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GLOBALES IMMOBILIEN KNOW-HOW

Wer ist CBRE?

Pflegeimmobilien
die Zukunft sind

Wir kennen den Investmentmarkt
im GroBen, Kleinen und Ganzen.
Wieso? Ganz einfach.

CBRE Group* rangiert im Fortune 500 und S&P 500 Aktienindex
und ist das weltweit fiihrende Unternehmen fiir Gewerbeimmobilien**.

Das in Dallas ansassige Unternehmen mit
mehr als 115.000 Mitarbeitenden in Gber
500 Buros weltweit (exkl. Zweigstellen und
Partnerburos) arbeitet fur Immobilieneigen-
tumer, Investoren und Mieter auf der ganzen
Welt. CBRE ist in Osterreich seit 1991 mit
Firmensitz in Wien vertreten.

CBRE Dienstleistungen -
Office, Industrial & Logistics,
Residential, Retail und Hotel:

- Beratung bei An- und Vermietung
- Beratung bei An- und Verkauf
- Management und Development

CBRE arbeitet ganzheitlich und bedarfsorientiert.

Mehrere Teams begleiten groB3-, mittel- und
kleinvolumige Immobilieninvestments Uber alle

Assetklassen hinweg. Immer im Schulterschluss
mit Bewertung, Research, ESG sowie nationalem

und internationalem Projektmarketing. Immer
mit dem Fokus auf weltweite und lokale Markt-

- Technische Beratung entwicklungen und Trends basierend auf Daten,

Rund 240 Mitarbeitende bei CBRE Osterreich
beraten EigentUmer, Investoren, Entwickler
und Mieter bei allen Aspekten rund um

die Immobilie. Das interdisziplinare Team
arbeitet ganzheitlich an Projekten, wodurch
CBRE der einzige Dienstleister am Markt

ist, der eine All-in-one-Lésung fur Immo-
bilien anbietet.

@

- ESG-Beratung und Zertifizierungen

- Architektur und Workplace-Strategie

- Gewerbliche Immobilienverwaltung

- Fondsdienstleistungen

- Immobilienbewertung

- Marktforschung, Studien und Analysen

— Betrieb und Optimierung fur Eigennutzer

@ o |

o O

OFFICE INDUSTRIAL RESIDENTIAL HOTEL RETAIL

& LOGISTICS

* New York Stock Exchange: CBG  ** Basis: Umsatz 2021

Fakten und Expertise.

Durch unsere holistische Betrachtung sehen
wir Marktverdnderungen vor allen anderen.

In diesem Report widmen wir uns der Assetklasse

Pflegeimmobilien. Ein Investmentprodukt, das

zunehmend an Bedeutung gewinnt. Nutzen Sie

unseren Wissensvorsprung zu lhrem Vorteil!

Sie mochten personliche Insights zum
Pflegeimmobilien-Investmentmarkt?
Kontaktieren Sie unsere Investment-Expertin
Andrea Buchegger, T +43 664 969 15 00,
andrea.buchegger@cbre.com oder fir den

vollstdndigen Report unsere Research-Expertin

Laura Holzheimer, T +43 676 324 95 38,
laura.holzheimer@cbre.com.
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IMMO
SOLUTIONS

NACHHALTIG MANAGEN

Wer ist AURIS
Immo Solutions?

Im Jahr 2017 als unabhdngige Immobilienmanagement-Gesellschaft von Christian Schon
und Harald Kopertz gegriindet, bietet AURIS maBgeschneiderte nachhaltige Losungen im
Immobilienmanagement fiir institutionelle Investoren in Osterreich und Deutschland an.

Durch die Auflage von drei sortenreinen
Immobilien-Spezialfonds mit Fokus auf leistbare
Wohnimmobilien, Senioren- und Pflegeheime,
geforderten Wohnbau und sozialer Infrastruktur
sowie Direktmandaten belduft sich das Invest-
mentvolumen auf rund 800 Mio. Euro.

Bereits bei der Grlindung verpflichtete sich
AURIS nachhaltige Immobilieninvestments zu
tatigen, die den osterreichischen klimaaktiv
Kriterien (Zertifizierung mindestens Bronze)
entsprechen und nach den Vorgaben der EU-
Taxonomie zu handeln. Die zwei Immobilien-
Spezialfonds sind mit dem Osterreichischen
Umweltzeichen UZ 49 ausgezeichnet und
halten bereits mehr als 30 klimaaktiv-zerti-
fizierte Objekte.

2017 >800 Mio.
gegrindet € Volumen

“ |8

Immobilienfonds

Die nachsten Innovationsschritte sehen den
weiteren Ausbau von energieautarken Immobilien-
projekten sowie die verstarkte Verwendung von
nachhaltigen Baustoffen wie etwa Holz vor.

Erfolgreich umgesetzte Innovationen:

— Geothermie

- Wasser-Wasser-Warmepumpen
- Luftwarmepumpen

- Grauwassernutzungsanlagen
- Photovoltaik

- Solarthermie

Einzigartig ist die Innovationskraft, womit bereits
in frihen Stadien in die Forschung eingestiegen
und mit Experten nach Lésungen gesucht wird.
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Wohnobjekte Pflegeheime Mitarbeiter

klimaaktiv
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Die wichtige Rolle von
Sozialimmobilien fiir den Klimaschutz

Angesichts des massiven Bedarfs und

der notwendigen KlimaschutzmaBnahmen,
legte AURIS Immo Solutions im Jahr 2020
den nachhaltigen ,Sozialimmobilien Fonds
Osterreich” auf. Bereits bei der Fondsgrindung
wurde der komplette Verzicht auf Energie-
trager mit fossilen Brennstoffen festgelegt.
Dieses Kommitment stellt eine besondere
Herausforderung vor allem bei den Alten- und
Pflegeheimen in Osterreich dar, deren GroBteil
mit fossilen Energietrdgern beheizt wird und

2000

Partner

die thermische Hulle kaum vorhanden ist.
Eine weitere Herausforderung bei Bestands-
Sozialimmobilien besteht darin, dass im
Gegensatz zu Neubauten, die von Anfang an
nach 6kologischen Werten errichtet werden
konnen, Sanierungsmaflnahmen durchgefihrt
und baubehérdliche Vorschriften beachtet
werden mussen. Diese Sanierungen sind
vielfaltig, dauBerst komplex und mit Mehr-
kosten verbunden.
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Emissionsarme Immobilien

Errichtung nach
okologischen Werten

Klassischer Denkmalgeschiitzte
Altbestand Objekte

SanierungsmaBnahmen
Heizwarmebedarf, Primarenergiebedarf, CO,,
Beleuchtungsenergiebedarf, Kiihlbedarf etc.
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Um den klimaaktiven Zielen des oster-
reichischen Klimaschutzministeriums sowie
den Nachhaltigkeitsvorgaben des Fonds

zu entsprechen, werden bei samtlichen
bestehenden Pflegeheimen und Senioren-
residenzen die Sanierungen gleichzeitig
bzw. etappenweise im Rahmen eines
Sanierungsfahrplans umgesetzt.

Herausforderungen bei der Sanierung
von Bestands-Sozialimmobilien

Die Sanierung von Sozialimmobilien bringt
eine Reihe besonderer Herausforderungen
mit sich, die Uber die Ublichen baurechtlichen
und technischen Anforderungen hinaus-
gehen. Diese Herausforderungen betreffen
Baubestimmungen, thermischen Komfort,
Energieflexibilitat, gesetzliche Vorgaben und
sanitatsrechtliche Anforderungen. Zusatzlich
konnen gesetzliche Anforderungen an
Sozialimmobilien je nach Region und Land
stark variieren.

Eine der grundlegendsten MaBnahmen zur
Reduzierung von Treibhausgasemissionen

in Sozialimmobilien besteht jedoch darin, die
Energieeffizienz zu erhéhen. Dies kann durch
die Verbesserung der Gebdudeddmmung,
den Einsatz energieeffizienter Heiz- und
Kuhlsysteme, den Umstieg auf erneuerbare

Energietrager sowie den Einbau von energie-
effizienten Fenstern und Turen erreicht werden.
Zusatzlich konnen Photovoltaikanlagen auf
Dachern dazu beitragen, den Energiebedarf
aus kohlenstoffintensiven Quellen zu reduzieren.
Die Sanierung von Sozialimmobilien erfordert
daher eine sorgfaltige Planung, die Berlck-
sichtigung einer Vielzahl von rechtlichen und
technischen Aspekten, ein hoheres Invest-
ment sowie die Koordination mit den Bedurf-
nissen der Bewohner und Pflegeheimbetreiber.

Ab 2027 wird der europdische Emissions-
handel fur den Gebaudesektor verscharft,
wodurch die Betreiber von Sozialimmobilien
mit Mehrkosten rechnen mussen, falls ihre
Bestandsimmobilien (Pflegeheime) nicht den

qwand
o strengen EU-Anforderungen entsprechen.
oog\x Um das Ziel von emissionsarmen Immobilien
é& zu verwirklichen, ist die Sanierung von EU-Taxonomie
Q”b HeinéA(/jé;rrrpe— bestehenden Objekten unumgénglich und

bedarf der Berlcksichtigung zahlreicher
regulatorischer Faktoren, darunter nationale
Gesetze, Bauvorschriften sowie spezifische

Sanierung sanitatsrechtliche Anforderungen.
Heizwarme-
bedarf
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Bauordnung

Energetische Sanierungen sowie eine 6ko-

a

3

[7)

5 logische Wende bedarf zei aRer Fi

3 .
. g ogische Wende bedart zeitgemaber Finan Sanitatsrechtliche Anforderungen
Kuhlbedarf &‘4

’

zierungskonzepte und benétigt langfristige
Investitionen. Zusatzlich steigt aufgrund
der Babyboomer-Generation nach 2030
das Pflegerisiko mit zunehmendem Alter
und erhoht den Bedarf an professioneller
Versorgung und Begleitung im Alter.

Materialanforderungen

(Hygienevorschriften vs. Nachhaltigkeit)
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Pflegeimmobilien
als 'Assetklasse
in Osterreich

Pflegeheime
als Investmentprodukt

Pflegeheime — als Teil des Gesundheits-
immobiliensektors — gewinnen als Anlage-
produkt zunehmend an Bedeutung. Wéhrend
sie in Osterreich allerdings noch eher als
ein Nischenprodukt gelten, handelt es sich
anderenorts wie beispielsweise in Deutsch-
land bereits um eine etablierte Assetklasse.
Bis dato wurden hierzulande im Jahr 2023
rund € 150 Mio. in Pflegeheime investiert.
Damit ist der Sektor auf dem besten Weg
ein neues Rekordergebnis zu erzielen -
ganz im Gegenteil zu anderen Assetklassen
und trotz des schwierigeren Marktumfeldes.

Dass der Sektor keine so signifikante Rolle
am Investmentmarkt spielt, ist unter an-
derem der Betreiberstruktur in Osterreich
geschuldet. Der GrofBteil der etwas mehr
als 900 Pflegeheime wird von der 6ffent-
lichen Hand bzw. gemeinnutzigen Organi-
sationen betrieben. Privat betriebene Heime
treten in wesentlich geringerem Umfang
auf. Letztere sind jedoch jene, die in der
Regel als Investmentprodukt in Frage

und auf den Markt kommen.

Auswirkungen des
demographischen Wandels

Der demographische Wandel im Land macht
deutlich, dass der Pflegeimmobilienmarkt
ein Wachstumsmarkt ist. Die Bevoélkerung

in Osterreich soll laut den Prognosen von
Statistik Austria bis 2040 von derzeit

9,1 Mio. auf 9,6 Mio. wachsen, bis 2050 auf
ca. 9.9 Mio. Die Altersgruppe der Uber
75-jahrigen wachst dabei viel starker als die
jungeren Bevolkerungsgruppen. Aktuell liegt
der Anteil bei etwa 10 % an der Gesamt-
bevolkerung. 2050 werden es bereits rund
17 % sein. Durch diese enorme Steigerung
ergibt sich auch ein Wachstum an poten-
ziell pflegebedurftigen Personen und
dementsprechend ein zusatzlicher Bedarf
an Pflegeeinrichtungen und Pflegebetten.
Ausgehend davon, dass der Anteil der
potenziell pflegebedurftigen Personen der
Uber 75-Jahrigen zuklnftig keinen groBeren
Schwankungen unterliegt, ergibt sich bis zum
Jahr 2050 ein zuséatzlicher Bettenbedarf von
etwa 100.000 Betten. Diese Anzahl wirde
benotigt werden, um ein 1:1 Verhéltnis zu
schaffen und die Versorgung der potenziell
stationar pflegebedurftigen Bevolkerung

zu gewahrleisten.

Herausforderungen fiir
die Branche und die Immobilie

Ahnlich wie andere Sektoren sehen

sich auch die Pflegeheime mit gewissen
Herausforderungen konfrontiert. Die Branche
kampft bereits seit langerem mit dem Mangel
an Pflegepersonal. Dieser wird sich in den
nachsten Jahren weiter verscharfen. Um
dem frihzeitig entgegenzuwirken, ist auch
die Politik gefragt, die mit der aktuellen
Pflegereform erste MaBnahmen ergriffen

hat, um die Rahmenbedingungen fur
Pflegende zu verbessern.

Eine weitere Herausforderung, die sowohl
EigentUmer der jeweiligen Immobilien als
auch Betreiber betrifft, ist das Thema ESG.

© 2023 CBRE GmbH

Mit Inkrafttreten der EU-Taxonomie Ver-
ordnung wurden verschiedene Ziele definiert,
die dazu beitragen sollen, das Ubergeordnete
Ziel der Klimaneutralitat in der EU zu erreichen.
Fur EigentUmer und Entwickler ergeben

sich dadurch eine Reihe von energetischen
SanierungsmaBnahmen, die notwendig sind,
um die Immobilien klimafit zu machen. Dartber
hinaus bietet der Gesundheitssektor viel
Potenzial, um MaBnahmen zu ergreifen, die
das S - also die soziale Komponente — in ESG
abdecken. Das konnen beispielsweise Mittel
sein, die den Bewohnern zugutekommen, aber
auch Methoden, die das Arbeiten fir das
Pflegepersonal verbessern.
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Factsheet

In Osterreich stehen aktuell 904 Pflegeheime
mit insgesamt 79.200 Betten fur die stationare
Langzeitpflege zur Verfigung. Der Uberwie-
gende Teil dieser Pflegeheime wird von der
offentlichen Hand bzw. von gemeinnUtzigen
Organisationen betrieben. Nur bei etwa

einem Drittel der Standorte sind private
Betreiber als Heimtrager tatig.

Die Betreiberstruktur zeigt aufgrund der
unterschiedlichen rechtlichen Rahmen-
bedingungen und der historisch gewachsenen
Strukturen in den einzelnen Bundeslandern
bzw. den Regionen ein deutliches Gefalle
zwischen Regionen mit Uberwiegend offent-
lichen Betreibern und Bundeslandern, in denen
vor allem private Betreiber dominieren. Mit einer
durchschnittlichen GréBe von etwa 86 Betten
pro Heim ist die Struktur der Pflegeheime in
Osterreich durch eher kleinere Heime geprégt.
Die GroBen in den einzelnen Regionen weisen
jedoch deutliche Unterschiede auf. Wahrend
die Ostregion mit durchschnittlich 116 Betten
je Pflegeheim deutlich gréBere Strukturen
aufweist, ist die Westregion vor allem durch
kleinere Pflegeheime mit durchschnittlich ca.
59 Betten pro stationarer Pflegeeinrichtung
gekennzeichnet.

Pflegeheime/ Pflegebetten/
100.000 EW 1.000 EW
Osterreich 10 8,7
Ostregion 7,0 74
Stdregion 10,6 1,8
Nordwest-Region 14,7 9,2
Westregion 11,9 75

Quelle: Statistik Austria, CBRE Research
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Gemeinnltzig

Basierend auf den verfligbaren Daten waren

im Jahr 2021 in Osterreich etwa 96.400 Personen
in stationarer Pflege. Vor dem Hintergrund der
derzeit zur Verfugung stehenden Betten in
Pflegeheimen entspricht dies einem Betten-
angebot von ca. 0,82 Betten pro potenziell statio-
nar pflegebedurftiger Person, was auf eine gewisse
Unterversorgung hindeutet. Auch hier lassen sich
deutliche Unterschiede in den einzelnen Regionen
feststellen, wobei die Ausstattung mit Pflegebetten
je potenziell stationar Pflegebedurftigem zwischen
0,78 in der Ostregion und 0,92 in der Nordwest-
region schwankt.

Wachstum der
Bevolkerung 75+ in %
bis 2030 2030-2040 2040-2050

Zusatzlicher Bettenbedarf
bis 2030 2030-2040 2040-2050

30.000 | 40.000 | 31.000 14%|37% | 21%

13.000 | 14.000 | 13.000 12% 134 % | 23%
8.000 | 11.000 | 7000 183% 1 37% [17%
5.000 [ 10.000 | 7000 16%|41%19%

4.000 | 5.000 | 4.000 16%|37% | 21%

Ostregion: Burgenland, Niederdsterreich, Wien
Sidregion: Karnten, Steiermark
Nordwest-Region: Oberdsterreich, Salzburg
Westregion: Tirol, Vorarlberg

Westregion

Der demographische Wandel und die deut-
liche Zunahme jener Bevolkerungsgruppe,

die alter als 75 Jahre alt ist, fuhrt zu einem

stark steigenden Bedarf an Pflegeeinrichtungen
und Betten in den kommenden Jahren. Unter
der Annahme, dass der Anteil der potenziell
pflegebedurftigen Personen in der Altersgruppe
der Uber 75-Jahrigen in etwa gleichbleibt, ist bis
2050 von einem zuséatzlichen Bettenbedarf von
etwa 100.000 Betten auszugehen. Verschiedene
Entwicklungen von alternativen Pflegeformen
bzw. verstarkte Schwerpunkte auf Pravention
und damit langerer Erhalt von Gesundheit und
Selbststandigkeit kann diese Entwicklung noch
positiv beeinflussen.
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Nordwest- Ostregion

Region

Stdregion

Die aktuell bereits angespannte Situation von
verfugbarem Pflegepersonal, die sich in nicht
belegbaren Betten auswirkt, wird sich in den
nachsten Jahren noch verschéarfen. Laut einer
Bedarfsprognose des Bundesministeriums fur
Soziales, Gesundheit, Pflege und Konsumen-
tenschutz werden bis 2030 in Summe 74.000
zusatzliche Pflegekrafte bendtigt, wobei etwa
neue 34.000 Stellen in diesem Bereich auf den
gestiegenen Bedarf zurtckzufthren sind und
weitere 40.000 Pflegekrafte und Betreuungs-
personen aufgrund von Pensionierungen
bendtigt werden.

Potenziell stationar Pflegebediirftige/100 Einwohner

und Bettenanzahl/potenziell Pflegebediirftige
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Anzahl Pflegebediirftige bzw. Betten

0,2

Alle Pflegestufen 2022

0,78

0,0

Ostregion Nordwest-Region

I Potenziell stationar Pflegebedurftige/100 Ei

Quelle: Statistik Austria, CBRE Research

Sidregion Westregion Osterreich

nw. Betten/potenziell stationar Pflegebedirftige
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