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Die Vorteile der Sachwertanlage Immobilie 
sind herausragend. Doch hinter einem Immo
bilienkauf muss immer auch ein überzeugen-
des Gesamtkonzept stehen. Das gilt beson-
ders dann, wenn Sie mit Ihrer Immobilie 
Vermögen nachhaltig aufbauen oder effektiv 
sichern möchten. Denn für Immobilien
besitzer gibt es etliche noch zu lösende 
Herausforderungen. Wer kümmert sich bei-
spielsweise um die Vermietung? Wer über-
nimmt die Verwaltung, rechnet Heizkosten ab, 
überwacht eine anstehende Sanierung oder 
kümmert sich bei einem Mieterwechsel um 

einen reibungslosen Ablauf? Und – vielleicht 
am wichtigsten – wer garantiert überhaupt, 
dass die Mieteinnahmen regelmäßig fließen 
und die Wohnung nicht leer steht? 

Aus der Summe dieser Fragen haben 
Experten vor mehr als 20 Jahren ein Konzept 
entwickelt, das die Vorzüge eines Immobilien-
Investments nutzt, dabei Sicherheiten 
maximiert und Aufwände maßgeblich 
reduziert. Der Schlüssel dafür liegt in der 
Investition in eine Pflegeimmobilie.

Immobilien als
wertvoller Baustein

Überzeugend – mit dem richtigen Konzept

Pflegeimmobilien vereinen die 
Vorzüge von Sachwertanlagen 
und bieten zugleich langfristig  
planbare Mieterträge.
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Pflegeapartment

Jeder Standort wird von 
uns und vom Betreiber 
ausführlich auf seine 
Wirtschaftlichkeit geprüft.

Alle Pflegeapartments 
bieten nahezu die gleichen 
Eigenschaften. Die Inves
titionsentscheidung ist so 
leichter und transparent  
zu treffen.

Langfristig gesicherte 
Mieteinnahme durch einen 
20-jährigen Pachtvertrag, 
der sich der Inflation an-
passt.

Ein Großteil der laufenden 
Betriebs-, Instandhaltungs- 
und Nebenkosten 
werden vom Betreiber 
übernommen.

Ein Eigenanspruch ist 
nicht möglich. Aber ein 
Belegungsrecht sichert 
Ihnen oder Ihren Angehö-
rigen bei Bedarf den Zugriff 
auf ein entsprechendes 
Pflegeapartment.

Eigentumswohnung

Es liegen in der Regel 
keine abgesicherten 
Entscheidungshilfen vor, 
subjektive Einschätzungen 
und „Hörensagen“ dienen 
als Grundlage.

Viele Voraussetzun-
gen sind zu klären, u.a.: 
bedarfsgerechte Grund-
risse; stimmige Ausrich-
tung; Mitbewohner oder 
Eigentümergemeinschaft.

Die Vermietung der 
Eigentumswohnung muss 
vom Vermieter selbst  
organisiert werden.

Nicht alle Nebenkosten 
sind umlagefähig. Repara-
turen und Instandsetzun-
gen müssen eigenständig 
beauftragt und kontrolliert 
werden.

Der Eigenbedarf 
kann nur durch eine 
vernünftige und nach-
vollziehbare Begründung 
ausgesprochen werden. 
Rechtsstreitigkeiten sind 
hierbei keine Seltenheit.

St
an

do
rt

w
ah

l
En

ts
ch

ei
du

ng
s-

gr
un

dl
ag

e
Ve

rm
ie

tu
ng

Ei
ge

nn
ut

zu
ng

In
st

an
dh

al
tu

ng
 

un
d 

N
eb

en
ko

st
en



14

Der wachsende Bedarf an Betreuung 
und Pflege im Alter ist eine der großen 
Herausforderungen unserer Gesell­
schaft – und damit Chance zugleich.

Wachstumsmarkt mit Zukunft
Chancen erkennen und nutzen
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Die deutsche Bevölkerung wird immer älter. 
Dies liegt nicht nur daran, dass die Deutschen 
heutzutage wesentlich weniger Kinder be-
kommen. Auch der medizinische Fortschritt 
sorgt dafür, dass Menschen immer häufiger 
ein hohes Alter erreichen. Das bedeutet auch, 
dass der Anteil Pflegebedürftiger und der 
Bedarf an modernen Pflegeeinrichtungen 
kontinuierlich steigt. Und so wird der Bedarf 
an neuen und modernen Pflegeeinrichtungen 
stetig wachsen.
 
Laut Statistischem Bundesamt liegt die Zahl 
der pflegebedürftigen Menschen in Deutsch-
land bei rund 4,96 Millionen. Davon werden 
rund 790.000 Menschen in stationären 
Einrichtungen gepflegt. Auch der Anteil der 
Hochbetagten wird in den kommenden Jahren 
deutlich wachsen. Experten rechnen mit 
einem Anstieg um über 700.000 Menschen 
auf dann 3,4 Millionen Pflegebedürftige im 
Alter von 80 Jahren und mehr. Das bedeutet 
je nach Szenario einen zusätzlichen Bedarf 
von 322.000 bis 372.000 Pflegeplätzen bis 
zum Jahr 2040.

Um diesen Bedarf zu decken, erfordert es den 
Neubau von etwa 300 Pflegeheimen jähr-
lich. Das Problem: Aktuell werden weniger 
als 230 Einrichtungen im Jahr tatsächlich 
realisiert. Damit würden in den nächsten 
zwölf Jahren mehr als 1.800 Einrichtungen 
und somit über 120.000 Pflegeplätze in 
Deutschland fehlen. Für betreutes Wohnen 
oder Servicewohnen für Senioren besteht be-
reits heute eine Angebotslücke von 550.000 
Wohneinheiten. Diese wird bis 2040 auf fast 
1 Mio. anwachsen, aber mit der aktuellen 
Neubautätigkeit von etwa 6.000 Wohnungen 
pro Jahr nicht zu schließen sein.

Es ist eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe, 
die momentan ständig größer werdende 
Lücke von dringend benötigten Pflegeplätzen 
zu schließen. Mit dem Konzept der Pflege
immobilie als Kapitalanlage können Inves-
toren direkt an einem wachsenden Markt 
partizipieren und haben gleichzeitig die Mög-
lichkeit, mit einer sozialen Wertanlage nach-
haltig und sinnstiftend Vermögen aufzubauen.

Die Entwicklung der Nachfrage kennt nur eine Richtung

Annahmen für 2040/2060: konstante Pflegequoten von 2021; 
Bevölkerungsentwicklung entsprechend Variante 2 der  
15. koordinierten Bevölkerungsvorausberechnung.

Quelle: Demographieportal des Bundes und der Länder
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Investieren Sie jetzt
in Pflegeimmobilien

Der Kauf einer Pflegeimmobilie kombiniert 
gleich zwei äußerst attraktive Märkte. Das 
starke und wertstabile Sachwertinvestment 
„Immobilie“ trifft auf einen absoluten 
Wachstumsmarkt – den viel zitierten demo-
grafischen Wandel. Eine beständig alternde 
deutsche Gesellschaft wird zukünftig 
dringend auf zusätzlich entstehende Pflege
plätze angewiesen sein. Mit dem Erwerb einer 

Pflegeimmobilie investieren Sie also direkt 
in ein Objekt auf einem zukunftssicheren, 
kontinuierlich wachsenden Markt. Und weil 
dieses Investitionsmodell bei unserem Part-
ner zusätzlich in ein ganzheitliches Konzept 
eingebettet ist, in dem Verwaltungsaufgaben 
für Sie erledigt werden, tendiert Ihr persön
licher Aufwand gegen Null. Die Pflegeimmo
bilie kann ihre ganze Stärke ausspielen.

Betreiber
(Generalmieter)

Verwaltung

Eigentümer

Pflegeimmobilien  
im Teileigentum
Smarter Vermögensaufbau  
für private Investoren

Zukunftssicher – in einem wachsenden Markt
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Konkret handelt es sich bei der Pflegeimmo-
bilie in der Regel um ein Pflegeapartment/
Bewohnerzimmer – also eine real geteilte 
Immobilie – innerhalb einer stationären 
Pflegeeinrichtung. Ihre Größen variieren 
inklusive der Gemeinschaftsflächen in etwa 
zwischen 44 und 78 Quadratmetern. Die 
mit dem Kauf einhergehenden Rechte sind 
derweil absolut vergleichbar mit jenen einer 
fremdvermieteten Eigentumswohnung. Der 
neue Eigentümer wird im Grundbuch einge-
tragen und kann sein Pflegeapartment damit 
zu jedem Zeitpunkt verkaufen, vererben, 
verschenken oder beleihen. Darüber hinaus 
geht er aber auch eine starke Partnerschaft 

mit erstklassigen Betreibergesellschaften der 
Pflegeimmobilien ein. Der mit den Betreibern 
bereits abgeschlossene Mietvertrag über 
mindestens 20 Jahre sichert dabei langfristig 
monatliche Mieteinnahmen. 

All das geschieht jedoch mit automatischen 
Mietanpassungen und nahezu ohne die 
ansonsten typischen Aufwände aus Ver
waltung und Instandhaltung der Objekte. 
Kontakte mit den Mietern entfallen sogar 
komplett. Außerdem erhalten Sie von 
den Betreibern meist ein bevorzugtes 
Belegungsrecht, das auch Ihre Angehörigen 
im Bedarfsfall einschließt.

Die Pflegeimmobilie – Eigentum mit vielen Vorteilen

Eintragung 
im Grundbuch

Monatliche 
Mieteinnahmen

Bevorzugtes
Belegungsrecht
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Bei der Öffnung des Pflegeimmobilien­
marktes für Privatanleger hat 
Carestone vor rund 25 Jahren 
Pionierarbeit geleistet. Heute gestalten 
die Hannoveraner Projekte vom 
Entwurf bis hin zu ihrer Vermarktung. 
Durch diese Arbeit ermöglicht 
Carestone einer großen Anzahl von 
Menschen den Zugang zu sozialen 
Kapitalanlagen und schafft die  
in Deutschland so dringend  
benötigten Pflegeplätze.

Unser starker Partner 
für Pflegeimmobilien
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Gesellschaftsfragen 
lösen und eine flächendeckende  
Versorgung von pflegebedürftigen  
Menschen sicherstellen.

Städte und Gemeinden 
dabei unterstützen, Seniorenwohn- 
und Pflegeimmobilien vor Ort  
zu errichten und die lokale  
Infrastruktur zu stärken.

Betreibergesellschaften
ein bedarfsgerechtes Haus nach  
den neuesten Erkenntnissen der  
Pflegewissenschaft bieten.

Pflegekräften
ein attraktives und modernes Arbeits
umfeld mit Raum zur persönlichen 
Entfaltung zur Verfügung stellen.

Bewohnern 
ein sicheres Zuhause zum  
Wohlfühlen geben.

Investoren 
eine sichere und rentable Kapital
anlage für ihren Vermögensaufbau 
und -schutz ermöglichen.

Erfolg schafft Vertrauen

Durch unsere Arbeit schaffen wir  
nachhaltig Werte, indem wir...

Die Carestone Gruppe plant, baut und vermarktet Senioren- und Pflegeimmobilien als Kapital
anlage. Mit mehr als 25 Jahren Erfahrung, einem platziertem Projektvolumen von rund 3 
Milliarden Euro, über 20.000 geschaffenen Pflegeplätzen und mehr als 19.000 verkauften 
real geteilten Pflegeapartments ist Carestone der marktführende Entwickler und Anbieter von 
Senioren- und Pflegeimmobilien in Deutschland. Das Unternehmen hat knapp 100 Beschäftigte.

2023 wurde ihm vom Deutschen Innovationsinstitut für Nachhaltigkeit und Digitalisierung 
(DIND) der Titel „Arbeitgeber der Zukunft" verliehen. Im selben Jahr wurde Carestone von 
DEUTSCHLAND TEST und FOCUS MONEY als „Unternehmen des Jahres“ ausgezeichnet und 
erhielt diesen Titel 2024 erneut. WELT und Service Value kürten Carestone im Frühjahr 2024  
zum „Beratungschampion“ mit der höchsten Beratungsqualität. Darüber hinaus gehört 
Carestone laut einem Morningstar Sustainalytics Rating weltweit zu den besten sechs Prozent  
der bewerteten Immobilien-Projektentwickler.
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Zehn gute Gründe
für Pflegeimmobilien
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Langfristige monatliche 
Mieteinnahmen

Die Verträge sehen die Zahlung der 
Miete auch bei Nicht-Belegung der 
Wohneinheit vor und gelten über  
20 Jahre und mehr.

Steuerliche Vorteile

Durch Abschreibung lässt sich ein 
Teil der Einkommenssteuer vom 
Finanzamt zurückholen.

Absicherung dank 
Grundbucheintrag

Die Wohnung lässt sich  
vererben, verschenken,  
beleihen oder verkaufen.

Konjunkturunabhängiger
Wachstumsmarkt der Zukunft

Der Bedarf an Pflegeplätzen kann  
schon heute vielerorts nicht gedeckt 
werden. Die Nachfrage bleibt auch in 
Zukunft riesig.

Solide Bausubstanz

Pflegeapartments werden auf 
hohem Qualitätsstandard und nach 
den neuesten Erkenntnissen der 
Altenpflege realisiert.

Spezialisierte Verwaltung

Diese kümmert sich um alle Anliegen 
und sorgt für den wirtschaftlichen 
Erfolg der Immobilie. 

Fremdfinanzierung

Durch Immobilienkredite  
können Sie ihr Eigenkapital  
effizient einsetzen.

Instandhaltung

Für die Instandhaltung im  
Gebäude ist vorwiegend der  
Betreiber verantwortlich.

Inflationsgeschützte 
Investition 

Indexierte Mietverträge  
passen Ihre Miete automatisch  
der Inflation an.

Kein Mieterkontakt

Die Belegung des Pflegeapartments  
ist Betreibersache.
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Altersgerechte Immobilien  
sind gleichzeitig stabile  
und nachhaltige Wertanlagen.
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Eine Rechnung,
die sich lohnt

Disclaimer: Bei den Pachteinnahmen wurde davon ausgegangen, dass die indexierte Pachtpreisanpassung alle fünf Jahre mit 5,00 % erfolgt. Steuerliche Annahmen: verheiratet, 60.000 € zu ver
steuerndes Einkommen. Wir übernehmen keine Garantie für zukünftige Erträge, die Prognoserechnung basiert auf Annahmen, die in der Zukunft wegfallen oder sich ändern können. Zinsangaben 
sind freibleibend und lediglich kalkulatorisch. Berechnungsbeispiel nach den aktuellen deutschen Gesetzen. Für Besonderheiten fragen Sie bitte Ihren Steuerberater (z.B. Kauf aus dem Ausland).

Machen Sie aus Ihrem Eigenkapital und  
rund 73,50 € monatlichem Aufwand  
über 608 € Ertrag pro Monat.

Mieteinnahmen + 7.210 €
Verwaltung – 360 €
Instandhaltung – 91 €
Zinsen – 6.973 €
Tilgung – 3.500 €
Steuerdifferenz + 2.832 €

Ausgaben p.a. – 882 €
Ausgaben mtl. – 73,50 €

Mieteinnahmen + 9.202 €
Verwaltung – 459 €
Instandhaltung – 117 €
Zinsen 0,00 €
Tilgung 0,00 €
Steuerdifferenz – 1.327 €

Einnahmen p.a. + 7.299 €
Einnahmen mtl. + 608 € 

AUFWAND DER IMMOBILIE IM ERSTEN 
VOLLEN WIRTSCHAFTSJAHR

EINNAHMEN IN DER 
BEZUGSPHASE 2053

Mit einem Eigenaufwand von nur 45 % entschulden Sie Ihr Pflege
apartment. Die restlichen 55 % können Sie aus Mieteinnahmen decken.

KAUF EINES PFLEGEAPARTMENTS MIT FINANZIERUNG (NEUBAU)

Kaufpreis� 205.996 €
Grunderwerbsteuer	 6,5 %� + 13.390 €
Notar & Gericht	 2,5 %� + 5.150 €

Gesamtaufwand� 224.536 €
Eigenkapital � – 50.000 €

Bankdarlehen	 Angenommener Zinssatz	 4,00 %�
	 Anfängliche Tilgung	 2,00 %� 174.536 €

Finanzierungsbedarf� 174.536 €

Eigentümer 
45 %

Mieter
55 %
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Ihre nächsten Schritte:

Vereinbaren  
Sie mit uns  

ein Gespräch

Auftrag zur 
Beurkundung

Reservierung 
eines

Apartments

Notarielle
Beurkundung

Zusendung der 
Kaufvertrags

unterlagen

Kaufpreis
zahlung

Richtig investiert

Im Ergebnis steht eine soziale und wertstabile  
Geldanlage – ein wertvoller Baustein in Ihrer  

Vermögensplanung, der Rendite und Sicherheit  
optimal verbindet.

In einer individuellen Beratung zeigen wir Ihnen  
gerne, wie sich Ihr Investment am besten darstellt  

und welches aktuelle Angebot genau  
auf Sie zugeschnitten ist.



Marco Wiechmann Consulting

Ostseestraße 45
10409 Berlin
T:	 0172 2854003
E:	 info@mediaplaner-berlin.de

pflegeimmobilie-direkt.de


