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Management Summary

» Kernaussagen der Studie

• Im Markt für Pflegeimmobilien gibt es aktuell aussichtsrei-
che Marktparameter zum Bau und Betrieb von stationären
Pflegeeinrichtungen: durch eine aktuell und zukünftige
hohe Nachfrage, Angebotsdefizite und steigende Bedarfe.

• Jedoch kann die Errichtung neuer Pflegeplätze bei der der-
zeitigen Bautätigkeit und -geschwindigkeit nicht mit der
wachsenden Nachfrage Schritt halten. Zusätzlich erschwe-
ren die starke Fragmentierung des Marktes sowie bundes-
weit unterschiedliche, gesetzliche Anforderungen eine For-
cierung der Neubauaktivitäten.

• Daher erfordert es neue und konstruktive Lösungen, um
der alternden Gesellschaft bis 2040 Pflegekapazitäten in
ausreichendem Maße gegenüberstellen zu können.

• Standardisierung sowie Skalierbarkeit, wie sie in den Pro-
zessen und Produkten der Cureus GmbH bei der Erstellung
von Pflegeplätzen umgesetzt werden, bieten daher einen
geeigneten und kompetitiven Ansatz zur Abwendung der
perspektivischen Bedarfslücke.

» Begründung und Ableitung der Kernaussagen

Demografischer Rahmen

• Zwischen 2011 und 2040 quantitative Zunahme der Senio-
ren (65+) um 6 %

• Anteil der Hochbetagten (85+) liegt um 4 % höher in 2040
als in 2011, dies entspricht einer absoluten Zunahme von rd.
1,87 Mio. Personen (+97 %)

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

Nachfrage versus Angebot

• 10 von 16 Bundesländern besitzen bereits jetzt überdurch-
schnittlich hohe Pflegequoten (2019), Tendenz steigend

• Von derzeitig 4,1 Mio. Pflegebedürftigen werden 20 %
vollstationär versorgt

• Dabei sind 80 % aller Pflegebedürftigen älter als 65 Jahre,
34 % sind älter als 85 Jahre, 93 % aller stationär Pflegebe-
dürftigen sind 65+ und sogar 50 % sind älter als 85 Jahre
(2019)

• Prognostizierter Anstieg der Pflegebedürftigen auf 5,59
Mio. Personen bis 2040, davon bis zu 1,39 Mio. stationär
Pflegebedürftige

• Ableitung eines zukünftig vermehrten Betreuungs- und
Unterstützungsbedarfs der Pflegegrade 3 bis 5 in professio-
nellen Versorgungseinrichtungen

• Im Vergleich zu heute zukünftige Zunahme der stationären
Pflege durch Abnahme informell häuslicher Pflege

• Hohe Auslastungsquote verfügbarer Plätze in vollstationä-
rer Pflege von 92,3 % (vollstationäre Dauerpflege 90,6 %)
spiegelt bereits jetzt das knappe Angebot wider (2019)

• 81,1 % aller pflegebedürftigen Hilfeempfänger befinden
sich in stationärer Pflege (2019), 39 % der Pflegebedürfti-
gen in stationären Einrichtungen beziehen Leistungen aus
Hilfe zur Pflege

• Gesetzliche Regulierungen (16 unterschiedliche Heimmin-
destbauverordnungen und Landespflegegesetze) hemmen

»
Hohe Zunahme
der Senioren
85+ bis 2040
impliziert den
 qualitativen
wie quantita-
tiven Ausbau
von Pfleghei-

men 

»
Baualter der
Bestandsim-

mobilien
erfordert

zusätzlichen
Neubau
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Ausbau von Pflegeplätzen (u. a. Einzelzimmerquote) durch
erhöhten Plan- und Kostenaufwand

• Hoher Renovierungsstau und Modernisierungsbedarf im
Pflegeheimbestand (29 % der Pflegeheime älter als 40
Jahre) in 2020

• Durchschnittliches Baujahr der Pflegeimmobilien (Top 10
Betreiber) ist das Jahr 1994, Durchführung von zuletzt
getätigten Modernisierungen im Mittel in den 1990er Jah-
ren

Bedarfsprognosen für stationäre Pflege

Zusätzlicher demografiebedingter Bedarf vollstationärer Pfle-
geplätze bis 2040:

• Variante 1: rd. 511.800 Plätzen (rd. 6.400 Pflegeheime)
• Variante 2: rd. 372.000 Plätzen (rd. 4.650 Pflegeheime)
• Variante 3: rd. 232.000 Plätzen (rd. 2.900 Pflegeheime)

• Aus Gutachtersicht stellt Variante 2 die nachfragegerechte
Marktsituation dar

• Demografie- und modernisierungsbedingter Gesamtbedarf
von bis zu 472.000 Pflegeplätzen bis 2040 unter Berück-
sichtigung von Ersatzbedarfen, die sich durch den Wegfall
von Plätzen im Rahmen von Anpassungen an Landesheim-
gesetze oder durch Modernisierung ergeben

• Derzeitige Bautätigkeit ist für aktuelle Bedarfsplanung
nicht ausreichend

Projektentwicklungsaktivität Cureus und ausgewählte
Marktakteure in der Bestandshaltung von Pflegeimmo-
bilien

• Gemessen an der Grundgesamtheit von rd. 35.500 Pflege-
plätzen in der Projektentwicklung zwischen 2018 und Q2/
2021 nimmt Cureus mit über 7.000 Plätzen einen errechne-
ten Marktanteil von ca. 20 % und damit einen Spitzenwert
ein

• Die Analyse ausgewählter Bestandshalter verdeutlicht die
hohe Intransparenz in den Datenquellen und Fragmentie-
rung am Markt für Pflegeimmobilien in Deutschland

• Die betrachteten Marktakteure halten ca. 8 % der Kapazitä-
ten an vollstationären Pflegeplätzen im Eigentum 

Alleinstellungsmerkmal Cureus 

• USP der Cureus GmbH liegt in der Standardisierung, Opti-
mierung und Skalierbarkeit des Geschäftsmodells

• Systempflegeimmobilie der Cureus aus Marktsicht als
genormtes, verwaltungsschlankes und betreiberfreundli-
ches Produkt

• Cureus entwickelt und verwaltet als Bestandshalter sein
Portfolio selbst 

• Hohe Expertise und Wettbewerbsvorteile der Cureus im
deutschen Pflegeimmobilienmarkt

»
232.000 bis

511.800
demografie-

bedingt
zusätzliche

Plätze in Pfle-
geheimen bis

2040 notwen-
dig

»
Cureus besitzt
Wettbewerbs-

vorteile im
Pflegeimmo-
bilienmarkt 
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