Wohngemeinschaften - Investorenmodell
- machbar fur Pflegedienste -
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Warum fiir die anderen arbei-
ten?

Pflegedienste ,betreiben" seit ei-
nigen Jahren erfolgreich ambulant
betreute Wohngemeinschaften. In
diesem Zusammenhang stellt sich
die Frage nach einer nachhaltigen
Vermodgensabsicherung fur den
Pflegedienst. Aktuell ist die Situa-
tion so, dass Immobilienbesitzer
Uber die Vermietung mit dem , Aus-
hangeschild" Pflegedienst gute
Renditen erzielen. Warum sollte
also der Pflegedienst fur die ,an-
deren" arbeiten?

Die zweite Generation von
Wohngemeinschaften

Bereits bei Pflegeheimen hat sich
gezeigt, dass die neuen, in der
Regel komfortabel ausgerichteten
Einrichtungen, von den Kunden

von Rainer Berg

umworben sind. Alte Gebaude und
Konzepte werden gemieden. Die-
se Entwicklung wird auch far
Wohngemeinschaften eintreten.
Insbesondere bei einem Neubau
(siehe Abb. 1 bis 3) koénnen die
Flachen wirtschaftlich optimal und
parallel entsprechend der (nicht
notwendigen) Anforderungen der
Heimbaumindestverordnung ge-
plant werden. Dabei werden fort-
schrittliche Pflege-, Betreuungs-
und Versorgungskonzepte umge-
setzt.

Aktuell niedrige Zinsen sind
ein zusatzlicher Anreiz fur In-
vestitionen

Niedrige Zinsen erlauben eine
hohe und damit schnelle Tilgung

der Kredite und/oder ein ginsti-
ges (Miet-) Wohnangebot (damit
verbunden eine zuséatzliche ,Ver-
mietgarantie"). Meines Erachtens
wird sich dieses Zinsniveau nicht
lange halten. In diesem Zusam-
menhang besteht Handlungs-
bedarf!

Kurze Amortisationszeit

Die Finanzierung der Immobilie
erfolgt Uber die Mieteinnahmen.
So rechnet auch die Bank. Durch
das erweiterte Geschéaftsfeld ,am-
bulant betreute Wohngemein-
schaft" werden zusatzliche Finanz-
Uberschusse (Gewinne) erzielt.
Werden diese in die Kredittilgung
einbezogen, kann die Immobilie in
bis zu 10 Jahren abgezahlt sein.

Westansicht

Sidansicht

Abb. 1: Aussenansichten (Quelle:

Detlev Diepenbrock & Partner)



Das Finanzvolumen ist fiir den
Pflegedienst uberschaubar

In Abbildung 4 ist eine vereinfachte
Kalkulation dargestellt. Dabei soll-
te im Ergebnis die vereinnahmte
Kaltmiete dem Kapitaldienst ent-
sprechen (Steuerspareffekte nicht
eingerechnet).

Tip: Nach meinen Erfahrungen
sind die Banken gerade jetzt in
Zeiten der Finanzkrise sehr daran
interessiert, relativ sichere (wie
hier) Immobilienfinanzierungen zu
begleiten. Dabei sind die
~hausbankeigenen Kreditkondi-
tionen™ oft gunstiger als die (ver-
meintlich) geférderten Kredite
(z.B. der KfW). Beachte: Regiona-
le und Uberregionale direkte For-
derungen (Zuschusse) sollten er-
ganzend geprift werden.

Eine sichere Vermdégensan-
lage

Investiert wird in eine Wohn-
immobilie mit multifunktionalen
Nutzungsmdglichkeiten (moglicher
unkomplizierter Umbau z.B. zum
Zweifamilienhaus, Appartement-
wohnungen usw.). Eine ggf. spa-
ter notwendige Verwertung (oder
Verkauf) einer Spezialimmobilie
(Pflegeheim) mit den Folgen der
daraus resultierenden finanziellen
Verluste wird vermieden. Durch
steuerliche Gestaltung kdnnen
ebenfalls hohe Steuern bei einer
spateren Umwidmung (z.B.
Nutzungsénderung) und/oder Ver-
aulerung der Immobilie vermie-
den werden.

Eine Anlage mit sicherem Ver-
mogenszuwachs

Im Zeitraum des Abzahlens der
Kredite wéachst dem Investor
(mehr oder weniger steuerfrei)
Vermdgen (entschuldete Immobi-
lie) zu. Es ist weiterhin davon aus-
zugehen, dass Sachwerte (hier die
Immobilie) wertstabil sind. Es ist
denkbar, den Vermdgenswert ,, Im-
mobilie™ in die private Altersver-
sorgung einzuplanen, sei es als
laufende Mieteinnahmen oder
durch eine (gestaltend steuerfreie)
VerauRRerung im Ganzen.
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Abb. 2: Erdgeschoss (Quelle: Detlev Diepenbrock & Partner)
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Abb. 3: Obergeschoss (Quelle: Detlev Diepenbrock & Partner)

Anschaffungskosten Grund und Boden 125.000,- EUR
Herstellungskosten Gebaude usw. 425.000,- EUR
Investitionssumme 550.000,- EUR
Eigenkapital (18,18%) 100.000,- EUR
Finanzbedarf 450.000,- EUR

Der Kapitaldienst (Zins und Tilgung) betrégt bei einem Nominal-
zins von 4,8 % und einer Laufzeit von 15 Jahren monatlich ca.
3.500,- EUR. Finanziert Uber die Mieteinnahmen entpricht dies bei
10 Bewohnern einer Nettokaltmiete von 350,- EUR monatlich.

Abb. 4: Kalkulation



Die Heimaufsicht mdglichstin
die Planung mit einbeziehen

Zur Zeit werden lander-
unterschiedlich die Heimgesetze
und die damit verbundenen Rege-
lungen neu ausgerichtet. Dabei
wird auch ein Augenmerk auf die
Wohngemeinschaften gerichtet.
Wie letztlich eine perfekte juristi-
sche Gestaltung von Vertragen
aussehen wird, ist nach wie vor
unklar. Als Investor ist allerdings
die (finanzielle) Planungssicherheit
von besonderer Bedeutung. Die
Erfahrung hat gezeigt, dass die
Heimaufsicht, wird sie in die Kon-
zeption mit einbezogen, den neu-
en Versorgungs- und Betreuungs-
modellen positiv gegeniibersteht
und oft konstruktive Hinweise gibt.

Ein Kompetenzteam bilden
und die Investition gut vorbe-
reiten

Einige der oben angesprochenen
Themenbereiche haben verdeut-
licht, dass Fachwissen in unter-
schiedlichsten Punkten erforderlich
ist. Der Investor ist gut beraten,
wenn er sich branchenkundiger
Berater bedient, besser noch,
wenn diese bereits im Team zu-
sammengearbeitet haben.

Die Investition strukturell gut
planen

Fir eine solche Betriebs-
erweiterung sollte ein Business-
plan aufgestellt werden. Dies zur
eigenen Planungssicherheit und
zur Vorlage bei der finanzierenden
Bank. In diesem werden unter
anderem die einzelnen Schritte der
Umsetzung des Projektes um-
schrieben. Ein vereinfacht und ver-
kiirzt dargestellter ,Fahrplan™ wird
in Abbildung 5 dargestellt.

Es ist empfehlenswert, fir die ge-
samte Projektierung einen Bran-
chenspezialisten hinzuzuziehen.

Berg Steuerberatungsg. mbH
NicolaistralSe 11

12247 Berlin

Tel.: 030/767157-0

Mail: info@steuerbuero-berg.de

- Grundinformationen sammeln

- Fachkundige Berater hinzuziehen
- Bedarf prufen

- Wettbewerbsituation prufen

- Grundstuck suchen

- Architekten hinzuziehen

- Baukosten ermitteln

- Finanzierung planen

- Heimaufsicht einbeziehen

- Finanzierung regeln

- Vertrage vorbereiten

- Marketing wahrend der Bauzeit

Abb. 5

Kalkulation einer
Wohngemeinschaft
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- fiir ambulante Pflegedienste -

Herausgeber: D.A.Z. GmbH

Spedalsiert auf
Pflegeeiniichtungen

Preis: 195,- € zzgl. MwSt.

Kalkulation einer Wohngemelnschaff (fiir Mitglieder des bad 75,- €)

fUr ambulante
Pflegedienste

Zum Inhalt:

Ermittlung von Stundenkostensétzen nach Qualifikation

Ermittlung des Personalbedarfes anhand des Dienstplanes
Ermittlung der Erlése anhand der Belegstrukiur und der Auslastung
Ermittlung der Gesamtkosten inkl. Personal- und Gemeinkosten
Ermittlung des Deckungsbeitrages (Erlése minus Kosten)

Ermittlung der Gewinnschwelle bezogen auf den Zuzahlungsbetrag

Ermittlung des Gesamtzuzahlungsbetrages fir einen WG-Bewohner
e Vergleich Gesamtzuzahlungsbetrag ambulant und stationér

Die Inhalte der Kalkulation sind sorgféltig erarbeitet und geprift, dennoch kann keine Garantie tbernommen werden. Eine Haftung des
Herausgebers und des Verfassers und seiner Beauftragten fir Personen-, Sach- und Vermégensschéden ist ausgeschlossen.

lung der Excel-A dung “Kalkulation einer Wohngemeinschaft”
(Bitte per Fax an die D.A.Z. GmbH senden.)

Einrichtung:

Vorname, Name: D.A.Z. GmbH

NicolaistraBe 11
StraBe, Nr.: 12247 Berlin

PLZ, Ort: Tolof

030-767157-0
Telefax: 030 - 76 71 57 79
Telefon / Fax: E-Mail: info@d-a-z.de
WWW: www.d-a-z.de

Mitgl.-Nr. bad:

Al

Anzahl der Exemplare: zum Preis von 195,- € (zzgl. MwSt.) pro E lar + V

Anzahl der Exemplare: zum Preis von 75,- € (zzgl. MwSt.) pro Exemplar + Versandkosten

Datum, Unterschrift:
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