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EIN INVESTMENT MIT ZUKUNFT

Investition in einem sicheren Wachstums-
markt mit einem stabilen Netzwerk
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Die DSR GmbH bildet fir das Investment im Bereich
des Wachstumsmarktes Pflegeheime ein vollstandiges
Leistungsbild. Angefangen von den Grundstiicken, die
einen nachhaltigen Bedarf und gute OPNV Anbindungen
und Nahversorger aufweisen, iber eine wirtschaftliche
instandhaltungsarme  Planung und qualitatsgerechte
Bauausfiihrung bis hin zur Finanzierung fiir den interes-
sierten Investor.

Investoren

Die DSR GmbH arbeitet mit inléndischen und aus-
landischen privaten als auch institutionellen Investoren
zusammen. AXA Real Estate Investment Managers,
London Corpo Sireo Luxemburg, Swiss Asset Manage-
ment Miinchen, Patrizia Hamburg, Aachener Grund, KéIn
GE Real Estate Frankfurt, Hemsoe Stockholm, INP
Hamburg, etc. sowie Privatinvestoren zahlen zu dem aus-
gesuchten Kundenkreis der DSR GmbH.

Banken

Die DSR GmbH arbeitet mit allen ,Betten” finanzie-
renden Banken zusammen und stellt gerne die Finanzie-
rungsvermittlung fiir den Investor her. Landesbanken wie
die HSH Nordbank, LBB, Nord LB und Bremer LB sowie
Saar LB zdhlen ebenso wie die Geschéftsbanken Bank
fir Sozialwirtschaft, KBC, Deutsche Bank oder die Ge-
nossenschaftsbanken wie die Apotheker- und Arztebank
oder die EDG Kiel sowie natirlich und im besonderen die
Sparkassen und Volksbanken zu den Geschéaftspartnern
der DSR GmbH.
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Bedarfsermittlung

Jedes Investment wird zuerst auf den vorhandenen
Bedarf hin untersucht. Die DSR GmbH entwickelt kein
Grundsttick an Standorten, wo der Bedarf abgedeckt ist.

Gleichwohl kann statistisch guantitativ ein Bedarf
abgedeckt sein, aber die Mehrzahl der am Standort be-
legenen Heime sind &lter als 20 Jahre, haben keine Einzel-
zimmer oder Nasszellen fur die Bewohner, wo 3 oder 4
Gaste diese teilen mussen. Der Bedarf kann also auch
qualitativ begriindet sein, aber er muss vorhanden sein.
Eine zweite Priifung fiihrt der Betreiber fiir sich selbst
durch.

Nachunternehmer

Die DSR GmbH arbeitet im Verbund mit den im
Pflegeheimbau erfahrenen Gereralunternehmern. Der
Geschaftsfihrer hat mit den folgenden GU in dieser
asset Klasse gebaut und/oder verhandelt: Késter Bau
Osnabriick, MBN, Georgsmarienhiite, Deisen Bau Koblenz,
Kamue Oldenburg, Fischer Bau Hannover, d&b Bau Neu-
stadt, Goldbeck Bielefeld, Hanke Bau Peine, Deppen-
brock, Backer Bau, etc.
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RENDITE MIT SICHERHEIT
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Marktentwicklung 31% 20%

Der Pflegebediirftigen Zuwachs bei den
miissen stationar bendtigten
versorgt werden Pflegeheimen seit 2003
Architekten

Die mit der DSR GmbH arbeitenden Architekten
haben alle jahrelange Erfahrungen in der Planung und
Realisierung von Altenpflegeeinrichtungen. Gleichwohl
bestehen keine feste Absprache nur mit bestimmten
Planungsbiiros zu arbeiten. Eine wirtschaftliche Planung,
also je Platz eine BGF von nicht mehr als 50 m?, voraus-
gesetzt, ist die DSR GmbH immer an der Neuaufnahme
der Geschaftsbeziehungen zu erfahrenen Biros interes-
siert.

Betreiber

Die mit DSR GmbH arbeitenden Betreiber weisen
unisono etwa 1000 Betten und mehr und 10 Jahre Mark-
terfahrung auf. Diese Betreiberauswahl ist sowohl fiir die
Finanzierung, aber auch fiir die nachhaltige Erzielung der
Mieten besonders wichtig. Wir freuen uns mit den er-
fahrenen mittelstandischen Altenpflegheimbetreibern in
Deutschland zusammen arbeiten zu diirfen. Betreiber, mit
den wir zusammen arbeiten sind u. a. Alloheim Dissel-
dorf, Vitanas Berlin, Curata, Diisseldorf, Casa Reha, Ober-
ursel, DSSG, Hannover, Kursana, Berlin, Margarethenhof,
Krefeld, Procon, Wiesbaden, Procuritas, Bad Honnef, GE-
RAS Berlin, Volkssolidaritat, AWO, Europlus etc.

Auslastungsgrad der
Pflegeheime in
Deutschland

Zusatzbedarf an
Pflegeplatzen in
Deutschland bis 2030

Projektentwicklern

Die DSR GmbH hat zahlreiche lose als auch feste
Kooperationen zu Projektentwicklern. Durch Ankauf von
Projekten oder durch das gemeinsame Durchfiihren eines
Projektes oder schlicht durch Ubernahme der General-
ibernehmerleistung und Beisteuern des notwendigen
Eigenkapitals fiir die Zwischenfinanzierung sind bereits
zahlreiche erfolgreiche Begegnungen und Projekte ent-
standen. Die DSR GmbH ist daher an der Zusammenar-
beit mit Projektentwicklern stets interessiert.

Eigentiimer

Die DSR GmbH zahlt regelmaRig auf Basis des Bo-
denwertes. Dies ist fir Grundstlickseigentiimer grolerer
Grundstiicke, ab 4.000 m? oftmals interessant, da in
diesen GroRBenordnungen gerne Nachldsse aufgrund der
GrundstiicksgréRe angesprochen werden. Wir kommen
geme direkt aber auch mit auf die Suche nach Alten-
pflegeeinrichtungen spezialisierten Makleragenturen in
Kontakt.







DEMOGRAFIE ALS ASSET KLASSE

Finanzierung, Planung und Ausfiihrung -
alles aus einer Hand.

Eigenkapital

Die DSR GmbH bringt das fiir die Baufinanzierung
notwendige Eigenkapital ein. Dar{iberhinaus ist die DSR
GmbH stets auch an Eigenkapitalgebern interessiert, die
kein langfristiges Investment, sondern {ber die kurze
Bauphase durch darlehensweise Zurverfiigungstellung
von Geld eine kurzfristige Beteiligung suchen. Hier bietet
die DSR GmbH nach zweimaliger Prifung, also wenn
bereits der Kaufer und die Bank das Projekt positiv
entschieden und gepriift haben eine bankverbiirgte Aus-
schiittung von 10 % p.a.

Planung + Bau

Die DSR GmbH arbeitet mit den am Markt fiir den
Pflegeheimbau etablierten Baufirmen. Der Geschéftsfiihrer
hat in den letzten 12 Jahren mit den nachfolgenden Bau-
firmen GU-Vertrdge verhandelt und/oder abgeschlossen:
Kdster Bau, Osnabriick, MBN Georgsmarienhiitte, Fischer
Bau Hannover, d&b Bau Neustadt, Deisen Bau Koblenz,

Zukunftsblick

In 20 Jahren wird es in Deutschland mehr pflegebe-
dirftige Menschen als Kinder geben. 2008 waren fiinf
Prozent der deutschen Bevélkerung 80 Jahre und é&lter.
Dieser Anteil wird sich bis zum Jahr 2020 verdoppeln und
bis 2050 fast verdreifachen.

Kamue Bau Oldenburg, Goldbeck Bielefeld, Hanke Bau
Peine, u a Bei den Architekten erfolgt die gleiche Auslese
wie bei den Betreibern, d.h. jeder von DSR GmbH aus-
gesuchte Architekt hat 10 Heime bereits geplant und Er-
fahrungen gesammelt. Haufig genutzte Biiros sind Stack
Hamburg, Milkoweit Berlin, Mach Bielefeld, Swoboda
Braunfels.

Bis 2040 werden in Deutschland einer Umfrage der
Residenz-Gruppe Bremen zufolge 200.000 Betten in
Seniorenheimen fehlen. Dass die Bundesregierung fiir
einen rechtzeitigen Ausbau sorgt, bezweifeln 79 Prozent
der Befragten und fordern daher Investitionen privater
Unternehmen.
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