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EDITORIAL

Schlusselwort

Geschdftsfuhrung: Walter Eichinger | Karl Trummer | Thomas Mdiller | Thomas Morgl

WIR HABEN VERSTANDEN! | Betreutes Wohnen wird in Osterreich immer mehr zum Thema — bis 2030 wer-
den rund 23 % der dsterreichischen Bevolkerung alter als 65 Jahre alt sein, bis 2040 steigt dieser Anteil auf
ca. 26 %. Positioniert zwischen leistbarem Wohnen und sozialen Diensten, verbindet es barrierefreies
Wohnen und Gemeinschaftseinrichtungen mit sozialer Grundversorgung.

Silver Living hat sich nach 14-jahriger Erfolgsstory als Nr. 1 bei freifinanziertem Seniorenwohnen positio-
niert. Hier spielen nicht zuletzt eine — auch dank regelmafiiger Marktforschungen — anerkannte Expertise,
verschiedene Auszeichnungen der Immobilienbranche sowie Verdreifachung des Projektvolumens in den
letzten Jahren eine mafBigebliche Rolle. Wir haben heute die Erfahrung aus 66 Projekten mit mehr als 1.450
Wohneinheiten und einem Projektvolumen von mehr als € 242 Millionen (inkl. Consulting).

Um auch der demografischen Entwicklung in unseren Nachbarlandern frihzeitig zu begegnen, hat Silver Living
begonnen betreute Wohnmodelle auch in der Slowakei und Tschechien zu entwickeln.

Betreutes Wohnen steht fur Selbstbestimmung, fur Sozialisation, fr Sicherheit — aber auch fir Ruckhalt,
Lebensfreude und wertschatzenden Umgang. Werte, mit denen sich das Silver Living Team identifiziert und die im
Umgang mit unseren Kunden Teil unserer Corporate Identity geworden sind. Wir glauben, die Berechtigung und
Relevanz dieser Wohnform verstanden zu haben und teilen unsere Erfahrung sowie unser Wissen gerne mit lhnen.
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KONSEQUENZEN DES MARKTBERICHTS

Osterreich
Steuert AUF EINE ,GRAUE WOHNUNGSNOT* ZU

Derzeit leben in der Altersgruppe 60+ rund 2,23 Millionen Menschen in Osterreich — bis 2029 werden es
530.000 mehr sein. Der Markt und das Marktpotenzial fir Betreutes Wohnen respektive altersgerechte
Wohnformen lassen sich anhand von Kennzahlen sehr gut festlegen.
In Europa gehen Experten von rund 7% der Uber 70-Jahrigen aus, die Betreutes Wohnen in Anspruch
nehmen bzw. nehmen werden. Allerdings wird dieser Prozentsatz laufend nach oben revidiert. Aus heu-
tiger Sicht werden 2029 rund 87.000 Wohneinheiten fur Betreutes Wohnen bendtigt. Unseren Erfahrun-
gen zufolge betragen die durchschnittlichen Investitionskosten ca. € 167.000 pro Betreuter Wohneinheit.
Osterreich steht somit ein geschatzter Investitionsbedarf in altersgerechtes Wohnen von rund € 14,5 Mil-
liarden bis 2029 bevor.

FRAGE DER LEISTBARKEIT | Zentrales Problem bleibt — speziell fur einen Teil der Babyboomer — die kinf-
tige ,Leistbarkeit des Wohnens® Fakt ist, dass sich die Einkommenssituation fur die altere Bevolkerung
verschlechtert. Schon heute sind aufgrund der Altersarmut fur 15 % der alleinstehenden Frauen die Woh-
nungskosten eine deutliche Belastung. Die klassische ,Wohnkarriere® wird fur die kinftigen Ruhestandler
nicht mehr haltbar sein. Sinkende Pensionen, steigende Mieten, teure Umbaukosten: Viele Seniorinnen und
Senioren werden sich kaum noch ihre Wohnungen leisten konnen. Eine Umzugswelle bei alteren Menschen ist
also vorprogrammiert. Allerdings ist das Angebot an Wohnraum durch den Wohnungsbestand fixiert, sodass
eine Kostensenkung Uber eine Reduktion der Wohnflache nicht unmittelbar umgesetzt werden kann. Um die
Wohnkosten der Mieterhaushalte 70+ im tragbaren Rahmen zu halten, werden kiinftig gemeinschaftliche Wohn-

formen und Quartierskonzepte in den Stadten an Bedeutung gewinnen.

BARRIEREFREIER WOHNRAUM REDUZIERT KOSTEN | Verscharfend kommt hinzu, dass selbst bei stabiler Pflege-
quote allein durch die starke Zunahme der Alteren die Zahl der Pflegebedurftigen deutlich ansteigen wird. Auch
hier erfordern alle Losungen, die geeignet sind, die stationare Pflege im Heim durch ambulante Betreuung und/

oder Pflege in den eigenen vier Wanden zu substituieren, eine deutliche Ausweitung des Angebots an barrierefreien

Wohnungen. Damit reduziert zusatzlicher barrierefreier Wohnraum langfristig Kosten in der Pflege und im Gesund-
heitswesen. Ebenso kann das favorisierte Verbleiben in der eigenen Wohnung beim Erreichen der Pflegebedrftigkeit
erheblich einfacher und langer realisiert werden.
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SENIORENWOHNEN IN OSTERREICH

Seniorenwohnen

IN OSTERREICH

Seniorinnen und Senioren treten mehr und mehr in den Fokus der Immobilienwirtschaft. Die stetig steigende Lebenserwartung,

die hohe Kaufkraft und die zunehmende Mobilitat von alteren Menschen machen sie zu einer immer attraktiveren Zielgruppe.

EINFUHRUNG

Neben klassischen Wohnungsangeboten steigt der Stellen-
wert von speziellen Wohn- und Betreuungsformen fur altere
Menschen. Auf der einen Seite werden im Neubau bauliche
Barrieren sukzessive abgebaut. Die Wohnungen werden
dadurch auch fur Menschen mit kérperlichen Einschran-
kungen gut handhabbar. Auf der anderen Seite stehen Pfle-
geheime, bei denen der medizinische Aspekt zunehmend
im Vordergrund steht. Dazwischen hat sich das Betreute
Wohnen positioniert. Es vereint die ,Hardware® einer barri-
erefreien Wohnung mit der ,Software®einer sozialen Grund-
versorgung.

Betreutes Wohnen und verwandte Wohnformen fur Se-
niorinnen und Senioren haben sich in der europaischen
Immobilienwirtschaft zu einer eigenen Assetklasse entwi-
ckelt. Gleichzeitig ist Betreutes Wohnen zu einem fixen Be-
standteil der Sozial- und Pflegeplane der Lander geworden.
Wenn Pflegeheime zunehmend auf hohere Pflegestufen be-
schrankt werden und die Pflege durch Angehorige ebenso an
ihre Grenzen stof3t wie die 24-Stunden-Betreuung, braucht
es kostenglnstige Alternativen fir Menschen mit geringem
Pflegebedarf.

Der Wissensstand zu Wohn- und Betreuungsformen im
Alter ist durchaus beschrankt. Im Gegensatz zu anderen
Lebensbereichen fehlen Statistiken weitgehend. Um dem
Abhilfe zu verschaffen, haben sich Silver Living, MarktfUhrer
beim freifinanzierten Wohnbau von Seniorenwohnanlagen in
Osterreich, und das IIBW, fihrender Knowhow-Dienstleister
zu Wohnen und Immobilien, fUr dieses Projekt zusammen-
getan. Der vorliegende Marktbericht soll einiges leisten: Es
wurden alle verfigbaren Informationen zu Seniorenwoh-
nen von IIBW, Institut fur Immobilien, Bauen und Wohnen
GmbH, aus Statistik, Wohnbauférderung und vom Markt
zusammengetragen, analysiert und wissenschaftlich aus-
gearbeitet. Weiters hat IIBW eine einschlagige Datenbank
aufgebaut, die bereits annahernd 200 Projekte umfasst.
Wichtig war den Herausgebern, einen Blick in die Regionen
zu werfen. Darum folgen dem Abschnitt mit allgemeinen
Analysen landerbezogene Seiten, mit Daten und Fakten zum
jeweiligen Bundesland und der Vorstellung eines modellhaf-
ten Projekts je Bundesland.

Kinftige Publikationen werden, aufbauend auf der vorhande-
nen Datenbank, verfeinert und vertieft.

DIE ZIELGRUPPE

DIE ZAHL DER,,JUNGEREN*“ OSTERREICHER UNTER 60 JAHREN
WACHST SEIT JAHRZEHNTEN KAUM NOCH | Es waren in den
1950er Jahren knapp 6 Millionen und sind heute 6,6 Millio-
nen. Dass Osterreich zu den demografisch dynamischsten
Landern Mitteleuropas zahlt, geht auf die Kappe der Senio-
rinnen und Senioren. Sie machten nach dem Krieg etwa 1 Mil-
lion aus, erreichten 2013 die 2-Millionen-Marke und nahern
sich der 2,5 Millionen-Grenze an.

Wer sind unsere Seniorinnen und Senioren? Mehr als die Half-
te dieser Haushalte sind Singles, weitere Uber 40% leben in
Partnerschaft, nur sehr wenige in gréBeren Familien (Grafik 1).

Single 5 14 %

3+ Personen 7 %

HAUSHALTE VON
SENIORINNEN UND
SENIOREN
NACH IHRER GROSSE

Haushaltsbetrachtung nach
dem Alter des Haushalts-
reprasentanten 65+

2 Personen41% ———

Single 9 38 %

Quelle: Statistik Austria, IIBW. (Grafik 1)

Der hohe Stellenwert von Single-Haushalten beginnt bei den
40-Jahrigen und steigt ab diesem Alter stetig an (Grafik 2).
Wahrend sich bei den 60-Jahrigen Singles und Paare noch die
Waage mit jeweils rund 45 % halten, steigen in den weiteren
Altersgruppen die Single-Haushalte sehr viel starker.

BEZIEHUNGSNEIGUNG IM LEBENSLAUF
Privathaushalte 2017 (Grafik 2)
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SENIORENWOHNEN IN OSTERREICH

Das Alleineleben von Mannern und Frauen unterscheidet sich
grundlegend. Bei den Mannern lebt Uber die gesamte Lebens-
spanne hinweg eine hartnackig ahnlich grof3e Gruppe von etwa
15 % alleine. Bei den Frauen hingegen ist das Alleineleben eine
Funktion des Alters. Nur 10% der 30-Jahrigen, aber 60 % der
80-Jahrigen bewaltigen ihren Haushalt ohne Partner (Grafik 3).

SINGLES NACH ALTER
(Grafik 3)
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WIE WOHNEN SENIORINNEN UND SENIOREN?

Die Wohnversorgung von Seniorinnen und Senioren ist qua-
litativ @ahnlich hochwertig wie die der Gesamtbevolkerung,
gleichzeitig bestehen ausgepragte Armutslagen, etwa bei
alteren Frauen mit Mindestpension. Fur 15% der alleinste-
henden alteren Frauen, aber nur fur 8 % der Manner bedeu-
ten die Wohnkosten eine starke Belastung (EU-SILC). Die
durchschnittliche Wohnflache pro Person liegt bei Seniorin-
nen und Senioren weit tUber dem Durchschnitt der Gesamtbe-
volkerung. Wahrend insgesamt auch nicht bescheidene 45 m?
Wohnflache pro Person zu Buche stehen, sind es bei allein-
stehenden, selbstandig lebenden Seniorinnen und Senioren
nicht weniger als 80 m2. Sie leben haufig in Wohnungen und
Hausern, die im Zuge der Haushalts-Biografien uber die nun-
mehrigen Anspruche hinausgehen. Beispielsweise lebt die
Halfte der alleinstehenden Frauen in Wohnungen/Hausern
mit vier und mehr Wohnraumen.

Kaum 7 % habendenWeginNeubauwohnungen gefunden (Gra-
fik 4). Sehrviele Seniorinnen und Senioren leben in Wohnungen
mit Barrieren. Typisch dafiir sind die Gebaude der Nachkriegs-
zeit bis in die 1970er Jahre. Ein Grofdteil der alleinstehenden
Seniorinnen und Senioren muss sich mit solchen Wohnver-
héaltnissen abfinden.

Die Wohnmobilitat von Seniorinnen und Senioren steigt zwar,
ist aber nach wie vor deutlich unter dem Gesamtdurch-
schnitt. Zwei von drei Mieter-Haushalten haben wahrend des
vergangenen Jahrzehnts die Wohnung gewechselt. Bei den
mietenden Single-Seniorinnen und -Senioren waren es dem-
gegenuber nur 30 %.

BAUPERIODE DER WOHNUNGEN
Haushaltsbetrachtung nach dem Alter des Haushalts-
reprasentanten 60+ (Grafik 4)
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SENIORENWOHNEN IN OSTERREICH

WOHNEN IM PFLEGEHEIM

2017 bezogen osterreichweit rund 460.000 Personen Pfle-
gegeld. DarUber hinaus ist von rund 200.000 hilfs- und pfle-
gebedurftigen Personen ohne Pflegegeldbezug auszugehen.
Mehr als 70 % der Pflege wird von Angehorigen erledigt. Zwei
Drittel der pflegenden Angehdrigen sind Frauen, die Halfte
davon ist selbst Uber 55 Jahre alt.

Der Pflegebedarf ist bei den ,jungen Seniorinnen und Senio-
ren” (60-80 Jahre) gering. Nur rund 10 % von ihnen beziehen
Pflegegeld. Au3ergewohnlich hoch wird der Pflegebedarf bei
den Uber-80-Jéhrigen. Rund 60 % der Hochbetagten bezie-
hen Pflegegeld.

Pflegeheime sind weiblich dominiert.Von den rund 69.000 Per-
sonen in Pensionisten- und Pflegeheimen sind 50.000 Frauen.
Der Anteil der Frauen und Manner in Heimen steigt mit dem
Alter rasch an (Grafik 5). Sind es bei den unter 60-Jahrigen
kaum 0,5% und bei den 70-Jahrigen unter 3%, steigt der An-
teilswert bei den hochbetagten Mannern auf fast 20 % und bei

den Frauen auf Uber 30%. Die mit Abstand starksten Gruppen
in den Heimen sind die 85- bis 95-Jahrigen (Grafik 5).

MENSCHEN IN PFLEGE- UND PENSIONISTENHEIMEN
Anzahl Personen nach Altersgruppen (Grafik 5)
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Quelle: Statistik Austria, [IBW.

KOSTEN VON PFLEGE UND BETREUUNG

2017 wurden Osterreichweit fur die sechs im Pflegefonds-
gesetz definierten Dienstleistungsbereiche der Lander und
Gemeinden in der Langzeitpflege (mobile, teilstationare und
stationare Dienste, Kurzzeitpflege, alternative Wohnformen,
Case- und Caremanagement) brutto € 3,53 Milliarden aus-
gegeben, wovon etwa 44 % durch Beitrage von Nutzern und
unterhaltspflichtigen Personen getragen wurden. Das Pfle-
gegeld machte fur die ca. 460.000 Bezieher rund € 2,61 Mil-
liarden aus. Dazu kommen noch Sachleistungen der Lander
(Soziale Dienste).

Der offentliche Aufwand fur die Pflege steigt deutlich starker
als die Wirtschaftsleistung. Nicht alle, aber ein Grof3teil der
Pflegekosten sind alteren Menschen zuzuordnen. Seniorin-
nen und Senioren zuordenbare Beihilfen fir Wohnen (Wohn-
beihilfe, Mietzinsbeihilfe, Abdeckung von Wohnbedarf in der
Mindestsicherung) haben einen sehr viel geringeren Stel-
lenwert. Wenngleich die verflgbaren Statistiken keine Ana-
lyse nach Altersgruppen zulassen, ist ein Aufwand von unter
100 Millionen abschatzbar.

Anm.: Kosten pro Betreuungsfall (netto) unter Bericksichtigung von Beitragen von Nutzern
und unterhaltspflichtigen Personen 2017,

Alternative Wohnformen 2016.

Quelle: Statistik Austria, IIBW.

Die Kosten der Pflege- und Betreuungseinrichtungen pro
Person unterscheiden sich sehr stark (Grafik 6). Sie liegen bei
Heimen bei Uber € 34.000 pro Jahr, beim Betreuten Wohnen
demgegenuber bei etwa € 18.000. Unter BerUcksichtigung
der Eigenleistungen von betreuten und unterhaltspflichtigen
Personen ist der Unterschied noch groB3er, indem flr Heime
Nettokosten fur die Lander von tber € 18.000, fur Betreutes
Wohnen demgegenuber nur von etwas uber € 7.000 verbleiben.

KOSTEN VON BETREUUNG UND PFLEGE

in unterschiedlichen Dienstleistungsbereichen (Grafik 6)
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SENIORENWOHNEN IN OSTERREICH

MARKTCHANCEN FUR BETREUTES WOHNEN

Der demografische Wandel und die Entwicklung des Pflege-
bedarfs lassen eine dynamische Entwicklung des Betreuten
Wohnens erwarten. Es bewirkt individuelle Kostenvorteile
gegenUber stationarer Pflege und vermehrten Komfort gegen-
Uber normalen Wohn- und Pflegeformen. Betreutes Wohnen
verursacht wesentlich geringere volkswirtschaftliche Kosten
als andere Formen der Pflege. Es ist zu erwarten, dass sich die
Angebote an Betreutem Wohnen zwischen stadtischem und
landlichem Umfeld differenzieren werden. Im stadtischen Um-
feld haben gewerbliche Angebote im mittleren Preissegment
grof3e Potenziale. Im landlichen Bereich kommen vor allem
Kombinationen mit gefordertem Geschof3wohnbau zum Tra-
gen. Betreutes Wohnen ist im Gegensatz zu Heimen auch als
kleine Anlagen im landlichen Raum umsetzbar. Damit kann es
wesentlich zur Belebung von Ortszentren beitragen. Auch ge-
hort nicht jeder Heimbewohner ins Heim, oft funktioniert aber

die Unterbringung im eigenen Zuhause nicht mehr. Die Mehr-
zahl der Bundeslander beschrankt ihre (Objekt-) Forderung
auf gemeinnutzige Bauvereinigungen. Einzelne Lander setzen
stattdessen Subjektforderungen ein, wodurch der Wettbe-
werb zwischen gemeinnutzigen und gewerblichen Bautragern
forciert wird. Bei der Zuganglichkeit von Wohnbeihilfe und
Pflegezuschuss besteht vielfach keine Chancengleichheit
zwischen gemeinnutzig und gewerblich.

Die dargestellten Rahmenbedingungen lassen eine stark
steigende Bedeutung des Betreuten Wohnens erwarten:

+ Demografischer Wandel und Entwicklung des Pflegebedarfs
« Individuelle Kostenvorteile gegenuber stationarer Pflege

- Komfortgewinn gegentber Wohn- und Pflegeformen

« Volkswirtschaftliche Vorteile

BETREUTES WOHNEN — QUANTITATIVE ABSCHATZUNG

Die jahrliche Bauleistung Betreuter Wohnungen liegt Oster-
reichweit bei rund 1.500 Einheiten. Das sind rund 4 % des
gesamten grofvolumigen Neubaus. Insgesamt steht heute
Osterreichweit ein Bestand von rund 17.000 Betreuten Woh-
nungen zur Verfugung (im Vergleich zu rund 69.000 Heimpléat-
zen). Darin nicht enthalten ist allerdings die grofe Zahl an
barrierefreien Wohnungen. Hier fehlt es konzeptionell an der
organisatorischen Bundelung von sozialen Dienstleistungen
und deren Verbindung mit Wohnangeboten. Solitarer, barri-
erefreier Wohnraum ist daher als altersgerechte Wohn- und
Lebensform grundsatzlich auszuschlief3en. Viele Projekte
sind nicht klar dem einen oder anderen Typ zuzuordnen.

BUNDESLANDER-DATEN ZU BETREUTEM WOHNEN

Einen besonders hohen quantitativen Stellenwert hat Betreu-
tes Wohnen im Burgenland, in Niederosterreich, Oberoster-
reich, Salzburg und der Steiermark, wo jeweils etwa 0,5%
des Wohnungsbestands Betreute Wohnungen sind.

Die von Silver Living/IIBW aufgebaute ,Datenbank Betreutes
Wohnen* umfasst knapp 200 Objekte mit ca.3.000 Wohnungen
in allen Bundeslandern. Sie bietet eine gute Information Gber
Seniorenwohnen in Salzburg, der Steiermark, Karnten, Tirol
und Vorarlberg.

m 290.000 560.000 1.680.000 | 1.480.000 | 560.000 1.240.000 | 760.000 400.000 1.910.000

87.000 163.000 449.000 370.000 139.000 337.000 182.000 92.000 415.000
gg‘;ﬁn'::gg&'}kerun ¢ 29,5% 29,2% 26.7% 25,0% 25,0% 271% 24,0% 23,3% 217%
60+ Zunahme bis 2029 21.000 36.000 115.000 96.000 34.000 74.000 50.000 26.000 78.000
Schéatzung Neubau
Betreutes Wohnen 80 40 400 100 200 100 150 110 300
(Wohneinheiten/Jahr)
Schatzung Bestand
Betreutes Wohnen 1.000 400 5.000 4.000 1.500 1.500 1.500 500 1.500
(Wohneinheiten)
Wohneinheiten in
Silver Living/11BW 50 120 330 170 1.000 570 450 130 120

Datenbank erfasst

Anm.:  Keine scharfe Unterscheidung zwischen Betreutem und betreubarem Wohnen moglich.

Quelle: Demografie: St.at, lIBW (2019). Betreutes Wohnen: Schatzungen aufgrund Informationen von Landerforderstellen und Datenbank (2018).
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KEYFACTS BURGENLAND

Meist kleine Projekte

NORDBURGENLAND IST

WACHSTUMSRAUM

Das Burgenland ist hinsichtlich der Bevolkerungszahl das
kleinste Bundesland Osterreichs. Gleichzeitig steht dem
durchschnittlichen burgenlandischen Haushalt die meis-
te Wohnflache im Landervergleich zur Verflgung. 70 % der
~Haushalte” leben in Eigenheimen, und diese sind besonders
grof3. Die Bevolkerung ist alter als in allen anderen Bundeslan-
dern, schon 30 % sind alter als 60 Jahre, 2050 werden es fast
40% sein.

18.800 BURGENLANDER BEZIEHEN PFLEGEGELD | Das sind
6,5% der Bevolkerung, was — dem hohen Altersdurchschnitt
geschuldet - einer der hochsten Werte im Landervergleich ist.
Uberdies sind die héheren Pflegestufen etwas stérker als im
Osterreichdurchschnitt vertreten.

DIE WOHNBAUFORDERUNG IST GUT AUSGESTATTET | In kaum
einem anderen Bundesland dominiert sie den Neubau ahnlich
stark. Barrierefreiheit ist ein Schwerpunkt gleichermafien in
der Neubau- und in der Sanierungsforderung.

Mit der im Herbst 2018 erlassenen neuen Wohnbauforderung
wurde das Instrument des Betreuten Wohnens unter dem
Namen ,Generationenwohnen® neuerlich etabliert. Die Forde-
rung sieht eine hohere Grundférderung und ab 10 Einheiten
verpflichtend einen (mitgeforderten) Gemeinschaftsraum vor.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG BURGENLAND

Anteil 60+

— Einwohnerin 1.000 der Gesamtbevélkerungin %
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Quelle: Statistik Austria, IIBW.

12019; St.at Prognose Hauptvariante; Jahresmitte. | ? Regionale Wirtschaftsleistung in Kaufkraftparitaten, 2016.

Betreutes Wohnen im Burgenland

« Inder,Silver Living/IIBW Datenbank Betreutes Wohnen*
sind 5 Projekte aus dem Burgenland erfasst.

» Die meisten Anlagen im Burgenland sind klein mit <10
Wohnungen und Uber die Wohnbauforderung kofinanziert.
Es stehen auch Subjektforderungen zur Verflgung.

» Der mit Abstand wichtigste Bautrager fur Betreutes Wohnen
ist die OSG - Oberwarter Siedlungsgenossenschaft.

« Sozialdienstleister sind u.a. die Diakonie Sudburgenland,
das Rote Kreuz, die Barmherzigen Schwestern und
angeschlossene Pflegezentren.

e Inden nachsten 10 Jahren wachst die 60+ Generation um
21.000 Personen.

e FUr 2019 wird der Bedarf fur Betreutes Wohnen auf
ca. 3.000 Wohneinheiten geschatzt®. Nach Abzug des
errechneten Bestands (S. 9) fehlen ca. 2.000 Wohneinheiten.

WOHNVERSORGUNG MARKTSEGMENTE 60+

Anm.:Nach Haushalten 2017.
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, [IBW.
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0
\ \ \
EIGENHEIM 72 % (70 %)

EIGENTUMSWOHNUNG 2 % (2 %*))
GEMEINDEWOHNUNG 1 % (1 %*)
GEMEINNUTZ. MIETWOHNUNG 5 % (12 %*)
PRIVATE MIETWOHNUNG 2 % (5 %*))
SONSTIGES 18 % (9 %*))

Bevolkerung”

* Gesamtbevdlkerung:290.000

- 60+:87.000

e 60+ Anteil an Gesamtbevolkerung: 29,5 %

e 60+ Zunahme bis 2029:21.000
 Bruttoregionalprodukt pro Person?: € 28.000

Wohnversorgung?
» g Wohnflache/Wohneinheit: 125 m? _
» g Wohnflache/Person gesamt: 54 m? gﬁél\?\/hothsn‘?gr?#gn

» ¢ Wohnflache/Single- Seniorlnnen: 101 m?
« Miete alle Haushalte?: € 444 | € 5,8/m? Tr bezieht sich auf
« Miete Single- Seniorlnnen?: € 361|€5,9/mz | Mietwohnungen

“ Gesamtbevolkerung Bundesland

92017; St.at Mikrozensus | # Brutto kalt (inkL. Betriebskosten und Steuer, aber ohne Heizung) pro Monat |

9 Auf Basis national und international anerkannter Kennziffern.
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PROJEKTVORSTELLUNG BURGENLAND

1 B

Demenzzentrum Oberwart

Die Oberwarter Siedlungsgenossenschaft (0SG) hat schon
an die 60 Betreute Wohnanlagen realisiert, meist kleine Ob-
jekte in kleinen Gemeinden. Die Nachfrage ist angesichts der
demografischen Entwicklung im Burgenland und der wegen

ihrer GroBBe wenig alterstauglichen Eigenheimen gut.

Mit dem Demenzzentrum Oberwart wird ein flr Betreutes Woh-

nen Atypisches Projekt vorgestellt. Gemeinsam mit der Stadt-
gemeinde Oberwart als Trager und der Diakonie Stdburgenland
als Betreiber hat sich die OSG als Bautrager auf neues Terrain
begeben. Im Erdgeschof3 werden 24 demenzkranke Menschen

Ein Projekt von

in zwei Wohngemeinschaften von professionellem Personal

ganztagig betreut und bei der Bewaltigung der Alltagsaktivitaten

unterstltzt. In einer Uberschaubaren Gemeinschaft erleben sie

Geborgenheit, Sicherheit und Normalitat.

i
|

Im Obergeschof3 stehen zusatzlich 12 Betreute Wohnungen in
Grof3en von 30-50 m? sowie eine groBBere Wohnung fur eine Wohnge-

meinschaft zur Verfugung. Alle Einheiten
verfligen Uber eigene, barrierefreie Ba-
dezimmer, eine Kichenzeile und einen
sonnigen Balkon. Als Verbindung der
beiden Nutzungen dienen zwei grof3-
zUgig gestaltete Aufenthaltsraume.

Bislang galt Betreutes Wohnen als
eine nicht voll geeignete Wohnform fur
Demenzerkrankte. Dass es dennoch
funktioniert, zeigt die Vollauslastung der
Anlage.

e Adresse:
Oberwart, Waldmullergasse

« Demenzzentrum fur 24
Patienten und ca. 20 Betreute
Wohnpldtze

»  WohnungsgréBen: 30 bis 50 m?
* 2 Gemeinschaftsraume

e Betreuungsorganisation:
Diakonie Stdburgenland

« Gesamtinvestitionsvolumen
ca.€ 5 Millionen

« Betrieb ab Oktober 2017

11-12



KEYFACTS KARNTEN

Regionale Unterschiede un
gunstige Wohnkosten

KARNTEN VERZICHTET AUF BETREUTES WOHNEN IN
DER WOHNBAUFORDERUNG

Karnten zeigt seit den 1970er Jahren eine verhaltene demo-
grafische Entwicklung. Seit den 2000er Jahren stagniert die
Bevolkerungszahl mehr oder weniger. Fur die kommenden
Jahrzehnte werden Rickgange prognostiziert. Das korres-
pondiert mit einer im Vergleich der Bundeslander starkeren
Alterung der Bevolkerung. Mit Uber 29 % hat Karnten einen der
hochsten Anteile von Uber 60-Jahrigen im Landervergleich. Bis
2050 wird dieser Wert auf 39 % steigen.

Die durchschnittlich 107 m? Wohnnutzflache der Karntner
Haushalte bzw. 54 m? pro Person liegen etwas uber dem
Durchschnitt der Bundeslander (ohne Wien). Karntner zahlen
mit durchschnittlich € 411 pro Monat auffallig wenig Miete.
Dies liegt an den glnstigen Angeboten im gemeinnutzigen und
im vergleichsweise grof3en kommunalen Sektor.

35.500 KARNTNER BEZIEHEN PFLEGEGELD | Das sind 6,3%
der Bevolkerung und damit einer der hochsten Werte im Lan-
dervergleich. Allerdings ist ein grof3er Teil den Pflegestufen 1
und 2 zugeordnet.

KARNTEN HAT DIE FORDERUNG DES WOHNUNGSNEUBAUS
WEITGEHEND NACH UNTEN GEFAHREN | Nur noch jede dritte
der - gleichfalls unterdurchschnittlich vielen — Neubauwoh-
nungen werden mit Fordermitteln kofinanziert. Barrierefreiheit
istim Neubau baurechtlich festgelegt. In der Sanierung stehen
umfangreiche Forderungen fur barrierefrei machende Maf3-
nahmen zur Verfigung. Karnten hat die bis 2015 bestehende
Forderschiene fur Betreutes Wohnen abgeschafft.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG KARNTEN

Anteil 60+

— Einwohnerin 1.000 der Gesamtbevélkerungin %
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Betreutes Wohnen in Karnten

« Inder,Silver Living/IIBW Datenbank Betreutes Wohnen*
sind 14 Projekte aus Karnten erfasst.

- Bis auf wenige Ausnahmen sind die Anlagen in Karnten
klein mit <10 Wohnungen. Seit 2015 existiert nur noch die
,normale” Errichtungsforderung fur Geschof3wohnungen,
zusatzlich aber stehen Subjektforderungen zur Verfiguneg.

» Esistbeiden erfassten Anlagen kein Marktfihrer erkennbar.

« Silver Living hat das Projekt Peraustraf3e 39 und 39a als
erste Betreute Wohnanlage in Villach realisiert.

» Innurwenigen Anlagen sind Sozialdienstleister
engagiert, u.a.der Arbeiter Samariterbund und die
Vita Care 24 h gemn. GmbH.

« Inden nachsten 10 Jahren wachst die 60+ Generation um
36.000 Personen.

e Flr 2019 wird der Bedarf fur Betreutes Wohnen auf
ca.5.000 Wohneinheiten geschatzt®. Nach Abzug des
errechneten Bestands (S. 9) fehlen ca. 4.600 Wohneinheiten.

WOHNVERSORGUNG MARKTSEGMENTE 60+
Anm.:Nach Haushalten 2017.
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, [IBW.

0% 20% 40 % 60 % 80% 100 %

EIGENHEIM 48 % (48 %*)
EIGENTUMSWOHNUNG 9 % (7 %*)
GEMEINDEWOHNUNG 4 % (4 %*)
GEMEINNUTZ. MIETWOHNUNG 15 % (19 %*))
PRIVATE MIETWOHNUNG 6 % (11 %*)
SONSTIGES 18 % (10 %*)

Bevoélkerung”

* Gesamtbevdlkerung: 560.000

» 60+:163.000

e 60+ Anteil an Gesamtbevolkerung: 29,2 %

e 60+ Zunahme bis 2029:36.000

» Bruttoregionalprodukt pro Person?: € 34.300

Wohnversorgung?

» ¢ Wohnflache/Wohneinheit: 107 m?

» ¢ Wohnflache/Person gesamt: 49 m? } e Wormorman
» ¢ Wohnflache/Single- Seniorlnnen: 87 m?

« Miete alle Haushalte?: € 411 | € 6,0/m? } bezieht sich auf
« Miete Single- Seniorinnen?: € 350 | € 5,6/m? Mistaehnungen

) Gesamtbevélkerung Bundesland

92017; St.at Mikrozensus | ¥ Brutto kalt (inkL. Betriebskosten und Steuer, aber ohne Heizung) pro Monat |

9 Auf Basis national und international anerkannter Kennziffern.

W -

¥

PERAUSTRASSE 39 UND 39 A, 9500 VILLACH | Das Stadthaus
Perau ist die erste Betreute Wohnanlage in Villach, die der
ONORM CEN/TS 16118 ,Betreutes Wohnen fiir Senioren* ent-
spricht. Der Altbestand des ehemals beliebten Villacher Gast-

hofs Krapfenbacher wurde aufwendig saniert sowie ausgebaut

und mit einem modernen Zubau versehen. Die besondere
Herausforderung bestand darin, die Grundrisse im Altbestand
barrierefrei zu gestalten. Im ersten Obergeschof3 sind die bei-
den Bauteile mit einer glasernen Brucke versehen, sodass eine
Verbindung zwischen beiden Teilen gegeben ist. Der durch seine
zurUckhaltende Formensprache schlichte Neubau bildet eine har-
monische Erganzung zum traditionsreichen Altbestand. Es wurde
im Speziellen darauf geachtet, dass die gesamte Wohnanlage
architektonisch gut in die Nachbarschaft integriert ist, die von der
spatbarocken Heiligenkreuzkirche dominiert wird. Das Objekt befin-
det sich in der Nahe des Stadtzentrums und bietet einen wunderba-

Srtoer Living

So lasst sich's leben.

Ein Projekt von

PROJEKTVORSTELLUNG KARNTEN

- Stadthaus Perau

ren Ausblick auf die umliegende Berg-
und Naturlandschaft. Herzstuck fur
das Zusammenleben der Seniorinnen
und Senioren ist der nach Feng-Shui
eingerichtete Gemeinschaftsraum, die
ehemalige Gaststube des ,Krapfenba-
chers® Diese ist mit einem Wandfries
von Raimund Kalcher aus dem Jahr
1936 verziert, das den ,Kirchtag zu Pe-
rau” zeigt.

» Ertragsbewertete
Nutzflache ca. 968 m?

« 19 Betreute Wohneinheiten
»  Wohnungsgréen: 34 bis 66 m?

« 1 Gemeinschaftsraum +
Betreiberblro

« 1Innenhof

« Betreuungsorganisation:
Samariterbund Karnten

o PKW Abstellplatze

« Gesamtinvestitions-
volumen € 3,3 Millionen

« Betrieb ab Dezember 2017

13-14



KEYFACTS NIEDEROSTERREICH

Im gemeinnutzigen
Wohnbau gut etabliert

GROSSER BEDARF BEI BETREUTEM WOHNEN

VORHANDEN

Niederosterreich ist mit 1,68 Millionen Einwohnern das nach
Wien zweitbevolkerungsreichste Bundesland. Seit den 1970er
Jahren liegt das Wachstum konstant im Bereich des Oster-
reich-Durchschnitts oder daruber, v.a. aufgrund der ,Gunstlage”
im Grof3raum Wien. Der Anteil alterer Menschen liegt knapp
Uber dem Bundesdurchschnitt und deutlich Uber dem Wiener
Durchschnitt. Die Niederosterreicher wohnen auf durchschnitt-
lich 115 m?2 Wohnflache bzw. 50 m? pro Kopf. Das ist aufgrund
der Dominanz des Eigenheims der zweithochste Wert im Lan-
dervergleich nach dem Burgenland. Private Mietwohnungen
spielen demgegeniber noch immer eine untergeordnete Rolle.

91.200 NIEDEROSTERREICHER BEZIEHEN PFLEGEGELD | Das
sind 5,5% der Bevolkerung, was nur leicht Uber dem Bundes-
durchschnitt liegt. Auch die Verteilung der Pflegestufen mit
etwa zwei Dritteln in den Stufen 1 bis 3 entspricht fast genau
dem Osterreich-Durchschnitt.

DIE WOHNBAUFORDERUNG SPIELT IN NIEDEROSTERREICH
GLEICHERMASSEN IM NEUBAU UND IN DER SANIERUNG EINE
DOMINANTE ROLLE | Das resultiert in vergleichsweise glins-
tigen Wohnkosten. Die grof3volumige Neubauforderung ist auf
gemeinnutzige Bauvereinigungen beschrankt. Eine Besonder-
heit ist, dass fur private Mietwohnungen keine Wohnbeihilfe
zur Verfugung steht. Barrierefreiheit ist im Geschof3wohnbau
baurechtlich vorgegeben. Bei umfassenden Sanierungen
wird sie in einem Punktesystem berlcksichtigt. Betreutes
Wohnen hat einen hohen Stellenwert und wird entsprechend
gefordert, ist aber auf gemeinnutzige Betriebe und Gemeinden
beschrankt. Es gelten detaillierte Anforderungen (z. B. zentrale
Lage, detailliert vorgegebenes Betreuungsgrundpaket).

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG NIEDEROSTERREICH

Anteil 60+
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12019; St.at Prognose Hauptvariante;Jahresmitte. | ? Regionale Wirtschaftsleistung in Kaufkraftparitaten, 2016.

Betreutes Wohnen in Niederosterreich

« Inder,Silver Living/|IBW Datenbank Betreutes Wohnen*
sind 14 Projekte aus Niederosterreich erfasst.

- Die meisten Anlagen in Niederdsterreich sind mittelgrof3
mit 10-30 Wohnungen, einzelne haben aber auch Uber
60 Wohnungen.

« Mehrere gemeinnitzige Institutionen sind im geforderten
Betreuten Wohnen engagiert, etwa die Gedesag (Krems)
oder die Alpenland (St. Pélten).

+ Silver Living ist unter den gewerblichen Anbietern Markt-
flhrer mit derzeit drei Objekten in Modling, Brunn am
Gebirge und Baden. Weitere Anlagen in Planung.

+ Sozialdienstleister ist vor allem das Hilfswerk aber
auch andere.

+ Inden nachsten 10 Jahren wachst die 60+ Generation um
115.000 Personen.

e FUr 2019 wird der Bedarf fur Betreutes Wohnen auf
ca. 14.000 Wohneinheiten geschéatzt®. Nach Abzug des
errechneten Bestands (S. 9) fehlen ca. 9.000 Wohneinheiten.

WOHNVERSORGUNG MARKTSEGMENTE 60+

Anm.:Nach Haushalten 2017.
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, [IBW.

0% 20% 40% 60% 80% 100 %
EIGENHEIM 53 % (54 %*)

| | | |
EIGENTUMSWOHNUNG 7 % (8 %*)

GEMEINDEWOHNUNG 4 % (3 %*)
GEMEINNUTZ. MIETWOHNUNG 9 % (14 %*)
PRIVATE MIETWOHNUNG 5 % (10 %*)

. SONSTIGES 22 % (11 %*)
Bevolkerung”

* Gesamtbevolkerung: 1.680.000

* 60+:449.000

e 60+ Anteil an Gesamtbevolkerung: 26,7 %

e 60+ Zunahme bis 2029:115.000

» Bruttoregionalprodukt pro Person?: € 33.100

Wohnversorgung?

» g Wohnflache/Wohneinheit: 115 m?

» g Wohnflache/Person gesamt: 50 m? } :ﬁgisvhothsn‘?gr?r:gn
» ¢ Wohnflache/Single- Seniorlnnen: 93 m?

« Miete alle Haushalte®: € 474 | € 6,8/m? } bezieht sich auf
« Miete Single- Seniorlnnen?: € 384 | € 6,2/m? Mistwchnungen

) Gesamtbevélkerung Bundesland

92017; St.at Mikrozensus | # Brutto kalt (inkL. Betriebskosten und Steuer, aber ohne Heizung) pro Monat |

9 Auf Basis national und international anerkannter Kennziffern.

PROJEKTVORSTELLUNG NIEDEROSTERREICH

Betreutes Wohnen

Stadthaus Am Muhlbach

WASSERGASSE 14,2500 BADEN | Direkt in der FuBgéngerzone
von Baden entsteht diese attraktive Wohnanlage. Baden liegt
an der Thermenlinie, der Grenze zwischen dem sudlichen Teil
des Wiener Beckens im Osten und den Auslaufern der Ostalpen
im Westen. Die Lage der Stadt und der Betreuten Wohnanlage
bietet eine gute Ausgangsposition fur Ausflige in die umgeben-
de Natur sowie nach Wien.

Das Betreute Wohnen im Stadthaus Am Muhlbach mit Mietwoh-
nungen fur Seniorinnen und Senioren entsteht in einem aus der
Biedermeierzeit stammenden Haus, welches zur Jahrhundert-

wende vom 19. auf das 20. Jahrhundert auch eine Privatsynagoge
beherbergte.

St iving

So lésst sich's leben.

Ein Projekt von

Der Altbau mit historischer Innen-
architektur wird neben 8 Mietwoh-
nungen auch Uber einen gemutlichen
Gemeinschaftsraum sowie ein Buro
und Uber zwei Geschaftslokale verfu-
gen, der Neubau Uber 18 Mietwohnun-
gen und einen Gemeinschaftraum mit
Gemeinschaftsgarten.

» Ertragsbewertete
Nutzflache ca. 2.070 m?

« 26 Betreute Wohneinheiten

»  Wohnungsgrofien
30 bis 75 m?

« 2 Gemeinschaftsraume sowie
Gemeinschaftsgarten +
Betreiberburo

« 2 Gewerbeflachen

e Betreuungsorganisation:
Sozial- und Begegnungs-
zentrum Graz

« Gesamtinvestitionsvolumen
€ 7,25 Millionen

« Platziert November 2018
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KEYFACTS OBEROSTERREICH

Die Mitte der Mitte

MODERATE WOHNKOSTEN, GUNSTIGE
LALTERSGERECHTE WOHNUNGEN"

Oberosterreich ist mit 1,48 Millionen Einwohnern das dritt-
grofite Bundesland. Es hat nicht nur geografisch eine Mittel-
position, sondern auch hinsichtlich zahlreicher Indikatoren.
Das Bevolkerungswachstum ist stetig, aber leicht unter dem
Osterreich-Durchschnitt.

Die Wohnflache und der Anteil alterer Menschen sind ziemlich
genau im Bundesdurchschnitt. Auffallend ist der hohe Stellen-
wert des gemeinnutzigen Mietwohnbaus mit 21 % des Bestan-
des. Dafur ist die Eigentumsquote relativ niedrig.

69.800 OBEROSTERREICHER BEZIEHEN PFLEGEGELD | Das
sind 4,8 % der Bevolkerung, ein Wert knapp unter dem Bun-
desdurchschnitt. Analog zu diesem sind zwei Drittel den
Pflegestufen 1-3 zugeordnet.

DIE WOHNBAUFORDERUNG SPIELT EINE ZENTRALE ROLLE
IN NEUBAU UND SANIERUNG. Der Forderungsdurchsatz ist
konstant hoch, die Wohnkosten moderat. Barrierefreiheit ist
im GeschofBwohnbau baurechtlich vorgegeben. Friher war
betreubares Wohnen forderungsrechtlich verankert, seit 2009
wird der Begriff ,altersgerechte Wohnungen“verwendet. Durch
hohere Forderungen und langere Laufzeiten resultieren im
Landervergleich guinstige Nettomieten. Ein Betreuungsgrund-
paket ist nicht zwingend vorgesehen.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG OBEROSTERREICH

Anteil 60+
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2019; St.at Prognose Hauptvariante;Jahresmitte. | ? Regionale Wirtschaftsleistung in Kaufkraftparitaten, 2016.

Betreutes Wohnen in Oberosterreich

« Inder,Silver Living/lIBW Datenbank Betreutes Wohnen*
sind 13 Projekte aus Oberdsterreich erfasst.

« Die meisten Anlagen in Oberdsterreich sind klein mit <10
Wohnungen, einige wenige haben mehr als 20 Einheiten.
Es sind gleichermafen geforderte und nicht geforderte
Anlagen erfasst.

» Bautrager sind gemeinnutzige und private Bauherren.

 Silver Living hat in Oberdsterreich das Projekt
Leopold-Werndl-Strafle 25a in Steyr realisiert.

+ Sozialdienstleister sind v.a. die Diakonie, aber auch das
Rote Kreuz und die Stiftung Liebenau.

+ Inden nachsten 10 Jahren wachst die 60+ Generation um
96.000 Personen.

e Fur 2019 wird der Bedarf fur Betreutes Wohnen auf
ca. 12.000 Wohneinheiten geschéatzt®. Nach Abzug des
errechneten Bestands (S. 9) fehlen ca. 8.000 Wohneinheiten.

WOHNVERSORGUNG MARKTSEGMENTE 60+

Anm.:Nach Haushalten 2017.
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, IIBW.

0% 20% 40 % 60 % 80% 100 %

| | | |
EIGENHEIM 35 % (43 %*)

EIGENTUMSWOHNUNG 9 % (8 %*)

GEMEINDEWOHNUNG 2 % (1 %*)
GEMEINNUTZ. MIETWOHNUNG 19 % (21 %*)
PRIVATE MIETWOHNUNG 5 % (11 %*)
SONSTIGES 31 % (15 %*)

Bevélkerung"

» Gesamtbevolkerung: 1.480.000

» 60+:370.000

e 60+ Anteil an Gesamtbevolkerung: 25,0 %

e 60+ Zunahme bis 2029:96.000
 Bruttoregionalprodukt pro Person?: € 41.100

Wohnversorgung?

» @ Wohnflache/Wohneinheit: 107 m?

» ¢ Wohnflache/Person gesamt: 46 m? } gﬁéisvhothsn‘?gr?#efn
» @ Wohnflache/Single- Seniorlnnen: 84 m?2

 Miete alle Haushalte”: € 482 | € 7,1/m? } bezieht sich auf
« Miete Single- Seniorinnen?: € 389 | € 6,5/m? Mistaehnungen

) Gesamtbevélkerung Bundesland

92017; St.at Mikrozensus | % Brutto Kalt (inkl. Betriebskosten und Steuer, aber ohne Heizung) pro Monat |

9 Auf Basis national und international anerkannter Kennziffern.

PROJEKTVORSTELLUNG OBEROSTERREICH

LEOPOLD-WERNDL-STRASSE 25 A, 4400 STEYR | Mit der Adap-
tion vom ehemaligen Hotel Werndlhof in Steyr hat Silver Living
auch in Oberdsterreich in Form von Generationen Wohnen ein

Standbein gefasst. Die vielen Allgemeinflachen und die beiden
Gemeinschaftsraume bieten immer gentigend Begegnungsfla-
chen fur die Bewohner untereinander und auch mit Besuchern.

Wie die gesamte Anlage sind alle lichtdurchfluteten Wohnungen

barrierefrei. Die Wohnanlage ist ruhig gelegen sowie mit 6ffent-
lichen Verkehrsmitteln sehr gut erreichbar: Eine Bushaltestelle
befindet sich in unmittelbarer Nahe. Absolute Mobilitat ist daher
auch ohnen eigenen PKW gegeben.

Steyr zahlt mit seinen rund 40.000 Einwohnern nicht nur zu einer
der schonsten und charmantesten Stéadte in Osterreich, sondern
punktet ebenso mit Wirtschaftskraft, Lebendigkeit und Infrastruk-
tur. Am Rande des historischen Stadtkerns liegt das gut erreichbare

Srtoes Living

So lasst sich's leben.

Ein Projekt von

N

/]

Areal und bis zum Hauptplatz ist es nur
ein kurzer, idyllischer Spaziergang.

Auch das Freizeitangebot in Steyr
selbst und in der Umgebung der Stadt
kann sich sehen lassen. Vom Besuch
im Museum oder Theater bis hin zur
organisierten Fahrradtour ist sicher fur
jeden Geschmack etwas dabei.

« Ertragsbewertete Nutzflache
ca.2.230 m?

« 38 Betreute Wohneinheiten
«  WohnungsgréBien 35 bis 75 m?

« 2 Gemeinschaftsraume +
Betreiberbiro

« 1 Uberdachte Terrasse

e Betreuungsorganisation:
Sozial- und Begegnungs-
zentrum Graz

« PKW-Abstellplatze

* Gesamtinvestitions-
volumen € 6,1 Millionen

« Betrieb ab Frihjahr 2015
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KEYFACTS SALZBURG

I[dente Forderungen

GUNSTIGE FORDERUNGSBEDINGUNGEN FUR BETREUTES
WOHNEN UND MEHRGENERATIONEN-WOHNEN

Salzburg hatte vor allem in den 1960er bis 1990er Jahren ein
sehr starkes Bevolkerungswachstum. Seither hat es sich der
moderaten Dynamik der anderen Bundeslander angeglichen.
Der Anteil der Uber 60-Jahrigen liegt mit heute 25 % knapp
unter dem Osterreich-Durchschnitt. Im kommenden Jahrzehnt
ist jedoch ein Schub zu erwarten.

Aufgrund des begrenzten Dauersiedlungsraums spielt das Ei-
genheim eine geringere Rolle als in vielen anderen Bundeslan-
dern. Einen vergleichsweise hohen Stellenwert haben demge-
genuber Eigentumswohnungen und private Mietwohnungen.

26.100 SALZBURGER BEZIEHEN PFLEGEGELD | Das sind
4,7% der Bevolkerung, ein Wert unter dem Bundesdurch-
schnitt. Zudem sind Uberdurchschnittlich viele (71%) den Pfle-
gestufen 1-3 zugeordnet.

DIE WOHNBAUFORDERUNG IN SALZBURG WURDE IN DEN
VERGANGENEN JAHREN MEHRFACH GRUNDLEGEND UMGE-
STELLT | Diskontinuitat ist tendenziell der Effizienz dieses In-
struments abtraglich. Die Umstellung von einem Fondsmodell
auf verlorene Zuschisse ermoglichte eine kurzfristige, starke
Erhohungder Forderungszahlen. Betreutes Wohnen und Mehr-
generationen-Wohnen sind in der Forderung gleichgestellt.
Ein Forderdarlehen und Zuschlage als verlorener Zuschuss
ermoglichen eine Nettomiete von anfangs € 4,32 pro m2.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG SALZBURG
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Betreutes Wohnen in Salzburg

- Die,Silver Living/IIBW Datenbank Betreutes Wohnen*

beinhaltet alle einschlagigen Projekte der Salzburg Wohnbau.

Deshalb umfasst sie 42 Projekte aus diesem Bundesland.

- Rund die Halfte der Anlagen in Salzburg sind von mittlerer
Grof3e mit 10-20 Wohnungen. Es sind aber auch mehrere
Anlagen mit >50 Wohneinheiten erfasst. Die Projekte der
Salzburg Wohnbau sind durchgéangig mit Objektforderung
errichtet. Die Bewohner haben Zugang zur Wohnbeihilfe.

- Die gemeinnitzige Salzburg Wohnbau ist ein fihrender
Anbieter von Betreutem Wohnen in diesem Bundesland.

« Sozialdienstleister sind v.a. das Salzburger Hilfswerk
und angeschlossene Pflegezentren. In vielen Fallen
organisieren die Gemeinde die soziale Betreuung.

« Inden nachsten 10 Jahren wachst die 60+ Generation um
34.000 Personen.

e FUr 2019 wird der Bedarf fur Betreutes Wohnen auf
ca. 4.000 Wohneinheiten geschatzt®. Nach Abzug des

errechneten Bestands (S. 9) fehlen ca. 2.500 Wohneinheiten.

WOHNVERSORGUNG MARKTSEGMENTE 60+

Anm.: Nach Haushalten 2017.
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, [IBW.
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EIGENHEIM 35 % (37 %*)
EIGENTUMSWOHNUNG 18 % (15 %*)
GEMEINDEWOHNUNG 2 % (2 %*))
GEMEINNUTZ. MIETWOHNUNG 14 % (16 %%)
PRIVATE MIETWOHNUNG 8 % (18 %¥)
SONSTIGES 24 % (13 %¥)
Bevbélkerung”
» Gesamtbevilkerung: 560.000
» 60+:139.000
* 60+ Anteil an Gesamtbevolkerung: 25,0 %
e 60+ Zunahme bis 2029:34.000
« Bruttoregionalprodukt pro Person?: € 48.700

Wohnversorgung®

» ¢ Wohnflache/Wohneinheit: 96 m?

» g Wohnflache/Person gesamt: 42 m? } gﬁéiﬁvhghsn‘?gr?nuefn
« ¢ Wohnflache/Single- Seniorlnnen: 80 m?

« Miete alle Haushalte”: € 573 | €9,2/m? } bezieht sich auf
« Miete Single- Seniorlnnen?: € 489 | € 8,5/m? Mietwohnungen

) Gesamtbevélkerung Bundesland

92017; St.at Mikrozensus | # Brutto kalt (inkL. Betriebskosten und Steuer, aber ohne Heizung) pro Monat |

9 Auf Basis national und international anerkannter Kennziffern.
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PROJEKTVORSTELLUNG SALZBURG

Betreutes Wohnen

Kuchl

Die Salzburg Wohnbau GmbH ist eine Gruppe aus gemeinnut-
zigen Bauvereinigungen und Serviceunternehmen mit einem
Fokus auf geforderten Wohnbau und kommunale Dienstleistun-
gen. Seit den 1970er Jahren realisiert sie Betreute Wohnanlagen
in allen Regionen Salzburgs. Mittlerweile wurden ca. 40 Projekte
mit Uber 800 Betreuten Wohneinheiten realisiert. Etwa ein Viertel
der Objekte ist klein mit bis zu 10 Wohneinheiten, ein Drittel ist
mittelgroB3 mit 10-20 Einheiten. Die Anlagen werden Ublicherweise
mit Forderung des Landes auf Basis von Bedarfsmeldungen der
Gemeinden errichtet.

Die dargestellte Betreute Wohnanlage in der Tennengauer Ge-
meinde Kuchl umfasst 25 groBzigig gestaltete Zwei- bis Dreizim-
mer-Apartments mit 50 bis 65 m? Wohnflache. Es steht ein Ge-
meinschaftsraum mit 72 m? zur Verfigung. Die anspruchsvolle

Architektur stammt von den Salzburger ,kofler architects®

S:‘\LZBURG1
WOHNBAU

WIR BAUEN VOR

Ein Projekt von

Die Wohnanlage bietet alteren und kor-
perlich beeintrachtigten Personen ein
Umfeld, ihren Lebensalltag geruhsam
und sicher zu genief3en. Da sich das Haus
unmittelbar neben dem ortlichen Seni-
orenheim befindet, ergeben sich fiur die
Bewohner nutzliche Synergien. Das Haus
wird vom Salzburger Hilfswerk betreut.
Die Begleitung und Unterstutzung der
Bewohnerlnnen durch eine Fachkraft
des Hilfswerks bietet die notwendige
Sicherheit. Gemeinsame Aktivitaten mit
freiwilliger Teilnahme und Gesprachs-
runden garantieren soziale Kontakte und
ein konfliktfreies Zusammenleben.

« 25 Betreute Wohneinheiten
«  Wohnungsgrofien: 50 bis 65 m?
* 1 Gemeinschaftsraum mit 72 m?

« Betreuungsorganisation:
Hilfswerk Salzburg

« 19Tiefgaragenplatze

«  Gesamtinvestitionsvolumen
2,8 Millionen

« Betriebab 2009
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KEYFACTS STEIERMARK

Fur Innovationen
aufgeschlossen

EINZIGES BUNDESLAND MIT FORDERWETTBEWERB
BEIM BETREUTEN WOHNEN

Die Steiermark mit ihren 1,24 Millionen Einwohnern hatte zwi-
schen den 1970er und den 2000er Jahren eine stagnierende
Bevolkerungszahl. Seither wachst die Bevolkerung wieder,
wenngleich mit geringerer Dynamik als der Bundesdurch-
schnitt. 27 % der Bewohner sind 60 Jahre und éalter. Das ist
etwas mehr als der Bundesdurchschnitt. Der Anteil wird bis
2050 auf 36 % steigen. Die durchschnittliche Wohnflache von
106 m? bzw. die Pro-Kopf-Wohnflache von 47 m? liegen im
Durchschnitt der Lander (ohne Wien). Dasselbe trifft auf den
Stellenwert von Eigenheimen und den verschiedenen Formen
des GeschoBBwohnbaus zu. Einzig die privaten Mietwohnungen
sind etwas Uberdurchschnittlich vertreten. Die Wohnkosten
sind vergleichsweise gunstig.

80.900 STEIRER BEZIEHEN PFLEGEGELD | Das sind 6,5% der
Bevolkerung und damit einer der hochsten Anteile im Lander-
vergleich. Uberdies sind die hoheren Pflegestufen starker als
im Osterreichdurchschnitt vertreten.

KONTINUITAT IN DER WOHNBAUFORDERUNG TROTZ BUDGET-
DRUCK | Das Modell des Landes steht seit Jahren fur kontinu-
ierliche Steuerung und Unterstutzung des Wohnbaugeschehens.
Der aktuelle Neubauboom (v. a. in Ballungszentren) sichert eine
gesunde Balance aus gefordertem und freifinanziertem Wohnbau.
Das spezielle Modell, welches Wohnbau- sowie Subjektforderung
beinhaltet, bietet gute Voraussetzungen - auch fiir gewerbliche
Bautrager - Betreutes Wohnen anzubieten. Barrierefreiheit muss
im normalen Geschof3wohnbau nicht durchgangig umgesetzt
werden, es wird vermehrt auf anpassbaren Wohnbau gesetzt.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG STEIERMARK

Anteil 60+
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Quelle: Statistik Austria, IIBW.
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Betreutes Wohnen im Steiermark

= Inder,Silver Living/IIBW Datenbank Betreutes Wohnen*
sind 40 Projekte aus der Steiermark erfasst, davon wurden 20
von Silver Living realisiert.

+ Rund die Halfte der Anlagen in der Steiermark sind von
mittlerer Grof3e mit 10-20 Wohnungen. Es sind aber auch
mehrere Anlagen mit 40 und mehr Wohneinheiten erfasst.

+ Unter den gewerblichen Anbietern von Betreutem Wohnen
hat Silver Living eine fihrende Position. Aber auch gemeinnit-
zige Bauvereinigungen, wie die OWGes, die GWS oder die Sied-
lungsgenossenschaft Ennstal sind in diesem Markt tatig.

- Sozialdienstleister sind v.a. das Rote Kreuz, aber auch die
Caritas, Diakonie und angeschlossene Pflegezentren.

+ Inden nachsten 10Jahren wachst die 60+ Generation um
74.000 Personen.

e Flr 2019 wird der Bedarf fur Betreutes Wohnen auf
ca. 11.000 Wohneinheiten geschatzt?. Nach Abzug des

errechneten Bestands (S. 9) fehlen ca. 10.000 Wohneinheiten.

WOHNVERSORGUNG MARKTSEGMENTE 60+

Anm.:Nach Haushalten 2017.
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, IIBW.
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EIGENHEIM 45 % (44 %*)
EIGENTUMSWOHNUNG 12 % (12 %*)
GEMEINDEWOHNUNG 4 % (3 %*)
GEMEINNUTZ. MIETWOHNUNG 13 % (14 %*)
PRIVATE MIETWOHNUNG 7 % (17 %*)
SONSTIGES 19 % (11 %*)

Bevoélkerung”

e Gesamtbevolkerung: 1.240.000

» 60+:337.000

e 60+ Anteil an Gesamtbevolkerung: 27,1 %

e 60+ Zunahme bis 2029: 74.000

» Bruttoregionalprodukt pro Person?: € 35.800

Wohnversorgung?

» ¢ Wohnflache/Wohneinheit: 106 m?

» ¢ Wohnflache/Person gesamt: 47 m? } :ﬁéiahghsn‘?gﬁefn
» ¢ Wohnflache/Single- Seniorlnnen: 84 m?

« Miete alle Haushalte?: € 462 | € 7,2/m? } bezieht sich auf
« Miete Single- Seniorlnnen?: € 358 | € 6,3/m? MISEHERENESq

) Gesamtbevélkerung Bundesland

92017; St.at Mikrozensus | ¥ Brutto kalt (inkL. Betriebskosten und Steuer, aber ohne Heizung) pro Monat |

9 Auf Basis national und international anerkannter Kennziffern.

Ein Projekt von

Betreutes Wohnen

PROJEKTVORSTELLUNG STEIERMARK

Graz Villa Liebenau

LIEBENAUER HAUPTSTRASSE 91,8041 GRAZ | Hohe Lebensqua-
litat, vitale Wirtschaft, Bildung und Kultur machen die steirische
Landeshauptstadt aus. Graz bietet eine perfekte Kombination
aus urbanem Lebensraum, Tradition und Grinerholungsgebieten
innerhalb und auBerhalb der Stadt. Von Kultur Uber Freizeitein-
richtungen, von medizinischer Versorgung bis hin zu allen Formen
von Versorgungsmoglichkeiten — Graz ermoglicht es jedem Be-
wohner, seine personlichen Bedurfnisse mehr als ausreichend zu
befriedigen.

Die Betreute Wohnanlage - Villa Liebenau befindet sich im gleichna-
migen Grazer Bezirk Liebenau, sudlich der Innenstadt gelegen, und
bietet den Bewohnern eine optimale infrastrukturelle Versorgung. Die
geschichtstrachtige Liegenschaft wurde zwischen 1835 und 1840 er-
baut und diente zunachst der Familie Plankensteiner als Herrenhaus,
die darin unter anderem eine Dampfbackerei betrieb. In der zweiten
Halfte des 19. Jahrhunderts war die Villa auch ein vornehmes, gut be-

Srtoer Living
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suchtes Gasthaus, in dem regelméaBig
Balle abgehalten wurden. Zuletzt wurde
sie viele Jahre als Postgebaude gefuhrt
und steht heute unter Denkmalschutz.
Sowohl die aufwendige Sanierung, als
auch der ansprechende Neubau vermit-
teln die Hochwertigkeit der gesamten
Wohnanlage. Hier vereinen sich beste
Lage, komfortables Wohnen und anmu-
tendes Design.

» Ertragsbewertete Nutzflache
ca. 1181 m?

» 20 Betreute Wohneinheiten
«  WohnungsgréBen 41 bis 60 m?

« 1 Gemeinschaftsraum +
Betreiberblro

« 1 Gewerbeflache

» Betreuungsorganisation:
Osterreichisches Rote Kreuz
Steiermark

« Gesamtinvestitionsvolumen
€ 4,2 Millionen

« platziert November 2016
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KEYFACTS TIROL

Betreutes Wohnen spielt
grofde Rolle in der Forderung

HOHE KONTINUITAT BEl WOHNBAUFORDERUNG SCHAFFT
PLANUNGSSICHERHEIT

Tirol mit seinen 757.000 Einwohnern hat eine anhaltend weit
Uberdurchschnittliche Bevolkerungsdynamik. Allerdings
hat sich das Wachstum seit den 2000er Jahren etwas ver-
langsamt. Das starke Wachstum hat dazu beigetragen, dass
der Anteil der Uber 60-Jahrigen mit 24 % etwas unterdurch-
schnittlich ist. Bis 2050 werden aber auch hier 33 % erreicht.
Die durchschnittliche Wohnflache ist geringer als in anderen
Bundeslandern. Das liegt v.a. daran, dass aufgrund der Topo-
grafie weniger Haushalte in Eigenheimen leben. Daflr haben
Eigentumswohnungen und private Mietwohnungen einen
Uberdurchschnittlichen Stellenwert. Die Bestandsmieten sind
in allen westlichen Bundeslandern tberdurchschnittlich hoch.

NUR 31.600 TIROLER BEZIEHEN PFLEGEGELD | Das sind
4,2 % der Bevolkerung und damit der niedrigste Wert im
Landervergleich.

DIE WOHNBAUFORDERUNG ZEICHNET SICH DURCH BESON-
DERS HOHE KONTINUITAT AUS | Das trégt dazu bei, dass ein
nach wie vor Uberwiegender Teil des grof3volumigen Neubaus
durch die Forderung kofinanziert wird. Barrierefreiheit ist im
Neubau baurechtlich festgelegt. Doch stehen hohe Forderun-
gen fur behindertengerechte Mafinahmen in Neubau und fur
Sanierung zur Verfugung. Betreutes Wohnen spielt eine grof3e
und steigende Rolle in der Forderung, vorzugsweise in raum-
licher Nahe zu Pflegeheimen. Es stehen Forderdarlehen und
Annuitatenzuschusse zur Verfigung. Gemeinschaftsraume
werden mitgefordert.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG TIROL

Anteil 60+

— Einwohnerin 1.000 der Gesamtbevélkerungin %
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Betreutes Wohnen in Tirol

« Inder,Silver Living/IIBW Datenbank Betreutes Wohnen*
sind 26 Projekte aus Tirol erfasst.

» Die meisten Anlagen in Tirol sind von moderater Grof3e mit
<20 Wohnungen. Nur wenige haben mehr als 30 Einheiten.

» Die meisten Anlagen wurden gefordert von gemeinnutzigen
Bauvereinigungen umgesetzt, allen voran der
Neuen Heimat Tirol.

« Sozialdienstleister sind u.a. die Innsbrucker Sozialen
Dienste (ISD). In vielen Féllen organisieren die Gemeinden
die soziale Betreuung.

« Inden nachsten 10 Jahren wachst die 60+ Generation um
50.000 Personen.

e FUr 2019 wird der Bedarf fur Betreutes Wohnen auf
ca. 6.000 Wohneinheiten geschatzt®. Nach Abzug des g
errechneten Bestands (S. 9) fehlen ca. 4.500 Wohneinheiten.

WOHNVERSORGUNG MARKTSEGMENTE 60+
Anm.:Nach Haushalten 2017.
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, [IBW.

0% 20% 40 % 60 % 80% 100 %

EIGENHEIM 38 % (37 %*)
EIGENTUMSWOHNUNG 13 % (17 %*)
GEMEINDEWOHNUNG 5 % (3 %*)
GEMEINNUTZ. MIETWOHNUNG 12 % (11 %*)
PRIVATE MIETWOHNUNG 8 % (19 %*)
SONSTIGES 24 % (13 %*)

Bevolkerung”

* Gesamtbevélkerung: 760.000

- 60+:182.000

e 60+ Anteil an Gesamtbevolkerung: 24,0 %

» 60+ Zunahme bis 2029:50.000

« Bruttoregionalprodukt pro Person?: € 43.700

Wohnversorgung?

» ¢ Wohnflache/Wohneinheit: 99 m?

« ¢ Wohnflache/Person gesamt: 43 m? } e Wormiorman
» ¢ Wohnflache/Single- Seniorlnnen: 89 m?

« Miete alle Haushalte”: € 561 | € 8,5/m? } bezieht sich auf
« Miete Single- Seniorinnen?: € 400 | € 6,3/m? Mietwohinungen

) Gesamtbevélkerung Bundesland

92017; St.at Mikrozensus | # Brutto kalt (inkL. Betriebskosten und Steuer, aber ohne Heizung) pro Monat |

9 Auf Basis national und international anerkannter Kennziffern.
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Betreutes Wohnen

PROJEKTVORSTELLUNG TIROL

Seniorenwohnanlage O3

Die Innsbrucker Soziale Dienste GmbH (ISD) fasst als 100 %-
Tochter der Stadt deren soziale Dienstleistungen zusammen,
ist grofter Heimtrager der Region und bietet ein umfangreiches,
flachendeckendes Betreuungsprogramm.

Das Olympische Dorf Ill wurde anlasslich der Olympischen
Jugend-Winterspiele 2012 mit geplanter Nachnutzung als Wohn-
anlage erbaut. Auf dem Areal der ehemaligen Eugenkaserne im
Stadtteil Reichenau entstand ein ganzes Quartier, unter anderem

auch die Seniorenwohnanlage 03. Bautrager war die gemeinnutzi-
ge Bauvereinigung Neue Heimat Tirol. Die ISD ist Generalmieterin
und vermietet die Einheiten weiter. Die Anlage wurde mit Wohn-
baufordermitteln errichtet. Einkommensschwache Haushalte ha-
ben Zugang zu Wohnbeihilfe.

Die Anlage umfasst 53 Wohnungen zwischen 48 und 54 m?, einen Ge-
meinschaftsraum mit ca. 90 m? mit einem kleinen Auf3enbereich, eine

Ein Projekt von

'SWD Innsbrucker Soziale Dienste

Sonnenterrasse sowie ein Buro fur die
Hausleitung. Im Haus befindet sich zu-
dem eine Polizeistation. In der Néhe gibt
es viele Freizeitangebote.

Das Gebaude wurde in Passivhausstan-
dard errichtet. Die Wohnungen verfugen
Uber rollstuhlgerechte Nasszellen, hoch-
wertige Kichen, gro3zugige Loggien so-
wie ein Notruf- und Brandmeldesystem.
Die Betreuung der Bewohner wird von der
ISD mit einer Vollzeitkraft sichergestellt.

» Ertragsbewertete
Nutzflache inkl. Allgemein-
raumen 2.956 m?

« 53 Betreute Wohneinheiten
» Wohnungsgrofien: 48 bis 54 m?

« 1 Gemeinschaftsraum,
Sonnenterrasse, Betreiberblro

» Betreuungsorganisation:
Innsbrucker Soziale Dienste GmbH

»  PKW Abstellplatze
» Betriebab 2012
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KEYFACTS VORARLBERG

Mix im Regelwohnbau

STARKES WACHSTUM,

SOLIDE WOHNBAUFODERUNGEN

Kein anderes Bundesland hatte in den vergangenen Jahr-
zehnten eine so stark wachsende Bevolkerung wie Vorarlberg
mit seinen heute knapp 400.000 Einwohnern. Das rasche
Wachstum hat zur Folge, dass der Anteil der Uber 60-Jahrigen
mit heute 23 % relativ niedrig ist. Es steht allerdings ein Schub
bevor. Mit 100 m? ist die durchschnittliche Wohnflache gerin-
ger als in den meisten anderen Landern, obwohl der Anteil an
Eigenheimen hoher ist als z.B. in Tirol und Salzburg. Vorarlberg
hat nach Wien den zweithochsten Anteil an privaten Mietwoh-
nungen. Die Bestandsmieten sind in allen westlichen Bundes-
landern Gberdurchschnittlich hoch.

17.300 VORARLBERGER BEZIEHEN PFLEGEGELD | Das sind nur
4,4% der Bevolkerung und damit der zweitniedrigste Wert im
Landervergleich.

DIE WOHNBAUFORDERUNG ZEICHNET SICH DURCH BESON-
DERS HOHE KONTINUITAT AUS | Gemeinnltzige Bauvereini-
gungen fokussieren auf Mietwohnbau, wahrend geforderte
Eigentumswohnungen Uberwiegend von Gewerblichen reali-
siert werden. Allerdings verschieben sich die Verhaltnisse der-
zeit zu Gunsten von Ersteren. Nur noch jede zweite Geschof3-
wohnung wird mit Kofinanzierung der Wohnbauforderung
errichtet.

Barrierefreiheit ist im Neubau baurechtlich festgelegt. Doch
stehen fur barrierefreimachende MaBnahmenin der Sanierung
hohe Forderungen zur Verfugung. Betreutes Wohnen spielt eine
grof3e Rolle in der Forderung. Dabei wird das Ziel verfolgt, sie in
den Regelwohnbau einzustreuen und nicht als eigene Gebaude
umzusetzen. Gemeinschaftsraume sind forderbar.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG VORARLBERG

Anteil 60+
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Quelle: Statistik Austria, [IBW.
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Betreutes Wohnen in Vorarlberg

» Inder,Silver Living/IIBW Datenbank Betreutes Wohnen*
sind 13 Projekte aus Vorarlberg erfasst.

» Die meisten Anlagen in Vorarlberg sind klein mit <10 Woh-
nungen und tUber die Wohnbaufoérderung kofinanziert.
Nur wenige Projekte haben 20 und mehr Einheiten.

» Geforderte Anlagen werden Uberwiegend von gemein-
nltzigen Bauvereinigungen, freifinanzierte von Gewerb-
lichen umgesetzt.

- Die Betreuung wird Uberwiegend von kommunalen Sozial-
dienstleistern und privaten Anbietern Gbernommen.

« Indennachsten 10 Jahren wachst die 60+ Generation um
26.000 Personen.

e Flr 2019 wird der Bedarf fur Betreutes Wohnen auf
ca. 3.000 Wohneinheiten geschatzt®. Nach Abzug des

errechneten Bestands (S. 9) fehlen ca. 2.500 Wohneinheiten.

WOHNVERSORGUNG MARKTSEGMENTE 60+

Anm.:Nach Haushalten 2017.
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, IIBW.

0% 20% 40% 60% 80% 100 %
EIGENHEIM 48 % (43 %*)

| | | |
EIGENTUMSWOHNUNG 15 % (15 %*)

GEMEINDEWOHNUNG 1 % (1 %*)
GEMEINNUTZ. MIETWOHNUNG 11 % (11 %*)
PRIVATE MIETWOHNUNG 9 % (21 %*)
SONSTIGES 17 % (9 %*)

Bevoélkerung”

» Gesamtbevélkerung: 400.000

» 60+:92.000

e 60+ Anteil an Gesamtbevolkerung: 23,3 %

e 60+ Zunahme bis 2029:26.000
 Bruttoregionalprodukt pro Person?: € 44.700

Wohnversorgung?

« ¢ Wohnflache/Wohneinheit: 100 m? _

» ¢ Wohnflache/Person gesamt: 43 m? } Sﬁélﬁvhghsn‘?gr?efn
» ¢ Wohnflache/Single- Seniorlnnen: 85 m?

« Miete alle Haushalte”: € 594 | € 8,8/m? } bezieht sich auf
« Miete Single- Seniorlnnen®: € 487 | € 8,4/m? Mistaehnungen

) Gesamtbevélkerung Bundesland

92017; St.at Mikrozensus | % Brutto Kalt (inkl. Betriebskosten und Steuer, aber ohne Heizung) pro Monat |

9 Auf Basis national und international anerkannter Kennziffern.

Betreutes Wohnen

PROJEKTVORSTELLUNG VORARLBERG

T

Bezau-Ellenbogen

Die Herausforderung bestand in der Revitalisierung eines
denkmalgeschutzten ,Walderhauses®, das soziale Einrich-
tungen aufnehmen sollte, in Verbindung mit einem Neubau
fur Betreute Wohnungen. Die Revitalisierung entstand als

Errichtergemeinschaft mit dem Gemeindeverband Bezau-

Mellau-Reuthe und der landeseigenen gemeinnutzigen Bauver-
einigung Vogewosi als Baubetreuerin. Der Neubau wurde von der
Vogewosi in eigenem Namen errichtet.

Die 9 Betreuten Wohnungen mit zwei bis drei Zimmern sind 52 bis
75 m? grof3und haben grof3ziigige Loggien. Sie werden tber die Ge-
meinde vermietet. Im selben Bauteil befindet sich im Erdgeschof3
ein Gemeinschaftsraum. Im Altbau wurden eine Kinderbetreuung,

Case & Care Management, der Krankenpflegeverein und Mobile
Hilfsdienste untergebracht. In direkter Verbindung Uber die Garten-
anlage kann das angrenzende Sozialzentrum erreicht werden.
Das Projekt erreicht den Standard ,Passivhaus Light" Die Nettomiete

N
Ein Projekt von C@

VOGE

wosl

liegt bei € 6,80 pro m?, das Gesamtent-
gelt bei € 9,40 pro m2. Die anspruchs-
volle Architektur stammt von Univ. Prof.
DI Hermann Kaufmann, der dem Pro-
jekt auch den Namen ,Haus mitanand®
verliehen hat.

e Ertragsbewertete
Nutzflache 551 m?

» 9 Betreute Wohneinheiten
*  Wohnungsgrofen: 52 bis 75 m?

* 1 Gemeinschaftsraum im Neubau,
umfangreiche soziale Einrichtungen
im revitalisierten Altbau

« Betreuungsorganisation: Mobile
Dienste des Gemeindeverbands

- 14Tiefgaragen- und 6 Abstellplatze

«  Gesamtinvestitionsvolumen
€ 1,9 Millionen (Betreute Wohn-
ungen im Neubau) + ca. € 1,3 Millionen
(soziale Einrichtungen im Altbau)

- BetriebabJuli 2017
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KEYFACTS WIEN

Alles ist ,,betreubar"

BETREUTES WOHNEN 1ST FORDERUNGSRECHTLICH

NICHT VERANKERT

Wien hat demografisch eine wechselvolle Geschichte hinter
sich. Vor 100 Jahren zahlte Wien mit Uber 2 Millionen Ein-
wohnern zu den grofiten Stadten der Welt. Der Abwartstrend
wurde erst mit dem Fall des Eisernen Vorhangs gestoppt.
Seit mittlerweile 30 Jahren wachst Wien wieder und wird in
wenigen Jahren erneut die 2-Millionen-Marke knacken. Die
Entwicklung machte Wien in den 1980er Jahren zum ,altesten®
der Bundeslander, mittlerweile demgegenuber zum ,juingsten®
mit nur 22 % an Uber 60-Jahrigen. Den Prognosen gemaf wird
Wien auch in Zukunft jinger als die anderen Lander bleiben.
Die Wohnflache pro Wohnung bzw. pro Kopf ist aufgrund der
sehr wenigen Eigenheime viel geringer als in den anderen Lan-
dern. Kaum eine andere Stadt weltweit hat einen so hohen An-
teil an sozial gebundenen Mietwohnungen (23 % Gemeinde-,
20% GBV-Mietwohnungen). Private Mietwohnungen machen
ein gutes Drittel des Bestands aus.

84.900 WIENER BEZIEHEN PFLEGEGELD | Das sind unterdurch-
schnittliche 4,5% der Bevolkerung. Uberdies sind die unteren
Pflegestufen starker als im Osterreichdurchschnitt vertreten.

DIE WOHNBAUFORDERUNG IN WIEN IST TRADITIONELL POLI-
TISCH STARK POSITIONIERT | Der massive Neubauboom im
freifinanzierten Bereich hat allerdings dazu geflihrt, dass
zuletzt kaum noch jede dritte Neubauwohnung mittels Wohn-
bauforderung kofinanziert wurde. Barrierefreiheit ist im Neu-
bau baurechtlich festgelegt,und zwar furalle Wohnungen.Doch
stehen fur barrierefreimachende Maf3nahmen in der Sanierung
ansprechende Forderungen zur Verfigung. Betreutes Wohnen
ist in der Wohnbauférderung nicht verankert. Es wird das Ziel
verfolgt, ,betreubares” Wohnen quartiersbezogen anzubieten,
indem alle Neubauwohnungen barrierefrei zu errichten sind.

BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG WIEN

Anteil 60+
der Gesamtbevélkerungin %

® >75JAHRE @ 60-74 JAHRE <60 JAHRE @ ANTEIL 60+
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Quelle: Statistik Austria, [IBW.

12019; St.at Prognose Hauptvariante;Jahresmitte. | ? Regionale Wirtschaftsleistung in Kaufkraftparitaten, 2016.

Betreutes Wohnen in Wien

» Inder,Silver Living/lIBW Datenbank Betreutes Wohnen*
sind nur 7 Projekte aus Wien erfasst, wobei die Grenzen zum
Heim, einer Seniorenresidenz und betreubarem Wohnen
flieflend sind.

» Dasindenanderen Bundeslandern klar positionierte
Produkt ,Betreutes Wohnen*ist am Wiener Markt viel
weniger prasent.In mehreren Fallen werden Betreute
Wohnungen in Senioren- und Pflegeheimen als alternative
Angebote gefuhrt.

- Dementsprechend wird die soziale Betreuung Uber das
Haus abgewickelt. Andere Sozialdienstleister sind z.B. der
Verein Helfende Hande oder die Diakonie.

» Inden nachsten 10 Jahren wachst die 60+ Generation um
78.000 Personen.

e Fir 2019 wird der Bedarf fur Betreutes Wohnen auf
ca. 13.000 Wohneinheiten geschéatzt®. Nach Abzug des
errechneten Bestands (S. 9) fehlen ca. 11.500 Wohneinheiten.

WOHNVERSORGUNG MARKTSEGMENTE 60+

Anm.:Nach Haushalten 2017.
Quelle: Statistik Austria Mikrozensus, IIBW.

0% 20% 40 % 60 % 80% 100 %

GEMEINDEWOHNUNG 29 % (23 %*)
EIGENTUMSWOHNUNG 15 % (13 %*)
EIGENHEIM 9 % (7 %*)
GEMEINNUTZ. MIETWOHNUNG 20 % (20 %*)
PRIVATE MIETWOHNUNG 25 % (34 %*))
SONSTIGES 4 % (4 %*))

Bevolkerung”

* Gesamtbevolkerung: 1.910.000

» 60+:415.000

e 60+ Anteil an Gesamtbevolkerung: 21,7 %

e 60+ Zunahme bis 2029:78.000
 Bruttoregionalprodukt pro Person?: € 48.600

Wohnversorgung?

« ¢ Wohnflache/Wohneinheit: 75 m? _

« ¢ Wohnfléche/Person gesamt: 37 m? beziesichaul
» @ Wohnflache/Single- Seniorlnnen: 67 m?

« Miete alle Haushalte?: € 524 | € 8,0/m? } bezieht sich auf
« Miete Single- Seniorlnnen?: € 381 | € 6,3/m? Mietwohnungen

) Gesamtbevélkerung Bundesland

92017; St.at Mikrozensus | # Brutto kalt (inkL. Betriebskosten und Steuer, aber ohne Heizung) pro Monat |

9 Auf Basis national und international anerkannter Kennziffern.
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Betreutes Wohnen

PROJEKTVORSTELLUNG WIEN

a

'« Am Liesingbach

HILDE-SPIEL-GASSE 4, 1230 WIEN | Als eines der ersten von
Silver Living konzipierten Hauser im Rahmen von Generatio-
nen Wohnen lie3 der Projektentwickler 6B47 im Zentrum des
23. Wiener Gemeindebezirks Betreutes Wohnen entstehen.
Nach Fertigstellung der Konzeption wurde dieses Haus an die
ERSTE Immobilien KAG zum Betrieb Ubergeben.

Die sUdwestliche Lage am Rande von Wien mit einer guten An-
bindung an das Naherholungsgebiet Wienerwald und Wiener
Becken stellt einen optimalen Ausgangspunkt fir Ausflige in
reizvoller Natur dar. Das moderne Wohnprojekt ,Park-Flats 23

besteht aus zwei Wohnkomplexen, einem Bauteil A mit freifinan-
zierten Eigentumswohnungen und einem Bauteil B, wo Betreu-
tes Mietwohnen fUr Seniorinnen und Senioren angeboten wird.

Ein Projekt von 5:,&;% iwwflg

So lasst sich's leben.

Es wird hier bewusst junges und alteres
Publikum zusammengebracht, so dass
man sich gegenseitig unterstitzen und
bereichern kann.

Basierend auf diesem Pilotmodell kon-
zipiert Silver Living fur andere Ge-
schaftspartner gerade drei weitere Pro-
jekte in Wien mit insgesamt 150 Wohn-
einheiten.

« Ertragsbewertete
Nutzflache ca. 3.100 m?

» 58 Betreute Wohneinheiten

«  Wohnungsgrofien
40 bis 119 m?

« Grofzlgige Gemeinschafts-
raumlichkeiten + Betreiberbiro

« Betreuungsorganisation: Barm-
herzige Schwestern Pflege

e Tiefgarage

« Gesamtinvestitionsvolumen
€ 10,8 Millionen

« platziert 2017
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BISHERIGE MARKTFORSCHUNGEN

Silver Living

SETZT AUF WISSENSCHAFTLICHE UNTERMAUERUNG SEINER ARBEIT

Dem Marktfuhrer fUr Betreutes Woh-
nen in Osterreich ist es schon auf-
grund der sozialen Verantwor-
tung ein Anliegen, das Thema

Renommierte Marktforschungsinstitute analysierten in den letzten 3 Jahren

im Auftrag von Silver Living die Einstellungen, Meinungen und BedUrfnisse der

Osterreichischen Bevolkerung. Medieninteresse ist so garantiert.

JAlter“in all seinen Facetten zu be-
leuchten. Kein Wunder, dass die dster-
reichischen Medien Studieninhalte
von Silver Living breit aufgreifen.

ZWEI DRITTEL DER BERUFSTATIGEN BEST AGERS
VERDRANGEN IHRE ZUKUNFT - STUDIE 2016

DDR. PAUL EISELSBERG, Senior Research Director IMAS International

67 % der berufstatigen Best Agers (50 —
65 Jahre) haben sich bisher noch kaum
Gedanken Uber die Zeit nach der Pensi-
onierung gemacht, so das Ergebnis der
Silver Living Studie ,Die Bedurfniswelt
der Best Agers* die 2016 veroffentlicht
wurde. ,Nur rund ein Drittel der Best

Agers (32 %), die noch nicht in Pension
sind, hat sich einigermaf3en intensiv
mit der Zukunft im Ruhestand ausei-
nandergesetzt®, erklart Studienleiter
DDr. Paul Eiselsberg von IMAS Interna-
tional bei der damaligen Ergebnispra-
sentation.

ANGST VOR EINSAMKEIT IM ALTER IST
WEIT VERBREITET - STUDIE 2017

PROF. DR. WERNER BEUTELMEYER, Geschdftsfiihrer market Institut

.Dass 81 % jener Osterreicher, die
vor 20 Jahren mehr soziale Kontak-
te hatten, Angst vor der Einsamkeit
haben, ist ein erschreckendes sozi-
ales Problem®, stellt Prof. Dr. Werner
Beutelmeyer, Geschaftsfuhrer market
Institut, anlasslich der Prasentation
der Silver Living Studie ,Angst und

Alter/2017* fest. ,Sicherlich macht es
Sinn, schon rechtzeitig Strukturen der
Geborgenheit aufzubauen. Fakt ist aber
auch, dass das Thema Einsamkeit im
Alter wohl angekommen ist, dass aber
die notwendigen Schritte zur person-
lichen Losung von vielen noch nicht
getan wurden.”

e : Vorarlberger
Studie zur Wohnzukunft — Nachrichten

Zwei Drittel verdrangen ihre Zukunit A]t
] Wohnen im er

hat wenig Prioritit

Salzburger
Nachrichten

Raiffeisen Zeitung
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BISHERIGE MARKTFORSCHUNGEN

Angstmacher Pension

Kronen Zeitung

Pessimistisch blickt die osterreichische Bevolke-
rung in die Zukunft, wenn es um das Thema alter
werdende Gesellschaft geht. Zwei Drittel der Be-
fragten sind der Meinung, dass Osterreich auf eine
alter werdende Gesellschaft schlecht vorbereitet ist
(14 % sehr schlecht), nur 4% zeigen sich sehr optimis-
tisch, so das Ergebnis der aktuellen Silver Living Studie
~Herausforderung Alter, Politik und Institutionen® Eine
sehr gute Vorbereitung Osterreichs auf die unterschied-
lichen Herausforderungen attestieren jeweils weniger
als zehn Prozent, 20 bis knapp 40 % sehen eine teilweise
gute Vorbereitung. Besonders kritisch werden die Themen
finanzielles Auskommen, Einsamkeit und Wohnraum fur

ZWEI DRITTEL DER BEVOLKERUNG MEINEN, DASS OSTERREICH AUF EINE
ALTER WERDENDE GESELLSCHAFT SCHLECHT VORBEREITET IST — STUDIE 2018

UNIV.-PROF DR. PETER FILZMAIER, Geschdftsfuhrer Institut fur Strategieanalysen

Kurier

altere Menschen gesehen. Eine Aus-
nahme ist die Gesundheitsversorgung
alterer Menschen, bei der eine Mehr-
heit von 54 % eine gute Vorbereitung
sieht. ,Politik und Institutionen genie-
Ben in der osterreichischen Bevolke-
rung nur geringes Vertrauen, wenn es
um das Thema Leben im Alter geht"
sagt Univ.-Prof. Dr. Peter Filzmaier,
Geschaftsfuhrer des Instituts fur Stra-
tegieanalysen. Auch das Vertrauen in
die Losungskompetenz der Politik ist
niedrig.

DEFIZITE IN VIELEN BEREICHEN | Defizite werden von den Be-
fragten vor allem im Bereich der Pensionssicherung bzw. einer
generellen Pensionsreform geortet (22 % spontane Nennungen),
bei Heim- und Pflegeplatzen bzw. alternativen Wohnangeboten fur
altere Menschen (11 %) und bei der Information (10 %). Weitere kri-
tische Themen sind eine bessere Entlohnung von Pflegekraften und
eine Erhohung der Mindestpensionen (bzw. mehr Unterstitzung fur
Einkommensschwache).

40% ORTEN SCHLECHTERE LEBENSSITUATION FUR PENSIONISTEN |
Eine relative Mehrheit in der Bevolkerung von 40 % empfindet, dass
sich die Lebenssituation verschlechtert hat. Dieser Eindruck schlagt
sich in den personlichen Erwartungen nieder: 56 % der noch nicht
Pensionierten sagen, dass ihre Lebenssituation im Ruhestand einmal
schlechter sein wird als die Lebenssituation von jenen Menschen, die
schon heute in Pension sind. Von jenen, die eine negative Entwicklung in
der Vergangenheit wahrnehmen, teilen rund 80 % diese Meinung. An eine
Verbesserung glauben nur 4 %. Gut ein Drittel meint, dass die Situation in
etwa gleich bleiben wird. Besonders Befragte unter 50 Jahren befiirchten
mehrheitlich Verschlechterungen, wahrend hingegen altere Befragte —

deren eigene Pensionierung naher
liegt — neutraler (in etwa gleich) ant-
worten. Die Meinung, die Situation wer-
de besser, vertreten aber in praktisch
allen Untergruppen weniger als 10 %.

ERWARTET WIRD MEHR ENGAGEMENT
VON DER POLITIK | Knapp drei Viertel
der Befragten sind der Meinung, dass
nicht ausreichend tUber das Thema
Leben im Alter aufgeklart wird und
sich die Politik allgemein nicht genug
um das Thema kimmert. Das Ergebnis
zeigt deutlich, dass sich die Bevolke-
rung mehr Aktivitat aufseiten der Politik
erwartet. Vor allem bei der Sicherung
des finanziellen Auskommens und
beim Thema Wohnraum winscht man
sich mehr Einsatz.
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PARTNER

Danke an

ALLE PROJEKTTRAGER:

o @ 1 Y
EEE ﬁig z\w%ﬁ“%?\u ’jp Innsbrucker Soziale Dienste

WIR BAUEN VOR

BEWAHRTE PARTNERSCHAFTEN:

Das [IBW, Institut fir Immobilien, Bauen
und Wohnen GmbH, ist ein in Oster-
reich und vielen europaischen Lan-
dern tatiger Anbieter von Forschung
und Consulting zum Wohnungs- und

Immobilienwesen mit Schwerpunkten bei sozialem Wohnbau,
Seniorenwohnen, Finanzierung und Forderung, Wohnrecht und

Energieeffizienz.
Institute for Real Estate
L Construction and Housing Ltd.
Vienna / Austria

Die OKO-Wohnbau SAW GmbH als Spe-
zialist flr steueroptimierte Immobili-
eninvestments ist exklusiver Vertriebs-
partner von Silver Living im Segment
der Bauherrenmodelle. In den Jahren
2015 bis 2017 hat die OKO Wohnbau
gemeinsam mit Silver Living insgesamt
34 Projekte realisiert und bei knapp

400 Investoren mehr als € 110 Millionen Investitionsvolumen
platziert. Das Unternehmen hat 15 Mitarbeiter und kooperiert
mit mehr als 87 Vertriebspartnern in ganz Osterreich.

()KovaﬁN BAU [lhe

Eine Investition in Betreute Wohnan-
lagen von Silver Living ist sowohl fur
private Anleger als auch institutionelle
Investoren wie Investmentfonds oder
Stiftungen interessant. Letzteres wird

seit mehreren Jahren durch eine erfolgreiche Kooperati-
on mit Kraus & Kraus Family Office GmbH abgewickelt.

..

f(RAUS

FAMILY OFFICE

KRAUé

Um das Netzwerk noch breiter zu span-
nen wird der Bereich der Akquisition
institutioneller Investoren um die Ko-
operation mit Piment Immobilien &
Investment GmbH erweitert. Piment ist
ein Maklerunternehmen, das sich auf

die Vermarktung hochwertiger Wohnimmobilien in
Wien spezialisiert hat.

PIMENT

IMMOBILIEN &
INVESTMENT

BETREUTES WOHNEN |

BETREUBARES WOHNEN |

24-STUNDEN-BETREUUNG |

AMBIENT ASSISTED LIVING |

GLOSSAR SENIOREN-WOHNEN

Betreutes
Wohnen -

WAS IST DAS?

Betreutes Wohnen ist mittlerweile in vieler Munde, wird aber
dennoch haufig falsch verwendet oder falsch verstanden. Als die
bestimmende neue Assetklasse der nachsten 50 Jahre, ist es uns
ein Anliegen die wichtigsten im Umlauf befindlichen Begrifflich-

keiten zu erklaren.

Mit seinen beiden Hauptelementen barrierefrei zuganglicher und nutzbarer Wohnun-
gen sowie seniorenbezogenen Dienstleistungen hat es sich zu einem klar definierten
Angebot zwischen Wohnen und Pflege etabliert. Es ist mit der ONORM CEN/TS 16118
und in der Wohnbaufoérderung der meisten Bundeslander definiert. Die Betreuung ist
keine pflegerische, sondern eine sozialarbeiterische Dienstleistung. Pflege kann bei
Bedarf von Sozialdienstleistern in Anspruch genommen werden. Bis zur Pflegestufe 3
ist ein Aufenthalt unproblematisch, in vielen Fallen ist auch eine hohere Pflegestufe
moglich.

Betreubar bedeutet barrierefreie Zuganglichkeit und Nutzbarkeit von Wohnungen.
Im grofBvolumigen Neubau (ab drei Geschofen) ist Barrierefreiheit mittlerweile ver-
pflichtend und die Wohnungen damit allesamt ,betreubar® ,Barrierefreiheit”ist bau-
rechtlich Uber die OIB-Richtlinie 4 sowie die ONORMen B 1600 und 1601 geregelt. Die
Wohnungen missen nicht auf die speziellen Bedirfnisse von Seniorinnen und Seni-
oren ausgerichtet sein. Auch wird keine Betreuung angeboten. Es gibt viele Angebote
ohne klare Zuordnung zwischen betreut und betreubar.

Mit dem Hausbetreuungsgesetz wurde 2007 die rechtliche Moglichkeit der
24-Stunden-Betreuung zu Hause geschaffen. Die Betreuer unterliegen eige-
nen rechtlichen Regelungen als meist selbstandige Dienstleister, wodurch die
ansonsten geltenden Arbeitszeit- und Entgeltregelungen nicht zur Anwen-
dung kommen. Das Modell hangt von der Verfugbarkeit von Betreuern aus
Landern mit deutlich niedrigerem als dem hiesigen Lohnniveau ab.

Mit AAL werden Dienstleistungen, Produkte und technische Losungen bezeich-
net, die den Alltag alterer und behinderter Menschen unterstitzen und ein
langeres selbstbestimmtes Leben ermaoglichen. Sie zielen gleichermafien auf
gesunde und pflegebedurftige Menschen ab. Wichtige Anwendungsbereiche
sind Sicherheit (z.B. automatische Abschaltung des Herdes, Einbruchsicherung),
Komfort und Unterhaltung (z.B. sprachgesteuerte Beleuchtung, Raumtempera-
tur, Musik). Viele AAL-Ansétze sind heute Teil von Smart-Home-Technologien, die
auf alle Altersgruppen abzielen.
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Bis 2029 werden fiir altersgerechtes Wohnen rund 87.000
Wohneinheiten benotigt. Dies entspricht einem Investitionsbedarf
von rund € 14,5 Milliarden.

Im Fokus

ALTERSGERECHTES WOHNEN: DIE HERAUSFORDERUNG OSTERREICHS

Die jahrliche Bauleistung bei Betreuten Wohnungen liegt
osterreichweit bei rund 1.500 Einheiten. Das sind rund 4% des
gesamten grofdvolumigen Neubaus.

Die durchschnittliche Wohnflache von Seniorinnen und Senioren
betragt nicht weniger als 80 m* Nur 7% der Seniorinnen und

Senioren leben in barrierefreien Neubauwohnungen.
Einen hohen quantitativen Stellenwert hat Betreutes Wohnen
im Burgenland, in Niederosterreich, Oberosterreich, Salzburg und

in der Steiermark.

Der demografische Wandel und der Anstieg des Pflegebedarfs
lassen eine dynamische Entwicklung des Betreuten Wohnens erwarten.

Silver Living GmbH

2340 Modling, Neusiedler Straf3e 13/2

8010 Graz, Leechgasse 30 . . .
T+43(0) 50323, F +43(0) 50 323 311 % WW%
E office@silver-living.at

www.silver-living.com Die erste Adresse fiir Betreutes Wohnen.



