geltend machen. 
 
 

Die möglichen Änderungen der 
Steuergesetzgebung 
Die derzeit gültigen Steuergesetze können je-
derzeit durch den Gesetzgeber geändert wer-
den. Änderungen in der Finanzrechtsprechung 
oder der Verwaltungsauffassung können dazu 
führen, dass - innerhalb des gesetzlichen Rah-
mens - steuerliche Vorschriften anders ange-
wendet werden. Die dargestellte steuerliche 
Behandlung von Immobilien, im Speziellen ei-
nes vollstationären Pflegeheims, kann sich da-
her im Hinblick auf die Langfristigkeit der Ver-
anlagung - sowohl nachteilig, als auch zum 
Vorteil des Anlegers - verändern. Steuerliche 
Vorteile sollten daher keine entscheidende 
Grundlage für die Kaufentscheidung darstellen. 
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AUSZÜGE AUS DEM MIETVERTRAG 

Dauer 
Für die Dauer von 25 Jahren, mit Option auf 1 
x 5 Jahre Verlängerung, ist die Seniorenein-
richtung an den Betreiber verpachtet. Mit der 
Erstellung der notariellen Kaufurkunde treten 
die Erwerber der einzelnen Appartements in 
den Mietvertrag mit ein. Die maximale Mietlauf-
zeit beträgt 30 Jahre. 
 
 

Mietzins 
Der Mietzins für die einzelnen Appartements ist 
der Preisliste zu entnehmen, die auch Bestand-
teil der Kaufurkunde ist. Dieser wird monatlich 
nach dem 15. des betreffenden Monats im Vo-
raus entrichtet. Um keine Wartezeit für die Er-
werber aufkommen zu lassen, wurde keine Pre
-Opening-Zeit vereinbart, die anteilige Pacht 
wird direkt durch den Betreiber geleistet. 
 
 

Sicherheiten 
Der Betreiber tritt im Rahmen einer stillen Zes-
sion alle seine Mietforderungen gegenüber Be-
wohnern und Sozialträgern zur Sicherheit ab. 
 
 

Betriebs– und Nebenkosten 
Der Betreiber hat alle Neben-, Verwaltungs- 
und Betriebskosten, sowie die Versicherung 
der Senioreneinrichtung übernommen. Ledig-
lich Instandhaltungsrücklagen für die Unterhal-
tung von Dach und Fach und Kosten der Haus-
verwaltung sind vom Erwerber zu tragen. 
 
 

Instandsetzung 
Die Kosten für Wartungs-, Instandhaltungs- 
und Instandsetzungsarbeiten einschließlich der 
Instandhaltung der Haustechnik werden vom 
Betreiber vollständig übernommen. Die vom 
Betreiber gestellte Einrichtung ist von diesem 
laufend zu unterhalten und auf dessen Kosten 
zu ersetzen oder zu erneuern. 
 
 

Wertsicherung 
Jeder der Vertragspartner ist berechtigt, eine 
Anpassung des Mietzinses zu verlangen, wenn 
sich ab dem 01.07.2025 (und dann alle 2 Jah-
re) die allgemeinen Lebenshaltungskosten 
nach gesetzlicher Festlegung inflationsabhän-

gig ändern. Das Anpassungsverlangen ist auf 
60 % der Änderung der Lebenshaltungskosten 
beschränkt und gilt dann ab dem 01.01. eines 
jeweils ungeraden Kalenderjahres. 
 
 

Versicherungspflicht 
Vor der Übergabe des Mietgegenstandes wer-
den die notwendigen Versicherungen abge-
schlossen, wie verbundene Gebäudeversiche-
rung mit Brand-, Erdbeben- und Hagelschutz, 
Grundstückshaftpflichtversicherung, Leitungs-
wasserversicherung, Betriebshaftpflichtversi-
cherung Betriebsunterbrechungsversicherung. 
Die Kosten der Versicherungen werden vom 
Betreiber übernommen. 
 
 

Schönheitsreparaturen 
Der Betreiber ist verpflichtet, alle während der 
Dauer des Mietvertrages erforderlich werden-
den Schönheitsreparaturen, wie Bodenreini-
gung, Innenanstrich, Tapezier- und Streichar-
beiten, in angemessenen Zeiträumen zu über-
nehmen. 
 
 

Hinweis 
An dieser Stelle können nur informell die Best-
immungen des Miet- und Pachtvertrages wie-
dergegeben werden. Maßgeblich ist der voll-
ständige Text der Gesamturkunde. 
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IMPRESSUM & DISCLAIMER 

Alle vorgenannten Angaben dienen zu Ihrer 
Vorabinformation, maßgeblich sind ausschließ-
lich die im Vertragsteil enthaltenen Dokumente. 
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Disclaimer 
 
Alle hier gemachten Berechnungsbeispiele un-
terliegen den gemachten Annahmen, die sich 
ändern können. Alle Einrichtungen und visuel-
len Darstellungen von Gebäuden und Außen-
anlagen sind nur beispielhaft und können in der 
tatsächlichen Ausführung davon abweichen. 
Sämtliche Angaben in dieser Broschüre dienen 
lediglich einer Vorabinformation und stellen den 
vorläufigen Planungsstand zum Zeitpunkt der 
Druckfertigstellung dieser Broschüre dar. Ände-
rungen bleiben daher vorbehalten, insbesonde-
re auch im Hinblick auf die Inhalte der Baube-
schreibung, Grundrisse, Größen- und Preisan-
gaben sowie die mit Grundrissplänen. Detail-
zeichnungen und der Projektübersicht verbun-
denen Angaben. Diese Broschüre stellt aus-
drücklich kein Vertragsangebot dar. Für die 
Richtigkeit und Vollständigkeit der Angaben 
wird keine Haftung übernommen. Möblierungen 
sind Architektenvorschläge und gehören nicht 
zum Ausstattungsumfang. Abbildungen enthal-
ten Sonderausstattungen. 
Eine Gewähr für Vollständigkeit und Richtigkeit 
der Informationen, Angaben und Darstellungen 
in dieser Broschüre kann nicht übernommen 
werden - auch wenn diese mit größtmöglicher 
Sorgfalt erstellt wurde. 
Alle Illustrationen und zeichnerischen Darstel-
lungen entsprechen dem Planungsstand, wei-
tere Änderungen bleiben daher vorbehalten. 
Für die Ausstattung, Art und Umfang aller Aus-
führungen sowie die Grundrisse sind vertrag-
lich maßgebend allein die geschlossenen Ver-
träge nebst deren Anlagen, wie z. B. die Bau-
beschreibung, die wir Ihnen gerne überreichen. 

FRAGEN & ANTWORTEN 
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25-jähriger General-Mietvertrag mit renommiertem Betreiber 
 

 

Investition in eine erstklassige Neubau-Immobilie 
 

 

Effektiver Schutz vor Geldentwertung - Sachwertsicherheit 
 

 

Inflationsschutz und Renditesteigerung durch indexierte Pachtvereinbarung 
 

 

Weitgehend steuerfreie Mieteinkünfte durch Gebäude-Afa 
 

 

Sorglos-Immobilie: Betreiber übernimmt Wartung und Unterhalt 
 

 

Finanzierung zu historisch günstigen Zinssätzen von 1,26 % p.a. (KfW 55) 
 

 

Steuerfreie Veräußerungsgewinne nach 10 Jahren 
 

 

Festpreis– und Fertigstellungssicherheit 
 

 

Bevorzugtes Belegungsrecht für Investoren und deren Angehörige 
 

 

Wertsteigerungspotential durch wachsende Nachfrage nach Pflegeplätzen 
 

 

Finanzierung mit zinsgünstigen KfW-Mitteln möglich, 100.000 € je Appartement 
 

 

Erfahrene Projektpartner im Seniorenimmobilienbau 

IHRE GESAMTEN VORTEILE 
IM ÜBERBLICK 

Vertriebskoordination 
Projekta Sozialimmobilien Vertriebs GmbH 

Reginostr. 42 

54595 Prüm 

Telefon: 0 65 51 / 9 53 00 

Web: www.projekta.de 

E-Mail: vertrieb@projekta.de 

Realisierung 
SWP22 Invest GmbH 

Reginostr. 42 

54595 Prüm 

 

Überreicht durch: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


