CHRE-CENTER

Care-Center Invest GmlbH

Revitalisierung vollstationdrer Pflegeimmobilien



Track Record

CURATA

Pflegeeinrichtungen

Aufbau einer Gruppe mit mehr als 20
vollstationaren Pflegeeinrichtungen
innerhalb von 13 Jahren mit einem

Exit Ende 2016.

(www.curata.de)
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urasena

Development

Entwicklung von Immobilien fir

Wohngruppen, Betreutes Wohnen

und Tagespflege.
(www.curasena.de)
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SKEls

Aufbau eines gewerblichen Immobilien-

portfolios mit aktuell ca. 60.000 m? ver-

mieteter Flache seit 2011 mit einem Exit
Mai 2022.

(www.situs-koeln.de)
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Unsere Kompetenz
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urasena

Care

Betrieb von Demenz Wohngruppen
sowie Betreutes Wohnen

(www.curasena.de)
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Standortentwicklung von voll-

stationaren Pflegeeinrichtungen

(www.dsr-gmbh.de)
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Care-Center Invest

Business Case

Die Marktsituation

Die wachsende Zahl der Pflegebediirftigen, die neuen
Heimgesetze und nicht zuletzt die dlter werdende Bau-
substanz vieler Pflegeeinrichtungen, die keinen zuklinfti-
gen Betrieb mehr zuldsst, fihren zu einer hohen Betten-
nachfrage in vollstationaren Pflegeeinrichtungen in
Deutschland.

Unser Ansatz

Mit unserer Immobilienkompetenz und den Erfahrungen
aus mehr als 17 Jahren operativer Tatigkeiten im Pflege-
markt, konzentrieren wir uns auf die Revitalisierung von
Bestandsobjekten einschlieBlich der operativen Neuaus-
richtung.

Unser Ziel ist es, unter Beruicksichtigung des Standortes
bedarfsentsprechende und langfristig wettbewerbsfahige
Pflegeeinrichtungen zu etablieren.

Das Ziel

Wir revitalisieren vollstationdare Bestandseinrichtungen
mit mindestens 60 Betten an nachhaltigen Standorten in
Deutschland.

Die Immobilie

Wir bauen die Immobilie entsprechend den aktuellen
Heimgesetzen der Lander um und fiihren sofern moéglich
Erweiterungsbauten zur Aufrechterhaltung der Bettenan-
zahl durch.

Der Betrieb

Der Pflegebetrieb wird von einem unserer operativen
Partner Glbernommen, mit dem wir einen langfristigen
Pachtvertrag schlielRen. Sozialvertragliche Sanierungen
des operativen Geschaftes erfolgen, falls erforderlich.



Das Ankaufsprofil

Standort

Deutschland (Fokus alte Bundeslander)

Makrolage

Einzugsgebiet mit mindestens 20.000 Einwohnern
in guter Lage mit vorhandener Infrastruktur

Objekityp
e Vollstationare Pflegeeinrichtungen ab 60 Betten

e Ambulante Wohngruppen mit und ohne betreutes
Wohnen ab 40 Betten

e Auch mit wirtschaftlichen Schwierigkeiten bzw.
in der Insolvenz

o Altere Pflegeimmobilien mit baulichem Sanierungs-,
Modernisierungs- und Erweiterungsbedarf

Zustand

Altersadaquat auch mit erforderlichen Renovierungs-
bzw. Instandhaltungsarbeiten

(IS BN

Heimgesetz Konformitat insb. EZ/DZ Quote

Muss nicht erfillt werden, allerdings missen
Umbau- bzw. Ausbaumaoglichkeiten bestehen

Betreiber

Bevorzugt ohne Betreiber, bestehender Betrieb wird
Ubernommen

Projektentwicklungen

Ubernahme im friihen Stadium méglich, wenn auf
das Konzept Einfluss genommen werden kann

Investitionsvolumen
Ab € 4,0 Mio. bis € 20 Mio.

Investitionssirategie
Value added
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Die Umsetzung

Im Rahmen unserer Value added Strategie sind fur uns neben dem Standort
die Entwicklungspotenziale der Immobilie, der langfristig erfolgreiche Betrieb des
operativen Geschaftes und die sichere budgetierte Umsetzung wesentlich.

o Objektidentifikation

o Technische und rechtliche Ankaufspriifung

o Einholung eines HypZert Gutachtens (Ist- und Soll-Zustand)
o Fortfiihrungsprognose des operativen Geschaftes

o Abschluss eines langfristigen Mietvertrages mit einem refinanzierbaren Betreiber
bzw. ambulanten Pflegedienst

o Kostenkalkulation Sanierungsarbeiten, ggf. Projektstudie fiir Bestandserweiterung

) Abstimmung mit allen Beteiligten (Heim-, Bauaufsicht, Architekt, Sachverstandige,
Betreiber etc.)

o Auftragsvergabe und engmaschige Begleitung der Umsetzung

o Exit - Integration in das eigene Portfolio oder Verkauf



Das Team

Michael Gordon

In 2003 hat Michael die Curata Gruppe gegriindet und zu
einem mittelstandischen Unternehmen mit tiber 20 ope-
rativen Einrichtungen aufgebaut. In 2016 wurde das Un-
ternehmen verkauft.

Neben seinen Kenntnissen liber die besonderen Anforde-
rungen an Pflegeimmobilien verfligt er auch Gber langjah-
rige Erfahrung in der Ubernahme, Leitung und Sanierung
von Pflegebetrieben. Dies ist bei der Akquisition neuer
Bestandshauser entscheidend, da bei der Ankaufsent-
scheidung nicht nur die Immobilienbewertung, sondern
auch die Zukunftsprognose des Pflegebetriebes Bertlick-
sichtigung finden muss.
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Thomas Zethin

Thomas ist im Pflegemarkt seit mehr als 15 Jahren aktiv.
Er ist mit seiner Gesellschaft DSR Deutsche Senioren Resi-
denzen GmbH als Projektentwickler von rund 30 initiier-
ten Pflegeheimen bekannt.

Er verflgt damit tiber ein Netzwerk und eine hohe
Markttransparenz die es ihm ermaoglichen, beim Erwerb
von Pflegeimmobilien erfahrene und bei Banken refinan-
zierbare Betreiber innerhalb eines kurzen Zeitfensters zu
gewinnen.

Weiter ist Thomas auch als Rechtsanwalt tatig.



Das Team

Dr. jur. Brigitte Fuest

Brigitte hat als Prokuristin den Aufbau der Curata Gruppe
seit 2003 mitgestaltet. Sie war fir die Bereiche kaufman-
nische Verwaltung, Recht, Personal und Marketing verant-
wortlich.

Seit 2017 ist Brigitte bei der Care-Center Invest fiir die Be-
reiche Recht / Vertragswesen und die AulRendarstellung
zustandig.

Weiter verantwortet sie die Gesamtkoordination der Pro-
jekte und Geschaftsprozesse.
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Christopher Gordon

Christopher hat nach seiner schulischen Ausbildung (IB)
in England und einem BWL Studium (General Manage-
ment) in K6In verschiedene Traineeprogramme absolviert.

Ab 2015 hat er den Aufbau der Situs Gruppe in Koln be-
gleitet und sich umfangreiche Kenntnisse bei Ankaufspru-
fungen und Bewertungen von Immobilien angeeignet.

Fiir die Care-Center Invest bringt Christopher diese Kom-
petenzen seit Anfang 2021 mit ein.
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Das Nefzwerk

Wir verfiigen Uber ein Netzwerk, das liber langjahrige Erfahrungen im Bereich
der Identifizierung, Finanzierung und (Weiter-) Entwicklung von Pflegeimmobilien

vorweist.

e Zusammenarbeit mit inlandischen und auslandischen Investoren
e Projektfinanzierung mit spezialisierten Banken

e Zusammenarbeit mit refinanzierbaren Betreibern mit Erfahrung in der Optimierung
und Neuausrichtung iGbernommener Pflegebetriebe

e Architekten mit fundierter Erfahrung in der (Weiter-) Entwicklung von Pflegeimmobilien gemald den
jeweils geltenden landesrechtlichen Vorschriften

e langjahrige Kooperationen mit Projektentwicklern und Generalunternehmern

e Spezialisten fur die Begutachtung von Pflegeimmobilien



Revitalisierong ‘CARE-CENT_ER@
am Beispiel unseres Objektes Schonau I NV ES |

Das Objekt Gibernahmen wir mit 77 Pflegeplatze aus der In-
solvenz und konnten den Betrieb mit einem neuen erfahre-
nen Mieter neu aufstellen. Die Immobilie entsprach jedoch
nicht mehr den Anforderungen der Landesheimbauverord- Ched
nung, insbesondere bezliglich der Einzelzimmerquote von ' I I
100 %, der MindestgrolRe einiger Zimmer und der Bader.

Es wurde dann in Abstimmung mit der Heimaufsicht und
dem neuen Betreiber eine Umbauplanung mit 67 Einzelzim-
mern erstellt, eine Baugenehmigung beantragt und nun
wird das Gebaude im laufenden Betrieb saniert.
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Revitalisierung

Objekt Wald-Michelbach

Bei der Seniorenresidenz Wald-Michelbach handelte es sich
um ein sehr gut ausgelastetes familiengefiihrtes Unterneh-
men, das fur die Immobilie und den Pflegebetrieb einen
Nachfolger suchte.

Auch hier haben wir einen erfahrenen mittelstandischen
Betreiber gewinnen kénnen, mit dem wir einen langfristi-
gen Mietvertrag geschlossen haben. In dieser Pflegeimmo-
bilie werden derzeit sukzessive die Bader renoviert und die
brandschutztechnischen Anforderungen angepasst.

‘CARE-CENTER@

10



Revitalisierung

unser Objekt Bad MUnstereifel

Bei dem Objekt Bad Miinstereifel handelte es sich um eine
Pflegeimmobilie, die bei Erwerb soeben nach den Anforde-
rungen des WTG saniert worden war. Hier galt es, den Pfle-
gebetrieb mit einem neuen refinanzierbaren Betreiber ope-
rativ fir die Zukunft neu auszurichten. Fiir dieses Pflege-
zentrum konnten wir eine grofSere, bundesweit tatige Grup-
pe begeistern und mit einem Mietvertrag langfristig binden.
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Revitalisierung

unser Objekt Lichtenau

Die Seniorenresidenz Lichtenau wurde von dem bisherigen
Eigentimer WTG konform umgebaut und renoviert. Das
Objekt sowie die Organisation des Betriebes einer Pflege-
einrichtung passten jedoch nicht mehr in dessen Portfolio,
mit der Folge, dass aufgrund der Rahmenbedingungen auch
ein Belegungsriickgang zu verzeichnen war.

Hier haben wir einen mittelstandigen Betreiber gewinnen
konnen, der mit seiner Personalstruktur, seinen Synergie-
effekten und erfahrenen Leitungskraften eine erfolgreiche
Neuausrichtung des Betriebes gewahrleisten kann.
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Revitalisierung

unser Objekt Bischofsgrin

Bei dem Pflegezentrum Bischofsgriin handelt es sich um ein
ausgesprochen ansprechendes Objekt, in traumhafter Lage
und mit einer dauerhaften Auslastung von 96 bis 98 %. Die
Immobilie entspricht aber insbesondere bezliglich der Ba-
der und der Einzelzimmerquote nicht mehr den baulichen
Mindestanforderungen des bayrischen AVPfleWoqG.
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Hier haben wir bereits vor Erwerb der Immobilie gemein-
sam dem potentiellen neuen Betreiber, mit unserem Archi-
tekten, unseren Sachverstandigen fiir Statik und Brand-
schutz sowie den zustandigen Behorden der Heimaufsicht
und dem Bauamt die Moglichkeiten eines Umbaus geprift
und ein Konzept finden kdnnen, das bei allen Beteiligten
Zustimmung fand. Auch diese Pflegeimmobilie wird im lau-
fenden Pflegebetrieb umgebaut werden kdénnen.

13



Ubersicht

Pflegemarkt

Pflegeimmobilien sind eine aufstrebende Assetklasse. Be-
sonders die im Vergleich zu Wohnimmobilien vereinfach-
te Verwaltung als ,single tenant” Objekte und die weiter
stark wachsende Nachfrage nach Pflegeplatzen erklart
die hohe Attraktivitat flr institutionelle Investoren. Lang-
fristige Betreibermietvertrage mit Laufzeiten von Ubli-
cherweise 25 Jahren gepaart mit ,,Double Net” Vereinba-
rungen verleihen dieser Assetklasse zusatzliche positive
Impulse.

Auch wird der Bedarf an Pflegeeinrichtungen durch die
stark zunehmende Anzahl pflegebedirftiger Menschen
weiter bestehen. Der demographische Wandel fiihrt da-
zu, dass es immer mehr dltere Menschen geben wird. Ak-
tuell gibt es ca. 4.7 Mio. Mitblrger mit einem Alter von
Uber 80 Jahren in Deutschland. Belastungen durch die
Pandemie sind nur von kurzfristiger Dauer.

Laut Bundesamt fir Statistik waren 2019 rund 4,1 Mio.
Menschen in Deutschland pflegebediirftig.
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Davon wurden 56,4 % (2,3 Mio.) von Angehdorigen und
23,8 % (0,98 Mio.) durch mobile Pflegedienste zu Hause
betreut. Weitere 19,8 % (0,81 Mio.) wurden in voll- oder
teilstationarer Pflege versorgt.

Die Auslastungsquote der stationaren Pflegeeinrichtun-
gen liegt mit 86 % am oberen Limit. Bis 2030 wird ein An-
stieg der Zahl der Pflegebediirftigen in vollstationadren
Einrichtungen auf rund 20 % bzw. 850.000 Personen bzw.
insgesamt 4,95 Mio. pflegebediirftiger Personen prognos-
tiziert.

Rund 30 % der Pflegeheime sind alter als 40 Jahre.
Dadurch besteht zusatzlicher Modernisierungs- und
Investitionsbedarf. Verbunden mit erheblichen Ersatz-
investitionen flr Hauser, die nicht mehr den Landesheim-
gesetzen entsprechen (Abbau der Doppelzimmer), be-
steht ein hoher Bedarf an zusatzlichen Pflegeeinrichtun-
gen.

Quelle: Statistisches Bundesamt, Wiesbaden 2019, 14. koordinierte Bevolkerungs-
vorausberechnung, Entwicklung der Bevdlkerung Deutschlands bis 2060
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lhre Ansprechpartner

Michael Gordon
Geschaftsfuhrer
Kfm. Leitung

mg@gordoninvest.de

Mobil: +49 172 9298742
Fon: +49 211 616864-14
Fax: +49 211 616864-10

Care-Center Invest GmbH

Media Tower
HolzstraRe 2
40221 Dusseldorf

Thomas Zethin
Rechtsanwalt & Geschaftsfihrer
Leiter der Akquisition

thomas.zethin@dsr-gmbh.de

Mobil: +49 172 3975369
Fon: +49 30 200753-10
Fax: +49 30 200753-10

Internet: www.care-center-invest.de

Dr. jur. Brigitte Fuest
Recht / Vertragswesen
Projektkoordination

brigitte.fuest@
care-center-invest.de

Fon: +49 211 616864-13
Fax: +49 211 616864-10

Christopher Gordon
Projektentwicklung
Ankaufsprifung

cg@gordoninvest.de

Mobil: +49 179 2340460
Fon: +49 211 616864-16
Fax: +49 211 616864-10
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