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Checkliste Betreiberwechsel Pflegeimmobilie

Auslaufende Pachtvertrage nach 15-25 Jahren stellen Betreiber und Eigentiimer vor grolSe
Herausforderungen. Wird keine Einigung erzielt, droht ein Betreiberwechsel — mit potenziell
gravierenden Folgen flir Bewohner, Personal und Immobilieneigentiimern.

Wie stellt man sicher, dass weder Bewohner noch das Pflegepersonal leiden, wenn der

Betreiber oder Immobilienbesitzer den Vertrag nicht verlangern mochte oder kann?

Die nachfolgende Checkliste stellt anhand eines Zeitstrahls sicher, wie Immobilieneigentimer

und Betreiber professionell durch diesen Prozess gehen.

18-24 Monate vor Vertragsende

o Pachtvertrag priifen: Kiindigungsfristen, Verlangerungsoptionen,
Instandhaltungspflichten.

e  Wirtschaftlichkeit analysieren: Aktuelle Miete, Marktmiete, Investitionsbedarf.

o Gesprache mit aktuellem Betreiber: Interesse an Verlangerung? Frihzeitig Klarheit
schaffen.

12-18 Monate vor Vertragsende
¢ Marktanalyse starten: Welche Betreiber sind in der Region aktiv und expansiv?

o Erste Betreiber ansprechen: Entweder direkt oder liber spezialisierte
Berater/Netzwerke.

e Behorden informieren: Heimaufsicht, Gesundheitsamt tGiber mogliche
Betreiberwechsel vorwarnen.

¢ Unterlagen vorbereiten: Baupldane, Genehmigungen, MDK-Priifberichte,
Investitionsstand.

9-12 Monate vor Vertragsende
o Interessenten einladen: Besichtigungen, Gesprache, indikative Angebote einholen.
o Due Diligence: Kandidaten prifen (Bonitat, Referenzen, Betriebserfahrung, Qualitat).

¢ Rechtsberatung einschalten: Vertragsentwurf vorbereiten, Risiken prifen.
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6—9 Monate vor Vertragsende

Verhandlungen intensivieren: Mietzins, Vertragslaufzeit (meist 20-25 Jahre),
Indexierung, Instandhaltung.

Behorden einbinden: Neuer Betreiber muss Betriebserlaubnis beantragen.

Absichtserklarung: Verbindliche Einigung mit bevorzugtem Betreiber vorbereiten.

3-6 Monate vor Vertragsende

Pachtvertrag finalisieren und unterzeichnen.

Ubergabeplan erstellen: Technische Abnahme, Inventarlisten, Renovierungen falls
notig.

Personaliibernahme kliren: Arbeitsrechtliche Uberginge nach § 613a BGB beachten.

Pflegekassen & Kostentrager informieren: Reibungslose Refinanzierung sichern.

0-3 Monate vor Vertragsende

Ubergabe durchfiihren: Schliissel, technische Anlagen, IT, Bewohnerinformationen.

Neuer Betreiber startet: Betriebserlaubnis aktiv, Mitarbeiter Gbernommen,
Bewohner informiert.

Monitoring: Regelmaliger Austausch in den ersten 6 Monaten mit neuem Betreiber.
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