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Urheberrechtlicher Hinweis

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die
durchgefiihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der nétigen
Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zugangli-
cher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit wird nur fur
selbst ermittelte und erstellte Informationen und Daten im Rahmen der Ublichen
Sorgfaltspflicht tbernommen. Eine Gewabhr fiir die sachliche Richtigkeit fir Daten
und Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Der Begriff Gutachten steht fir alle Formen der Vervielfaltigungen, Veroffentli-
chungen und Weitergabe sowie der Informationen, und diese gesamt unterlie-
gen diesem urheberrechtlichen Hinweis. Es zdhlen hierzu unter anderem Daten,
Datenreihen, Tabellen, Graphiken, Texte, Analysen, Berichte, Studien, Abhand-
lungen, Empfehlungen oder Bewertungen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen Bezahlung
des vereinbarten Honorars Eigentum der bulwiengesa AG. Das Gutachten ist
urheberrechtlich geschitzt und bei der bulwiengesa AG registriert. Der Auftrag-
nehmer erteilt dem Auftraggeber, und dieser wiederum dem Nutzer, insbeson-
dere das Recht, die Gutachten als PDF-Dokumente oder in anderen digitalen For-
maten zu speichern, Ausdrucke zu erstellen und das Gutachten oder Teile davon
innerhalb des Ublichen Rahmens fur Analysen, Bewertungen, Beschlussfassun-
gen, Prasentationen, Prospekte, Pressemitteilungen zu nutzen. Unter anderem
besteht dieses Nutzungsrecht im fachlichen Austausch gegeniber Bauherren,
Investoren, Banken, offentlicher Hand (Gemeinden, Stadten, Kreisen, Landern,
Bund und zugeordneten Behorden), Vereinen, Verbanden, Zweckgesellschaften,
Wirtschaftsprifern und Verwahrstellen des Nutzers sowie Vertrieb oder Verkau-
fern. Die Quellenangabe ist obligatorisch. Umfangreiche Veréffentlichungen und
Publikationen des Gutachtens oder Teile davon, welche Uber das Ubliche Mal3
hinaus gehen, (z. B. im Rahmen von Auslegungsverfahren, Marketing-Produkte
der bulwiengesa AG auf der Website des Auftraggebers oder Nutzers, Kampag-
nen in sozialen Medien) in analoger und digitaler Form sind im Vorfeld zwischen
den Parteien abzustimmen und schriftlich gemaR des Angebots und der Beauf-
tragung zu bestimmen. Das Nutzungsrecht fur PDF-Dokumente und andere
Downloads ist zeitlich unbeschrankt.

Miinchen, 24. September 2021
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Management Summary

>> Kernaussagen der Studie

Im Markt fiir Pflegeimmobilien gibt es aktuell aussichtsrei-
che Marktparameter zum Bau und Betrieb von stationdren
Pflegeeinrichtungen: durch eine aktuell und zukiinftige
hohe Nachfrage, Angebotsdefizite und steigende Bedarfe.
Jedoch kann die Errichtung neuer Pflegepldtze bei der der-
zeitigen Bautdtigkeit und -geschwindigkeit nicht mit der
wachsenden Nachfrage Schritt halten. Zusatzlich erschwe-
ren die starke Fragmentierung des Marktes sowie bundes-
weit unterschiedliche, gesetzliche Anforderungen eine For-
cierung der Neubauaktivitdten.

Daher erfordert es neue und konstruktive Losungen, um
der alternden Gesellschaft bis 2040 Pflegekapazitdten in
ausreichendem Mafle gegeniiberstellen zu konnen.
Standardisierung sowie Skalierbarkeit, wie sie in den Pro-
zessen und Produkten der Cureus GmbH bei der Erstellung
von Pflegepldtzen umgesetzt werden, bieten daher einen
geeigneten und kompetitiven Ansatz zur Abwendung der
perspektivischen Bedarfsliicke.

>> Begriindung und Ableitung der Kernaussagen

Pflegeintensive Alterskohorten der Hochbetagten mit
einem Anteil von 16 % bis 2040

Nachfrage versus Angebot

10 von 16 Bundesldndern besitzen bereits jetzt {iberdurch-
schnittlich hohe Pflegequoten (2019), Tendenz steigend

- Von derzeitig 4,1 Mio. Pflegebediirftigen werden 20 %

vollstationdr versorgt

Dabei sind 80 % aller Pflegebediirftigen dlter als 65 Jahre,
34 % sind dlter als 85 Jahre, 93 % aller stationdr Pflegebe-
diirftigen sind 65+ und sogar 50 % sind édlter als 85 Jahre
(2019)

Prognostizierter Anstieg der Pflegebediirftigen auf 5,59
Mio. Personen bis 2040, davon bis zu 1,39 Mio. stationdr
Pflegebediirftige

- Ableitung eines zukiinftig vermehrten Betreuungs- und

Unterstiitzungsbedarfs der Pflegegrade 3 bis 5 in professio-
nellen Versorgungseinrichtungen

Im Vergleich zu heute zukiinftige Zunahme der stationdren
Pflege durch Abnahme informell hduslicher Pflege

Hohe Auslastungsquote verfiigbarer Pldtze in vollstationd-
rer Pflege von 92,3 % (vollstationdre Dauerpflege 90,6 %)
spiegelt bereits jetzt das knappe Angebot wider (2019)

>>

Hohe Zunahme
der Senioren
85+ bis 2040
impliziert den

qualitativen
wie quantita-
tiven Ausbau
von Pfleghei-
men

>>

Baualter der

Demografischer Rahmen 81,1% aller pflegebediirftigen Hilfeempfanger befinden Bestandsim-
sich in stationdrer Pflege (2019), 39 % der Pflegebediirfti- m Oblli en

Zwischen 2011 und 2040 quantitative Zunahme der Senio- gen in stationdren Einrichtungen beziehen Leistungen aus
ren (65+) um 6 % Hilfe zur Pflege erfordert

- Anteil der Hochbetagten (85+) liegt um 4 % héher in 2040 Gesetzliche Regulierungen (16 unterschiedliche Heimmin- zusatzlichen
als in 2011, dies entspricht einer absoluten Zunahme von rd. destbauverordnungen und Landespflegegesetze) hemmen Neub
1,87 Mio. Personen (+97 %) eubau
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Ausbau von Pflegepldtzen (u. a. Einzelzimmerquote) durch Projektentwicklungsaktivitdat Cureus und ausgewdhlite

erhéhten Plan- und Kostenaufwand Marktakteure in der Bestandshaltung von Pflegeimmo- >>
Hoher Renovierungsstau und Modernisierungsbedarf im bilien

Pflegeheimbestand (29 % der Pflegeheime dlter als 40

Jahre) in 2020 . . N - Gemessen an der Grundgesamtheit von rd. 35.500 Pflege- 232.000 bis
Durchschnittliches Baujahr der Pflegeimmobilien (Top 10 plitzen in der Projektentwicklung zwischen 2018 und Q2/ 511 800
Betreiber) ist das Jahr 1994, Durchfithrung von zuletzt 2021 nimmt Cureus mit tiber 7.000 Plitzen einen errechne- ° g
getdtigten Modernisierungen im Mittel in den 1990er Jah- ten Marktanteil von ca. 20 % und damit einen Spitzenwert demografle—
e ein bedingt
- Die Analyse ausgewdhlter Bestandshalter verdeutlicht die o g
Bedarfsprognosen fiir stationére Pflege hohe Intransparenz in den Datenquellen und Fragmentie- zusatzliche
o ‘ ‘ o rung am Markt fiir Pflegeimmobilien in Deutschland Platze in Pfle-
Zusatzlicher demografiebedingter Bedarf vollstationdrer Pfle- - Die betrachteten Marktakteure halten ca. 8 % der Kapazitd- hei bi
gepldtze bis 2040: ten an vollstationdren Pflegepldtzen im Eigentum geheimen DIS
2040 notwen-
- Variante 1: rd. 511.800 Plitzen (rd. 6.400 Pflegeheime) Alleinstellungsmerkmal Cureus dig
+ Variante 2: rd. 372.000 Pldtzen (rd. 4.650 Pflegeheime)
- Variante 3: rd. 232.000 Plitzen (rd. 2.900 Pflegeheime) - USP der Cureus GmbH liegt in der Standardisierung, Opti-
mierung und Skalierbarkeit des Geschdftsmodells
- Aus Gutachtersicht stellt Variante 2 die nachfragegerechte ~ - Systempflegeimmobilie der Cureus aus Marktsicht als
Marktsituation dar genormtes, verwaltungsschlankes und betreiberfreundli- >>
Demografie- und modernisierungsbedingter Gesamtbedarf ches Produkt
\{on ‘t.)is ZU 472.000 Pﬂegeplétzer} bi§ 2040 unter Beriick- . Cureus' entwickelt und verwaltet als Bestandshalter sein Cureus b e SitZt
sichtigung von Ersatzbedarfen, die sich durch den Wegfall Portfolio selbst
von Plitzen im Rahmen von Anpassungen an Landesheim- - Hohe Expertise und Wettbewerbsvorteile der Cureus im Wettbewerbs-
gesetze oder durch Modernisierung ergeben deutschen Pflegeimmobilienmarkt vorteile im
Derzeitige Bautdtigkeit ist fiir aktuelle Bedarfsplanung Pfl . _
nicht ausreichend egE| mmo

bilienmarkt
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