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Vorwort der Fachgruppe 

Ein Pflegeheim als Betreiberimmobilie wird durch den Betrieb der Einrichtung 

und die Faktoren, die diesen Betrieb beeinflussen, bedingt. Wesentliche Ein-

flussfaktoren sind insbesondere die demografische Entwicklung, die gesetzli-

chen Rahmenbedingungen und die Finanzierungsmöglichkeiten der Pflege, 

die Fachkräftesituation generell und am jeweiligen Standort sowie die Situa-

tion am Betreibermarkt. Seit etwa zwei Jahrzehnten ist die Pflegeimmobilie 

eine bei (inter-)nationalen Immobilieninvestoren präferierte Immobilienan-

lage, wobei am Immobilienmarkt sowohl eine fortschreitende Professionali-

sierung der Akteure als auch eine Ausdifferenzierung der Objektart zu ver-

zeichnen ist. Die Pflegeimmobilie, die als Sozialimmobilie mehrheitlich von 

Senioren genutzt wird, wird daher häufig dem „Seniorenimmobiliensektor“ 

zugeordnet. 

Bei der Beurteilung einer Pflegeimmobilie ist nicht nur die Kenntnis der defi-

nitorischen Abgrenzungen zu anderen Immobilienarten, insbesondere Wohn-

immobilien, erforderlich, sondern man muss sich auch mit den sich stetig 

verändernden Rahmenbedingungen und der Entwicklung des Betreiber- und 

Immobilienmarktes vertraut machen. Für den Immobiliengutachter ist es 

deshalb notwendig, sich ergänzend zur klassischen Immobilienbewertung 

das „Rüstzeug“ für die Beurteilung dieser Betreiberimmobilienart anzueig-

nen, um Besonderheiten fachgerecht abzubilden und fehlerhafte Prognosen 

und Einschätzungen zu vermeiden.  

Die aktualisierte Studie widmet sich deshalb bewusst der Grundlagensyste-

matik der seit 2017 geltenden fünf Pflegegrade, um anschließend auf die 

Markt- und Branchenbesonderheiten sowie die sich infolge der Föderalis-

musreform geänderten Landesheimrechte, insbesondere im Hinblick auf 

Qualitätsprüfung, Vergütungsverhandlung und Investitionskostenfinanzie-

rung in den jeweiligen Bundesländern, einzugehen.  
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Für Pflegeheime liegen Pacht- oder seltener auch Mietverträge vor. In dieser 

Studie wird für das vom Betreiber für die Nutzungsüberlassung zu zahlende 

Entgelt vereinheitlichend auf die Begrifflichkeit der „Pacht“ abgestellt. An 

Stellen, an denen eine Differenzierung zwischen Pacht und Miete inhaltlich 

erforderlich ist, wird diese vorgenommen. Hingegen wird im Hinblick auf die 

der Wertermittlung zugrunde zu legenden Roherträge im Sinne der BelWertV 

der Begriff der „Miete“ bzw. der „nachhaltigen Miete“ verwendet. Gemeint 

ist in diesem terminologischen Kontext immer der Mietertrag ohne Inventar-

anteil (d. h. die Leerraummiete). 

Ihre HypZert Fachgruppe Sozialimmobilien 
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