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Mietvertrage langfristig verlangern — so kann‘s gehen

Vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen Bestandshalter und Betreiber zahlt sich aus

Wer sich in den vergangenen zwei Jah-
ren liber Pflegeimmobilien informiert
hat, stief hédufig auf wenig positive
Nachrichten. Das lag vor allem an diver-
sen Meldungen zu Problemen von
Betreibern inklusive einer Reihe von
Insolvenzen, die auf die Stimmung
driickten. Und es hatte mit den deutlich
geschrumpften Investitionsvolumina zu
tun, von denen die fithrenden Gewer-
beimmobilienmakler quartalsweise
berichten.

Zum geringeren Teil war es womdglich
auch auf den medialen Automatismus
,»bad news are good news* zurtickzufiih-
ren. Jedenfalls war kaum noch von den
langfristigen Chancen fiir Anleger zu
lesen, die jedoch weiterhin mit einem
Investment in Pflegeimmobilien verbun-
den sind. Nach Zahlen von BNP Pari-
bas Real Estate (BNPPRE) belief sich
das Transaktionsvolumen bei Pflegeim-
mobilien im ersten Halbjahr 2024 tat-
sdchlich auf gerade mal 247 Millionen
Euro. Dieser Wert lag rund zwei Drittel
unter dem Zehn-Jahres-Durchschnitt.
,Insbesondere risikoaverse Investoren
scheuen das bestehende
Betreiberrisiko®, fasste BNPPRE die
Lage im Juli 2024 zusammen.

Die Zuriickhaltung von Investoren
klingt eigentlich wenig logisch, wissen
wir doch seit vielen Jahren, dass der
demografische Wandel mit einer zuneh-
menden Uberalterung der Bevolkerung
in den ndchsten Jahren deutlich mehr
Pflegeimmobilien erforderlich macht.
Seit Jahren warnen Experten vor einem
zunehmend eklatanten Mangel an Pfle-
gepldtzen. Mittel- bis langfristig ist in
diesem Segment von hohen Wachstums-
raten auszugehen. Aber die generelle
Wirtschaftslage, die noch immer unter
gestiegenen Zinsen und der iiber zwei
Prozent liegenden Inflationsrate leidet,
sowie immer weiter zunehmende Regu-
lierungen im Pflegesektor und politi-
sche Unklarheiten iiber die kiinftige

Finanzierung der Heime {iberlagern die
positiven Fundamentaldaten. Zumindest
derzeit.

MEHR ZUM THEMA Analysen und
Whitepaper zur Situation der Pflegewirt-
schaft finden Mitglieder des CARE
INVEST CIRCLE exklusiv unter car-
einvest-online.net/care-invest-circle

Mietvertrdage verlingern ist auch
aktuell machbar

Es spricht alles dafiir, dass sich die
Stimmung auf dem Markt der Pflegeim-
mobilien demné&chst wieder bessert, aber
aktuell sehen viele Investoren noch
immer mehr Risiken als Chancen. Vor
diesem Hintergrund ist es umso erfreuli-
cher, dass es trotz herausfordernder
Marktlage auch jetzt mitunter moglich
ist, Mietvertrdge mit Betreibern von
Pflegeimmobilien auch langfristig zu
verlangern. Wenn schon das Neuge-
schaft schwierig ist, gewinnt der
Bestand an Pflegeimmobilien entspre-
chend mehr Bedeutung.

So ist es uns in den vergangenen Mona-
ten gelungen, fiir neun Pflegeheime in
Brandenburg, Sachsen, Sachsen-Anhalt
und Thiiringen mit bewdhrten Betrei-
bern wie der Pro Seniore Gruppe und
Emvia Living Anschlussmietvertrdage
mit Laufzeiten von teilweise zehn bis 20
Jahren zu vereinbaren. Bereits 2021 hat-
ten wir die Vertrage fiir zwei weitere
Héuser mit Pro Seniore um 15 Jahre
verldngert.

Bei vier Pflegeimmobilien, fiir die wir
in diesem Jahr Anschlussvertrage abge-
schlossen haben, erfolgten die Vertrags-
verldngerungen sogar vorzeitig. In die-
sen Fillen laufen die bisherigen Ver-
trage noch bis Ende 2024, doch unseren
Betreibern Pro Seniore und Emvia
Living war es wichtig, schon jetzt die
Gewissheit zu haben, dass sie die Hau-
ser weiterhin und auf lange Sicht fiihren.
In allen Féllen profitieren sowohl die

Betreiber als auch die Anleger der
geschlossenen Fonds, die die Immobi-
lien halten, von den Mietvertragsverlan-
gerungen. Beide Seiten gewinnen
dadurch langfristige Planungssicherheit,
die Betreiber wissen, was sie an ihren
Hé&usern haben, und unsere Anleger
freuen sich tiber weiterhin attraktive
jahrliche Ausschiittungen von vier bis
zehn Prozent.

Aspekte fiir gegliickte Vertragsver-
lingerungen

Dass es in diesen aufgeregten Zeiten
moglich war, mit unseren Partnern Pro
Seniore und Emvia Living diese Fiille
von Vertragsverlangerungen zu verein-
baren, fithren wir ganz wesentlich auf
diese Griinde zuriick:

Wir pflegen seit Anbeginn einen ver-
trauensvollen Kontakt miteinander. Es
besteht ein partnerschaftliches Verhalt-
nis auf Augenhoéhe, was unsere Betrei-
ber sowie wir als Vertreter der Fondsge-
sellschaften zu schétzen wissen.

Die Betreiber kennen ihre Hauser in-
und auswendig und verbinden mit ihnen
viele erfolgreiche Jahre. Das wollen sie
fortsetzen.

Wir waren als Vermieter bereit, bei der
Miethohe erhebliche Zugestdndnisse zu
machen. Die Mieten orientieren sich
nunmehr am allgemeinen Marktniveau.
Das haben wir von spezialisierten
Unternehmen wie Terranus und Cura-
con sowie von der Bank fiir Sozialwirt-
schaft ermitteln lassen.

Der letztgenannte Punkt war aus unse-
rer Sicht allein schon aus Griinden der
Fairness unvermeidlich, weil die Mie-
ten vor allem aufgrund der zur Wertsi-
cherung fiir unsere Anleger vertraglich
vereinbarten Indexierungen iiber die vie-
len Jahre deutlich aus dem Markt gelau-
fen waren. Zudem waren bereits die
Anfangsmieten in den Jahren 1994 bis
1999 aufgrund der seinerzeitigen Sale-



and-Leaseback-Konstellationen sehr
auskommlich gewesen. Die Fondsge-
sellschaften und mithin unsere Anleger
profitierten vom ersten Jahr an davon.
Bis Ende 2023 bescherten die Fonds, die
alle schon ldnger laufen als geplant,
ihren Anlegern einen durchschnittlichen
Riickfluss von 143 Prozent ihres einge-
setzten Kapitals. Das entspricht tiber die
gesamte bisherige Laufzeit von im Mit-
tel 28 Jahren gesehen einer durch-
schnittlichen jahrlichen Auszahlung von
5,1 Prozent. Alle Pflegefonds befinden
sich in der Gewinnzone, sie sind mittler-
weile vollstdndig entschuldet und das
konservativ agierende Fondsmanage-
ment hat dafiir gesorgt, dass es beruhi-
gend iippige Liquiditétsreserven in unse-
ren Fonds gibt. Aufgrund des engen
Kontakts versicherten sich Pro Seniore
und die Dr. Peters Group schon in den
Jahren 2018 und 2019 einander, die
Zusammenarbeit sehr langfristig fortset-
zen zu wollen.

»Es spricht alles dafiir, dass sich die
Stimmung auf dem Markt der Pfle-
geimmobilien demnachst wieder
bessert.“ Nils Hiibener, Dr. Peters
Group

GASTAUTOR dieses Beitrags ist
Nils Hiibener, CEO der Dr. Peters
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Im Fokus stand der Wille zur Eini-
gung

Pro Seniore bekundete Interesse daran,
die Vertrage moglichst en bloc zu ver-
langern. Der Abschluss der jetzigen
Mietvertrage ist daher nur die Konse-
quenz der langandauernden und in vari-
ierender Intensitét gefiihrten Gespréche,
die dann zu Beginn 2024 in die Phase
konkreter Verhandlungen miindeten —
stets mit dem Ziel, ein gemeinsames
Ergebnis zu erzielen, in dem sich beide
Seiten wiederfinden.

Nun gibt es fiir unsere Pflegeimmobi-
lien in Joachimsthal (Brandenburg), Lei-
nefelde, Sommerda (beide Thiiringen)
und GrofRrdohrsdorf (Sachsen)
Anschlussvertrdge, die allesamt zehn
Jahre laufen. Der Kontrakt fiir unser
Objekt in Chemnitz (Sachsen) wurde
sogar vorzeitig verlangert und lauft tiber
zwolf Jahre. Dabei bleiben alle Mietver-
trdge durch Indexierungen wertgesi-
chert. Daraus erwéchst fiir die Anleger
zuséatzliches Potential. Emvia Living
war seit 2017 als Untermieter unseres
bisherigen Vertragspartners MK-Klini-
ken fiir drei Pflegeimmobilien tétig und
zeigte starkes Interesse daran, nun schon

vorzeitig und erstmals direkte Mietver-
trage fiir die Zeit ab Januar 2025 abzu-
schlieBen. Im Sinne groRtmaglicher Pla-
nungssicherheit verstandigten wir uns
mit dem engagierten Betreiber auf Lauf-
zeiten von 20 Jahren. Sie betreffen
unsere drei Héuser in Aschersleben,
Tangermiinde (beide Sachsen-Anhalt)
und Coswig (Sachsen). Auch diese Ver-
trage sind indexiert.

Eine wesentliche Grundlage fiir die mit
Pro Seniore schon Jahrzehnte laufende
und mit Emvia Living nun auf Jahr-
zehnte angelegte Kooperation besteht
hierin: Die Hauser, die wir fiir unsere
Fonds in den Jahren 1994 bis 1999
erworben haben, sind nahezu voll
belegt. Das ist sowohl fiir die Betreiber
also auch fiir die Fondsgesellschaften
und ihre Anleger gut, weil damit die
Cashflows gewdhrleistet sind. Und es
schafft Vertrauen.

Dieser Aspekt ist deswegen besonders
wichtig, weil im Pflegesektor regelma-
Rig in Modernisierungen, Revitalisierun-
gen und Erneuerungen investiert wer-
den muss. Und womoglich auch noch in
Umbauten und Sanierungsmalinahmen,
die auf gerne mal gednderte, in der
Regel also verscharfte Landesheimge-
setze zuriickgehen.

Fir die Pflegeimmobilie in Arneburg (Sachsen-Anhalt) konnte der Mietvertrag bereits Ende 2021 um 15

Jahre verlangert werden. Das Objekt wird von Pro Seniore betrieben.
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