PFLEGEIMMOBILIEN
ALS SICHERE KAPITALANLAGE
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Anmerkung zur Beratungsbroschire

Fir die zugrunde liegenden Annahmen und Berechnungen wurde groRte Sorgfalt angewandt. Samtliche Daten
und Angaben dieser Broschiire stellen keine rechtliche Grundlage dar. Sie dienen lediglich der Visualisierung und
Vereinfachung. Eine Haftung fiir die Richtigkeit der Zahlenangaben und das Erreichen der steuerlichen Vorteile
kann deshalb auch nicht (ibernommen werden. Diese Beratungsbroschiire gibt Ihnen einen kurzen Uberblick
Uber die Aspekte einer Investition in Pflegeimmobilien. Sie ist daher nicht allgemeingiiltig. Jedes Objekt hat seine
spezifischen Eigenschaften und muss in einem personlichen Gesprach erlautert werden. Ausschlaggebend fiir
eine Investitionsentscheidung sollten stets das Zahlen- und Vertragswerk des jeweiligen Objektes sein. Fragen Sie
hierzu Ihren Berater. Die Vervielfaltigung dieser Beratungsbroschiire, auch auszugsweise, bedarf der ausdriickli-

chen Zustimmung der HypoServ Immobilien GmbH.
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Beeinflussende Faktoren
des Vermogensaufbaus

Inflation /
Wahrungsreform

Finanzkrisen /
Schuldenkrisen

Steuern und
Sozialabgaben

e ,Feind des privaten e Hohe Verschuldung des Bundes- e Fiihrten immer wieder zu starken

Vermogensaufbaus”

e Statistische Inflation entspricht
nicht der gefuihlten Inflation

e Schleichende Inflation frisst
Zinsertrag auf

e Massiver Schuldenanstieg durch
Finanz- /Wirtschaftskrise feuert
Diskussion um Wahrungsreform an

Geldwertanlagen unterliegen
der Inflation

e Sachwerte nutzen die Inflation
grolRtenteils positiv

Der deutsche
Immobilienmarkt

haushaltes fiihrt zu weiteren Erho-
hungen der Abgabenlast und damit
zu weniger Netto-Haushaltsein-
kommen

Zeichen der
Zeit erkennen

Verunsicherungen der Anleger

e Sachwerte haben immer starkeren
Werterhalt geboten

e Die Immobilie erwies sich stets als
ruhiges Fahrwasser, gerade in
unsicheren Borsenzeiten

e Konjunkturunabhéangige
Anlagemarkte boten immer
Rendite und Sicherheit




In einer Marktwirtschaft kénnen sich die Preise fir
Waren und Dienstleistungen jederzeit andern — eini-
ge Preise steigen, wahrend andere fallen. Erhéhen sich
die Glterpreise allgemein, und nicht nur die Preise

Inflationsrate

Kaufkraft von
100 EUR in

x Jahren bei
unterstellten
2% Inflation

Inflationsverlust

25 Jahre

Inflation/
Inflationsrate

Was ist die
Inflationsrate?

einzelner Produkte, so spricht man von , Inflation”. Ist dies
der Fall, so kann man fiir einen Euro weniger kaufen oder
anders ausgedrickt: Ein Euro ist dann weniger wert als
zuvor.

52 €

30 Jahre 35 Jahre 40 Jahre

Die Entwicklung der
Inflation von 1996 - 2014



Unsichere Zeiten -

Anpassung des Sparverhaltens

Welche Anlageform ist in
schwierigen Zeiten die Richtige?

Nutzung verschiedener Anlageformen
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Garantieentwicklungen bei Lebensversicherungen
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NETTO:
2.000 EUR

RENTE:
1.400 EUR

Die Versorgungslicke

in der Altersvorsorge

Wie viel ,,Sachwertrente” bendtigen Sie zur
Deckung Ihrer Rentenliicke?

NETTO:
2 % Inflation 3.200 EUR
0,95 % Steigerung . F;I(E)gEJR

Liicke ca. 1.500 EUR

Altersvorsorge

private Zusatzversorgung
Lebens-/Rentenversicherungen, Sparvertrage, etc.

gef&rderte Zusatzversorgung
Betriebliche Altersvorsorge, Riester-Rente

Basisvorsorge
Gesetzliche Rente, Riirup-Rente, Versorgungswerk



Ansparen

Vermogensaufbau mit Geldwerten

BEI 2% INFLATION UND EINEM
ZINSSATZ VAN 3% IN DER RENTENPHASE

Ca. 195-000 EUR ENTNAHME}A 710 EUR mtl.

3% NETTO-RENDITE

EK =10.000 EUR

SPARBEGINN 40-JAHRIG 27 Jahre 26 JAHRE ENTNAHME

=350 EUR MTL. AUFWAND

Resimee




Absparen

mittels einer fremdfinanzierten Immobilie

195.000 EUR

DARIFHEN: 131 591 FUR + NK - 10.000 FUR FK = 141 591 FUR
I FAZIT:
« INFLATIONSGESCHUTZE
DAUERRENTE AUS MIETE
« ISACHWERT IST VERERBBAR

* KAPITAL WIRD NICHT VERZEHR
BEISPIEL:

MIETEINNAHMEN: 6.816 EUR
ZINSEN + TILGUNG: 8.055 EUR
| NEBENKOSTEN: 360 EUR
INSTANDHALTUNG: 91 EUR
STEUER 458 EUR
AUFWAND NACH TILGUNG PRO JAHR: 1.232 EUR

MTL. AUFWAND =103 EUR
27 Jahre

=103 EUR MTL. AUFWAND




Was sagen die Zahlen
wirklich?

DIE BEVOLKERUNG ALTERT LEBENSERWARTUNG NIMMT WEITER ZU Jungen
Lebenserwartung bei Geburt, in Jahren M Midchen

Alter, Veranderung in % 2050 gg. 2000

1925 1950 1975 2000 2025
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tausend tausend tausend tausend tausend tausend

2012 2050

82,1 Mio. Einwohner 71,7 Mio. Einwohner
543.000 80-jahri 1,1 Mio. 80-jahrige

1950
60,3 Mio. Einwohner
154.000 80-jahrige




Warum in Sozialimmobilien
investieren?

Die Zukunft der Pflege
Szenarien zur Zahl der Pflegebedirftigen
(in Millionen)

Modellrechnungen

Szenario B Szenario
,Status quo” ,sinkende Pflegequote” *

* Annahme:
die Menschen werden spater
pflegebedurftig als heute




10 gute Grunde

fur die Investition

Vorteile der Pflegeimmobilie

12

20-Jahres-Mietvertrage
Die Vertrage garantieren lhnen zu 100% die Zahlung der Miete -
auch bei Leerstand der Wohneinheit.

Grundbuchliche Besicherung
Sie haben alle Rechte an der Wohnung und kénnen diese vererben,
verschenken, beleihen und verkaufen.

Indexierte Mietvertrage
Automatische Erhéhung der Miete bei Inflation.

Keine Nebenkostenabrechnungen
Der Betreiber ist verantwortlich fir die Abflihrung von Strom, Wasser,
Gas und Versicherung.

Solide Bausubstanz
Pflegeappartements werden auf hohem Qualitdtsstandard und nach
den neusten Altenpflegekenntnissen erstellt.

Instandhaltung nur fiir Dach und Fach
Der Betreiber ist fur die laufende Instandhaltung im Gebaude
verantwortlich.

Kein Mieterkontakt
Die Vermietung lhres Appartements ist zu 100% Betreibersache.

Giinstige Finanzierung
Nutzen Sie ein immer noch giinstiges Zinsniveau.

Steuerliche Vorteile durch Abschreibungen
Holen Sie sich einen Teil Ihrer Einkommensteuer vom Finanzamt
zurtick.

Konjunkturunabhdngiger Wachstumsmarkt
Schon heute kann vielerorts der Pflegebedarf nicht gedeckt werden
und es bestehen lange Wartelisten.




Standort

Appartement

Vermietung

Betriebskosten

steuerlicher Aspekt

Miete/
Mietrendite

Risiken

Pflegeappartement

Eine professionell erstellte Standortanalyse
inklusive Bedarfsberechnung liegt vor.

Alle Pflegeappartements bieten nahezu die
gleichen Eigenschaften. Die Investitionsent-
scheidung ist daher leicht zu treffen.

Eine langfristig gesicherte Mieteinnahme
durch einen 20-jahrigen Mietvertrag mit
einem renommierten Betreiber.

Alle laufenden Betriebs- und Instandhal-
tungskosten werden vom Betreiber tiber-
nommen (Strom, Gas, Wasser etc.) mit
Ausnahme der Kosten fiir Dach und Fach
und den Verwalter.

Die Gebadudeherstellungskosten werden
Giber 50 Jahre mit 2 % pro Jahr steuerlich
abgeschrieben.

Die Mietrendite liegt bei 5 - 6 %. Die Miete
ist nicht abhangig vom Mietspiegel in der
Region, sondern von den jeweiligen Pflege-
satzverhandlungen (staatliche Refinanzie-
rung der Miete).

Betreiberausfall durch Insolvenz, Organisa-
tion eines neuen Betreibers, dadurch evtl.
kurzfristiger Mietausfall.

Eigentumswohnung

Es liegen in der Regel keine abgesicherten
Entscheidungshilfen vor, subjektive
Einschatzungen und ,Hérensagen” dienen
als Grundlage.

Viele Unsicherheiten, wie bedarfsgerechter
Grundriss, stimmige Ausrichtung,
Mitbewohner oder Eigentiimergemeinschaft
sind vorhanden.

Die Vermietung der Eigentumswohnung
muss vom Vermieter selbst organisiert
werden.

Der Eigentiimer muss jahrlich eine Ne-
benkostenabrechnung erstellen. Nicht alle
Nebenkosten sind umlageféhig (Reparaturen
und Instandsetzungen).

Abschreibung des Objekts im Normalfall
ebenfalls mit 2 %, der nicht abschreibungsfa-
hige Grundstiicksanteil liegt meist zwischen
20 und 25 %.

Bei Neubau-ETWs werden schon in landli-
chen Lagen bis zu 2.300 Euro pro gm aufge-
rufen und ein Mietpreis von ca. 5 - 7 Euro
pro gm erzielt, so dass sich eine Mietrendite
von 3 - 4 % marktiblich darstellt.

Rechtsstreitigkeiten mit sdumigen Mietern,
Zwangsraumungen, Mietnomaden etc.



Beispiel-

Kalkulation

Finanzaspekte fir Sie
zusammengefasst

Barzahler

Finanzierungsbeispiel mit 20.000 EUR

Eigenkapital, 1. volles Wirtschaftsjahr
Kaufpreis 144.964,00 EUR Gesamtaufwand: 155.836,30 EUR
Grunderwerbsteuer +3.624,10 EUR Eigenkapital: -20.000,00 EUR
Notar- und Gerichtskosten +7.248,20 EUR

DETELENE 135.836,30 EUR
Gesamtaufwand 155.836,30 EUR

Mieteinnahmen: +7248,20 EUR
Mieteinnahme 7.248,20 EUR Zinsaufwand (2,5%) + Tilgung (2,5%) -6.791,82 EUR
Verwaltung (inkl. Monitoring) -360,00 EUR Verwaltung (inkl. Monitoring) -360,00 EUR
Instandhaltung (2,00 EUR/qm) -100,74 EUR Instandhaltung (2,00 EUR/gm) -100,74 EUR
Mietiiberschuss im Jahr vor Steuer 6787,46 EUR Aufwand im Jahr vor Steuer 4,36 EUR
Mietiiberschuss im Monat vor Steuer 565,62 EUR Aufwand im Monat vor Steuer 0,36 EUR

Bezugsphase (nach Tilgung):

+ Mieteinnahmen

- Verwalter (inkl. Monitoring)

- Instandhaltung (2,00 EUR/gm)
- Steuer

= Nettomieteinnahme

9.060,97 EUR
-450,00 EUR
-113,33 EUR

-2.527,78 EUR

6.159,86 EUR

Eigenkapitalverzinsung

Uberschuss p.a. vor Tilgung: 3.391,63 EUR
Eigenkapital: 20.000,00 EUR

Berechnung: 3.391,63/20.000,00 x 100

Eigenkapitalverzinsung 16.96 %



Haufig

gestellte Fragen

Wichtige Aspekte
leicht erklart

Ist ein Wiederverkauf moglich?

Bedarf es grosser Instandhaltungsriicklagen?

Welche Nebenkosten entstehen dem Investor beim Kauf?

Habe ich langfristige Mietsicherheit und Inflationsschutz?

Gibt es einen Unterschied zu Betreutem Wohnen?

Welche Steuern fallen an?

Bekomme ich Miete fiir Gemeinschaftseigentum?

Besteht die Moglichkeit einer Selbstnutzung?



¢ . _ Steffen Damaschke
ooper at‘lonspartner/ln
Dusiplatz 3
21035 Hamburg
Telefon: 040-74202020
Mobil: 0179-9726684
Telefax: 040-74202021
Email: sd@Steffen-Damaschke.de

www.Steffen-Damaschke.de

HypoServ Immobilien GmbH Telefon: +49 (0) 4471 / 187 301 -0 E-Mail: info@hyposerv.com
Loninger Str. 1 - D-49661 Cloppenburg Telefax: +49 (0) 4471 / 187 301 -15 Website: www.hyposerv.com




