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Vorwort

In letzter Zeit wurde die vermehrte Investition Privater in Pflegeheime thematisiert.
Der Bedarf an altersgerechtem Wohnen wéchst aufgrund des demographischen
Wandels. Die steigende Nachfrage wird zu immer mehr Investitionen fiihren, was auch
Private dazu fiihrt, in den Markt zu investieren.

Diese Aspekte des Trends machten es fiir mich interessant, mich generell mit dem

Thema Pflegeheime zu befassen.

In St. Johann in der Haide und Umgebung gab es viele kleine und veraltete
Pflegeheime. Durch die neuen Auflagen und Bestimmungen des Landes waren viele
Pflegeheime in der betreffenden Region den Bestimmungen des Landes nicht mehr
gerecht. Viele Besitzer wollten bzw. konnten aus finanziellen Griinden nicht mehr in
die Pflegeheime investieren.

Die dadurch entstandene, mangelnde Angebotsstruktur brachte auch private

Investoren dazu, in diesen Standort zu investieren.

Durch den besonderen Bezug zum Investor und dem personlichen Interesse, das sich
durch die Heimatnéhe ergab, stellte sich das Pflegeheim Fohrenhof fiir mich besonders

spannend zur Analyse in der Masterthese dar.



Kurzfassung

Die vorliegende Masterarbeit befasst sich mit den allgemeinen Anforderungen bzw.
Kriterien bei der Investition in ein Pflegeheim.

Aufgrund des demographischen Wandels und der daraus resultierenden immer &dlter
werdenden Bevolkerung wird die Nachfrage an Alterswohnformen immer gréBer
werden. Der demographische Wandel bietet somit die Chance fiir neue Investitionen.
Ziel der Arbeit ist es, zu Beginn Spezialimmobilien von anderen Gewerbeimmobilien
abzugrenzen. Darauffolgend verfolgt die Masterarbeit das Ziel, generell die
verschiedenen Altenwohnformen mit deren Merkmalen zu beschreiben und
darauffolgend Pflegeheime mit deren eingeschrinkter Drittverwendungsfahigkeit
genauer zu definieren.

Beiliufig wird ein Uberblick iiber die offentlichen, gemeinniitzigen und privaten
Akteure in Osterreich und deren Zusammenwirken gegeben.

Weiters verfolgt die Masterarbeit das Ziel, die Erfolgskriterien einer Investition néher
zu bringen. Der Erfolg einer Pflegeimmobilie hdngt von wichtigen Faktoren wie einer
detaillierten Standortanalyse, Betreiberanalyse und einer Gebdudeanalyse ab.
Anhand des darauffolgenden Praxisbeispiels des Pflegeheimes Fohrenhof in St.
Johann in der Haide in der Steiermark werden die Erfolgsfaktoren ndhergebracht und
analysiert.

Ein weiteres Ziel welches die Masterthese verfolgt ist es, zu erldutern, welche Vor-
und Nachteile sowie Chancen und Risiken die Investition in Pflegeheime mit sich
bringt.

Im Ergebnis wird klar, dass Pflegeheime aufgrund der vielen Chancen grofBtenteils
aufgrund des demographischen Wandels und dem aus der immer dlter werdenden
Bevolkerung resultierenden Bedarf an neuen Pflegeheimen, aber auch wegen hoher
Renditen und geringem Aufwand, der auf den Investor fillt, groles Zukunftspotential

fir Investoren aufweisen.
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1 Einleitung

Der zunehmende Altersdurchschnitt der oOsterreichischen Bevolkerung stellt eine
Herausforderung im Bereich Wohnen und Pflege fiir dltere Menschen dar. Der
demographische Wandel bietet somit neue Chancen.

War der Anteil der iiber 65-Jihrigen an der Gesamtbevdlkerung Osterreichs zur
Jahrhundertwende 17,2 %, so wird er fiir das Jahr 2050 mit ca. 34,3 % prognostiziert
(OROK , 2019, S. 14).

Fiir viele Menschen steht mit zunehmendem Alter der Wunsch nach mehr Sicherheit
im Alltag im Vordergrund bzw. mochten sie in einer Wohnung leben, die auf ihre
Bediirfnisse zugeschnitten ist. Vor allem aber ist es wichtig, schnelle Hilfe und
medizinische Betreuung nutzen zu konnen. Aus diesem Grund iibersiedeln immer
mehr Betreuungs- und Pflegebediirftige mit zunehmendem Alter in Heime.
Dementsprechend hat sich in den letzten Jahren ein groBBes Nachfragepotential ergeben
und die Investitionen in Senioren- und Pflegeheime sind gestiegen. Dies wird aufgrund
der Zunahme des Anteils der iiber 65-Jdhrigen auch in Zukunft der Fall sein.

Aufgrund sich stindig dndernder Anspriiche und Vorschriften sind nicht nur
Investitionen in Neubauten, sondern auch Modernisierungen von Bestandsheimen

erforderlich.

Die Investition in Seniorenimmobilien unterscheidet sich deutlich von klassischen
Investitionen in  beispielsweise =~ Wohnimmobilien. So ist z.B. die
Drittverwendungsfahigkeit stark eingeschrankt. Seniorenimmobilien haben nur einen
Mieter, ndmlich den Betreiber. Wiirde dieser ausfallen, so wire dies mit groBeren
Risiken als bei einem Leerstand einer Wohnung verbunden. Aber nicht nur dies
unterscheidet die Investition in Seniorenimmobilien von anderen Wohnformen. Auch

die Renditen erweisen sich als deutlich hoher.

Als Investor tritt dabei nicht nur die Offentliche Hand auf, sondern auch

Gemeinniitzige und vor allem in letzter Zeit auch immer mehr private Anbieter.



Ziel der Masterarbeit ist es, einen Uberblick iiber Pflegeimmobilien und deren Markt

zu geben und vor allem die Marktchance fiir Investoren darzustellen.

Zu Beginn der Arbeit wird ein Uberblick iiber die verschiedenen Immobilienarten,
welche sich je nach Nutzung unterscheiden, gegeben. Dazu zdhlen Wohn-, Gewerbe-
, Industrie- und Sonderimmobilien. Danach wird detailliert auf Spezialimmobilien und
deren Besonderheiten eingegangen und die Abgrenzung zu anderen Immobilienarten
definiert. In einem Unterkapitel soll dann der Begriff Seniorenimmobilien mit den
verschiedenen Wohnformen davon genauer beschrieben werden. AnschlieBend darauf
wird die Drittverwendungsfahigkeit, welche ja bei Seniorenimmobilien sehr
eingeschrinkt oder erst {iberhaupt nicht vorhanden ist, behandelt.

Neben der FEinteilung von Immobilien nach deren Art konnen Sonder- oder
Spezialimmobilien in Betreiber- und Managementimmobilien unterschieden werden.

Das Kapitel schlie3t mit der Definition dieser.

Das néchste bzw. dritte Kapitel beschéftigt sich mit den Anbietern von Pflegeheimen.
Hier soll dargestellt werden, von welchen Anbietern der Markt beherrscht wird und

wie sie zusammenwirken.

Im vierten Kapitel werden die Grundlagen und wesentlichen Kriterien einer Investition
in Pflegeheime behandelt. Die Attraktivitit und der Wert einer Immobilie hédngt
grofitenteils von ihrem Standort ab, deshalb wird als allererstes die Wichtigkeit und
der Vorgang einer Standortanalyse mit Makro- und Mikrostandort genauer
beschrieben. Weiters ist eine detaillierte Betreiberanalyse nicht wegzudenken. Die
wichtigen Kriterien in Bezug auf diese werden im néchsten Unterpunkt beschrieben.

Darauffolgend wird Durchfiihrung der Gebdudeanalyse, die einen weiteren
Erfolgsfaktor darstellt, mitsamt den baulichen Mindestanforderungen der
steiermérkischen Pflegeheimverordnung durchgefiihrt. Danach folgt eine Schilderung
der Investitionskosten und die anteilsmédBige Aufschliisselung. Natiirlich bringt die
Investition in Pflegeimmobilien Chancen sowie auch einige Risiken mit sich. Das
Kapitel und somit der theoretische Teil wird mit Vor- und Nachteilen sowie Chancen

und Risiken beendet.



Im néchsten und letzten Abschnitt wird der Praxisteil und ein Pflegeheim in der
Steiermark anhand einiger Kriterien, die im Theorieteil beschrieben bzw. definiert
wurden behandelt. Zur Durchfiihrung der Analyse wurde ein Gesprich mit dem
Investor, der namentlich anonym bleiben mdchte, durchgefiihrt und mir Einsicht in
Unterlagen gewidhrt. Ebenso wurden anschlieBend die R&umlichkeiten des
Pflegeheimes besichtigen

Zuerst wird der Standort St. Johann in der Haide, im Bezirk Hartberg-Fiirstenfeld,
hinsichtlich des Einzugsgebiets sowie Makro- und Mikrofaktoren ausgewertet.
Danach erfolgt die Grundstiicks- und Gebdudeanalyse. Die Gebédudeanalyse wird
anhand der Besichtigung und den vom Investor zur Einsicht zur Verfiigung gestellten
Unterlagen durchgefiihrt. AuBerdem wird anschlieBend der Betreiber, dessen Bonitét
sowie der Mietvertrag analysiert. Die Kosten der Investition sowie die Finanzierung
und Rendite, die mit dem Pflegeheim erwirtschaftet wird, stellt den letzten Punkt des

praktischen Teiles der Arbeit dar.

Am Ende der Masterarbeit folgt die Schlussfolgerung mit einem Ausblick auf den

Pflegeimmobilienmarkt.



2 Grundlagen und Definitionen — Besonderheit Spezialimmobilie

Immobilien lassen sich durch verschiedene Nutzungsarten unterscheiden. Neben
Wohn-, Gewerbe-, Industrieimmobilien gibt es die Klasse der Spezialimmobilien. In
der Immobilienwirtschaft wird zwischen  verschiedenen Formen  der

Spezialimmobilien unterschieden.

Dieses Kapitel beschéftigt sich mit der Definition der Immobilienarten, welche sich in

vier Hauptkategorien einteilen lassen.

Immobilienarten

Wohnimmobilie Gewerbeimmobilien Industrieimmobilien Sonderimmobilien

Ein-und S - . « . -
Zweifamilienhduser ——Bulroimmobilien —Produktionsgebaude — Hotelimmobilien

——Mehrfamilienhauser —{Handelsimmobilien — Werkstatten — Gastronomie

— Wohnanlagen — Gewerbepark —Lagerhallen

— Eigentumswohnungen —Logistikunternehmen —Industrieparks

Freizeitimmobilien

[~ | z.B. Vergnigungsparks, Kinos,

Sportstatten

Sozialimmobilien

z.B. Seniorenesidenzen,
Kliniken, Rehaeinrichtungen

|| Kulturimmobilien

z.B. Theater, Bibliotheken

|| Verkehrsimmobilien

z.B. Bahnhofe, Flughafen

|__|Infrastrukturimmobilien

2.B. Bricken, Tunnel

Abbildung 1: Einteilung nach Immobilienarten (Arens, 2016)

Wohnimmobilien umfassen Gebdude oder Gebidudeteile. Die Nutzung fiir reine
Wohnzwecke steht im Vordergrund. Man spricht hdufig von Wohneinheiten. In
diesem Zusammenhang ist eine einzelne Wohnung gemeint. In der
Immobilienwirtschaft unterscheidet man zwischen verschiedenen Arten von
Wohnimmobilien. Ein- und Zweifamilienhéduser enthalten lediglich eine Wohneinheit.
Von Mehrfamilienhdusern spricht man, wenn mindestens drei Wohneinheiten

enthalten sind. Mehrfamilienhduser mit mehr als 20 Wohneinheiten werden auch als



Wohnanlagen bezeichnet. Eine Wohnung in einem Gebdude mit mehreren

Wohneinheiten wird als Eigentumswohnung definiert. (Arens, 2016, S. 86)

Im Vergleich zu Wohnimmobilien werden Gewerbeimmobilien als Immobilien
verstanden, die nicht zu wohnungswirtschaftlichen Zwecken dienen. Sie weisen
verschiedene Flichen, Nutzungen und Typen an Immobilien aus, die gemeinsam die
Teilnahme am wirtschaftlichen Verkehr mit dem Ziel verfolgen, dadurch Gewinne zu
erzielen.  Gewerbeimmobilien koénnen nach  Biiro-, Handels- sowie
Logistikimmobilien und Gewerbeparks kategorisiert werden. (Arens, 2016, S. 89)
Unter Biiroimmobilien versteht man ,, Gebdude oder Gebdudeteile, in denen
ausschliefslich oder tiberwiegend [... ] Biiroarbeit als Wechsel aus konzentrierter und
kommunikativer Arbeit durchgefiihrt wird“ (Falk, 2004, S. 182). Zellen-, GroBraum-,
Gruppen- und Kombibiiros, moderne reversible Biiros und Businessclubs zdhlen zu
den in der Erfahrung bewihrtesten Biiroformen (Arens, 2016, S. 90).

Unter die Rubrik Handelsimmobilien fallen alle stationdren Verkaufsstellen. Dazu
zahlen kleine Ladenlokale (einzelne Raumlichkeiten z.B. in Einkaufsstraflen),
Geschiftshauser, also Gebdude mit mehreren selbststandigen Ladenlokalen, welche
nicht durch Passagen verbunden sind, sondern die einen Eingang strallenseitig haben
sowie grof3flichige Einzelhandelsagglomerationen wie Shopping-Center. (Arens,
2016, S. 94)

Geschlossene Gewerbegebiete, deren Umgebung parkdhnlich gestaltet ist und Biiro-,
Service- und Lagerfldchen beinhalten bezeichnet man als Gewerbeparks. Zusammen
mit einem kombinierten Management werden Gewerbeparks mehreren Nutzern zur
Miete angeboten. (Arens, 2016, S. 99) Wiirden sie an einen einzelnen Nutzer vermietet
werden, werden sie als Industrieimmobilien klassifiziert (Walzel, 2008, S. 135).

Die Nutzung von Logistikimmobilien richtet sich an industrielle Zwecke. Sie kdnnen
als Funktionsgebdude bezeichnet werden, , ,die je nach Unternehmenskonzept
entweder nur der Lagerung dienen, oder auch Aufgaben der Verpackung, der
Kommissionierung, des Bestandsmanagements, der Auftragsabwicklung bis hin zu
Servicefunktionen (Kundendienst, Produktgestaltung, Logistikberatung,
Qualitdtskontrolle und Montage) tibernehmen“ (Klaus, Krieger, & Krupp, 2012, S.

381-382). Auf Grund ihrer Heterogenitidt konnen Logistikimmobilien kleine einfache



Lagerhallen mit 2.000 m? aber auch hochtechnische Distributionszentren mit 200.000
m? einschlieBen (Arens, 2016, S. 101).

Die Nutzung von Industrieimmobilien eignet sich unter anderem fiir die Fertigung,
Transport, Montage, Qualititskontrolle und Lagerhaltung (Falk, 2004, S. 262). Es
lassen sich  folgende Typen der Industrieimmobilien  unterscheiden:
Produktionsgebdude, Werkstitten, Lagerhallen und Industrieparks.

Als Produktionsimmobilien, oder auch Light Factoring genannt, werden die Bereiche
Leichtproduktion und -montage, Verpackung sowie Reparatur gezéhlt. (Arens, 2016,
S. 103)

Arbeitsstdtten, die zur Reparatur oder Fertigung von Produktionsgiitern fungieren,
werden Werkstétten genannt. Je nach Art des Produktionsgutes sind sie mit den dafiir
notwendigen Maschinen und Werkzeugen ausgestattet.

Lagerhallen sind groe Rdume mit meist geringer Innenausstattung die zur Lagerung
von Giitern jeglicher Art dienen.

Um Industrieparks handelt es sich, wenn sich mehrere voneinander unabhéngige
Unternehmen auf einem abgegrenzten Industriegeldnde befinden. (Arens, 2016, S.

104)

Gewerbe- und Industrieimmobilien werden in Abbildung 1 getrennt, jedoch sind die
Ubergiinge der beiden Typen flieBend, da Industrieimmobilien Fertigungszwecken zu
dienen  beschrieben = werden und  Gewerbeimmobilien hingegen  den
erwerbswirtschaftlichen Zweck verfolgen. Da sich Immobilien nach der Funktion
richten, #ndert sich bei deren Anderung auch die Immobilienart dementsprechend.

(Walzel, 2008, S. 123, 127)

Die Besonderheit von Spezial- oder Sonderimmobilien liegt darin, dass die
Immobilie auf eine bestimmte, genau definierte Nutzung ausgerichtet ist (Fischer,
Kleiber, & Werling, 2014, S. 2267). Wihrend des gesamten Lebenszyklus sind
Spezialimmobilien also nur fiir diese eine Aktivitidt konzipiert und sind sozusagen
,mafBgeschneidert”. Dementsprechend sind Sonderimmobilien im Vergleich zu
»gewohnlichen® Immobilien mit héheren Risiken verbunden. So zdhlen zu Spezial-

oder Sonderimmobilien Hotel- und Gastronomiebetriebe, Freizeitimmobilien wie



Vergniigungsparks, Kultureinrichtungen wie Theater sowie Verkehrs- und
Infrastrukturimmobilien zu denen Flughdfen, Bahnhofe, Kraftwerke, Kldranlagen etc.
Der Kategorie der Sozialimmobilien gehdren Seniorenresidenzen, Kliniken und

Rehaeinrichtungen an. (Arens, 2016, S. 105)

2.1  Spezialimmobilien, Ubersicht, Abgrenzung zu Gewerbeimmobilien

Dieses Kapitel soll die Begriffsdefinition ,,Spezialimmobilien* ndher bringen und auf

deren Merkmale weiter eingehen.

Allgemein wird der Begriff ,,Spezialimmobilie* mit dem Begriff ,,Sonderimmobilie*

gleichgesetzt.

Wie in Kapitel 2 erwédhnt, werden Spezial- oder Sonderimmobilien als Gebédude
definiert, die auf eine bestimmte gewerbliche Nutzung spezialisiert sind. Diese
Nutzung ist weder Biiro noch industriell gelagert. (Arens, 2016, S. 105)
Spezialimmobilien verfolgen das Ziel, sich so gut wie moglich an die
Geschiftstétigkeit eines bestimmten Nutzers anzupassen. Schon bei deren Planung
richtet sich der Entwickler stark nach den Bediirfnissen des Nutzers, was die
Architektur, Lage, Raumaufteilung, verwendete Materialien, Oberflichengestaltung
von Grund und Boden oder die fir den Nutzerzweck notwendigen
Betriebseinrichtungen betrifft. Der nutzerspezifische Ausbau bezieht sich auf die
Einlagerung bestimmter Gegenstinde, die Fertigung spezieller Giiter, die
Freizeitgestaltung, infrastrukturelle oder karitativer Zwecke. (Bienert, 2005, S. 4) Die
hohen technischen Aufwendungen aufgrund der auf den Nutzer bezogenen
Anforderungen erhéhen wesentlich die Instandhaltungs- und sonstigen

Bewirtschaftungskosten der Immobilie.

Die Risiken bei Spezialimmobilien sind deutlich hoéher als bei anderen
Immobilienarten. Thnen stehen aber auch entsprechend héhere Renditeperspektiven
gegeniiber. Als risikofreudig gelten die Marktteilnehmer, die solch ein erhohtes

Risiko-Rendite-Profil akzeptieren. Die Risiken bestehen beispielsweise bei einer



Umnutzung. Da diese sehr zeit- und kostenintensiv sind, sind auch die
Ertragsvolatilititen tendenziell hoher. Aufgrund der Fokussierung auf speziell eine
Zielgruppe ist eine Umnutzung aber oftmals nicht mdglich, weshalb auch die

Drittverwendungsfahigkeit stark eingeschrinkt oder gar nicht erst vorhanden ist.

So kann festgelegt werden, dass nicht ausschlieBlich die Nutzung, sondern auch die

Drittverwendungsfahigkeit Immobilien klassifiziert (Bienert, 2005, S. 5).

Spezialimmobilien werden am Immobilienmarkt nicht oder zumindest nur selten
gehandelt, da oftmals die Vergleichs- oder Erfahrungswerte fehlen oder nur in
begrenztem Ausmall zur Verfiigung stehen. Dies erhoht auch die Gefahr der

Fehleinschidtzung des Marktwertes im Vergleich zu anderen Immobilienarten.

2.1.1 Seniorenimmobilien

Im folgenden werden die verschiedenen Arten von Sozialimmobilien genannt und ein
spezielles Augenmerk auf Seniorenimmobilien gelegt. Dieses Kapitel soll die Arten
von Seniorenimmobilien mit deren Merkmale ndher beschreiben und einige Beispiele

nennen.

Unter den Begriff der Sozialimmobilien fallen neben den Rehaeinrichtungen und
Kliniken, Seniorenimmobilien, bei denen es im Vergleich zu anderen Immobilienarten
verschiedenste Kategorien gibt (Arens, 2016, S. 105). Folgende lassen sich grob
differenzieren: Altenwohnen, betreutes Wohnen, Seniorenresidenzen, Pflegeheime
sowie geriatrische Einrichtungen. Eine eindeutige Definition der einzelnen Formen
existiert jedoch nicht. Die Bezeichnung der Auspridgungsformen ist nicht primér zu
sehen, sondern vielmehr die Inhalte, die unter den einzelnen Bezeichnungen
verstanden werden. Wéhrend Pflegeheime Immobilien sind, die mit anderen
Immobilienarten kaum vergleichbar sind, kénnen altengerechte Wohnungen mit
klassischen Wohnimmobilien verglichen werden. Die kommunikativeren und

selbststindigeren Wohnformen und spezialisierte Einrichtungen haben klassische



Definitionen der Altenwohnheime bzw. veraltete Einrichtungen der Altenheime in den

Hintergrund gestellt bzw. ersetzt. (Bienert, 2005, S. 776)

Pflegeheim Geriatrie

= Stationire Versorgung = krankenhausdhnliche
Pflegebedirftiger in eigenem

Wohnbereich Gesundheitsstérungen

Spezialabteilung zur Behandlung
dlterer Patienten mit mehreren

Senioren-
immobilien

. Altenwohnen
Residenz

« . . = Dbarrierefreies Wohnen fir

= Ghnelt einem 4-5* Seniorenhotel

= umfangreiche Serviceleistungen
inkludiert

Senioren ohne speziellen Service
= dhnlich der Wohnungsnutzung

Betreutes Wohnen

= barrierefreies Wohnen fiir Senioren
mit Serviceleistungen
= 3hnlich der Wohnungsnutzung

Abbildung 2: Einteilung der Seniorenimmobilien (Bienert, 2005)

Wohnungen, die an die Bediirfnisse der Senioren ausgerichtet werden und {iber kein
weiteres Serviceangebot verfiigen, werden als Altenwohnung bezeichnet. Auf die
alterstypischen Bediirfnisse basierend, d.h. bei moglichem verschlechterndem Zustand
der Bewohner, sind die Wohnungen barrierefrei ausgestattet. Die Mobilitdt im
zunehmenden Alter sollte durch groflere Bewegungsflichen erleichtert werden. Die
Wohnanlage spielt klarerweise neben der Ausstattung auch eine Rolle. Bei dieser
Form der Seniorenimmobilie wird kein weitgehender Service angeboten. Es besteht
keine Verpflichtung der Bewohner zur Beanspruchung von Serviceleistungen. Die
Voraussetzung fiir den Einzug in Altenwohnungen fordert das Erreichen einer

bestimmten Altersgrenze. (Bienert, 2005, S. 777)

Auch bei Betreutem Wohnen gilt der Grundsatz der Selbststdndigkeit. Es wird dem
Bewohner, wie schon bei der Form des Altenwohnens, eine vollwertige Wohnung

bzw. ein Apartment mit Bad und Kiiche zur Verfiigung gestellt. Diese Art der



Seniorenimmobilie ist barrierefrei und teilweise auch rollstuhlgerecht ausgestattet.
Begrifflichkeiten wie Wohnen Plus, Servicewohnen, Wohnen 2.000 etc. lassen sich
unter Betreutes Wohnen subsumieren. Der Unterschied zum Altenwohnen liegt darin,
dass der Bewohner verpflichtet wird, weitergehende Leistungen der Grundpauschale
eines Servicedienstleisters in Anspruch zu nehmen und zu bezahlen. Grundsétzlich
steht Betreutes Wohnen aber ebenso dem klassischen Wohnen nahe.

Bei den Leistungen unterscheidet man zwischen Grund- und Wahlleistungen.
Grundleistungen variieren je nach Anbieter. Das Hilfswerk Osterreich bietet als
Grundleistungen beispielsweise die Unterstiitzung bei Hilfsmittelbeschaffung und der
Organisation &rztlicher Hilfe, Unterstiitzung bei Behérdenwegen, Information und
Beratung bzgl. Freizeitaktivititen und Zusatzleistungen sowie deren Unterstiitzung,
Organisation mobiler Sozial- und Gesundheitsdienste, Vermittlung von Tages-,
Kurzzeit- und Ubergangspflege, etc. an. Die Bezahlung der Grundleistungen erfolgt
mit einer monatlichen Servicepauschale wihrend Wahlleistungen hingegen extra
verrechnet werden. Wahlleistungen, die vom Hilfswerk Osterreich angeboten werden
umfassen z.B. Bildungsveranstaltungen, Gemeinschaftliche Freizeitangebote (z.B.
Gedichtnistraining, Seniorenturnen, etc.), Meniiservice, Hauskrankenpflege sowie
Sicherheitsservices wie Rauchmelder, Notruftelefon usw. (Hilfswerk Osterreich,
2018)

Zwischen den Grund- und Wahlleistungen wird aufgrund deren Umfang und den dafiir
vorgesehenen Kosten grob unterschieden.

Betreutes Wohnen deckt jedoch nicht jedes Krankheitsbild iiber die 24 Stunden-Pflege
ab. Je nach Pflegestufe kann die Unterbringung oft nicht garantiert werden.
Schwierigkeiten ergeben sich bei Demenzerkrankungen mit
Desorientierungszustidnden. In Féllen wie diesen, ist der Umzug in ein Pflegeheim

sinnvoll.

Werden die Mieter vertraglich verpflichtet Betreuungs- und Verpflegungsleistungen
von Anbietern anzunehmen, sind diese Einrichtungen dem Gesetz verpflichtet.
Dazugehorige Verordnungen und Vorschriften miissen erfiillt sein. Anders ist es, wenn
Verpflegung und Betreuung hingegen nur angeboten werden oder eine vertragliche
Verpflichtung besteht und das Verhiltnis von Miete und Entgelt von nachgeordneter
Bedeutung ist. (Bienert, 2005, S. 777 f.)
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Hochwertig ausgestattete Wohnungen fiir Senioren werden als Residenz / Wohnstift
bezeichnet. Sie werden mit einer anderen Form der Spezialimmobilie gleichgesetzt.
Seniorenresidenzen gleichen einem 4- bis 5- Sterne Hotel fiir Senioren. Im Gegensatz
zum Betreuten Wohnen wird bei dieser Form des Seniorenwohnens neben dem
Wohnen ein umfangreicher Service verpflichtend angeboten. Die im Monatsentgelt
inbegriffenen Leistungen der Seniorenresidenz am Kurpark Oberlaa umfassen
beispielsweise unter anderem Mittagessen mit 3 Wahlmeniis oder Abendessen,
wochentliche Reinigung des Apartments, die Nutzung gemeinschaftlicher
Einrichtungen wie Hallenbad, Sauna, Billard- und Tennistisch, Gymnastikprogramme,
Boxen im Weinkiihler, u.v.m. Zusitzlich konnen die im ,,Basispaket™ enthaltenen
Leistungen um Wahlleistungen wie z.B. Friihstiick, Brillen- und Horgerdtservice,
diverse kosmetische Behandlungen usw. erweitert werden. (Senioren Residenzen,
2018)

Im Unterschied zum Betreutem Wohnen, bei dem die Wohnnutzung vorrangig ist, gilt
bei Seniorenresidenzen der Aspekt der Serviceleistungen als primér. Bienert definiert,
dass obwohl Residenzen der Wohnnutzung dienen, sie klar als Spezialimmobilien

anzusehen sind. (Bienert, 2005, S. 778 f.)

Als Pflegeheim konnen Immobilien verstanden werden, in denen eine stationire, rund
um die Uhr Pflegeleistung erbracht wird. Die Beanspruchung der Leistung eines
Pflegeheimes kann erfolgen, wenn entweder die Familienmitglieder nicht mehr in der
Lage sind oder den Willen verfolgen, die Angehdrigen aufgrund ihres zunehmenden
altersbedingten Gebrechens in den eigenen vier Wanden zu versorgen oder in anderen

Einrichtungen versorgen zu lassen.
Senioreneinrichtungen, welche stationdre und gleichzeitig ambulante Leistungen
erbringen, werden zu den Pflegeheimen bzw. zum betreuten Wohnen gezéhlt und

werden Einrichtungen oder Verbundkonzepte genannt.

Bei Geriatrischen Einrichtungen handelt es sich um krankenhausdhnliche

Spezialabteilungen. Sie sind auf die Behandlung mehrerer Gesundheitsschiden und
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den Folgeschdden nach z.B. Schlaganfillen dlterer Patienten spezialisiert. (Bienert,

2005, S. 779 £.)

2.1.2 Drittverwendungsfihigkeit

Nachfolgend wird die Auswirkung der speziellen Nutzung von Spezial- und
insbesondere  Seniorenimmobilien auf die Drittverwendungsfahigkeit nédher

beschrieben.

Kann nach Ausfall eines Mieters ein anderer Mieter die Immobilie ohne grofere
Verinderungen nutzen, spricht man von der Drittverwendungsfahigkeit. Diese steht in
engem Zusammenhang mit der Nutzungsart der Immobilie. (Gerginov, 2011)
(Grabener Verlag, 2018) Je mehr Immobilien auf bestimmte Nutzeranspriiche
ausgerichtet sind, umso geringer ist deren Drittverwendungsfdhigkeit. Beispielsweise
konnen Biiroimmobilien meistens ohne bzw. mit nur geringem Aufwand
weitervermietet werden, weshalb sie eine hohe Fungibilitit besitzen. Von geringer
Drittverwendungsfahigkeit ist zu sprechen, wenn die Immobilie stark auf die
Bediirfnisse eines Nutzers ausgerichtet ist. Diese ist bei Seniorenimmobilien
festzustellen, da schon bei der Definition der Drittverwendungsfahigkeit nicht die
Nutzungsart vorrangig ist, sondern die Gegebenheit, ,, dass aufgrund einer starken
Zielgruppenfokussierung eine andere Nutzung aus wirtschaftlichen, baulichen,
rechtlichen oder sonstigen Griinden bis zum voraussichtlichen Ende der
Nutzungsdauer der Immobilie“ (Bienert, 2005, S. 4) nur eingeschrénkt oder gar nicht
vorhanden ist. Nach einem moglichen Ausfall eines Betreibers, sollte die Immobilie
vor allem die Bedingungen erfiillen, in das Konzept des neuen Betreuers zu passen.
Gewisse, vorgegebene Fliachen (z.B. Kiiche, Lagerflichen, etc.) konnen die
eingeschriankte Fungibilitdt verringern. (Ernst, 2008) Aufgrund der speziellen
Anforderungen sollten Seniorenimmobilien in threm Segment umso erfolgreicher sein

(Kranewitter, 2011).
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2.1.3 Einordnung Betreiber- Managementimmobilie

Neben der FEinteilung von Immobilien nach deren Art konnen Sonder- oder
Spezialimmobilien des weiteren in Betreiber- und Managementimmobilien

unterschieden werden (Walzel, 2008, S. 138).

In Kapitel 2.1.3. wird auf die Definition von Betreiber- und Managementimmobilien

eingegangen und daraufhin die Einteilung der Seniorenimmobilien festgesetzt.

Von Betreiberimmobilien spricht man, wenn das Management in den Handen eines
einzelnen Betreibers liegt. Der Betreiber ist in der Regel nicht der Eigentiimer. Die
Geschiftstétigkeit ist groftenteils von der Nutzenziehung der Immobilien gelenkt.
Héaufig mietet oder pachtet der Betreiber das Objekt iiber einen langen Zeitraum. Fiir
ihn ist das Objekt der Produktionsfaktor zur Erstellung einer marktfahigen Leistung.
Beispiele fiir Betreiberimmobilien sind z.B. Hotels, Seniorenimmobilien,
Krankenhiuser, Freizeitparks etc. Der wirtschaftliche Erfolg von Betreiberimmobilien
hiangt vor allem von den fachlichen Kompetenzen, den Qualititen des Konzeptes
sowie den nachhaltig erzielten Ertragen ab. Probleme von Betreiberimmobilien
bestehen auf Grund der spezifischen Nutzenausrichtung und der daraus resultierenden,
entweder nicht gegebenen oder eingeschrinkten Drittverwendungsfahigkeit. Wie in
Kapitel 2.1 angedeutet, konnen die auf den spezifischen Nutzen ausgerichteten
Immobilien oftmals nur mit enorm hohem Aufwand umgeidndert werden. (Grabener

Verlag, 2018)

Werden mehrere Betreiber zeitgleich koordiniert bzw. akquiriert, spricht man von
Managementimmobilien. Typische Beispiele von Managementimmobilien sind z.B.
Shopping-Center. Diese sind sowohl Management- als auch Betreiberimmobilien. Bei
beispielsweise Shopping-Centren sind die Betreiber die Einzelhindler, die gleichzeitig
vom Center Management koordiniert werden, weshalb das Risiko hoher als bei
Betreiberimmobilien ist. Dabei gilt das Center Management als die zentrale
Koordinierungsstelle fiir den Betrieb von Einkaufszentren bzw. Shoppingcentren etc.

Fiir den jeweiligen Eigentiimer fiihrt dies zu weiteren Risiken, die sich aus dem
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Verhalten des Managements herbeirufen lassen. (Arens, 2016, S. 5) (Bienert, 2005, S.
8)

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass Seniorenimmobilien klar als
Betreiberimmobilien zu klassifizieren sind. Mit der zunehmenden Intensitit der
Nachfrage der Dienstleistungen in Seniorenimmobilien ist auch der Ruf und die
Qualitédt des Betreibers von wichtiger Bedeutung. (Schiefenhovel, 1999, S. 9) (Ernst,
2008, S. 30)
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3 Anbieter

Wer sorgt fiir das Angebot? Die agierenden Anbieter am Osterreichischen Markt, deren

Aufgaben sowie dessen Zusammenwirken wird nachfolgend detaillierter beschrieben.

Derzeit gibt es in Osterreich ca. 850 Alten- und Pflegeheime, mit iiber 75.000
Heimpldtzen (NQZ).

Die Nachfrage an den unterschiedlichen Formen der Seniorenimmobilien ldsst sich
vorweg, unabhingig von der Finanzierungsseite bestimmen.

Es lassen sich 3 Gruppen unterscheiden. Dazu zihlt die 6ffentliche Hand, der Dritte

Sektor und der marktorientierte Sektor.

n Offentliche Hand Private = Dritte Sektor

Abbildung 3: Verteilung der Einrichtungen der Anbieter (NOZ)

Die offentliche Hand wird in Bund, Land und Gemeinden institutionell differenziert.
Zum ,,Dritten Sektor* zdhlen gemeinniitzige Unternehmen, die nicht gewinnorientiert
Unternehmen, sind, aber zumindest die Notwendigkeit verfolgen, keine Defizite zu
erwirtschaften. Der private Sektor ist im Gegensatz zum Gemeinniitzigen
gewinnorientiert. Neben den genannten Anbietern spielen natiirlich auch die
betreuenden Angehdrigen eine wichtige Rolle. Die Gruppen der Anbieter ergéinzen

einander, iiberschneiden sich oder stehen teilweise in Konkurrenz zueinander. Mit
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unterschiedlichen Motivationen, Perspektiven und Zielen tragen diese in Osterreich

zum Gesamtangebot bei. (Karl-Franzens-Universitit Graz, 2011, S. 28)

3.1 Die Offentliche Hand

Die offentliche Hand agiert als Sicherheitsgeberin und ,,Systembetreiberin®“. Sie
erbringt Leistungen und ist fiir die Finanzierung des gesamten Angebots die
Letztverantwortliche. Die Finanzierung erfolgt einerseits durch Ausgleichszahlungen
zwischen unterschiedlichen vertikalen Ebenen des Staates sowie andererseits durch
horizontale Finanzierungsvorgdnge auf der gleichen Ebene mit unterschiedlichen

Anspriichen und Leistungsvereinbarungen.

Dem Staat kommt die Aufgabe zu, die Finanzierung des Betriebes von
gemeinschaftlichem Wohnen durch den Dritten Sektor zu garantieren. Das geschieht
unabhingig davon, von welchem Anbieter die Immobilie errichtet wurde, also
gleichfalls ob von der 6ffentlichen Hand, durch den Dritten Sektor selbst oder durch

Private.

Eine weitere Aufgabe der Offentlichen Hand ist es, Transferzahlungen an
anspruchsberechtigte Personen zu gewihrleisten. Das bedeutet, dass Personen, die
keine offentlich finanzierte, gemeinschaftliche Wohnversorgung in Anspruch nehmen
mochten, sich durch ein Einkommen aus Transferzahlungen der 6ffentlichen Hand
eine Wohnversorgung leisten konnen. Die Wohnversorgung wird also entweder im
privaten Haushalt mit Unterstiitzung durch mobile Pflegedienste oder in einer
privatwirtschaftlich angebotenen gemeinschaftlichen Einrichtung in Anspruch
genommen, wobei die Immobilie dennoch von privatwirtschaftlichen Triagern errichtet

wurde wie z.B. bei Altenwohnen.

Die 6ffentliche Hand spielt eine wesentliche Rolle beim Erstellen eines ausreichenden
Angebots an Alterswohnformen. Sie nimmt zukiinftig eine verdnderte Rolle ein und
wird selbst weniger die bauliche Infrastruktur betreiben und errichten, sondern muss

gewdhrleisten, dass der Betrieb von Wohnungsversorgungseinrichtungen ausreichend
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finanzierbar ist. Auch hier ist es nebenséchlich, von welchem Anbieter die Immobilie

errichtet wurde.

Dies ist nachfrageseitig durch eine direkte Finanzierung des Betriebs oder durch
Transferzahlungen an pflegebediirftige Personen steuerbar. Auf der Seite des
Angebots lisst es sich durch Regeln und Anreizsysteme zur Senkung der Kosten und
zur Erhohung der Produktivitdt steuern. Die Qualitdtskontrolle sollte aber dennoch
weiterhin von der 6ffentlichen Hand durchgefiihrt werden. (Karl-Franzens-Universitat

Graz, 2011, S. 29 1)

Bund, Lander, Gemeinden

Leistungserbringung und Finanzierung
(teils durch ein komplexes System zwischenstaatlicher
Ausgleichszahlungen)

1

v v ¥
Transferzahlungen an
Errichtung der Immobilie und Finanzierung des Betriebes von (pflegeleistungsanspruchsberechtigte)
Betrieb von Seniorenheimen durch Wohnungsversorgungseinrichtungen Personen, die keine 6ffentlich
die dffentliche Hand durch den ,,Dritten” Sektor finanzierte gemeinschaftliche
Wohnversorgung in Anspruch nehmen

] v
Wohnversorgung in
einer
privatwirtschaftlich Wohnversorgung im
angebotenen privaten Haushalt
gemeinschaftlichen
Einrichtung

Immobilie errichtet

durch
privatwirtschaftliche

Trager

Immobilie errichtet durch

privatwirtschaftliche Trager

2 y 4
... von der 6ffentlichen ... durch den Dritten R durch )
Hand Sektor privatwirtschaftliche
Trager

Abbildung 4: Die Rolle der dffentlichen Hand (Karl-Franzens-Universitit Graz, 2011)

3.2 Der ,,Dritte Sektor*

Der ,,Dritte Sektor oder gemeinniitzige Sektor besteht aus zahlreichen Non-Profit-
Organisationen. Er hat in Osterreich eine bedeutende Erfahrung in sehr
unterschiedlichen Bereichen der sozialen Hilfe. Aus diesem Grund ist er oftmals stark

spezialisiert. Der Dritte Sektor trigt zur zivilen Gesellschaft einen wichtigen Teil bei.
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Er darf keine Abginge produzieren, die von Dauer sind, da er fiir unterschiedliche
Teile der Gesellschaft, die meist benachteiligt werden sowie fiir bediirftige Teile

kostentransparent ist und erfolgsorientierte Leistungen erbringt.

Der Dritte Sektor unterliegt wie auch die Offentliche Hand und der Private Sektor dem
allgemeinen Anforderungstrend der vielfdltigen Akteure im Sozialbereich. Diese
miissen sich spezialisieren um die Leistungen effizient anzubieten zu kénnen und um
konkurrenzfdhig zu bleiben.

Im Bereich der Vermarktung erfahren Akteure eine Hybridisierung. Die Kombination
erfolgt durch eine Auslagerung vielfacher Teile der Tatigkeiten wie z.B. Buchhaltung,
Catering, Wische, etc. Durch den Vorgang werden die Akteure zu komplexen
okonomischen Institutionen und sind daher auch internen, wirtschaftlich bedingten

Zielkonflikten ausgesetzt.

Der Dritte Sektor tragt zur Altenwohnversorgung mit der Errichtung bzw. dem Kauf
von geeigneten Immobilien bei. Die Immobilien werden einerseits durch Eigen- oder
Fremdmittel des Dritten Sektors selbst oder durch Objektforderungen durch die
Offentliche Hand finanziert. Mit der Errichtung bzw. dem Kauf triigt der Dritte Sektor
aber eher selten zur Versorgung bei. Vielmehr leistet er seinen Beitrag in der Pacht
bzw.  Miete  vorhandener  oder  geplanter =~ Immobilien, um  die
Wohnungsversorgungseinrichtungen  betreiben zu konnen. Damit konnen

Kapitalkosten und die damit verbundenen Risiken vermieden werden.

Die Hauptleistung des Dritten Sektors liegt in der Fiihrung des Betriebs als auch in der
Organisation mobiler Dienste. In der Fiihrung des Betriebs sind Gemeinniitzige fiir die
Organisation der Altenwohnversorgung verantwortlich. Die Organisationen sind auf
die Sicherung der Finanzierung des Betriebs angewiesen. Diese erfolgt zum Teil aus
subjektbezogenen Transfers der oOffentlichen Hand, aus den FEigenbetrdgen der
Bewohner oder zu einem geringen Teil aus interner Unterstiitzung mit kurzfristigen

Eigenmitteln (Quersubventionierung).

Der Dritte Sektor trigt bei der Fithrung des Betriebs durch die Gemeinniitzigen eine

sogenannte ,.kaufménnische Verantwortung®. Der Preis der Nachfrage ist eindeutig
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durch die Kriterien der Vertragsbedingungen und durch die Tagessitze vorgegeben.
Dies bedeutet, dass die Nachfrage gewéhrleistet sein muss und das Angebot weiterhin

effizient und kostengiinstig aufrechterhalten werden sollte. (Karl-Franzens-Universitat

Graz, 2011, S. 30 f.)

Organisation des Dritten Sektors

¥ 3
Kauf/Errichtung von geeigneten Pacht/Miete von geeigneten
Immobilien Immobilien
P |
v
Fremd-/ElgenmltteI des Betrieb der Kauf/Errichtung der
Dritten Wohnversorgungs- Immobilien durch
Sektors/Objektfiihrung durch einrichtung eng . tmTto LI?‘?I‘ ;]”c_l_ .
die 6ffentliche Hand 3 privatwirtschaftliche Trager

Fuhrung des Betriebes...

[ i ]

...teils aus
subjektbezogenen
Transfers der 6ffentlichen
Hand

...teils aus
Eigenmitteln des
Dritten Sektors

...teils aus
Eigenbetragen der
Bewohner

Abbildung 5: Das Angebot des Dritten Sektors (Karl-Franzens-Universitit Graz, 2011)

3.3 Der marktorientierte, private Sektor

Private, markt- und gewinnorientierte Anbieter agieren als zusitzliche Akteure im
sozialen Bereich und im Bereich des gemeinschaftlichen Wohnens.

In den letzten Jahren lie sich ein Anstieg des speziellen Sektors feststellen. In einigen
Landern wie z.B. in England, nehmen sie schon seit lingerem eine beherrschende
Rolle ein. In Osterreich gewannen private Anbieter vor allem bei der Finanzierung von
Sozialimmobilien sowie auch als Betreiber von sozialen Wohnungseinrichtungen an

Stellenwert.
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Private Akteure leisten zwei direkte Beitrdge zum Angebot. Sie tragen einerseits zur
Errichtung und zum Kauf von geeigneten Immobilien bei, wihrend die Finanzierung
aus Fremd-bzw. Eigenmitteln des privaten Unternehmens erfolgt. Andererseits leisten
sie einen Beitrag zum Betrieb von gemeinschaftlichen
Wohnversorgungseinrichtungen. Wie bei gemeinniitzigen Unternechmen werden die
Einrichtungen teilweise gemietet oder gepachtet.

Mit der Errichtung und dem Kauf von geeigneten Immobilien ist die Organisation und
das Einbringen fiir das dafiir notwendige Kapital verbunden. Dies funktioniert z.B.
auch in Form von Immobilienfonds. Gewinnorientiertes und investitionsbereites
Kapital wird somit fiir die Veranlagung in Sozialimmobilien verwendet. Andere
Formen wie Spekulation auf Wechselkursverinderungen, Bewegungen des Olpreises
und sonstiger Rohstoffe, Aktien und Anleihen von weltweiten Unternehmen sowie die
Anlage in anderen Immobilienformen wie Wohn- und Geschéftsgebdude, sind als

Konkurrenz mit der Veranlagung in Sozialimmobilien zu sehen.

Marktorientierte Anbieter fungieren bei der Errichtung und dem Kauf von
Sozialimmobilien als Dienstleister. Sie stellen in der Abwicklung Dienstleistungen
dar, die zu anderen Bautrigern wie die Offentliche Hand und gemeinniitzige
Wohnbautrdger, in Konkurrenz stehen. Im Konkurrenzvergleich besteht der
Leistungsbeitrag in der effizienten und kostengiinstigen Errichtung bzw.

Kaufabwicklung.

Sofern keine Verzerrungen aufgrund von Wettbewerben bestehen, unterliegen Private
als Betreiber denselben Bedingungen wie auch andere Betreiber. Auf Seiten der
Nachfrage und hinsichtlich der Finanzierung sind sie auf Eigenleistungen der
Bewohner, auf subjektbezogene Transferleistungen und auf Objektférderungen
angewiesen. Daher miissen Private, wie auch Gemeinniitzige das Ziel verfolgen, den
Betrieb  kostengiinstig und effizient unter Einhaltung der vorgegebenen

Qualitétskriterien zu fiihren. (Karl-Franzens-Universitit Graz, 2011, S. 40 f.)
Erwédhnenswerte private Anbieter, welche zugleich auch als Betreiber in der

Steiermark agieren wéren beispielsweise Herr Mag. Walter Dolzer, der sowohl

Pflegeheime betreibt und im als Obmann im Vorstand des Verbandes steirischer Alten-
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Pflege und Betreuungsheime (VAB) agiert. Eine ebenso nennenswerte Personlichkeit

im Bereich der privaten Pflege und Betreuung ist Herr OMR. Prim. Dr. Giinter Nebel

(SANLAS Holding GmbH).

Fremd-/Eigenmittel des
Unternehmens

Privatwirtschaftliche Unternehmen

v 1
Kauf/Errichtung von geeigneten Pacht/Miete von geeigneten
Immobilien Immobilien
l ]
)
Betrieb der gemeinschaftlichen
Wohnversorgung

l

Betrieb der Einrichtung...

'

!

...durch die ...durch den Dritten ...fiurch pnyate
. . wirtschaftliche
offentliche Hand Sektor
Unternehmen
1 t 1
]
Finanzierung des Betriebs...
[ l
_durch y ..k.d;rch , |“:dturCh ;
Objektforderung subjektbezogene igenleistungen der
Transferleistungen Bewohner

Abbildung 6: Privatwirtschaftliches Angebot bei der gemeinschaftlichen Wohnversorgung (Karl-Franzens-

Universitit Graz, 2011)
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4 Grundlagen und Kriterien der Investition in Pflegeheime

Die Auswahl des idealen Objektes fiir den Investor stellt die Grundlage des
Investments dar. In diesem Kapitel wird auf die allgemeinen Auswahlkriterien fiir eine

bestmogliche Investition in Pflegeheime eingegangen.

Der Erfolg einer Investition wird durch zahlreiche Einflussfaktoren bestimmt. Eine
detaillierte Analyse dient vor allem zur Unterstiitzung der Entscheidungsfindung bei
der Auswahl der Investitionsobjekte und verfolgt das Ziel, eine qualitative und
quantitative Beurteilung von Renditeobjekten durchzufiihren. Qualitative Analysen
umfassen Markt- und Standort-, Betreiber- und Gebdudeanalyse. Ausgehend von
diesen qualitativen Analysen, werden quantitative Analysen durchgefiihrt, welche in
etwa die Transaktionskosten, Renditeerwartungen, Chancen und Risiken betreffen.

(Busz, 2003, S. 50)

Der Ausgangspunkt fiir die Analyse der Investition ist eine Einschdtzung des Marktes
sowie des Standortes. Das Gebédude- sowie Betreiberkonzept kann darauthin an den
bestimmten Standort und die gegebenen Marktverhéltnisse angepasst werden. Das
festgelegte Gebdude- und Betreiberkonzept muss genauestens aufeinander abgestimmt
werden, denn in weiterer Folge wird auf Basis der Konzepte der Erfolg der Immobilie

gemessen. (Busz, 2003, S. 81 f.)
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Standort- und Marktanalyse

Gesamtkonzept der Seniorenimmobilie

Gebdudeanalyse Betreiberanalyse

—
_

Investition und Risiko

Abbildung 7: Grundlagen der Investition (Busz, 2003)

Um eine langfristige Vermietung sichern zu konnen und mogliche Risiken zu
vermeiden bzw. zu verringern, sollten die nachfolgenden Analysen mit Sorgfalt

durchgefiihrt werden.

4.1 Standortanalyse

Die Attraktivitit und der Wert einer Immobilie, als auch das Angebot und die
Nachfrage, werden groftenteils von der Standortwahl bestimmt. Umso sorgféltiger
sollte die Analyse des Standorts erfolgen, denn sie ist die Grundvoraussetzung fiir eine

erfolgreiche Entwicklung (Bienert, 2005, S. 161).

Das Kapitel der Standortanalyse befasst sich mit den Erfolgskriterien hinsichtlich des

Standortes.
Standortkriterien haben langfristige Auswirkungen auf das Investitionsobjekt. Die fiir

die Immobilie bedeutenden Standortfaktoren sind zu untersuchen und zu bewerten.

Bei der Analyse wird in zwei Bereiche aufgeteilt: den Mikro- und den Makrostandort.
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Die Standortanalyse verfolgt das Ziel, in der Erhebung und Bewertung die relevanten
Makro- und Mikrostandortfaktoren fiir die Entscheidungsfindung zu identifizieren
(Busz, 2003, S. 53). Allgemein zdhlen zum Makrostandort die Gemeinde, der Kreis
oder die Region, die fiir die Immobilie bedeutsam sind. Diese sind nur insoweit zu
erfassen, soweit sie fiir das Investitionsobjekt von Bedeutung sind. Das direkte Umfeld
und die Nachbarschaft in fuBBldufiger Distanz werden als Mikrostandort verstanden.
Die Ausprigungen des Mikrostandortes ist im Gegensatz zum Makrostandort
moglichst detailliert und umfassend darzustellen. Ein Standort kann anhand von
Checklisten und Nutzwertrechnungen mit der fiir ein Pflegeheim relevanten
Standortfaktoren bewertet werden. Ebenso kann mit alternativ  und
Konkurrenzstandorten verglichen werden. Bei den Standortfaktoren wird zwischen
harten (quantifizierbaren) und weichen (qualifizierbaren) Faktoren differenziert. Auch
konnen in Zukunft liegende, wie beispielsweise stadtplanerische Vorhaben wie z.B.
StraBenverlegung, Stralenbau, etc. positiven oder negativen Einfluss auf den

untersuchten Standort haben. (Busz, 2003, S. 102 ft.)

Als erster Schritt einer detaillierten Standortanalyse sollte das Einzugsgebiet bestimmt
werden (Busz, 2003, S. 84). Die GroBe des Einzugsgebietes hdngt wesentlich von den
Eigenschaften der Immobilie ab. In ldndlichen Bereichen ist das Einzugsgebiet grof3er
als im stddtischen Bereich, wo z.B. auf Stadtteile beschrinkt werden kann (Ernst,

2008, S. 48).

Bei Pflegeimmobilien ist besonders darauf zu achten, dass ihr Einzugsgebiet geringer
als bet Wohnimmobilien ist. Dies ldsst sich aus der geringeren Umzugsbereitschaft
dlterer Menschen schlieBen. Auch die finanzielle Situation des Pflegebediirftigen
beeinflusst die Standortwahl, denn finanziell besser situierte Haushalte nehmen
teilweise auch weitrdumigere, d.h. z.B. attraktivere Fremdenverkehrs- und
Erholungsgebiete an. Einkommensschwiéchere Seniorenhaushalte hingegen wéhlen
vorwiegend den Nahbereich zu Angehorigen.

Generell befriedigen Seniorenimmobilien lokale oder regionale Nachfrage, weshalb
sie auch eher ein lokales bzw. regionales Einzugsgebiet aufweisen. (Busz, 2003, S. 87-

90)
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Grundsétzlich gibt es fiir die Bestimmung des Einzugsgebietes mehrere Methoden.

Nachfolgend werden infrage kommende Methoden genauer beschrieben.

Die einfachste Methode wird Kreismethode genannt. Ausgehend vom Standort
werden kozentrische Kreise in verschiedenen Abstinden gezeichnet, die die
verschiedenen Einzugsgebiete darstellen. Hierbei werden Kriterien wie Topographie,

Infrastruktur, Konkurrenz etc. beriicksichtigt. (Lindner, 2017, S. 53)

Abbildung 8: Kreismethode (Nauer, 1970)

Die Zeitdistanzmethode dient zur Abgrenzung des Einzugsgebietes und berechnet
den Zeitaufwand, der zum Besuch des Standortes notwendig ist. Bei diesem Verfahren
werden Kriterien bzw. Hindernisse berticksichtigt, die zur Erreichung des Standortes
auftreten konnen. Diese sind in z.B. Autobahnen, Offentliche Verkehrsmittel, etc.
Ausgehend vom Standort werden Linien gleicher zeitlicher Erreichbarkeit ermittelt
und wiederum in Minuten-Zonen festgelegt. Das Definieren von durchschnittlichen
Geschwindigkeiten stellt eine Erschwernis des Verfahrens dar, denn fiir die
Erreichbarkeit mittels Individualverkehrsmittel miissen verschiedene
Durchschnittsgeschwindigkeiten angenommen werden.

Die Zeitdistanzmethode bietet den Vorteil, dass sie auch ohne Fachkenntnis und ohne
empirische Daten vorgenommen werden kann. Ein Nachteil ergibt sich daraus, dass
mogliche Konkurrenz und Versorgungseinrichtungen sowie Kultur- und

Freizeiteinrichtungen unberiicksichtigt bleiben. (Lindner, 2017, S. 54)
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Abbildung 9: Zeitdistanzmethode (Nauer, 1970)

Die Okonometrische Methode kann als eine Erweiterung der Zeitdistanzmethode
betrachtet werden. Die Zeitdistanz alleine ist hier nicht ausschlaggebend, sondern
vielmehr die Wegstrecke von der Seniorenimmobilie zu Versorgungseinrichtungen.
Diese Methode zur Ermittlung des Einzugsgebietes entspricht den realen

Verhiltnissen am besten. (Lindner, 2017, S. 55)

Abbildung 10: Okonometrische Methode (Nauer, 1970)

Zusammenfassend kann also gesagt werden, dass sich sowohl die Kreismethode als
auch die Okonometrische Methode als Erweiterung der Zeitdistanzmethode, fiir die

Ermittlung des Einzugsgebietes fiir Seniorenimmobilien eignen.

Nach Ermittlung des Einzugsgebiets der Immobilie sollte die aktuelle Nachfrage an
Pflegeimmobilien analysiert und die soziodemografische Entwicklung prognostiziert
werden. Demografische Daten stellen Anhaltspunkte fiir die Entwicklung der
Nachfrage dar. Zu den demografischen Daten zdhlen Alter, Anteil und Anzahl der
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Pflegebediirftigen. Einkommenssituationen und Hohe des Pflegegeldes sind weitere
wichtige Faktoren. All diese Daten bilden eine Grundlage fiir die Erhebung des
zukiinftigen Bedarfs. (Busz, 2003, S. 91)

Nicht wegzudenken ist die Analyse der Konkurrenten sowie deren Angebotssituation.
Mittels genauer Erhebung konnen eventuell vorhandene Marktliicken erkannt werden.
Durch Priifung hinsichtlich GroBle, Alter und Struktur konkurrierender Pflegeheime

kann die Wettbewerbsfahigkeit besser eingeschitzt werden.

Die Ziele der Analyse konnen dann entweder durch Stirken und Schwichen und die
Eignung des Standortes im Vergleich mit Alternativstandorten festgelegt werden, oder
anhand eines Nutzungskonzepts auf einen ausgewihlten Standort bezogen durch

Ergebnisse der Standortuntersuchung. (Busz, 2003, S. 110)

4.1.1 Makrostandort, harte und weiche Standortfaktoren

Der Makrostandort bezieht sich auf das Land, die Region, die Stadt sowie auf die
allgemeine Angebots- und Nachfragesituation. Um die Makrolage zu beurteilen,
werden Indikatoren wie Infrastruktur, soziodemografische Daten, die politische und
wirtschaftliche Situation herangezogen. Diese Indikatoren richten sich stark nach
dem Projekt und den Anforderungen. (Ernst, 2008, S. 46) So wére ein wichtiger
Faktor bei Pflegeheimen vor allem die naturrdumliche und geografische Lage,
benachbarte, nichstgelegene Orte, Stadte, sowie Zentren. Nichtsdestotrotz ist fiir die
Standortwahl eines Pflegeheimes, aufgrund des kleinrdumigeren Einzugsgebiets und
des kleineren Bewegungsradius der Nutzer, der Makrostandort von geringerer

Bedeutung als der Mikrostandort. (Busz, 2003, S. 105)

Zur Bewertung der Analyse des Makrostandortes konnen diverse harte
Standortfaktoren herangezogen werden. Je nach Ausprigung wirken sich die
Faktoren entweder positiv oder negativ fiir die Entwicklung aus. Die Kriterien

werden in der nachfolgenden Auflistung genauer dargestellt.
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Entwicklung der Beschiftigung und Wirtschaft:

Beschiftigung nach Berufsgruppen, Arbeitslosigkeit,
Durchschnittseinkommen pro Kopf, durchschnittliches Pensionsantrittsalter,

Strukturwandel

Gesetzgebung:

Handels- und steuerrechtliche Gesetzeslage (z.B. Denkmalschutz),

Sozialgesetzgebung, Forderrichtlinien des Bundes und der Lander

Soziodemographische Entwicklung der Senioren:

Bevolkerungsprognosen, Altersstruktur, Trends in der
Bevolkerungsentwicklung, Pflegebediirftigkeit, Entwicklung der
Haushaltsstruktur, Einkommens- und Vermogensstruktur, Kaufkraft,

Wohnsituation (z.B. Ausstattung, m?*/Bewohner)

Zentralitét:

Organisation und 6ffentliche Einrichtungen (Behorden, Organisationen,
Verbénde, Gerichte), Kultur- und Bildungseinrichtungen,
Freizeitmoglichkeiten, Verkehrsanbindung (Busz, 2003, S. 105)

Neben harten Standortfaktoren kann auch noch in weiche Standortfaktoren

differenziert werden. Sie lassen sich in folgende Kriterien unterscheiden:

Image des Standortes:

Stadtbild, Mentalitit der Regionsbewohner, Industriestandort vs.

Erholungsgebiet

Politischer Einfluss:

Stadtentwicklungspolitik. Flachenwidmungs- und Bebauungsplan,

Investitionsfreundlichkeit

Umweltqualitit und Klimabedingungen:
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Naturschutz- oder Naherholungsgebiet, Durchschnittstemperatur,
Luftfeuchtigkeit
(Busz, 2003, S. 109)

4.1.2 Mikrostandort

Der Mikrostandort bezieht sich auf das nahe Umfeld des Projektstandortes. Er befasst
sich mit der konkreten, rdumlichen Lage des Objektes. Fiir dltere Menschen ist das
nahe Umfeld sowie deren Qualitidten von besonderer Bedeutung, da mit zunehmendem
Alter der Bewegungsradius durch die korperliche Leistungsfahigkeit sinkt. So ist die
Analyse von Mikrofaktoren wichtiger als die der Makrofaktoren. Thr kann nicht genug

Bedeutung zugemessen werden. (Busz, 2003, S. 110)

Auf nachfolgende Kriterien sollte bei der Analyse der Mikrofaktoren Acht

genommen werden:

Harte Mikrofaktoren:

= Rechtliche Grundlagen:

In Hinsicht auf die rechtlichen Regelungen sollte in erster Linie ein
Grundbuchauszug erhoben werden. Dieser soll die Eigentumsverhéltnisse
und die Lastenfreiheit des Grundstiickes kliren. Belastungen kdnnten eine
Einschrankung der Bebauung und der darauffolgenden Nutzung darstellen.
Des Weiteren ist das geltende Baurecht zu untersuchen, so sollte man sich
iiber die gestattete Nutzung in aktuellen Flachenwidmungs- und
Bebauungspldnen informieren. Dabei sind besondere Bebauungsvorschriften,
Einschrankungen und stadtische Verordnungen hinsichtlich
Grundflachenzahl, GeschoBflachenzahl, Bautyp, Stellplétze etc. zu beachten.
(Busz, 2003, S. 110 f.)

=  Nutzungstechnische Kriterien:

Hinsichtlich der Nutzungstechnischen Kriterien sollte die Grundstiicksgrof3e
und die mogliche Anordnung bzw. Ausrichtung des Baus untersucht werden.

Ein weiteres wichtiges Kriterium stellen die Zugangs- und
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Zufahrtsmoglichkeiten dar, welche in der spéteren Nutzung sowohl fiir
Bewohner als auch Angehorige eine wichtige Rolle bei der

Entscheidungswahl darstellt. (Busz, 2003, S. 112)

Naturgegebene Eigenschaften:

Hierzu zihlen die natiirliche Attraktivitdt und Qualitdt des nahen Umfelds.
Daher haben z.B. Parks, Seen, Aussicht auf die Landschaft einen grof3en
Einfluss auf den Wert der Immobilie. Ein weiteres Kriterium stellt die
Topographie dar. Diese kann hinsichtlich der Vegetation oder Lage die
Bebauung des Grundstiickes beeinflussen. Negative Beeinflussungen kdnnen
Belastungen durch Larm, Geruch oder Immissionen darstellen. Auch
Bodengegebenheiten stellen einen wichtigen Einflussfaktor hinsichtlich
unbebauter Grundstiicke dar. Diese sollten im Vorhinein mittels
Bodengutachten sowie Altlastenuntersuchung zur Einschrinkung moglicher

Risiken vorgenommen werden. (Isenhofer & Vith, 2000, S. 356)

Technische Erschliefung:

Diese beschreibt die Ver- und Entsorgung des Grundstiicks beziiglich

Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation etc.

Umgebung:

Die Bebauung des ndheren Umfelds wie z.B. Alter- und Zustand der Héuser,
Bebauungsdichte, Baustile und Entwicklung der Nachbarschaft prigen die
Wohnqualitét der Seniorenimmobilien. Ein wichtiger Faktor fiir Senioren
sind vor allem Griinflichen. Wohnungsnahe, barrierefreie Frei- und
Grinflachen mit Sitzgelegenheiten, und Aufenthaltsrdume, die zu Aktivititen
und Kommunikation einladen, tragen zur Steigerung der Wohnqualitét bei.

(Busz, 2003, S. 113)

Infrastruktur:
Wichtige Kriterien zur Analyse der Infrastruktur bei Pflegeheimen sind
einerseits die Erreichbarkeit zur Einrichtung mit dem Individualverkehr sowie

offentlichem Personalverkehr und andererseits die fuBBldufige Erreichbarkeit zu
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Versorgungseinrichtungen. Fiir Seniorenimmobilien sollten verkehrssichere,
barrierefreie Fuf3- und Radwege und vor allem fiir die Angehorigen der
Bewohner, ein ausreichendes Parkplatzangebot vorhanden sein. In diesem
Zusammenhang ist die Anbindung an den OPNV in Hinblick auf die
Entfernung zu Bus-, und U-Bahn- und S-Bahn-Haltestellen ebenso wichtig.
Mogliche Belastungen durch Kfz-Verkehr, Schadstoffen sowie Larm- und
Unfallgefahr sollten beriicksichtigt werden.

Giiter und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs sowie 0Offentliche
Einrichtungen sollten fuBldufig erreichbar sein und maximal in einer
Entfernung von 500 m Entfernung liegen. Des Weiteren sollten medizinische
Versorgungsmoglichkeiten sowie Kultur- und Freizeiteinrichtungen zur

Verfligung stehen. (Busz, 2003, S. 113 f.)

Weiche Mikrofaktoren:

Image der Lage:

Um eine erfolgreiche Auslastung einer Seniorenimmobilie zu gewihren, ist
in einer gewissen Hinsicht auch das mit den Stidten bzw. Orten verbundene
Image wichtig. Faktoren wie Qualitdt der Bebauung, Attraktivitit des
Umfelds sowie deren Bewohner als auch die historische Vergangenheit

bestimmen das Standortimage. (Busz, 2003, S. 115)

Offentlichkeit:

In Bezug auf Projektentwicklungen ist die Einstellung der Offentlichkeit,
insbesondere die der Anrainer und verantwortlichen Politiker, von wichtiger
Bedeutung. Dadurch kénnen sich mogliche Nutzungs- oder
Umnutzungsmdglichkeiten des Grundstiicks leichter durchsetzen lassen.
Auch das Marketing kann durch positive Grundhaltung unterstiitzt werden.

(Isenhofer & Vith, 2000, S. 359)
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4.2 Betreiberanalyse

Einen weiteren wichtigen Erfolgsfaktor fiir die Investition in ein Pflegeheim stellt die

Betreiberanalyse dar, auf welche nachfolgend genauer eingegangen wird.

Betreiber gehoren zu den wichtigsten Kriterien, wenn es um die Frage des
wirtschaftlichen Erfolges eines Pflegeheimes geht. Da ohne den Betreiber die Nutzung
des Heimes unmoglich wire, beeinflusst er in gewisser Hinsicht auch den Wert der
Immobilie welche meistens sowieso auf das Konzept des Betreibers ausgerichtet ist.
Dementsprechend ist auch der Ruf des Betreibers von grofer Bedeutung, denn wiirde
dieser negativ behaftet sein, wiirde es mit dem gesamten Heim in Verbindung gebracht
werden, der womdglich selbst bei einem Betreiberwechsel am Heim verbleiben
konnte. Der Betreiber bildet fiir die Rendite einen wesentlichen Erfolgsfaktor. Da er
auch den einzigen Mieter darstellt, lasst sich zwischen Betreiber und Investor ein
gewissen Abhingigkeitsverhéltnis darstellen. (Busz, 2003) Bei Seniorenimmobilien
tritt die Betreiberanalyse oft an die Stelle einer iiblichen Mietanalyse wie bei anderen

Immobilienarten ein.

Eine genaue Uberpriifung des Betreibers hinsichtlich der Bonitit ist essentiell fiir die
Sicherheit der Einnahmen des Investors. (Ernst, 2008, S. 84) Die Bonitétspriifung kann
durch personliche und materielle Kriterien erfolgen. Zu personlichen Merkmalen kann
z.B. die Ausbildung, die Berufserfahrung und der Gesamteindruck wie
Vertrauenswiirdigkeit, Zuverldssigkeit etc. gezihlt werden. Aufgrund dieser Kriterien
konnen Fehler vermieden und Risiken verringert bzw. vermieden werden. Neben den
personlichen Merkmalen sollten bei der Bonitétspriifung Unterlagen bzw.
Informationen {iber Kriterien wie aktuelle Einkommens- und Vermogenssituation des
Betreibers erhoben werden. Dazu dienen etwa KSV-Auskiinfte, Jahresabschliisse, etc.

(Busz, 2003, S. 145)

Ein weiterer wichtiger Punkt, der bei der Analyse zu beachten ist, ist die Gestaltung
des Vertrages, welcher die rechtsverbindliche Grundlage zwischen Investor und
Betreiber darstellt. Im Hinblick auf die Analyse der Vertragsgestaltung ist der

vereinbarte Vertragstyp sowie die Konditionen, welche von Vertag zu Vertrag
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variieren, zu beachten. Grundsétzlich wird bei den Vertragen zwischen Miet- oder
Pachtvertrdge unterschieden. Die Vertragslaufzeiten zwischen Betreiber und
Eigentiimer belaufen sich oftmals auf ca. 20 bis 25 Jahren mit Optionen auf
Verldngerung. Dem Betreiber, der das Gebdude nutzt werden die direkten Einnahmen
des Objekts gewdhrt. Die Einnahmen des Investors ergeben sich daraufhin aus dem
vertraglich vereinbarten Miet- bzw. Pachtzins. (Busz, 2003, S. 143) Die Vertrige
sollten Vereinbarungen enthalten, iiber die an die Marktverhdltnisse angepasste
Qualitdtssicherung des  Objektes. Die Instandsetzungs-  haltungs- und
Wartungsarbeiten sind in den meisten Fillen vertraglich geregelt und fallen in den
Verantwortungsbereich des Betreibers. Ebenso werden iiblicherweise die laufenden
Kosten wie z.B. Versicherungs- und Energiekosten vom Betreiber getragen. Wenn es
um groflere Arbeiten wie ,,Dach- und Facharbeiten geht, werden diese meistens vom

Investor bzw. Eigentiimer getragen. (Ernst, 2008, S. 62 f.)

Pflegeheime sind oft baulich auf das Betreiberkonzept zugeschnitten, da sie je eigene
Konzepte verfolgen. Diese Konzepte unterscheiden sich z.B. aufgrund der
Zimmergestaltung in Einzel- oder Mehrbettzimmer oder der Ausstattung. Die
Strategie des Betreibers sollte auch auf Gegebenheiten des Standortes und des
Gebdudes ausgerichtet sein, denn Betreiber haben oftmals verschiedene Zielgruppen

und unterscheiden sich hinsichtlich der Preispolitik.

Das Risiko, welches den Investor in Bezug auf den Betreiber treffen kann, ist der
Ausfall der Mietzahlungen. Die Suche eines neuen Betreibers konnte oft aufgrund der
eingeschrankten  Drittverwendungsfahigkeit und des auf den Betreiber
malgeschneiderten Konzeptes mit Schwierigkeiten verbunden sein.

Aus diesen Griinden ist eine genaue Uberpriifung des Betreibers hinsichtlich der

genannten Kriterien nicht wegzudenken.
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4.3 Planung und Gebiude / Gebiudeanalyse

In diesem Kapitel werden die allgemeinen Erfolgsfaktoren, die Gebdaude und Planung

betreffen, fiir die Investition dargestellt.

Ein wichtiger Aspekt fiir die Investition ist eine detaillierte Priifung des
Investitionsobjektes. Sie verfolgt das Ziel, die Eignung des Gebdudes fiir die spezielle
Nutzung als Seniorenimmobilie und fiir alternative Nutzungen sowie die
Eigenschaften des Gebédudes einzuschétzen. Bei der Analyse sollte das
Gebdudekonzept untersucht und bewertet werden. Dies bezieht sich auf das
Raumprogramm, die Ausstattung, die Bauqualitit und die Beurteilung der
Gebidudeeffizienz. (Busz, 2003, S. 120)

Einen grof3en Einfluss auf den Erfolg der Investition stellt die Raumplanung dar. Dabei
ist als erstes auf die jeweiligen baulichen Vorgaben zu achten. Zudem ist auch die
Eignung des Raumprogrammes des Gebdudes fiir das jeweilige Konzept zu
iberpriifen, denn die GroéfBe, Umfang und Vielfalt der Gemeinschafts- und
Funktionsrdume sowie Aufteilung der Individualbereiche hingen hiervon ab. Das
Konzept sollte auch unter der Beriicksichtigung der Erfahrung des Betreibers erstellt
werden, um mogliche spezielle Anforderungen des Betreibers frith genug einbinden
zu konnen. (Heeg & Radzey, 1998)

Grundsitzlich ist aufgrund der eingeschrinkten Orientierungsfahigkeit der Senioren
auf eine liberschaubare Gebadudestruktur zu achten, das heif3t, die Raumstruktur sollte
iibersichtlich angeordnet sein. Um die Immobilie auch auf zukiinftige Anforderungen
des Marktes anpassen zu konnen, sollte ebenso auf eine flexiblere Grundrissgestaltung
geachtet werden. Zudem ist die Positionierung der ErschlieBung in Hinblick auf
Himmelsrichtung, Belichtung, Aussicht, Grundstiicksgrofle etc. relevant. Ebenso
spielen die Linge der Wege und Mdglichkeiten zur Orientierung, vor allem fiir die
Bewohner als auch fiir das Personal, eine wichtige Rolle. (Busz, 2003, S. 121)
Hinsichtlich der Rdume ist eine Multifunktionalitit von Vorteil (Glinski-Krause,
Jonas, & Nakielski, 1996, S. 178). So konnen sich beispielsweise Eingangsbereiche
als auch Gangbereiche zur Kommunikation bzw. als mdgliche Aufenthaltsorte eignen

(Krings-Heckemeier, 1998).
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Eine hohe Bau- und Ausstattungsqualitéit beeinflusst die nachhaltige Renditeerzielung
und den Wert der Immobilie im Wesentlichen (Vith & Hoberg, 1998, S. 100). Diese
bezieht sich unter anderem auf die Qualitit der Bauausfiihrung (Siepe, 2000, S. 40).
Hierbei sollte ebenso wie auch bei der Raumordnung auf die jeweiligen baulichen

Anforderungen des Landesrechts Acht genommen werden.

Die Gebdudeeffizienz ist fiir den Investor von groer Bedeutung, denn sie bestimmt
die langfristige Vermietung des Objekts. Sie ist getrennt nach der Hohe der
Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs- und Instandhaltungskosten), der
Nutzungseffizienz (Kosten-Nutzen-Verhidltnis der Gebdudeausstattung) und der
Flacheneffizienz (Anteil der vermietbaren Fldachen) darzustellen (Isenhofer & Vith,

2000, S. 323) (Vith & Hoberg, 1998, S. 85).

In Hinblick auf die Bauzeit eines Pflegeheimes betragt diese fiir ein 50-Betten-
Pflegeheim grundsitzlich im ,,glinstigsten* Fall 9 Monate. In dieser Zeitspanne sind
Planung, Behordenwege, Bautitigkeit, etc. enthalten. (Karl-Franzens-Universitat

Graz, 2011, S. 52)

4.3.1 Anforderungen der steierméirkischen Pflegeheimverordnung

Dieses Unterkapitel der Gebdudeanalyse soll detailliert, aufgrund des nachfolgenden
Beispiels, auf die Anforderungen der Bewilligung und dem Betrieb von Pflegeheimen

nach dem Steiermérkischen Pflegeheimgesetz eingehen.

Nachfolgend werden die wichtigen baulichen Kriterien wie HeimgroBle, Zimmer,
Réaumlichkeiten fiir die Kommunikation sowie Barrierefreiheit genauer dargestellt.

Auf Grund der fiir die Arbeit teilweise nicht relevanten Paragraphen der
Steiermarkischen Pflegeheimverordnung (StPHVO), werden nachfolgend nur die fiir
die Gebdudeanforderungen wichtigen Ausschnitte genauer angefiihrt, die gesamte

StPHVO befindet sich im Anhang (sieche Anhang 1).
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HeimgroBe:

Grundsétzlich sind Pflegeheime in Pflegeeinheiten zu gliedern, wobei eine
Pflegeeinheit maximal 50 Heimbewohner hat. Diese FEinheit hat folgende
Raumlichkeiten aufzuweisen: Zimmer fiir Heimbewohner und Aufenthaltsbereiche fiir
Heimbewohner. Weiters miissen in jedem Pflegeheim Funktions- und Nebenrdume zur
Verfligung stehen. Die Funktions- und Nebenrdume miissen in ausreichender Anzahl
vorhanden sein. Zu ihnen zéhlen Pflegestiitzpunkte, Pflegebdder, Therapierdume,
Riume die zu Kommunikationszwecken dienen und Nebenrdume wie Lager,

Andachtsraum etc.

Zimmer:

Bei den Zimmern der Heimbewohner wird zwischen Einbett- und Zweibettzimmer
unterschieden. Einbettzimmer sollten eine GroBe von 14 m? und Zweibettzimmer eine
GroBe von 22 m? aufweisen. Sofern die Bediirfnisse der Bewohner nicht beeintrichtigt

werden, konnen beziiglich der Zimmergrof3e auch Abweichungen zuldssig sein.

Réaumlichkeiten fiir Kommunikationszwecke:

Kommunikationsrdume wie Aufenthaltsraum, Speisesaal, Aufenthaltsbereiche, etc.
miissen an die Zahl der Heimbewohner angepasst werden. Diese miissen den
Bewohnern auch die Moglichkeit zu tdglichen Aktivititen und Kontaktpflege mit

anderen Bewohnern oder Angehorigen ermdglichen.

Barrierefreiheit:

Hinsichtlich der Barrierefreiheit muss ein Eingang, vorteilsweise der Haupteingang,
sowie die Aufziige im Gebdude auf einer Ebene, sprich stufenlos erreichbar sein.
Ebenso sollte darauf geachtet werden, dass Tiirschwellen und Niveauunterschiede

moglichst vermieden werden. (RIS, 2004)
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4.4 Kosten

Dieses Kapitel befasst sich mit den moglichen Gesamterrichtungskosten, deren
anteilsméfBigen Aufteilung, als auch die durchschnittlichen Errichtungskosten pro

Pflegeplatz dargestellt.

Der ausschlaggebende Grund fiir ein Investment ist die Erreichung einer moglichst
hohen Rendite. Auch wenn im Vordergrund die Erzielung von Gewinnen angestrebt
wird, erzielt die Leistungserbringung auch einen gesellschaftlichen Wert. Die
Investition in Pflegeimmobilien bringt nicht nur den Anlegern Rendite, sondern
bedeutet nebenbei auch eine Schaffung einer baulichen Infrastruktur, die sozialen
Nutzen bringt. Bei der Abmessung der Kosten der Errichtung, gibt es Vorgaben um

ein addquates Benchmark zu entwickeln.

Fiir die Errichtung eines Pflegeheimes mit 50 Betten unterscheiden sich die Kosten
zwischen den Bautrdgern, aber auch zwischen den Bundesldndern.

Im Durchschnitt kann ein Pflegeplatz um 85.000 Euro errichtet werden — sowohl von
Privaten als auch gemeinniitzigen Bautrdgern. Der Preis eines Pflegeplatzes inkludiert
simtliche Kosten vom Grundstiickskauf bis zur bezugsfertigen Ubernahme.
Abhdngig von Grundstiickskosten, ErschlieBungskosten und Bauqualitit sind
mogliche Schwankungen zu berilicksichtigen. Fiir gewohnlich sind in den

Errichtungskosten auch die Planungs- und Abwicklungskosten enthalten.

Nachfolgende Tabelle zeigt eine mogliche Aufteilung der Kosten nach
Kostenkomponenten. Diese konnen sich fiir die Errichtung eines Pflegeheimes mit 50
Plitzen in Grundstiickskauf, AufschlieBungskosten, Bauwerk, Planungs- und
Entwicklungskosten sowie Nebenkosten gliedern. (Karl-Franzens-Universitit Graz,

2011, S.53f)
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Grundstiickskauf 7%
AufschlieBungskosten

. 10%
(Strom, Kanal, Wasser, Heizung)
Bauwerk 73%
Planungs- und Projektentwicklungskosten 6%
Nebenkosten

3%

(Bauzinsen, Steuern, Notar)

Sonstiges 1%

Abbildung 11: Kostenkomponenten (Karl-Franzens-Universitit Graz, 2011)

4.5 Chancen, Risiken, Vor- und Nachteile des Investors

In diesem Kapitel wird auf die Chancen, Risiken sowie Vor- und Nachteile einer

Investition in ein Pflegeheim eingegangen.

Einerseits dhneln sich die Chancen, Risiken, Vor- und Nachteile von Pflegeheimen,
mit denen von anderen Immobilienarten. Teilweise betreffen sie aber direkt die
Betreiber- oder Managementimmobilie. Aus diesem Grund ist der Betreiber direkt
betroffen und der Investor wiederum nur indirekt. Kénnen die Mietzahlungen nicht

mehr beglichen werden, wirkt sich das jedoch bedeutsam auf den Investor aus.
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4.5.1 Chancen und Vorteile

Die Bevolkerung Osterreichs wiichst und altert. Die iiberproportional steigende
Lebenserwartung fiihrt zu einem enormen Bedarfsanstieg an Pflegeimmobilien. Die
Tatsache des demografischen Wandels hinsichtlich der immer dlter werdenden
Bevolkerung, kann als eine der grof3ten Chancen einer Investition in Pflegeimmobilien
gesehen werden. Dies lésst sich aus der anhaltenden Zuwanderung, der nachlassenden
Geburtenhdufigkeit sowie der steigenden Lebenserwartung schlielen.

Osterreich zihlte 2018 8,8 Millionen Einwohner. Ausgehend davon, prognostiziert
OROK im Jahr 2030 ca. 9,2 Millionen und 2040 rund 9,5 Millionen Einwohner. Die
Bevolkerung der nicht mehr erwerbsfahigen, gemessen an den 65- und Mehrjahrigen,
hat anteilsmifig stark an Gewicht zugenommen und wird sich auch in Zukunft
fortsetzen. Dabei spielt auch der Anstieg der Lebenserwartung eine Rolle. 2018 lebten
in Osterreich 1,6 Millionen Menschen im Alter von 65 und mehr Jahren. Bereits 2025
sollen es um 14,7 % mehr sein. Bis 2040 steigt die Zahl um mehr als die Hélfte als
2018.

Den grofiten Anstieg weist die Zahl der Hochbetagten im Alter von 85 und mehr
Jahren auf. 2018 zdhlten ca. 225.000 Personen dazu. Sieben Jahre spéter wird bereits
mit einem Zuwachs von 17 % gerechnet. Bemerkenswert ist der prognostizierte Anteil
der Hochbetagten im Jahr 2040. Es wird mit einem Anstieg von 80,9 % im Vergleich
zu 2018 gerechnet. Das sind prognostiziert 407.000 Hochbetagte.

Nachfolgende Grafik zeigt die Bevolkerungsentwicklung von 2018 bis 2075 nach den
Altersgruppen. (OROK , 2019, S. 7 ff.) (Statistik Austria, 2019)
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Prognose Projektion Modellfortschreibung
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M 20 bis 64 Jahre

4,0 M bis 19 Jahre

3,0

2,0

Abbildung 12: Bevilkerungsentwicklung von 2018 bis 2075 nach Altersgruppen (OROK , 2019, S. 8)

Eine weitere Chance kann in der wachsenden Zahl der demenziell Erkrankten gesehen
werden, was wiederum den Bedarf an speziellen Einrichtungen erhoht (Vetter, 2010,

S. 375).

Nicht nur die demografische Entwicklung und die erhohte Zahl der demenziell
Erkrankten, sondern auch zum Teil technisch veraltete, den gesetzlichen Vorgaben
oder den Anforderungen des Marktes nicht mehr gerechte Pflegeheime stellen

mogliche Chancen fiir die Entwicklung neuer Pflegeheime dar.

Ein Vorteil besteht in der Ausrichtung als Betreiberimmobilie. Dadurch sind die
Verwaltungskosten niedriger als bei beispielsweise Wohnimmobilien. Dem Investor
entstehen daraus auch geringere Aufwendungen, da er fiir die Vermietung, unabhéngig
von der Belegung, monatliche Einnahmen hat. Der langjéhrige Pachtvertrag mit dem

Mieter kann ebenso als Vorteil gesehen werden.
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4.5.2 Risiken und Nachteile

Wie jedes Investment, ist auch das Investment in Pflegeimmobilien mit
entsprechenden Risiken verbunden. Wie schon in Kapitel 4.1. und 4.2. erwihnt, kann
eine umfassende Priifung vor Transaktion der Immobilie mdgliche Risiken vermeiden

oder verringern.

Der Ausfall des Betreibers stellt das grofte Risiko des Investors dar. Dadurch wiirden
Miet- oder Pachtzahlungen ausfallen, bis ein neuer Betreiber gefunden wird. Durch
das Erbringen von Dienstleistungen in Hinsicht auf die Bewirtschaftung, ist die
Konzeption als Betreiberimmobilie dhnlich einer Unternehmensbeteiligung. Dadurch

besteht eine Abhédngigkeit des Investors vom Betreiber und dessen Pflegeprozess.

Von grofler Wichtigkeit ist auch der Ruf des Betreibers. Ist dieser schlecht, wird dies
mit dem Pflegeheim in Verbindung gebracht. Auch bei einem Betreiberwechsel wiirde

sich der gute Ruf erst schwer wiederherstellen lassen.

Die eingeschriankte Drittverwendungsfahigkeit stellt ein weiteres Risiko dar. Durch
die spezifische Anpassung des Konzeptes des Betreibers, konnte der darauffolgende
Betreiberwechsel mit weiteren Kosten verbunden werden, denn ein neuer Betreiber
konnte ganz andere Vorstellungen bzw. Anforderungen haben als der Betreiber zuvor.
Diese Kosten konnen aber durch bauliche Flexibilitdt der Immobilie eingeschrankt
bzw. verringert werden. Die Flexibilitdit ermdglicht dem neuen Betreiber, trotz
unterschiedlichem Konzept die Immobilie zu nutzen.

Ebenso wire aufgrund der spezifischen Ausrichtung als Pflegeheim eine Umnutzung
in eine andere Immobilienart aus wirtschaftlichen, rechtlichen und baulichen Griinden
nur eingeschrinkt oder tiberhaupt nicht moglich. (Ernst, 2008, S. 30 £.)

Auch konnen die gesetzlichen Anforderungen des Landes ein Risiko darstellen. (Ernst,
2008, S. 178 f.) Die Information iiber Anforderungen des Marktes und dessen

Besonderheiten konnten mit hohem Aufwand verbunden sein.

Ein Nachteil der Investition in Pflegeheimen besteht in der aufwendigeren Bewertung

als bei anderen Immobilienarten. Durch die nutzungsspezifische Einrichtung ist das
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Vergleichswertverfahren nicht anwendbar. Ebenso ist durch den stark eingeschriankten
Teilmarkt der Verkehrs- bzw. Marktwert nur schwer, oder im Extremfall iiberhaupt
nicht feststellbar.

Durch die Konzipierung als Betreiber- oder Managementimmobilie gibt es eine
unklare Trennung von Verkehrs- und Unternehmenswert. Auch das
Sachwertverfahren wére fiir die Bewertung von Pflegeheimen nicht angemessen, da
viele wichtige wertbeeinflussende Faktoren nicht beriicksichtigt werden. Aus diesen
Griinden bietet sich nur das Ertragswertverfahren fiir die Ermittlung des Wertes der

Immobilie an. (Reithofer & Dilch, 2018, S. 4 ff.)

Investoren sind aufgrund des hohen Kapitalbedarfs oft auf Fremdkapital angewiesen.
Aufgrund des hohen geforderten Knowhows und den Kenntnissen, die der Markt

erfordert, konnen nur eingeschrankt Kapitalgeber zur Finanzierung bereit sein.

Generell kann die Risikoklasse als ,,Core* eingestuft werden. Core Immobilien
zeichnen sich durch die Qualitit der Mietbasis aus und haben einen sehr hohen
Vermietungsgrad bei vergleichsweise guter Bonitit der Mieter.

Die Renditeerwartungen bewegen sich fiir Investoren bei ca. 4-6 % aufgrund des
hohen Kaufpreises. Hierbei erfolgt die Finanzierung grundsétzlich zu niedriger
Fremdkapitalquote (Leverage von ca. 40-60 %). Grundsétzlich mit Core-Immobilien
das Ziel verfolgt, eine langfristige und risikogeringe Investition zu schaffen.

(Colliers, 2019)
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5 Analyse des Praxisbeispiels Pflegeheim Fohrenhof in St. Johann in der

Haide

In diesem Kapitel wird eine qualitative als auch quantitative Analyse des Pflegeheimes
Fohrenhof durchgefiihrt. Wie in Kapitel 4 erwdhnt umfassen der Markt, der Standort
und das Gebédude die qualitative, welche nachfolgend als erstes durchgefiihrt werden.
Weiters wird die quantitative Analyse des Pflegeheimes durchgefiihrt, welche sich auf

die Kosten, die Finanzierung und Rendite bezieht.

Hierbei wurde eine Befragung des Investors (sieche Anhang 2) sowie eine personliche
Besichtigung durchgefiihrt und Unterlagen zur Verfligung gestellt.

Eine ausfiihrliche Befragung der Heimbewohner konnte aufgrund des
gesundheitlichen und geistigen Zustandes nicht durchgefiihrt werden. Kurze
Gespriche mit den Bewohnern hinterlieBen einen guten Eindruck beziiglich des
Wohlbefindens. Man konnte erkennen, dass die Bewohner untereinander und auch das
Pflegepersonal mit den Bewohnern einen sehr familidren und auch humorvollen
Umgang miteinander haben. Daraus ldsst sich schlieen, dass sich die

Pflegebediirftigen im Fohrenhof sehr wohl fiihlen.

5.1 Standort

Eine qualitative Analyse sollte mit der Untersuchung des Standortes beginnen. Da er

darauffolgend einen wichtigen Einfluss auf den Erfolg der Immobilie hat.

Innerhalb der Markt- bzw. Standortanalyse wird zuerst die Abgrenzung des
Einzugsgebietes vorgenommen.

Die Gemeinde St. Johann in der Haide ist ein Ort mit 2.159 Einwohnern (Stand
1.1.2018) und liegt im politischen Bezirk Hartberg-Fiirstenfeld, in der Gstlichen
Steiermark (Wikipeda, 2018).
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Nach Auskunft des Investors beschrinkt sich das Einzugsgebiet auf den Bezirk
Hartberg-Fiirstenfeld und Teile des Burgenlandes. Aufgrund der groBraumigen,
landlichen Struktur wurde das Einzugsgebiet auf ca. 20 bis 30 km ermittelt.

Das Einzugsgebiet konnte man hier beispielsweise anhand der in Kapitel 4 erwdhnten
Zeitdistanzmethode ermitteln, da fiir die Angehdrigen die Ndhe zum Pflegeheim ein
wichtiger Faktor ist. Eine weitere Moglichkeit dies zu errechnen wére beispielsweise
auch die okonometrische Methode, die eine Erweiterung der Zeitdistanzmethode
darstellt und zusétzlich noch die Ndhe zu Versorgungseinrichtungen berticksichtigt.
Aufgrund der nachfolgend genauer analysierten Infrastruktureinrichtungen der

Umgebung, wiirde hier aber die Zeitdistanzmethode ausreichen.
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Abbildung 13: Standort und Einzugsgebiet (Google Maps)

Wie in Kapitel 4.1. erwéhnt, ldsst sich ein Standort in Makro- und Mikrostandort

unterteilen.
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In der Analyse ist die Einwohnerstruktur des Einzugsgebietes wichtig, die unter die
Einteilung des Makrostandortes fallt.

Der Bezirk Hartberg-Fiirstenfeld weist insgesamt eine Einwohneranzahl von 90.452
aus und ist somit der 4. GroBte Bezirk in der Steiermark. Der Anteil der 65-Jahre und
dlteren Bevolkerung betrigt 19,7 %, das sind 17.857 Personen (Stand 1.1.2018).

Im Vergleich zu 1991 ldsst sich ein Anstieg von 4,5 % nachweisen. Die
Regionalstatistik Steiermark prognostiziert bis 2055 einen Anteil der 65- und
Mehrjéhrigen von 30,5 %. (Kammer fiir Arbeiter und Angestellte fiir Steiermark,
2018, S. 12)

Die prognostizierte Entwicklung wirkt sich positiv auf das Pflegeheim aus und kann
als Chance bzw. Gewdhrleistung fiir die zukiinftige Auslastung bzw. Belegung

gesehen werden.

Zur Beurteilung der ndheren Umgebung des Pflegeheimes dient die Analyse des
Mikrostandortes. Das Pflegeheim befindet sich in ldndlich griiner und sehr ruhiger

Lage.

Abbildung 14: Pflegeheim Fohrenhof (Eigenaufnahme).
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Umgebung:

Das Grundstiick liegt am siidlichen Ortsrand von St. Johann in der Haide. Im Norden
befinden sich unbebaute Grundstiicke und im stidostlichen Bereich ein bestehendes
Riickhaltebecken. AnschlieBend an die genannten Grundstiicke befindet sich ein

Gemeindeweg, ein Objekt der Lebenshilfe Hartberg und ein Schulgebédude.

Infrastruktur:

Individualverkehr und OPNV:

Der Standort des Pflegeheimes liegt in unmittelbarer Anbindung zur A2 Siidautobahn.
Des weiteren ist der Busbahnhof fuBBlaufig erreichbar. Auch der Bahnhof ist zu Ful3 18
Minuten vom Pflegeheim entfernt. Dies stellt vor allem fiir die Angehdrigen der
Bewohner einen Vorteil dar. Somit kann die Anbindung an den Individualverkehr als

auch dem OPNV als gut eingestuft werden.

Versorgungseinrichtungen:

Direkt in St. Johann in der Haide gibt es keine Versorgungseinrichtungen fiir Dinge
des tdglichen Bedarfs. Die nichstgelegensten Versorgungseinrichtungen befinden sich
in ca. 4km Entfernung direkt in der Stadt Hartberg. Laut Auskunft der Heimleitung,
werden jedoch jede Woche auf Bestellung der Bewohner Lebensmittel, etc. von einem
einheimischen Héndler angeliefert. Somit stellen die wenig bis keinen

Versorgungseinrichtungen in unmittelbarer Nihe kein Problem fiir die Bewohner dar.

Kultur- und Freizeiteinrichtungen:

Die katholische Kirche St. Joahnn in der Haide befindet sich in fullldufig erreichbarer
Néhe. Nach Riicksprache mit der Heimleitung Frau Gruber, gibt es auch einen
Transport zur Kirche. Ebenfalls teilte sie mit, dass im grofen Aufenthaltsraum jeden
Sonntag eine evangelische und katholische Messe stattfindet.

Die Freizeitangebote fiir die Bewohner differenzieren sich tdglich und werden
grofiteils direkt im Heim angeboten. Dies umfasst z.B. Konzerte verschiedener
Musikgruppen, Besuch des gegeniiberliegenden Kindergartens mit diversen

Auffithrungen und Theatervorfiihrungen der ortlichen Landjugend, etc.
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Wenn Nachfrage bzw. die Mobilitdt der Heimbewohner es zuldsst, werden auch
kleinere Ausfliige in die naheliegende Umgebung bzw. in die Stadt Hartberg

organisiert.

Flichenwidmungs- und Bebauungsplan:

Das Grundstiick liegt laut Flichenwidmungsplan im Bauland der Kategorie

»Allgemeines Wohngebiet™ mit einer Bebauungsdichte von 0,2-0,8.

Abbildung 15: Fldchenwidmungsplan (Unterlagen Investor)

ErschlieSung:

Die Wasserversorgung erfolgt {iber die Ortswasserleitung der Gemeinde. Die

Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Einleiten in den Ortsschmutzkanal.

Konkurrenzanalyse:

In einem Radius von ca. 30 km befinden sich mehrere Seniorenpflegeeinrichtungen.

Die nichstgelegenste Senioreneinrichtung ist das Seniorenhaus Menda. Dieses

befindet sich in ca. 6,5 km Entfernung.
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Im Telefonat mit der Heimleitung teilte Frau Gruber mit, dass sie hierbei keine
Konkurrenz sieht, weil die Nachfrage an freien Pldtzen sehr grof ist. Vielmehr sei sie
der Meinung, dass sich das Einzugsgebiet aufgrund der groBen Nachfrage und der

Vollauslastung der Heime vergréfern wiirde.

Zusammenfassend ergibt sich der Standort des Pflegeheimes als interessant, weil die
Kombination mit dem aus der prognostizieren Bevolkerungsverdnderung
resultierendem Anstieg der Nachfrage des Einzugsgebietes und der Bedarf an
Pflegeplétzen in der Umgebung als sicherer Standort fiir die Zukunft und als Chance

fiir Investoren gesehen werden kann.

5.2 Grundstiicks- und Gebiudeanalyse

Grundstiick:

A-Blatt:
Das Grundstiick mit der Einlagezahl 893 liegt in der Katastralgemeinde 64140 St.
Johann in der Haide und dem Bezirksgericht Fiirstenfeld weist eine Fliche von 8.522

m? aus.

B-Blatt:

Lt. Grundbuchsauszug ist der Eigentiimer mit einem 1/1 Anteil die SANVITA GmbH
mit Sitz in Kohlberg 63, 8342 Gnas. Das Eigentumsrecht wurde mit dem Kaufvertrag
vom 24.09.2013 begriindet.

C-Blatt:

Am 29.08.2014 wurde ein Pfandrecht in der Héhe von 4.000.000 Euro zugunsten der
Landes-Hypothekenbank Steiermark Aktiengesellschaft einverleibt.
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Gebaude:

Das Gebdude wurde im Jahr 2014 als T-formiger Baukorper errichtet. Die Bauzeit
betrug ein Jahr.

Lt. Baubewilligung betrigt die BruttogeschoBfliche des Gebiudes 4.083,50 m? und
die davon bebaute Fliche 1.435,34 m? Es besteht aus Erd- 1. Ober- und 2.
ObergeschoB. Im Gebidude befinden sich insgesamt 80 Pflegeplitze. Die 80 Betten
sind in 30 Doppel- und 20 Einzelzimmer aufgeteilt. Insgesamt gibt es 4 Zimmer mit
Balkonzugang. In jedem Zimmer befindet sich ein behindertengerechtes Badezimmer.
Die Grundausstattung inkludiert zusétzlich zum Pflegebett ein Nachtkéstchen, ein TV
Gerdit, einen Kleiderschrank und einen Schreibtisch.

Die Einzelzimmer weisen jeweils eine Fliche von ca. 15 m? und die Doppelzimmer
jeweils eine Fliche von ca. 23 m? aus und erfiillen somit die Anforderungen der

StPHVO. Jedes GeschoB verfiigt {iber ein vorgesehenes Stationsbad.

Erdgeschof3:
In der Mitte des Erdgeschofes befindet sich der Hauszugang bestehend aus Windfang,

Foyer, das von den Bewohnern auch zu Kommunikationszwecken genutzt wird, sowie
Rezeption. Anhand der Besichtigung kann somit gesagt werden, dass aufgrund dieser
Tatsachen auch die Multifunktionalitidt des Gebdudes gegeben ist. Der Hauszugang ist
iiberdacht und barrierefrei. Des weiteren ist im Mittelbereich das Haupt-Stiegenhaus

und die Liftanlage angebracht.

Im linken Teil des Traktes befindet sich der Speisesaal fiir die 80 Bewohner, die
Betriebskiiche, ein Raum fiir den Hausmeister, eine Umkleidekabine fiir Damen und
Herren getrennt mit dazugehorigen Sanitireinrichtungen, ein Wascheraum fiir unreine
Wische sowie ein Wischeraum fiir saubere Waische, ein Biligelraum, 2

Personalaufenthaltsrdume sowie ein Lagerraum.
Der rechte Teil des Traktes besteht aus einem Lager- und Archivraum, einem

Verabschiedungsraum inkl. Klimaanlage, einem groferen Aufenthaltsraum

(Kino/Mediathek), einem  Besprechungsraum, einem Raum der zur
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Mehrzwecknutzung dient, 2 Technikrdumen, 2 Therapierdumen sowie 2

Verwaltungsrdumen.

Im hinteren Teil des Gebdudes befinden sich 4 Doppelzimmer, eine Werkstatt sowie

ein Therapieraum.

1. Obergeschof3:

Insgesamt befinden sich im 1. Obergeschof3 25 Zimmer (15 Doppel- und 10
Einzelzimmer). Zusitzlich sind hier 2 Aufenthaltsraume mit Teekiiche und ein
Schwesternstiitzpunkt angebracht, welche allesamt iiber einen Balkonzugang
verfiigen. Des weiteren verfiigt dieses Geschof3 iiber einen Putzmittel-, Wische-,

Entsorgungs- und sonstigen Lagerraum.

2. Obergeschof3:

Das 2. Obergeschof ist baulich ident zum 1. Obergeschof.

Parkplétze und AulBBenanlagen:

Insgesamt wurden 18 PKW Abstellpldtze errichtet. Von diesen 18 sind 2
behindertengerecht. Rund um den Baukdrper wurde die Auflenanlage geschmackvoll

mit einem kleinen Gehweg mit Sitzplédtzen errichtet.

Bei Pflegeheimen miissen in erster Linie die gesetzlichen Vorgaben des Landes
eingehalten werden. Die Analyse des Pflegeheimes Fohrenhof zeigt in Vergleich zu

Kapitel 4.3.1., dass alle Vorgaben der StPHVO eingehalten wurden.

Beziiglich der Fungibilitit des Gebdudes wurde bei der Bestandsaufnahme festgestellt,
dass diese aufgrund der nutzungsspezifischen Bauweise und Einrichtung sehr
eingeschriankt bzw. nicht vorhanden ist. Dies erschwert eine mogliche Umnutzung

bzw. macht sie erst gar nicht moglich.

50



5.3 Betreiber

Der Betreiber des Pflegeheimes ist die ,,Pflege mit Herz*“ Betriebs GmbH mit Sitz in
Neudorf im Sausal 79 in 8521 Wettmannstétten.

Bonitét und Erfahrung:

Hinsichtlich der Bonitit zeigt der aktuelle KSV Auszug vom 25. Februar ein geringes
Risiko mit einem Rating von 308. Die Ausfallswahrscheinlichkeit (Basel III) des
Unternehmens betrigt 0,23 % (siehe Anhang 3). Die Firma wurde 2008 gegriindet.
Die ,,Pflege mit Herz“ Betriebs GmbH betreibt weitere 6 Pflegeheime in der
Steiermark.

2016 wurde sie von der RENAFAN Austria GmbH, welche im Ausland weitere
Pflegeheime betreibt gekauft.

Im Gesprich mit dem Investor teilte er mit, dass das Pflegeheim vom Betreiber erbaut
und dann verkauft wurde. Daraus lasst sich schlieflen, dass der Betreiber hier nicht nur
ein Mitspracherecht bei der Entwicklung hatte, sondern es selbst auf seine Bediirfnisse
errichtet hat.

Das Pflegeheim bzw. die Sanvita GmbH wurde dann als Share Deal zu einer vorab

vereinbarten Renditeerzielung an den Investor verdufert.

Mietvertrag:

Im folgenden Abschnitt wird auf wesentliche Punkte des Vertrages genauer
eingegangen. Die Informationen stammen aus der Befragung des Investors. Das

Interview liegt im Anhang bei.

Die Vermietung erfolgt zum Betrieb des Pflegeheimes im Sinne des StPHG.

Zwar wurde das Mietverhéltnis mit dem Begriff ,,Mietvertrag* betitelt, materiell weist
die Urkunde jedoch einige Merkmale eines Pachtvertrages auf. Bei einer allfalligen
rechtlichen Auseinandersetzung zwischen ,Mieter und Vermieter” konne dieser
Umstand jedoch noch rechtsrelevant werden. Es wurde beispielsweise angemerkt, dass

der Mieter in die Planung des Pflegeheimes eingebunden wurde.
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Das Mietverhiltnis begann am 1.09.2014 und wurde auf unbestimmte Zeit
abgeschlossen, wobei dem Mieter und Vermieter unter FEinhaltung einer
sechsmonatigen Frist ein Kiindigungsrecht zusteht. Der Mieter verzichtete im Vertrag
jedoch auf die Kiindigung in den ersten 25 Jahren, d.h. bis 31.08.2039 auf das
ordentliche Kiindigungsrecht. Vom Vermieter kann der Vertrag nur aus wichtigen
Griinden des § 30 MRG gekiindigt werden. Im Vertrag wurde weiters geregelt, dass
im Falle einer Kiindigung durch den Vermieter oder im Falle einer ungerechtfertigten
Kiindigung durch den Mieter, der Mieter bis zur Findung eines neuen Betreibers zur
Fortzahlung des Bruttomietzinses verpflichtet wird. Somit stellt in diesem Fall der
Ausfall des Betreibers fiir den Investor kein groBes Risiko dar, sondern ist lediglich

mit dem Aufwand der Suche eines neuen Betreibers verbunden.

Der vereinbarte Mietzins betridgt 569.400 Euro jéhrlich und wird auf Grundlage des
VPI 2010 wertgesichert. Die Miete wird alle drei Jahre um 80 % der Indexénderung
erhoht oder vermindert. Nachfolgende Tabelle zeigt den indexierten Mietzins bis

2020.
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Monatsmiete zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses 47.450,00

VPI 2010
Ausgangsmonat Sep. 14
Index Ausgangsmonat 110,20
1. Indexanpassung Sep. 17
Index September 2017 114,70
Indexerh6hung 100 % 1.937,61
vertragliche Indexanpassung 80 % 1.550,09
Monatsmiete neu ab September 2017 49.000,09
VPI 2010
Ausgangsmonat Sep. 17
Indexzahl Ausgangsmonat 114,70
Indexanpassung Sep. 20
Index Dezember 2018 117,70
Indexerh6hung 100 % 1.281,61
vertragliche Indexanpassung 80 % 1.025,29
Voraussichtliche Monatsmiete neu ab September 2020 50.025,38

Abbildung 16: Indexierung bis 2020 (eigene Darstellung)

Die Betriebskosten werden vom Mieter getragen. In den Betriebskosten sind Kosten
fiir die Durchfiihrung erforderlicher, behordlich geforderter Instandhaltung- und
Setzungen, Erneuerungen und Verdnderungen an Gebdude, Kosten fiir Einrichtungs-
und  Ausstattungsgegenstinde  sowie dem = ZubehOér sowie  etwaige
»Schonheitsreparaturen® enthalten. Die Versicherungspramien werden dem Mieter zu
2/3 ebenso in den Betriebskosten weiterverrechnet, der Rest (1/3) {ibernimmt der
Vermieter. Dem  Mieter obliegen auBlerdem die Reinigungs- und
Verkehrssicherungspflichten. Vernachléssigt er diese, haftet er im vollen Umfang.

Fiir ,,Dach- und Facharbeiten* (Dach, AuBBenfassade, Erneuerung der Fenster) wurde

geregelt, das ausschlieBlich der Vermieter die Kosten dafiir zu tragen hat.
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Dem Vermieter sowie durch ithn Beauftragte unterliegt des weiteren nach vorheriger

Anmeldung ein Besichtigungsrecht.

Zusammenfassend des Kapitels kann gesagt werden, dass hinsichtlich der Bonitdt und
der Erfahrung die der Betreiber mit sich brachte, er nur ein geringes bis kein Risiko
aufweist.

Ebenso kann gesagt werden, dass die Konzipierung des Mietvertrages sehr
LInvestorenfreundlich® beziiglich der Dauer, Mietzins, Pflichten, etc. geregelt wurde.
So entfidllt der Aufwand moglicher gesetzlichen  Auflagen  bzw.
ausstattungstechnischen Anforderungen nicht auf den Investor, sondern auf den
Betreiber und ergibt einen Vorteil.

Durch die Konzipierung des Share Deals mit dem Betreiber, hatte dieser bei der
Entwicklung nicht nur ein Mitspracherecht, sondern errichtete dies ganz nach seinen
Vorstellungen. Fiir den Investor kann dies als sehr ,bequeme* Losung gesehen

werden, jedoch bringt dies ein hoheres Risiko fiir ihn mit sich.
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5.4 Kosten und Finanzierung

Kosten:

Laut dem vom Investor zur Verfiigung gestellten Kostenplan gliedern sich die
Errichtungskosten des Pflegeheimes in Grundstiickskosten mit dazugehorigen
Nebenkosten, Kosten fiir die Errichtung der AuBenanlagen, den Bauwerkskosten

selbst sowie der Betriebsausstattung (siche Anhang 3).

Grundstiick 708/1, EZ 20 35.560,00 €
Grundstiick 707/1, EZ 30 61.620,00 €
Grundstiick 709, EZ 818 71.000,00 €
Nebenkosten 24.519,98 €

Abbildung 17: Gesamtinvestitionskosten (eigene Darstellung)

Pro Pflegeplatz fielen somit ca. 89.000 Euro an, was nach Kapitel 4.4. etwas {iber den

durchschnittlichen Errichtungskosten in Osterreich liegt.

In den Grundstiickskosten sind die Kaufpreise der Grundstiicke 708/1 EZ 20, 707/1
EZ 30, 709 EZ 818 sowie die Grunderwerbssteuer mit 3,5 % und die
Eintragungsgebiihr mit 1,1 % enthalten. Ebenso beinhalten die Grundstiickskosten
sonstige Nebenkosten wie die Vertragserrichtungskosten und Kosten fiir die
Vermessung und den Lageplan.

Sie betragen insgesamt 2,7% der Errichtungskosten.
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In den Kosten der AuBBenanlagen sind unter anderem die Kosten fiir die Bepflanzung
und der Zaunanlage enthalten. Sie stellen mit nur 0,3 % einen sehr geringen Teil der

Errichtungskosten dar.

Die Bauwerkskosten stellen mit rd. 90 % die grof3te Kostenstelle dar. Sie umfassen die

gesamten Planungs- und Baukosten, AufschlieBungskosten sowie sonstige Kosten.

In der Kostenstelle Betriebs- und Geschéftsausstattung, welche 7,2 % der
Gesamtinvestitionskosten darstellen, sind die Kosten unter anderem fiir die
Ausstattung der Betriebskiiche und Gerite, Tischlerarbeiten, Mdblierung, Betten,

Kiihlungsanlagen, Telefonanlagen etc. angefallen.

Der Kauf wurde als Share Deal abgewickelt. Der Investor kaufte die Sanvita GmbH
zu einem Kauf- und Abtretungspreis von 8.085.000 Euro. Dieser ergab sich aus den
Errichtungskosten von 7.139.556 Euro, einem Aufschlag von 910.444 Euro des
Betreibers, der zugleich der Errichter des Pflegeheimes war und der Ubernahme des
Stammkapitals von 35.000 Euro.

Dem Investor fielen somit Gesamtinvestitionskosten von 8.085.000 Euro an. Die

Rendite wird daraufthin basierend auf diese Kosten berechnet.

Finanzierung:

Die Finanzierung erfolgte zu ca. 50 % eigens und zu ca. 50 % fremd. Der Zinssatz
betrdgt bei einer Laufzeit von 15 Jahren 1,5 %. Die Riickzahlung erfolgt in 180
monatliche Pauschalraten. Besichert wurde der Kredit durch Grundbucheintrag und
Haftung des Gesellschafters.

Rendite:

Die Rendite stellt das prozentuale Verhéltnis der Einnahmen zum eingesetzten Kapital

dar (Keller, kein Datum). Sie wird nachfolgend anhand der im Mietvertrag

vereinbarten jahrlichen Einnahme durch die Gesamtinvestitionskosten berechnet.
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Die Anfangsrendite errechnet sich wie folgt:

jahrliche Einnahmen

- — X 100 = Rendite in %
Gesamtinvestitionskosten

569.400,00

it il — 0
8.085.000,00 ~ 100 = 698%

Die Anfangsrendite des Pflegeheims betrdgt somit 6,98 %.

Ein Ausblick auf die mogliche Rendite, welche sich in 2035, also in 16 Jahren ergeben
konnte, wird wie folgt durch Indexanpassungen, ausgegangen von einer konstanten
Steigerung von ca. 1.300 Euro berechnet. Wie in 5.3. erwdhnt, wird die Miete alle 3

Jahre indexiert.

Monatsmiete 2017 49.000,09
vertragliche Indexanpassung 80% 1.300,00
Monatsmiete 2020 50.300,09
vertragliche Indexanpassung 80% 1.300,00
Monatsmiete 2023 51.600,09
vertragliche Indexanpassung 80% 1.300,00
Monatsmiete 2026 52.900,09
vertragliche Indexanpassung 80% 1.300,00
Monatsmiete 2029 54.200,09
vertragliche Indexanpassung 80% 1.300,00
Monatsmiete 2032 55.500,09
vertragliche Indexanpassung 80 % 1.300,00
Monatsmiete 2035 56.800,09

Abbildung 18: Vorausschau Mieteinnahmen bis 2035 (eigene Darstellung)
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Somit wiirde sich in 16 Jahren eine Monatsmiete von 56.800,09 Euro ergeben. Laut
Investor betragen die durchschnittlichen Ausgaben pro Jahr ca. 7.000,00 Euro. Im
Verhiltnis zur Steigerung der Mieteinnahmen durch die Indexierung werden die

Ausgaben nur gering steigen.

Im Jahr 2035 wiirde dies zu einer berechneten Rendite von rd. 8,34 % fiihren.
Beriicksichtigt man aber etwaige Reparaturarbeiten, kann behauptet werden, dass die

Rendite tiber die Jahre konstant bei ca. 7 % bleibt.

Zusammengefasst kann gesagt werden, dass dies eine deutlich hohere Rendite als bei
beispielsweise Wohnimmobilien ist, die meist eine Rendite von ca. 2-3 % aufweisen.
Im Vergleich zu Wohnimmobilien, wo mit hohen Ausfallswahrscheinlichkeiten zu

rechnen ist, ist bei Pflegeheimen mit gutem Betreiber die Rendite stabil.
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6  Schlussfolgerung & Ausblick

Die Verdnderungen durch den demographischen Wandel stellen die Gesellschaft vor
neue Herausforderungen. Die Osterreichische Bevolkerung wichst und altert aufgrund
der anhaltenden Zuwanderung, der nachlassenden Geburtenhdufigkeit sowie der
steigenden Lebenserwartung. Die Prognose zeigte, dass bis 2040 von einem Anstieg
dlterer Menschen ausgegangen werden kann. Der Anstieg wiederspiegelte sich vor
allem bei der Zahl der Hochbetagten, bei denen im Vergleich zu 2018 mit einem
Anstieg von bis zu ca. 90 % ausgegangen werden kann.

Der aus der prognostizierten Bevdlkerungsverdnderung resultierende Anstieg der
Nachfrage an Pflegeheimen stellt ein groBes Wertschopfungspotential fiir Investoren

dar.

Dementsprechend wurde klar, dass es fiir eine Investition umso wichtiger ist,
Erfolgsfaktoren zu analysieren. Bei der Analyse wurde auf die wichtigsten Kriterien
wie Standort, Gebdude, Betreiber sowie Kosten eingegangen.

Vor allem stellte sich heraus, dass auf eine detaillierte Standortanalyse nicht zu
verzichten ist, denn die Attraktivitdt und der Wert der Immobilie sowie das Angebot
und die Nachfrage, werden groftenteils von der Standortwahl bestimmt.

Als weiterer wichtiger Erfolgsfaktor fiir die Investition in ein Pflegeheim stellte sich
der Betreiber heraus, denn wenn es um den wirtschaftlichen Erfolg geht, gehort der
Betreiber zu den wichtigsten Kriterien. Ohne den Betreiber wére die Nutzung des
Heimes praktisch unmoglich. Daraus lief3 sich schlielen, dass er in gewisser Hinsicht
auch den Wert der Immobilie beeinflusst.

Neben den beiden Erfolgsfaktoren Standort und Betreiber, wurde deutlich, dass auch
auch die Eignung des Gebéudes fiir die spezielle Nutzung als Seniorenimmobilie ein
wichtiges Kriterium darstellt. Die Gebédudeanalyse verfolgt nicht nur das Ziel der
speziellen Nutzung fiir Seniorenimmobilien, sondern auch fiir die Moglichkeit
alternativer Nutzungen bei einem mdoglichen Betreiberwechsel einzuschitzen, um die
Drittverwendungsfahigkeit nicht auszuschliefen. Bei der Gebdudeanalyse wurde
veranschaulicht, dass vor allem die jeweiligen gesetzlichen Anforderungen

eingehalten werden sollten.
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Wie bei jedem Investment zeigte sich, dass bei Pflegeheimen neben den Vorteilen des
demographischen Wandels, der Zahl der demenziell Erkrankten und der teilweise
veralteten und erneuerungsbediirftigen Heime, ebenso mit Risiken zu rechnen ist.

Hier wurde nochmal deutlich, dass durch eine umfassende Analyse der
Erfolgskriterien, Risiken verringert oder gar vermieden werden konnen. Dies wurde
vor allem in Hinsicht auf den Betreiber, aber auch beziiglich der eingeschrinkten

Drittverwendungsfahigkeit klar.

Zusammenfassend kann also allgemein gesagt werden, dass fiir eine erfolgreiche
Investition die Faktoren wie Standort und Betreiber zwingend zu beriicksichtigen sind
und Einfluss auf den weiteren Erfolg des Pflegeheimes haben. In Kombination mit
Flexibilitit des Gebdudes und Anpassung der gesetzlichen Anforderungen ohne
unverhdltnismédfBig hohem Umbauaufwand zukunftsfahiger Konzepte, ist eine
langfristige und erfolgreiche Entwicklung sichergestellt.

Weiters ist aufgrund des steigenden Bedarfs, resultierend aus dem demographischen
Wandel, dem geringen Aufwand fiir den Investor und der dennoch hohen Rendite, eine
Chance fiir Investitionen zu sehen und mit einem gewinnbringenden Geschift zu

rechnen.
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Anhang

Anhang 1:

Steiermérkische Pflegeheimverordnung

Gesamte Rechtsvorschrift fiir Steiermérkische Pflegeheimverordnung, Fassung vom
01.03.2019

Langtitel

Verordnung der Steiermérkischen Landesregierung vom 27. September 2004 iiber die Bewilligung
und den Betrieb von Pflegeheimen und Pflegeplétzen nach dem Steierméirkischen Pflegeheimgesetz
(Steiermirkische Pflegeheimverordnung — StPHVO) Stammfassung: LGBI. Nr. 63/2004

Anderung
LGBI. Nr. 80/2013 LGBI. Nr. 89/2013 (KB)

Praambel/Promulgationsklausel

Auf Grund der §§ 11, 15 Abs.4 und 5 und 17 Abs.1 bis 4 des Steierméirkischen
Pflegeheimgesetzes, LGBIL.Nr. 77/2004, wird verordnet:

Text

Teil 1
Pflegeheime

§1
Heimgrofle
(1) Pflegeheime sind in Pflegeeinheiten zu gliedern.
(2) Eine Pflegeeinheit umfasst maximal 50 Heimbewohner und hat jedenfalls folgende
Raumlichkeiten aufzuweisen:
— Zimmer der Heimbewohner
— Heimbewohneraufenthaltsbereiche
(3) In jedem Pflegeheim miissen folgende Funktions- und Nebenrdume in ausreichender Anzahl
und dem jeweiligen Zweck entsprechend zur Verfiigung stehen:
- Pflegestiitzpunkt
- Pflegebad
- Therapieraum
- Réume fiir Zwecke der Kommunikation und
- Nebenrdume (Lager, Andachtsraum und dgl.)
(4) Die gemeinsame Nutzung von Funktions- und Nebenrdumen durch Pflegeeinheiten ist unter
folgenden Voraussetzungen bzw. Einschrankungen zuldssig:
1) Die Pflegeinheiten liegen auf einer Geschof3ebene oder sind durch einen Bettenlift verbunden.



2) Fiir je 50 Heimbewohnerinnen/Heimbewohner ist ein Pflegebad vorzusehen. Sind mehr als
zwei Drittel der Heimbewohnerinnen/Heimbewohner in Einzelzimmern untergebracht,
erhoht sich diese Zahl auf 55.

3) Pflegeheime, die iiber mehr als 30 Doppelzimmer verfiigen, bendtigen fiir je weitere 30
Doppelzimmer einen zusitzlichen Therapieraum.

4) Unabhingig von den Voraussetzungen nach Z 1 kénnen voll ausgestattete Pflegestiitzpunkte
als Funktionsrdume in den Pflegeeinheiten durch einen zentralen Stiitzpunkt ersetzt werden,
wenn in jeder Pflegeeinheit ein Arbeitsbereich fiir die Pflege zur Verfiigung steht, der die
Anforderungen nach § 3 lit. a bis g erfiillt.

Anm.: in der Fassung LGBI. Nr. 80/2013
§2

Zimmer
(1) Die Zimmer der Bewohner haben folgende Richtgréfien aufzuweisen:
— Einbettzimmer, 14 m?
— Zweibettzimmer, 22 m?
jeweils ausgenommen die Nasszelle
Bei Rdumen mit abgeschrigten Decken sind nur jene Nutzflichen zu beriicksichtigen, liber denen die
lichte Raumhohe mehr als 150 cm betrégt.

(2) Die Richtgroflen gemi3 Abs. 1 konnen gering-fiigig unterschritten werden, wenn unter
Beriicksichtigung der Ausstattungsmerkmale geméll Abs.3 die Bediirfnisse der Bewohner nicht
beeintrichtigt werden.

(3) Die Eignung eines Zimmers ist gegeben, wenn jedenfalls folgende Ausstattungsmerkmale
vorliegen:

a) Pflegebetten miissen fahrbar und hohenverstellbar sein sowie iiber einen hohenverstellbaren
Kopf- und Fufiteil und bei Bedarf iiber einen Bettgalgen verfiigen. Ein dreiseitiger Zugang
zum Pflegebett muss moglich sein. In Zweibettzimmern ist -zwischen den Pflegebetten ein
Abstand von mindestens 120 cm vorzusehen. Fiir Heimbewohner im Rollstuhl ist eine
Wendemdglichkeit von 150 cm Durchmesser vorzusehen;

b) Notruf, der vom Bett aus bedient werden kann;

¢) Kleiderschrank mit Fichern und einem Abteil zum Aufhéingen von Kleidungsstiicken;

d) versperrbares Behéltnis fiir personliche Utensilien

e) Tisch mit Sitzgelegenheit;

f) tiber eine ausreichende Zimmerbeleuchtung hinaus zumindest zwei zusétzliche Lichtquellen,
die so angeordnet sind, dass sowohl am Tisch als auch im Bett gelesen werden kann; eine

Lichtquelle ist mit Nachtlicht auszustatten; eine Lichtquelle muss vom Bett aus bedienbar
sein; die Lichtschalter sind groBflachig auszufiihren;

g) Fenster, die eine ausreichende natiirliche Belichtung gewihrleisten sowie mit wirksamem
Sicht- und falls erforderlich Sonnenschutz zu versehen sind.
(4) Die Eignung der Nasszelle ist gegeben, wenn jedenfalls folgende Ausstattungsmerkmale
vorliegen:
a) Wandhédnge-WC mit Flachspiilschale und beidseitigen Stiitz- oder Winkelgriffen;
b) Notruf, der vom WC- und Duschbereich zu bedienen ist;
¢) rollstuhlunterfahrbarer Waschtisch;
d) Handtuchhalter;
e) Kleiderablage oder Haken;
f) Tretabfalleimer oder offene Abwurfstelle;
g) Tiir mit Notentriegelung;
h) hohenverstellbare Schlauchbrause;
1) Sitzmdglichkeit in der Dusche;
j) Handlauf als Haltegriff;
k) Wasserausldsse mit Verbrithungsschutz;
1) stufenlos befahrbarer Duschplatz;
m) eine Abstellfliche fiir jeden Bewohner fiir Pflegeutensilien.

Anm.: in der Fassung LGBI. Nr. 80/2013



§3
Pflegestiitzpunkt
Der Pflegestiitzpunkt hat jedenfalls folgende Ausstattungsmerkmale aufzuweisen:
a) hygienischer Hindewaschplatz mit Waschbecken (Armaturen handfrei bedienbar),
Desinfektionsmittelspender (handfrei zu bedienen), Einmal-Handtiicher und Seifenspender;
b) versperrbarer Medikamentenschrank;
¢) versperrbarer Suchtgiftschrank;
d) versperrbarer Medikamentenkiihlschrank mit Thermometer;
e) Vorrichtung zum Versperren der Pflegedokumentation;
f) Arbeitsflache zur Vorbereitung von Medikamenten und Applikationen;
g) Abwurfbehiltnis;
h) Vorkehrungen zur Gewihrleistung der Haltbarkeit von Medikamenten im Sinne des
Arzneibuches.

Anm.: in der Fassung LGBI. Nr. 80/2013

§4
Pflegebad
Das Pflegebad hat jedenfalls folgende Ausstattungsmerkmale aufzuweisen:
a) freistehende, unterfahrbare und von drei Seiten zugéngliche Hubbadewanne;
b) Badewannenlift;
c) leibstuhliiberfahrbares Wandhiange-WC mit Flachspiilschale und beidseitigen Stiitz- oder
Winkel-griffen;
d) rollstuhlunterfahrbarer Waschtisch, Einmal-Handtuchspender, Seifenspender,
Desinfektionsmittelspender, Abwurfbehéltnis;
e) Notruf, der im Bereich der Hubbadewanne und des WC bedienbar ist;
f) Abstellfliche fiir Pflegeutensilien;
g) Kleiderablage oder Haken;
h) Tiir mit Notentriegelung;
i) Vorrichtung zur Kennzeichnung, ob das Pflegebad besetzt ist;
J) Vorkehrung zur Anhebung der iiblichen Raumtemperatur;
k) wirksamer Sicht- und falls erforderlich Sonnenschutz fiir Fenster.

Anm.: in der Fassung LGBI. Nr. 80/2013
§5

Réiume fiir Zwecke der Kommunikation
(1) Raume fiir Zwecke der Kommunikation (Aufenthaltsraum, Speisesaal, Aufenthaltsbereiche

etc.) miissen an die Anzahl der Heimbewohner angepasst sein und diesen die Mdglichkeit zur
Kontaktpflege sowie zu tagesstrukturierten Aktivititen bieten.

(2) Tische und Sitzmdbel miissen den Bediirfnissen der mobilititseingeschrinkten
Heimbewohner entsprechen.

(3) Gemeinschaftsraume sind mit einem Notruf auszustatten.

§6
Barrierefreiheit

(1) Zumindest ein Eingang, moglichst der Haupteingang, und ein Aufzug des Gebiudes miissen
stufenlos erreichbar sein.

(2) Tirschwellen und Niveauunterschiede sollen vermieden werden. Notwendige Tiiranschlage
sowie Niveauunterschiede bei Innentiiren diirfen nicht -gréBer als 2 cm sein. Tiiranschlige sowie
Niveauunterschiede bei Auflentiiren, die der direkten Witterung ausgesetzt sind, diirfen hochstens 3
cm betragen.

(3) Aufbeiden Seiten folgender Tiiren muss ein Anfahrbereich mit mindestens 120 cm Tiefe und

mindestens 150 cm Breite vorgesehen werden, der durch keinerlei Einbauten eingeschrinkt werden
darf:

— Tiiren im Gangbereich,



— Tiiren zu Pflegebddern,

— Eingangstiiren,

— Tiiren zu Therapierdumen,

— Tiiren zu Gemeinschaftsrdumen.

§7
Hygiene

Das gemil § 15 Abs. 5 Z 6 des Steiermérkischen Pflegeheimgesetzes vorzulegende Hygiene-
Gutachten kann von folgenden Personen bzw. Institutionen erstellt werden:

— gerichtlich beeidete Sachverstindige,
— zur Erstellung von Hygiene-Gutachten akkreditierte Institutionen,

—Personen mit einer Zusatzausbildung gemdB §70 des Gesundheits- und
Krankenpflegegesetzes.

Teil 2
Pflegeplitze

§8
Zimmer

Fiir die Zimmer der Pflegeplatzbewohner gelten die Bestimmungen des § 2 Abs. 1 bis 3.

§9
Zugang zu Sanitiireinrichtungen
Der Pflegeplatz hat die baulichen Voraussetzungen fiir einen, dem Pflegebedarf der
Pflegeplatzbewohner angemessenen Zugang zu einer Nasszelle zu gewihrleisten, die den
Voraussetzungen des § 2 Abs. 4 entspricht.
§10
Allgemeine Bestimmungen
Der Pflegeplatzbetreiber hat fiir den Pflegeplatz-bewohner zur Kontaktpflege, fiir
tagesstrukturierte Aktivititen und zur Teilnahme am sozialen Leben der Mitglieder des
Haushaltsverbandes die Mdglichkeit der Mitbeniitzung von allgemein zuginglichen Raumlichkeiten,
wie Wohnzimmer, Balkon oder Terrasse, Kiiche und AuBlenflichen vorzusehen.
§ 11
Hygiene
Die Beurteilung der hygienemifigen Standards hat insbesondere unter Beriicksichtigung der
vorgesehenen MafBnahmen bei der Reinigung der Bewohnerzimmer, Sanitdrrdume, bei der
Wischereinigung und im Kiichenbereich zu erfolgen.
§12
Inkrafttreten
Diese Verordnung tritt mit dem auf die Kund-machung folgenden Tag, das ist der 23. Oktober
2004, in Kraft.
§13
Inkrafttreten von Novellen

Die Anderungen des § 1 Abs. 3 und Abs. 4, des § 2 Abs. 3 lit. fund lit. g sowie die Anfiigungen
des § 3 lit. h und des § 4 lit. k durch die Novelle LGBI. Nr. 80/2013 treten mit 21. August 2013 in
Kraft.

Anm.: in der Fassung LGBI. Nr. 80/2013, LGBI. Nr. 89/2013



Anhang 2:

Befragung Investor

Datum Montag, 25. Februar 2019
Teilnehmer Max Mustermann (Sanvita GmbH)

Antonia Gsellmann
Dauer ca. 14 Uhr bis 16:40 Uhr
(Besichtigung, Gespriich, Einsicht in

Unterlagen)
Ort St. Johann in der Haide

Bei dem Gespriich am 25. Februar wurde iiber den Standort, den Betreiber, das Gebdude
sowie die Kosten und die darauffolgende Finanzierung des Pflegeheimes gesprochen. Auf
Wunsch des Investors wird sein Name in der gesamten Masterarbeit anonym bleiben. Im

Protokoll wird er durch Max Mustermann ersetzt.

Zu Beginn flihrte mich der Investor in Begleitung der Heimleitung Frau Franziska Gruber
durch das Heim, um einen Uberblick zu bekommen und Fotos zu machen. Frau Gruber gab
mir ihre Telefonnummer, falls danach noch etwaige Fragen anfallen wiirden. AnschlieBend

begann das Gesprich mit dem Investor.

Herr Mustermann erklirt allgemein wie der auf das Pflegeheim gestoBen ist. Er sagte, er
kenne den Entwickler, der weiterhin zugleich der Betreiber sein soll, schon durch vorige
Geschiifte die er mit ihm abgeschlossen habe und dass er bereits zwei weitere Pflegeheime
besitzt. Herr Mustermann erziihlte, dass der Betreiber ihm bei einem Treffen
Zukunftsprognosen des Pflegebereiches sowie eine Priisentation {iber das Pflegeheim
Fohrenhof vorgelegt hat.

Auf die Frage, was die ausschlaggebenden Griinde fiir die Investition waren, erklirte er, dass
vor allem aus Erfahrung die er mit den Pflegeheimen die er bereits besitzt, mit der Investition
mit einer sehr hohen Rendite zu rechnen ist und er bei den anderen Pflegeheimen auch eine
Rendite von 5,5 bis 7,5 % erreicht. Zusitzliche meinte er, die Investition war sehr praktisch
fiir ihn, da er sich aufgrund der Erfahrung des Betreibers und dem fertigen Konzept das ihn
vorgelegt wurde, nur mehr um die Finanzierung kiimmern musste. Er hatte also wenig bis

kein Mitspracherecht, da dies giinzlich dem Betreiber unterlag.



Das weitere Thema, das besprochen wurde, war der Standort. Darauf erkldrte Mustermann, da
sie in der weiteren Umgebung wohnen, wussten sie, dass es dort schon sehr alte und kleine
Pflegeheime gab, die den neuen Anforderungen bzw. Auflagen des Steirischen
Pflegeheimgesetzes nicht mehr gerecht waren. Die damaligen Betreiber bzw. Investoren
waren nicht bereit, mehr zu investieren, dadurch hat sich eine Angebotsliicke ergeben. Die
Investoren sahen das als Chance, an diesem Standort ein Pflegeheim zu errichten. Sie
erklirten, dass sich das Einzugsgebiet hauptsichlich auf den jetzigen Bezirk Hartberg-
Fiirstenfeld (damals nur Bezirk Hartberg), aber auch Teile des Burgenlandes beschréinkt. Fiir
die Standortanalyse beaufiragen sie keinen Externen sondern vertrauten auf ihren Instinkt und
Erfahrung als auch auf die Erfahrung des Betreibers.

Als niichstes wurde die Auswahl bzw. Uberpriifung des Betreibers besprochen. Mustermann
erklirte, dass er hinsichtlich des Betreibers Bonitit, Firmenbuch, Erfahrung, etc. iberpriifte.
Unter anderem waren dienende Unterlagen KSV Auskunft, Firmenbuch, etc. Da sie den
Betreiber schon aus anderen Geschiften mit ihm kannten, wussten sie, dass cr genug
Erfahrung mitbrachte.
Der niichste Punkt der angesprochen wurde, war der Vertrag mit dem Betreiber. Auf die
Frage, welche Besonderheiten oder wichtige Punkte der Mietvertrag aufweist, wurde
nachfolgendes besprochen. Der Investor erklirte, dass es sich um einen Mietvertrag und
keinen Pachtvertrag handelt. Im Mietvertrag wurde angemerkt, dass der Betreiber in die
Planung cingebunden wurde. Die Laufzeit wurde auf unbestimmte Zeit abgeschlossen, dem
Mieter wurde ein Kiindigungsverzicht in den ersten 25 Jahren eingerdumt. Der monatliche
Mietzins betrug zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses 47.450, Ooﬁhro Dlgger v‘v'larz alle drei
Jahre um 80 % auf Grundlage des VPI 2010 indexiert. Im Falle eines Ausfalls des Betreibers
erklirte sich der Betreiber zur Fortzahlung des Mietzinses bereit, bis ein neuer Betreiber
gefunden wird. Mustermann erklirte, dass die Betriebskosten vom Mieter zu tragen sind.
Darin sind behordlich geforderte Instandhaltungs- und Setzungskosten, 2/3 der
Versicherungsprimien, etc. enthalten. Dach- und Facharbeiten sowie der Rest der
Versicherungsprﬁn%g wird von ihm {ibernommen.
Auf die Frage, ob er oft zur Kontrolle bzw. Besnchugung in das Pflegeheim fihrt, antwortete
r, dass 1. vertraglich ein Besichtigungsrecht festgelegt Wlﬂré‘é m2ﬁ;ﬁ in der Gegend ist,

und da er den Betreiber sowie die Heimleitung kennt, es auch ohne vorherige Anmeldung



kein Problem darstellt. Die Besichtigung wiire auch zur Kontrolle etwaiger Reparaturarbeiten
wichtig.
Hinsichtlich weiteren und genaueren Details, gab mir der Investor Einsicht in den

Mietvertrag, um mir weitere Punkte, die in seinem Einverstéindnis lagen, rauszuschreiben.

Das nichste Gesprichsthema bezog sich auf die Projektkosten. Fiir die Analyse der Kosten

lag mir der Investor die Auflistung der Errichtungskosten (Kostenplan) vor, die ich auch

kopieren durfte. Die Liste wird im Anhang angefigt.

Bei den Kosten erklirte er mir, dass sich fiir ihn insgesamt ein mit dem Btt_reiber vereinbarter
Ce {. e danu) Rharoll

Kauf- und Abtretungspreis von 8.085.000 Euro ergab. Der Kauf wurde als Share deal

abgewickelt. Der Kauf- und Abtretungspreis setzte sich aus den Errichtungskosten, einem

Aufschlag sowie der Ubernahme des Stammkapitals zusammen.

Als nichstes und letztes Thema wurde die Finanzierung besprochen. Diese wurde It. Investor
zur Hilfte fremd und zur anderen Hilfte eigens finanziert. Die Laufzeit betréigt nach Auskunft
15 Jahre bei einem Zinssatz von 1,5 %. Die Riickzahlung erfolgt in 180 monatlichen
Pauschalraten. Die Besicherung erfolgte durch Grundbucheintrag und Haftung des

Gesellschafters.

Am Ende des Interviews bot mir der Investor noch die Gelegenheit, Einsicht in sonstige

Unterlagen zu nehmen. + K7€ GBAvaup , us“{;;;.“f:"b“d" phalegton
3 2



Anhang 3:
KSV Auskunft

KSV1870 Auskunft
UnternehmensProfil Compact

lhre Anfrage: "Pflege mit Herz" Betriebs GmbH
Neudorf im Sausal 79, 8521 Wettmannstéatten

"Pflege mit Herz" Betriebs GmbH

Neudorf im Sausal 79

A-8521 Wettmannstatten

Telefon:

(0043) 3185 8728

KSV1870

Ihre Referenz: JNI36

Ihr Nutzer: JNI36

Ihre Kundennummer: 1640770
Auftragsnummer: 100107474275
lhr Auftrag von: 2019-02-25 07:50
Geliefert: 2019-02-25 07:50

KSV1870 Nummer: 1622902

Fax:

(0043) 3185 8728 - 28

Status: aktive Firma

E-Mail:

kontakt@pflegemitherz.co.at

Firmenbuchnummer: ~ FN 312036 b

Internet:

http://www.pflegemitherz.co.at

Letzte Uberarbeitung:  2019-02-02

KSV1870 Bewertung

KSV1870 Rating: 308

Ausfallswahrscheinlichkeit (Basel lll): 0,23 %

Einzelh6chstkredit: EUR 110.000,00

Zahlweise: 250

Das Unternehmen ist Bestandteil einer Gruppe, welche in der Nettofrist

zahlt.

Zahlungsverhalten laut letzter Uberpriifung. Einflussfaktoren: Inkasso,

Lieferantenauskunft, Branchenspezifika u.m. Beste Einstufung: 100,

schlechteste Einstufung: 650, keine Einstufung mdglich: 000.

Beurteilung: 300

Das Unternehmen ist Bestandteil einer Firmengruppe, wir kénnen daher
nicht isoliert beurteilen. Die finanzielle Situation der Gruppe ist zufriedenstel-

lend.

Finanzielle Situation laut letzter Uberpriifung. Einflussfaktoren: finanzierende
Stellen, Bilanzen, Grundbuch, Branchensituation u.m. Beste Einstufung:
100, schlechteste Einstufung: 650, keine Einstufung moglich: 000.

Branchenvergleich - KSV1870 Rating:

Das KSV1870 Rating des Unternehmens ist besser als der Branchendurch-

KSV1870 Rating: 308

Modell: UnternehmenScore

Risiko: gering

100-199

000

P h hei

lichkeit
Kelt

L ScCl
(Basel lll): durchschnittlich

Die Ausfallswahrscheinlichkeit dieses
Unternehmens betragt 0,23 %.

Aus Bonitatsgriinden spricht nichts ge-
gen eine Aufnahme einer Geschaftsbe-
ziehung.

schnitt.
Ratingklasse 000 100-199 200-299 300-399 400-499 500-599 600-699 700
Risiko keine aktuelle kein Risiko sehr geringes geringes Risiko erhohtes Risiko hohes Risiko sehr hohes Insolvenz-
Berechnung Risiko Risiko kennzeichen
Wahrscheinlichkeit ab 0,01 % ab 0,03 % ab 0,20 % ab 1,30 % ab7,95 % ab 36,23 %
einer Insolvenz.
Erklérung (Unter- Ausfallwahr- ein Ausfall sehr geringe durchschnittliche  tiberdurch- hohe Ausfalls- sehr hohe
nehmenScore, scheinlichkeit ist nicht Ausfalls- ittli i i
und nicht be inli i scheinlichkeit
NeugriinderScore) | bar scheinlichkeit

© KSV1870 Information GmbH, 1120 Wien, Wagenseilgasse 7, Telefon +43 (0)50 1870-1000, Fax +43 (0)50 1870-99 1000, www.ksv.at, ksv@ksv.at
ATU 64166958, FN 308571g
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Anhang 4:

Kostenplan
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Anhang 5:
Projektgebiet

PFLEGEHEIM
St. Johann in der Haide

PROJEKTGEBIET
M1 : 2500
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Anhang 6:

Grundbuchauszug

JUSTIZ - e yrenmecs GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 64140 St. Johann in der Haide EINLAGEZAHL 893
BEZIRKSGERICHT Firstenfeld

R

Letzte TZ 7346/2016

R R S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
707/1 G Sonst(10) o 1074
709 G Landw(10) * 7448 St. Johann in der Haide 248
GESAMTFLACHE 8522
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflachen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst(10): Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
LA AR R R R R A R R AZ AR R R
2 a 24045/2013 Kaufvertrag 2013-09-24 Zuschreibung Gst 708/1 aus EZ 20
3 a 1281/1909 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren, Viehtreiben
Uber das Bahngrundstiick 1511/10 der Lokalbahn Hartberg-Friedberg
b 24045/2013 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 20
4 a 92/1914 93/1914 1779/1998 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren, Viehtreiben
uber Gst 879
b 24045/2013 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 20
5 a 101/1914 816/1943 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren, Viehtreiben
Uber Gst 880
b 24045/2013 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 20
6 a 102/1914 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren, Viehtreiben
Uber Gst 881 882
24045/2013 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 20
7 a 108/1914 Grunddienstbarkeit Gehen, Fahren, Viehtreiben
Uber Gst 883

o

b 24045/2013 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 20
8 a 24046/2013 Kaufvertrag 2013-09-24 Zuschreibung Gst 709 aus EZ 818
10 a 879/2014 BEV 1869/2013/68 Anderung hins Gst 707/1 709
12 a 6269/2014 Zuschreibung Gst 707/1 aus EZ 899 (Antrag Eigentumer)

14 a geldscht
R Y B AR
1 ANTEIL: 1/1
SANVITA GmbH (FN 399744i)
ADR: Kohlberg 63, Gnas 8342
a 24044/2013 Kaufvertrag 2013-09-24 Eigentumsrecht
b 7308/2014 Namensinderung
c 7308/2014 Adresse

A ol e Y

1 b 6270/2014 IM RANG 1430/2014 Pfandurkunde 2014-08-29

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4,000.000,~--
fur Landes-Hypothekenbank Steiermark Aktiengesellschaft (FN
136618i)

c 6270/2014 Kautionsband

Seite 1 von 2
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FRAR KA I R IR AR AR IR R A kI kA Rk Ak hhhhdd HINWEIS **rh ke r ke ke ko h bk h kb hhhkh kA ko h &k

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.07.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Hartberg.

R

Grundbuch 25.02.2019 13:09:11
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Anhang 7:
Fotos

Aufenansicht
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Auflenbereich
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Eingangsbereich

19



Andachtsraum
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Einbettzimmer

21



22



Zweibettzimmer
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Badezimmer
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Speisesaal
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Cafe
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Aufenthaltsrdume
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Therapieraum

Stationsbad
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Flur
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Stiegenhaus
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Betriebskiiche
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Aufenthaltsraum Personal
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Fluchtplan
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Giitesiegel
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