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1.1. WAS IST EINE PFLEGEIMMOBILIE?

Eine Pflegeimmobilie ist ein Geb&dude, in dem altersunabhéngig pflegebediirftige Menschen versorgt werden.
Hierbei lassen sich verschiedene Betreuungsstufen unterscheiden.

In Pflegeheimen sind nur Menschen untergebracht, denen der medizinische Dienst der Krankenversicherun-
gen (MdK) eine Pflegestufe zugeordnet hat. Die Pflegeleistung wird dauerhaft von einem stationédren Pflege-
heimbetreiber ausgefiihrt. Uber die vollstationére Versorgung hinaus stellt die Tagespflege eine Mischform
dar, bei der die Pflegebediirftigen morgens zuhause abgeholt, tagsiiber in den Pflegeheimen betreut und
abends wieder nach Hause gebracht werden.

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

Im Jahre 1994/1995 sah sich der Gesetzgeber veranlasst, eine vom Einkommen unabhéngige Absicherung
gegen das soziale Risiko der Pflegebediirftigkeit zu schaffen. Daraufhin trat das Pflegeversicherungsgesetz
(SGB 811) in Kraft. Laut diesem Gesetz und seiner Fortschreibungen erhalten Pflegebediirftige entsprechend
ihrer Pflegestufe I-1ll, je nach Krankheitsbild, Finanzleistungen der Pflegekassen. Ab 2017 werden die 3
Pflegestufen, durch 5 Pflegegrade ersetzt. Diese orientieren sich nicht wie bisher am Zeitaufwand der Pflege,
sondern am Grad der Selbststdndigkeit des Pflegebediirftigen.

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

Durch die Aufteilung des Pflegeheims in einzelne Einheiten, steht der Erwerber im jeweiligen Grundbuch des
Pflegeappartements. Er kann dadurch, genau wie bei einer herkémmlichen Eigentumswohnung, das Pflege-
appartement jederzeit verkaufen, beleihen, vererben oder verschenken. Mit dem Kauf tritt der Erwerber als
Teil der Eigentiimergemeinschaft in den schon bestehenden Mietvertrag mit dem Betreiber ein. In der Regel
werden diese Mietvertrage iiber einen Zeitraum von 20 bis 30 Jahren geschlossen. Der Erwerber erhélt somit
seine Miete direkt vom Betreiber, auch bei einem eventuellen Leerstand des Pflegeappartements.

Samtliche Aufgaben die man sonst als Eigentiimer hat, werden dem Betreiber ibergeben. Der Erwerber
muss sich weder um die Belegung des Pflegeappartements, noch um die Betreuung des Mieters oder et-
waige Reparaturen kiimmern. Nach dem Erwerb des Pflegeappartements erhélt der Eigentiimer regelmaRig
seine Miete — ohne unkalkulierbare Kosten oder grofem Zeitaufwand.
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HIER EIN VERGLEICH MIT EINER HERKOMMLICHEN EIGENTUMSWOHNUNG:

Standortentscheidung

Mietersuche

Mietvertrag

Mietrendite

Ertragsstabilitét

Arbeitsaufwand

Risiken

Pflegeappartement

Professionell per Standortanalyse inkl. Be-
darfspriifung.

Der Kaufer tritt mit dem Erwerb in einen meist
20-30 Jahrigen Mietvertrag ein. Somit ist keine
Mietersuche notig.

Professionelle, individuelle und langfristig
angelegte Vertragsgestaltung. Gepriifte Rege-
lungen etwa zur Instandhaltung des Objektes
und zur Mietindexierung zwecks Inflationsaus-
gleich.

Bei Pflegeappartements sind in der Regel Mie-

trenditen zwischen 4,0 % und 6,0% zu erzielen.

Hohe und stabile Nettomiete durch geringe
Nebenkosten. Den Grof3teil der Instandhaltung
sowie sonstiger Kosten tragt der Betreiber.
Inflationsausgleich durch Indexierung.

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

Betreiberausfall durch Insolvenz, dann jedoch:
Sofortiger Austausch des Betreibers durch die
Heimaufsicht bei wirtschaftlichen Schwierig-
keiten oder sonstiger erheblicher Unregelma-
RBigkeiten. Bei kurzfristigem Mietausfall in der
Ubergangsphase Eintreten der Mietausfallver-
sicherung.

Eigentumswohnung

Fiir Kapitalanleger schwierig zu treffen, oft-
mals nur auf Grund von subjektiver Einschat-
zung und ,Horensagen”.

Grol3er Such- und Abstimmungsaufwand

bei jedem Mieterwechsel. Einfordern von
Selbstauskiinften, Gehaltsabrechnungen etc.
oft schwierig und aufwandig.

Meist Mustervertrage, keine Priifung durch
einen Fachanwalt, grundsétzlich eher vermie-
terunfreundliches Mietrecht, MieterhGhungen
schwer durchsetzbar, kurzfristige Kiindi-
gungsmaglichkeiten.

Bei Eigentumswohnungen ist heute eine
durchschnittliche Mietrendite zwischen 2,0 %
und 4,0 % realistisch.

In der Regel niedrigere und weiter sinkende
Realmieten durch steigende Nebenkosten und
eingeschrankte Mieterhohungsmaoglichkeiten.
Mietausfélle durch Mieterwechsel und damit
verbundenem Leerstand.

Hoher Aufwand fiir Mietersuche, Mieter-
betreuung, Instandhaltung, Reparaturen,
Nebenkostenabrechnungen, usw.

Mietausfall durch sdumige Mieter. Rechstreit
mit dem Mieter/Mietnomaden kdnnen teure
Zwangsraumungen o.d. notwendig machen.
Oft unkalkulierbares Instandhaltungsrisiko.
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1.2 AUF WAS MUSS ICH BEI EINER PFLEGEIMMOBILIE ACHTEN?

Ein Pflegeheim wird stets von einem Betreiber, also einem Pflegedienstleister, gefiihrt. Deshalb empfiehlt es
sich, diesen Betreiber als zukiinftigen Mieter genau zu betrachten. Grundsatzlich ist zwischen kommunalen,
privatwirtschaftlichen und kirchlichen (z.B. Diakonie und Caritas) zu unterscheiden. Ebenfalls von Relevanz
sind die GrdlRe des Betreibers, die Zahl der betriebenen Hauser, die Erfahrung und das Pflegekonzept. Hilf-
reich konnen ebenfalls Bewertungen des medizinischen Dienstes der Krankenversicherungen (MDK) sein.
Dieser priift regelmaRig die Betreiber und vergibt in unterschiedlichen Kategorien Noten (Schulnoten-Prin-
zip) sowie eine Gesamthewertung.

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

Bei einer Pflegeimmobilie zur Kapitalanlage sind einige Besonderheiten zu beachten. Die Pflegeimmaobilie

ist eine férderungswiirdige Sozialimmobilie, was bedeutet, dass diese Immobilie vom Staat finanziell gefor-
dert wird. Diese Forderung bekommt der Betreiber pro Tag und Pflegeplatz (Investitionskostensatz). Dariiber
hinaus erhélt der Betreiber fiir seine Pflegeleistung Geld von der Pflegekasse. Da der Betrag der Pflegekasse
nicht ausreicht, muss die Differenz vom zu Pflegenden aufgebracht werden. Kann der Bewohner die Kosten
nicht selbst tragen, miissen dies die Angehdrigen in erster Linie (Kinder, Eltern, Schwiegereltern) (iberneh-
men. Kénnen auch die Angehdrigen den Betrag nicht aufbringen, tritt das Sozialamt fiir diese Kosten ein.
Damit sind die Einnahmen des Betreibers und somit die Miete des Investors staatlich abgesichert.
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Bedingt durch den hohen Stellenwert und Nutzen der Pflegeimmobilie ist diese ausreichend gesetzlich
reguliert. Aufgrund zahlreicher DIN-Vorschriften und Gesetze folgen der Heimbetrieb, die bauliche Beschaf-
fenheit der Heime und die Geldstrome strengen Richtlinien. Diese Vorschriften werden regelmafig vom
Medizinischen Dienst der Krankenversicherungen (MDK) und der Heimaufsicht, einer staatlichen Instanz,
kontrolliert. Die Unterstiitzung der Pflegebediirftigen ist grundsétzlich im XI. Sozialgesetzbuch festgehalten
und geregelt (siehe: http://www.gesetze-im-internet.de/sgh_11/)

Bei der Pflegeimmobilie ist die klassische Eigennutzung des Pflegeappartements ausgeschlossen. Im
Pflegefall des Erwerbers oder eines seiner ndachsten Angehorigen, bekommt der Erwerber vom Betreiber
des Heims in dem er investiert hat ein sogenanntes bevorzugtes Belegungsrecht. Dies bedeutet, dass der
ndchste freie Pflegeplatz, in der Regel an allen Standorten des Betreibers, zur Verfligung steht. In Zeiten der
Knappheit an Pflegepléatzen, kann dies im Notfall sehr wertvoll sein.

Zusétzlich zum geringen Arbeitsaufwand, den man mit einem Pflegeappartement zur Kapitalanlage hat, tragt
der Eigentiimer auch nur einen Bruchteil der laufenden Nebenkosten. Sie haben lediglich die Verwaltung und
eine geminderte Instandhaltungsriicklage zu bezahlen (Dach und Fach/Gebé&udehiille). Die gesamten Kosten
beschrédnken sich bei einem Pflegeappartement auf ca. 400-500 pro Einheit und Jahr! Sie haben kein unkal-
kulierbares Instandhaltungsrisiko wie bei einer Eigentumswohnung und miissen auch keine Betriebskosten-
abrechnung erstellen.

Eine weitere Besonderheit bei einer Neubau-Pflegeimmobilie auftreten kann, gibt es bei der Zahlung der
ersten Miete. Oft ist es {iblich, dass mit dem Betreiber eine pachtfreie Zeit, die sogenannten Pre-Opening-
Phase vereinbart wird. Hier erhélt der Investor nicht sofort nach Kaufpreiszahlung die erste Miete, sondern
erst nach einigen Monaten. Dies ist durchaus sinnvoll um dem Betreiber mdglichst schnell eine Vollauslas-
tung des Heims zu erméglichen, ohne dass dieser gleich von Beginn an die volle finanzielle Last tragen muss.
Erfahrungsgemal’ dauert es mindestens ein halbes Jahr, bis ein Heim voll belegt ist.

2.1 FUR WEN IST EINE INVESTITION IN EINE PFLEGEIMMOBILIE GEEIGNET?

Jeder Anleger méchte méglichst wenig Arbeit und erst recht keinen Arger mit Mietern haben. Viele miissen
aulRerdem bei einer spateren Nachkalkulation feststellen, dass Ihre vermietete Eigentumswohnung, auf
Grund von hdufigem Mieterwechsel und hoher Instandhaltungskosten, ein weitaus schlechteres Geschéft
war als urspriinglich angenommen.
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Im Vergleich hierzu sind Pflegeappartements auf Grund eines sehr lang angelegten Mietverhaltnisses mit
einem Betreiber und den Besonderheiten des zugrunde liegenden Mietvertrags, mit Ubernahme fast aller
Verwaltungsaufgaben sowie wesentlicher Risiken in Bezug auf die Instandhaltung, eine ,,Sorglosinvestition”.
Zusétzlich wird die Miete dadurch gesichert, dass der Betreiber Zuschiisse fiir seine Pflegeleistungen von
der Pflegekasse und fiir seine Investitionskosten vom Staat erhalt.

2.2 Magliche Risiken einer Pflegeimmobilie
Als mdgliche Risiken einer Investition in eine Pflegeimmobilie sind folgende Faktoren zu nennen:

Betreiberrisiko

Mangelnder Bedarf

Wiederverkauf

Verwendung nach Ende des Mietvertrags

Wie schon in Punkt 1.2 erwdhnt, hdangt der Erfolg eines Pflegeheims malRgeblich von der Qualitat des Be-
treibers ab. Deshalb sollte dieser vor Erwerb einer Pflegeimmobilie genau betrachtet werden. Wir arbeiten
ausschlieBlich mit starken und verantwortungsvollen Betreibern zusammen. Gerét ein Betreiber dennoch
einmal in finanzielle Schieflage oder fiihrt er seine Arbeit nicht richtig aus, wird dies spétestens bei den re-
gelméBigen Priifungen des Medizinischen Dienstes der Krankenversicherungen (MIDK) und der Heimaufsicht
festgestellt.

Werden die Missstdnde bis zu einem gewissen Zeitpunkt nicht beseitigt, wird der Betreiber durch einen neu-
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en Betreiber ersetzt. Dies ist gesetzlich geregelt, da die Versorgung der Bewohner oberste Prioritdt hat. Das
Risiko einer Betreiberinsolvenz ist jedoch extrem gering. In Deutschland lag die Quote der Heiminsolvenzen
im Jahr 2015 bei unter 0,5%. In den meisten Fallen aber werden diese Heime von grol3eren Betreibergesell-

schaften iibernommen.

Ebenfalls schon erwdhnt wurde das Risiko, dass ein Pflegeheim dauerhaft keine wirtschafltiche Auslastung
erreicht. Hier sind detaillierte und professionelle Standort- und Bedarfsanalysen im Vorfeld der Erstellung
eines Pflegeheims unerldsslich. Die Zahlen der Bevdlkerungsentwicklung in den Regionen und die daraus
folgende Wahrscheinlichkeit, dass ein Mensch pflegebediirftig wird (Prévalenzgrad), sind sehr verlasslich
voraussagbar und vom Statistischen Bundesamt errechnet. Nur an Standorten mit einem attraktiven Umfeld
in Verbindung mit einem langfristig gesicherten Bedarf an Pflegepldtzen werden unsere Objekte realisiert.

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

Dies hat zwei Griinde: Ein Pflegeheim das bereits im Betrieb ist und bei dem Erfahrungswerte vorhanden
sind, wird grundsatzlich sehr gut nachgefragt. AuBerdem fiihrt die anhaltende und stark zunehmende Knapp-
heit an Pflegeplatzen zusétzlich zu einer Wertsteigerung. Durch die Indexierung des Mietvertrags mit dem
Betreiber, steigt die Mieteinnahme sobald eine gewisse kumulierte Inflation erreicht ist. Dadurch steigt auch
der Wert der Pflegeimmobilie, da sich dieser als Vielfaches des Ertags errechnet. Zu Abschldgen kann es
kommen, wenn der Mietvertrag mit dem Betreiber nur noch wenige Jahre lauft und noch kein Anschlussver-
trag vereinbart wurde.
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Grundsaétzlich ist die Pflegeimmobilie als langfristige Investition mit Mietvertrdgen von mindestens 20 Jahren
vereinbart (inkl. Verlangerungsoptionen gesetzlich bis max. 30 Jahre). Ein ldnger als 30 Jahre vereinbarter
Mietvertrag ist rechtlich nachteilig fiir den Investor (8544 BGB) und somit nicht erlaubt. Eine Pflegeimmobilie
wird meist vom Bautrdger mit enger Beteiligung des Betreibers projektiert. Daher ist die Pflegeimmobilie
stark auf die Bediirfnisse des Pflegekonzepts angepasst und somit in ihrer Drittverwendungsféhigkeit einge-
schrankt.

Die Erfahrung zeigt jedoch eindeutig, dass ein Pflegeheim auch immer ein Pflegeheim bleiben wird. Dies

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

10
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2.3 EXEMPLARISCHE BERECHNUNGSBEISPIELE

Kaufpreis

+ Grunderwerbsteuer 5%

+ Notar- und Grundbuchkosten
(ca. 2,0-2,5%)
Erwerbsaufwand

Mieteinahmen p.a. (bei 5% Rendite)
- Verwaltungskosten ca. p.a.

- verminderte Instandhaltungsriicklage ca.

Ilhre Einnahmen vor Steuer p.a.
Monatliche Einnahmen

140.000
7.000

3.000
150.000

7.000
200
p.a. 200

+6.600
+550

Kaufpreis 140.000
+ Grunderwerbsteuer 5% 7.000
+ Notar- und Grundbuchkosten

(ca. 2,0-2,5%) 3.000
Erwerbsaufwand 150.000
Finanzierung:

Eigenkapital 50.000
Fremdkapital (Darlehen) 100.000
Mieteinahmen p.a. (bei 5% Rendite) 7.000
- Verwaltungskosten c.a. p.a. 200
- verm. Instandhaltungsriicklage c.a. p.a. 200
- Finanzierungskosten p.a.! 6.600
Gesamtergebnis p.a. +/-0
Vollstédndige Tilgung nach 18 Jahren

" Annahme: 2% Sollzins, 4,6% Tilgung, Steuervorteile nicht eingerechnet!

11
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Kaufpreis 140.000
+ Grunderwerbsteuer 5% 7.000
+ Notar- und Grundbuchkosten

(ca.2,0-2,5%) 3.000
Erwerbsaufwand 150.000
Finanzierung:

Eigenkapital 50.000
Fremdkapital (Darlehen) 100.000
Mieteinahmen p.a. (bei 5% Rendite) 7.000
- Verwaltungskosten p.a. 200
- verminderte Instandhaltungsriicklage p.a. 200
- Finanzierungskosten p.a.? 5.100
Gesamtergebnis p.a. +1.500
Monatliche Einnahmen +125
Vollstéandige Tilgung nach 25 Jahre

2 Annahme: 2% Sollzins, 3,1% Tilgung, Steuervorteile nicht eingerechnet!

Die Kosten fiir die Finanzierung lassen sich eben-
falls steuerlich geltend machen. Diese Vorteile
wurden hier noch nicht mit eingerechnet. Ndheres
dazu kdnnen Sie bei Ihrem Steuerberater erfahren.

Viele unserer Pflegeimmobilien sind Neubauten, die
energiesparend geplant und gebaut werden. Diese
Objekte werden von der Kreditanstalt fiir Wieder-
aufbau (KfW-Bank) gefordert. Je nach Energieeffizi-
enz, ist ein zinsvergiinstigtes Darlehen von 100.000
ab 0,75% Zins und ein Zuschuss von 5.000 mdglich
(bei Energieeffizienhaus 55) .

Das Investement in eine Pflegeimmobilie bietet
zahlreiche Vorteile. Je nach Art der Finanzie-

rung, kann die Pflegeimmobilie als Altersvorsorge
(Fremdfinanzierung), die sich durch die Einnahmen
selbst trégt oder als Kapitalanlage mit Sofort-Rente
(,Barzahlung”) genutzt werden. Auch Mischformen
sind moglich. Was sicher ist: Anders als bei ande-
ren Altersvorsorge-Produkten steigt hier der Wert
der Immobilie mit der Zeit.

Sie kombinieren also die Vorteile eines Finanzpro-
dukts (geringer Aufwand) mit denen einer Immo-
bilienanlage (Wertsteigerung, Inflationssicherheit,
Grundbuchabsicherung).

12
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3.1 BETREIBERSTRUKTUR

In Deutschland wird derzeit der iiberwiegende Teil der Wohnpflegeanlagen durch freigemeinniitzige Betrei-
ber (u.a. Caritas, Diakonie, Rotes Kreuz, etc.), dicht gefolgt von privatwirtschaftlichen Pflegeheimbetreibern,
getragen. Der geringste Teil wird von Betreibern der 6ffentlichen Hand (z.B. Kommunen) getragen. Die fol-
gende Grafik zeigt die Verteilung zwischen den einzelnen Tragern:

Trager Jahr

1999,y  2001.v  2003.v  2005.v  2007.v  2009.v  2011.v  2013.¢
Tréger insgesamt 8.859 9.165 9743 10424 11.029 11635 12354  13.030
Privat Trager 3.092 3.286 3.610 3.974 4.322 4.638 4.998 5.349
Freigemeinniitzige Trager 5.017 5.130 5.405 5.748 6.072 6.373 6.721 7.063
Offentliche Trager 750 749 728 702 635 624 635 618

Die Tabelle wurde am 15.06.2016 13.52 unter www.gde-bund.de erstellt

Der prozentuale Anteil der privatwirtschaftlichen und freigemeinniitzigen Tragern nimmt seit Jahren zu, wéh-
rend der sowieso schon geringe Anteil an 6ffentlichen Tragern immer weiter abnimmt. Dies ist vorallem auch
den klammen Kassen der Kommunen geschuldet.

Die privatwirtschaftlichen Betreiber teilen sich auf in eine Vielzahl von Familienunternehmen die 1 oder
maximal 2 Hauser betreiben. Lediglich rund 50 Tréger betreiben mehr als 5 Pflegeheime, wobei ca. 35 Tra-
ger hiervon iiberregional in Deutschland tétig sind. Von diesen betreiben ca. 25 Trager mehr als 20 Hauser
deutschlandweit.

Zu beachten ist, dass in der Vergangenheit in Deutschland die Betreiber der freien Wohlfahrtspflege und der
karitativen Verbédnde, sowie Kommunen sehr hdufig ihre Hauser liber 6ffentliche Férderung gebaut haben.
Dies ist bei den privat gewerblichen Betreibern kaum der Fall, hier greifen die Marktgesetze des Immobilien-
marktes. Durch die Finanzknappheit der 6ffentlichen Kassen werden in allen Bundeslandern immer weniger
Hauser offentlich gefdrdert, in den aller meisten Bundesléndern ist diese 6ffentliche Férderung schon entfal-
len. Somit unterliegen dann alle Betreiber, die Hauser im Rahmen der ,stationdren Altenhilfe” betreiben, den
gleichen Marktgesetzen.

13
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Rein rechtlich gesehen, sind alle Tréger seit Einfiihrung der Pflegeversicherung im Jahr 1995 gleichgestellt.
Seitdem ist dieser Markt der vollstationdren Pflege auch fiir privatwirtschaftliche Betreiber interessant. Da
diese auf einen wirtschaftlichen und rentablen Betrieb angewiesen sind, wurde das Betreibermodell des
LAllrounders” immer prasenter. Verschiedene Betreiberkonzepte mit unterschiedlichen Pflegeschwerpunk-
ten werden miteinander kombiniert. So wird zum Beispiel in modernen Pflegeheimen neben der klassischen
Altenpflege auch Spezialpflege fiir z.B. Demenzerkrankte Beatmungspatienten, etc. angeboten. Andererseits
werden Angebote und Maglichkeiten geschaffen, die Pflegebediirftigen erméglichen, so lange wie verant-
wortbar, ein eigensténdiges Leben leben zu fiihren.

3.2 STATISTISCHE UND GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Grundsétzliche Beschreibung von stationidren Pflegeplatzen —

rechtliche und statistische Vertiefung.

Die standig steigende Lebenserwartung und die anhaltend niedrige Geburtenziffer fiihren zu einer drasti-
schen Verdnderung der Alterstruktur in unserer Gesellschaft. Dies hat zur Folge, dass es in Deutschland

immer weniger junge Menschen gibt, gleichzeitig jedoch ein Anstieg in der Zahl der &lteren Menschen zu
verzeichnen ist.

Gab es 1980 noch ca. 8% mehr unter 20 Jahrige als {iber 60 Jahrige, so hat sich dieses Verhaltnis 2013 schon

mehr als umgekehrt. Bis 2030 werden sogar mehr als ein Drittel der Bevolkerung 60 Jahre und élter sein.
Dieser Trend wird sich auch iiber das Jahr 2030 hinweg fortsetzen.
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m Bevélkerungsentwicklung und Altersstruktur
Bevélkerung in absoluten Zahlen, Anteile der Altersgruppen in Prozent, 1950 bis 2060

in Mio. - 308 30,9 Bevdlkerung, in Mio.
[79:8) 7
% - ) : an B e

= 2% 267"/ 26,9% o
20,49 b b ]
20,0% [ 19.4% il 35,7 % I
75 1
17,4%
70 -
14,6%
65 -
60 Jahre und élter

53,9%
55,3%
47,5%

o
55,0% 54,2%
55
50 -
45 2%
45 - @ - 454%
Annahmen der dargestellten Bevolkerungsvorausberechnung:
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3.Wanderungssaldo 2014 und 2015: +500.000 Personen. Bis 2021 sinkt der jahrliche

Wanderungssaldo auf 200.000 Personen pro Jahr und verstetigt sich auf diesem
Niveau Wanderungssaldo im Zeitraum 2014 bis 2060: +10.750.000 Personen.
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Quelle: Statistisches Bundesamt: Lange Reihen: Bevilkerung nach Altersgruppen, 13. koordinierte Bevlkerungsvorausberechnung: Bevdlkerung Deutschlands bis 2060
Lizenz: Creative Commons by-nc-nd/3.0/de
Bundeszentrale fiir politische Bildung 2015 | www.bpb.de

Betrachetet man die Zahl der Hochbetagten (iiber 80 Jahrige) naher, wird deutlich, dass die Gesellschaft vor
einer immensen Herausforderung steht. Waren 2013 in Deutschland noch ca. 4,4 Millionen Menschen iiber
80 Jahre, werden es aller Voraussicht nach bis 2030 bereits iiber 6,2 Millionen Hochbetagte sein. Auch dieser
Trend wird sich langfristig gesehen noch fortsetzen, sodass bis zum Jahr 2050 ca. 13% der Menschen in
Deutschland 80 Jahre und éalter sein werden.
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Anteil pflegebediirftiger Personen an der Bevolkerung nach Alter und Geschlecht, 2013

unter 60 bis 65 bis 70 bis 75 bis 80 bis 85 bis 90 und
60 Jahre 64 Jahre 69 Jahre 74 Jahre 79 Jahre 84 Jahre 89 Jahre mehr Jahre
Datenquelle: Statistisches Bundesamt; Berechnungen: BiB © BiB 2015 / demografie-portal.de

Umso dlter ein Mensch wird, desto wahrscheinlicher ist es, dass er pflegebediirftig wird. Daraus folgt: Je
alter eine Gesellschaft wird, desto mehr Pflegebediirftige hat Sie zu versorgen. Die folgende Grafik zeigt
deutlich, dass das Risiko pflegebediirftig zu werden, ab dem 80. Lebensjahr drastisch ansteigt.

16



PFLEGEIMMOBILIE
INVEST

Ein Unternehmen der Garant Immobilien Unternehmensgruppe

Jedoch werden derzeit bei weitem nicht alle Pflegebediirftigen auch stationar, sprich in einem Heim, ver-
sorgt. Nach wie vor werden mehr als 2/3 der Pflegebediirftigen durch ambulante Pflegedienste oder Famili-
enangehdrige versorgt. Das verbleibende Drittel wird stationédr in Heimen versorgt.

Ein Grund fiir diese Aufteilung ist die Knappheit an vollstationdren Pflegeplédtzen. Hier wurde in der Vergan-
genheit versdumt, sich auf diese demografische, jedoch voraussehbare Veranderung einzustellen. Deshalb
wird ein Pflegeheimaufenthalt so lange wie mdglich hinausgezdgert. Dies geschieht durch die Versorgung
mittels eines ambulanten Pflegedienstes, den Angehérigen oder préaventiven Wohnformen wie z.B. ,Wohnen
mit Service”.

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

Insgesamt ist ein Anstieg der pflegebediirftigen Personen wie folgt zu erwarten:

Anzahl pflegebedurftiger
Jahr | Personen in Deutschland

2007 | — 2.3

2010 N 24

2020 NN 2.9

2030 N 3,5

2040 N 4,1 |
2050 N 4.7 Mio.
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Zwischen 2010 und 2030 steigt die Zahl der Pflegebediirftigen also um mehr als 1 Millionen.

Auf Grund der vorliegenden Zahlen haben sich einige Experten zum Thema der Versogungsliicke an Pflege-
heimpldtzen geduliert. So nennen vorsichtige Schatzungen eine Versorgungsliicke von mindestens 155.000
Pflegeplatzen (Pflegeheim Rating Report 2013 der RWI) bzw. mindestens 255.000 Pflegeplatze (Pflegeheim-At-
las von Wiiest & Partner) bis zum Jahr 2030.

Andere Quellen, wie Tobias Just von der Research Abteilung der Deutschen Bank, gehen von ca. 500.000
zusétzlich benotigten Pflegepléatzen bis 2030 aus. Noch nicht beriicksichtigt sind hier die Zunahme der statio-
naren Versorgung sowie den Verlust an Pflegepldtzen, der durch nicht mehr zeitgeméRe Pflegeheime verur-
sacht wird. Somit ist der Bedarf noch weitaus héher anzusetzen.

Es ist anzunehmen, dass bis zum Jahr 2030 ca. 400-700 neue Pflegeheime pro Jahr erstellt werden miissen,

um den zukiinftigen Bedarf abzudecken. Dies wéren pro Tag ca. 1-2 neue Pflegeheime die er6ffnet werden
missten!
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Besténdige und von der Konjunktur unabhéngige Rendite von 4,0 - 6,0 %, je nach Objekt
Laufzeiten von mindestens 20 Jahren mit einem bonitétsstarken und erfahrenen Betreiber
Sie bekommen die Miete direkt vom Betreiber - auch bei Leerstand

Die Verwaltung und ein GroRteil der Instandhaltung werden vom Betreiber iibernommen
Durch Zahlungen der Pflegekasse und des Staates an den Betreiber

Als alleiniger Eigentiimer kdnnen Sie das Appartement jederzeit wieder verkaufen,
vererben oder beleihen

Fiir Sie und Ihre nahen Angehdrigen in allen Einrichtungen des Betreibers moglich
Inflationsausgleich durch automatische Anpassung der Mieteinahmen
Bauliche Umsetzung neuester Pflegestandards sowie energetischer Effizienz des Gebdudes

Standige Kontrolle des Betriebs durch Behdrden (Heimaufsicht) und den medizinischen
Dienst der Krankenversicherungen
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GERNE BERATEN SIE UNSERE EXPERTEN PERSONLICH.

Telefon: 0711 -239550
Fax: 0711 - 239 55 150

Rolf Schmolke Corinna Ludwig
Geschaftsfiihrer Sekretariat und Assistenz
Albrecht Kauffmann Ardelina Emruli

Vertriebsleiter Sekretariat und Assistenz
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