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Vorwort

Mit dem demografischen Wandel beeinflusst
die Alterung der Gesellschaft in Deutschland immer
gréBere Bereiche des gesellschaftlichen Lebens. Seit
dem Jahr 2020 tritt die Babyboomer-Generation nach
und nach in das Rentenalter ein. Die Zahl der Men-
schen mit physischen und psychischen Beeintréchti-
gungen wird dementsprechend zunehmen und den Be-
darf an Pflegedienstleistungen ansteigen lassen. Die
Nachfrage nach Pliatzen in Pflegeheimen wird in ab-
sehbarer Zeit ansteigen - mit deutlich spiirbaren Fol-
gen fiir den Arbeitsmarkt, das Gesundheitssystem und
den Wohnungsmarkt.

Vor fast zehn Jahren, im Jahr 2012, begann
Wiiest & Partner mit der Analyse des zukiinftigen Be-
darfs an Pflegeeinrichtungsplidtzen. In einer Studie
wurde untersucht, in welchen Regionen die Nachfrage
nach Pflegedienstleistungen besonders stark anstei-
gen wird. Das Interesse an den Ergebnissen war groB3.
Noch groBer war es bei der zweiten Auflage 2016, so
dass schnell die Entscheidung fiel, die Untersuchung
in kiirzeren Zeitabstdnden durchzufithren und 2018
eine weitere Auflage vertffentlicht wurde.

In der vierten Auflage 2021 geht es erneut
zunachst um eine Bestandsaufnahme: Um die gegen-
wartige Ausstattung der Kreise und kreisfreien Stad-
te Deutschlands mit Pflegeeinrichtungen, -platzen und
-personal und um die aktuelle ambulante Versorgung.
Es folgt eine Prognose, in der der zukiinftige Bedarf
an Pflegeplédtzen fiir alle Kreise und Kkreisfreien Stadte
Deutschlands ermittelt wird.

Nach wie vor werden die moglichen Auswir-
kungen der Landesheimgesetze (maximal 100 Betten
pro Heim oder Einzelzimmer-Verordnung) in der vor-
liegenden Prognose nicht explizit beriicksichtigt, da
noch keine gerichtlichen Entscheidungen zu diesen
dazu vorliegen und weiterhin die - hoffentlich - be-
rechtigte Hoffnung besteht, dass die Gerichte derar-
tige Verordnungen kippen. Abgesehen davon muss bei
dem zu erwartenden Zusatzbedarf an Betten davon
ausgegangen werden, dass die Beschrankungen in vie-
len Regionen zu zuséatzlichen Engpéssen in der Versor-
gung flihren wiirden.

Fiir Betreiber, Investoren, Projektentwickler,
Zulieferer und (zukiinftige) Nutzer ist es wichtig, ein-
schétzen zu konnen, wie sich der Bedarf an Pflegeplét-
zen in Zukunft entwickelt und auf welche Regionen sie
sich hauptsichlich konzentrieren wird.

Wir wiinschen Ihnen viel SpaB3 bei der Lektiire!
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Kapitel 1 — Ausgangssituation und demografische Entwicklung

Ausgangssituation und demografische

Entwicklung

Rund 4,13 Millionen Menschen waren im
Jahr 2019 in Deutschland pflegebediirftig. Das ent-
spricht fast 5 Prozent der Bevolkerung. Im Vergleich
zu 2015 ist ihre Zahl um 44,3 Prozent bzw. um rund
1,27 Millionen gestiegen.

53 Prozent der aktuell Pflegebediirftigen
werden zu Hause durch Angehorige versorgt. Weite-
re 23,8 Prozent werden durch ambulante Pflegediens-
te betreut und 23,2 Prozent befinden sich vollstatio-
nar in den 15.380 Pflegeheimen. Im Vergleich zu 2015
hat der Anteil der Pflegebediirftigen in Pflegeheimen
um 22,2 Prozent zugenommen. Deutlich ausgepréigter
war der Anstieg des Anteils der ambulant versorgten
Pflegebediirftigen mit einem Plus von 41,9 Prozent. Im
Riickblick auf 2015 nahm die Versorgung durch An-
gehorige zu Hause zu, der Anteil ambulant versorgter
Pflegebediirftiger blieb weitgehend gleich, mit leichter
Abwértstendenz und die Quote vollstationar in Pflege-
heimen betreuter Pflegebediirftiger ging zuriick.

Deutlicher Anstieg der Hochbetagten

Die demografische Entwicklung und die Al-
terung in Deutschland sind ausschlaggebend fiir die
Prognose der Zahl kiinftiger Pflegebediirftiger. Fiir

11 Entwicklung der Pflegeheimplitze bis 2060 (in Tausend)
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die Gesamtbevdlkerung in Deutschland wird gemaf
der 14. Koordinierten Beviélkerungsprognose bis 2040
ein Riickgang von rund 83,2 (2019) auf 81,9 Millionen
Menschen vorhergesagt. Die Zahl der dlteren Men-
schen wird allerdings bis 2040 deutlich steigen: Bei
den 65- bis 79-Jahrigen um fast 20 Prozent von 12,4
(2019) auf 14,8 Millionen. Bei den iiber 80-Jdhrigen
ist mit einem Anstieg um 22 Prozent ein noch dynami-
scherer Zuwachs zu erwarten. Ihre Zahl wird bis 2040
von 5,7 (2019) auf 6,3 Millionen ansteigen.

Starker Bedarf an Pflegedienstleitungen

Der Bedarf an Pflegedienstleistungen wird
entsprechend der demografischen Entwicklung stark
ansteigen. Thren Hohepunkt wird die Nachfrage zwi-
schen 2020 und 2060 erreichen, wenn die geburten-
starken Jahrgénge der Babyboomer-Generation ab 1960
dlter geworden sind und pflegebediirftiger werden. An-
schlieBend wird die Nachfrage nach Pflegedienstleistun-
gen wieder zuriickgehen, da geburtenschwache Jahrgin-
ge nachriicken werden. Gemessen an der gegenwartigen
Ausstattung mit Pflegeheimplitzen, ist durch die demo-
grafische Entwicklung und fortschreitende Alterung der
Bevolkerung in Deutschland allein bis 2040 mit einem
zusatzlichen Bedarf an 184.682 bis 230.853 stationdren
Pflegeheimplitzen zu rechnen.

1.2 Entwicklung der Zahl der Pflegeheime bis 2060
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Ausgangssituation und demografische Entwicklung — Kapitel 1

1.3 Bevdlkerungsentwicklung von Altersgruppen mit
erhohtem Pflegebedarf (bis 2060, in Tausend)
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GroBe Unterschiede zwischen den Regionen

Die demografischen Verédnderungen werden
sich unterschiedlich stark auf die Regionen und ihre
Nachfrage nach Pflegeheimplédtzen auswirken. Zwi-
schen den einzelnen Regionen und Bundesldndern
gibt es bereits heute gro3e Unterschiede bei den Pfle-
gequoten (Anteil der Pflegebediirftigen an der Bevolke-
rung) und den Heimquoten (Anteil der Pflegebediirfti-
gen, die in Heimen versorgt werden).

Zusétzlich zur Alterung der Gesellschaft wer-
den die Pflege- und Heimquoten auch durch Faktoren
wie ein besserer Gesundheitszustand im Alter und die
Zunahme der ambulanten Pflege beeinflusst. Diese Ef-
fekte wird im Rahmen dieser Studie in einem Szenario

,reduzierte Pflege- und/oder Heimquote“ beriicksichtigt.

Durchschnittlicher Zusatzbedarf von rund

24 Prozent

Bleibt die regionale Pflegequote konstant,
wird der zusatzliche Bedarf an Pflegeheimplatzen bis
2040 nach den vorliegenden Berechnungen im Bun-
desdurchschnitt um 23,8 Prozent ansteigen. In Bran-
denburg und Bayern wird der Anstieg mit mehr als 30
Prozent auBerordentlich stark ausfallen. Die Anstiege
in Baden-Wiirttemberg, Rheinland-Pfalz, Mecklenburg-
Vorpommern, Schleswig-Holstein, Hessen, Niedersach-
sen, Berlin und Nordrhein-Westfalen werden im Mittel-
feld liegen. Der geringste Zusatzbedarf wird mit rund
20 Prozent und weniger im Saarland, Thiiringen, Bre-
men, Hamburg, Sachsen und Sachsen-Anhalt erwartet.

In absoluten Zahlen wird die Zusatznachfra-
ge nach Pflegeheimpladtzen bis 2040 in den beiden be-
vOlkerungsreichsten Bundeslandern Nordrhein-West-
falen (43.000) und Bayern (42.100) am hdchsten sein,
gefolgt von Baden-Wiirttemberg mit 32.400 und Nie-
dersachsen mit 27.800.

14  Zusatzbedarf an Pflegeheimplitzen bis 2035 (Szenario B*)
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1.5  Zusatzbedarf an Pflegeheimplitzen bis 2040 (Szenario B*,
in Tausend)
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Kapitel 2 — Pflegebediirftige (Entwicklung bis heute)

Pflegebedurftige (Entwicklung bis heute)

Von 2015 bis 2019 stiegdie Anzahl der Pflege-
bediirftigen von 2,86 auf 4,13 Millionen. Das entspricht
einem Anstieg um 44,3 Prozent. Rund 818.317 von
ihnen werden vollstationér in Heimen versorgt. Gegen-
iiber 2015 hat sich ihre Zahl um rund 4,5 Prozent
erhoht. Im gleichen Zeitraum stieg die Zahl der Pflege-
bediirftigen, die ambulant zu Hause durch Pflege-
dienste betreut werden, um 41,9 Prozent auf 982.604.

Neu: Fiinf Pflegegrade

Jeder Pflegebediirftige wurde bisher je nach
Pflegebedarf einer von drei Pflegestufen zugeordnet.
Das dreistufige System der Pflegestufen wurde ab dem
1. Januar 2017 durch die fiinfstufigen Pflegegrade
ersetzt. Vollstdndig statistisch erfasst und veroffent-
licht werden diese Pflegegrade seit 2019. Zum Zwecke
der Verodffentlichung wurden die Pflegebediirftigen
der fiinf Pflegegrade in drei Kategorie eingeteilt:

o Pflegebediirftige mit Pflegegrad 1 und ausschlieBlich
landesrechtlichen bzw. ohne Leistungen

o Pflegebediirftige mit Pflegegrad 1 und teilstationdrer
Pflege

o Pflegebediirftige mit teilstationdrer Pflege (Grad 2-5)

Im Jahr 2019 betrug der Anteil der Pflege-
bediirftigen mit Pflegegrad 1 und ausschlieBlich
landesrechtlichen bzw. ohne Leistungen rund 60,0
Prozent. 0,5 Prozent waren Pflegebediirftige mit

2.2 Pflegebediirftige nach Pflegegrade (2019, in Tausend)
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Pflegegrad 1 und teilstationdrer Pflege. Pflegebe-
diirftige mit teilstationarer Pflege (Grad 2-5) machten
einen Anteil von 39,5 Prozent aus.

In den vergangenen Jahren zeigte sich ins-
gesamt ein leichter Anstieg des Anteils ambulant ver-
sorgter Pflegebediirftiger an allen Pflegebediirftigen
von 71 Prozent im Jahr 2013 auf rund 76 Prozent im
Jahr 2019.

2.1 Pflegebediirftige (in Tausend)
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Pflegeheime, Pflegeheimplatze und
Pflegepersonal

Entwicklung bis heute 3.1 Pflegeheime
Im Jahr 2019 gab es in Deutschland 15.380

Pflegeheime, die nach dem Pflegesicherungsgesetz 16.000

zuletzt erneut etwas gesunken (2015: 68,3). Die Zahl 8.000
der Pflegeplatze ist in den zuriickliegenden 11 Jahren 6.000
zudem weniger stark angestiegen als die Zahl der Pfle-
geheime. Der Trend zu kleineren Einrichtungen be- 4.000
steht demnach schon ldnger und er hilt weiter an.

2.000

Zunahme Personal

teil- oder vollstationare Pflegeleistungen anbieten. Ih- 14.000
re Anzahl ist im Vergleich zum Jahr 2015 um 1.365 an-
gestiegen. Sie stellen rund 969.500 Pflegepliatze be-  12.000
reit. Davon sind 877.162 Plitze fiir eine vollstationare
Dauerpflege geeignet. Die durchschnittliche Anzahl  10.000
der Pflegeplatze pro Pflegeheim betragt 63,04 und ist

Das Pflegeheimpersonal stieg mit 28,2 Pro- 201 2013 2015 2017 2019
zent gegeniiber 2009 fast so stark Zahl der Pflegehei-
me selbst (+32,2 Prozent). Im gleichen Zeitraum wuchs
der Personalbestand bei den Pflegediensten sogar
um 56,8 Prozent auf rund 421.550 Beschéftigte. Ins- Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder (Pflegestatistik 2019)
gesamt waren in den 15.380 deutschen Pflegeheimen
im Jahr 2019 796.489 Personen titig, lediglich 31 Pro-
zent davon gingen einer Vollzeitbeschaftigung nach.

In einem Pflegeheim arbeiten im Schnitt rund 52 Be-
schiftigte, damit ist die Zahl ebenso riicklaufig wie
die Zahl an Platzen pro Einrichtung. 3.2 Pflegeheimplitze und -personal (in Tausend)
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Kapitel 3 — Pflegeheime, Pflegeheimplatze und Pflegepersonal

Pflegeheimbestand 2019

Die meisten Pflegeeinrichtungen befinden
sich in den einwohnerstdrksten Bundesldndern. Das
zeigt die Verteilung der Pflegeheime 2019 iber die
kreisfreien Stddte und Kreise Deutschlands in Karte
3.3. Nordrhein-Westfalen verfiligt mit 2.690 iiber die
meisten Pflegeeinrichtungen, gefolgt von Bayern mit
2.016, Niedersachsen mit 1.964 und Baden-Wiirttem-
berg mit 1.912. Mit 57,6% befindet sich mehr als die
Halfte aller Einrichtungen in diesen vier Bundeslan-
dern, die aber auch gemeinsam mehr als die Halfte der
Fléche Deutschlands ausmachen.

Unter den Metropolen verfiigt Berlin mit 399
uiber die meisten Pflegeheime. Es folgen Hamburg (206),
Bremen (132), Hannover (120), K6In (108), Dresden (102),
Leipzig (95), Essen (88), Stuttgart (80), Miinchen (76),
Dortmund (74), Niirnberg (7 1) und Diisseldorf (68).

Je weiter im Siiden und im Westen Deutsch-
lands, desto hoher die durchschnittliche Zahl der Pfle-
geplatze pro Pflegeheim. Landshut erreicht im Schnitt
mit 124 Platzen pro Einrichtung den hochsten Wert,
gefolgt von Leverkusen (117), Pirmasens (115), Zwei-
briicken (113), Schweinfurt und Miinchen (je 108) und
Frankenthal (Pfalz) (107).

Durchschnittliche Pflegepldtze pro Heim in

Landshut am H6chsten

Auffallig ist die hohe durchschnittliche Zahl
an Platzen pro Pflegeheim in den siidlichen und siid-
westlichen Stédten Deutschlands. So weist Landshut mit
124 Platzen die mit Abstand hochste Zahl an Platzen pro
Pflegeheim auf, gefolgt von Pirmasens (115), Zweibrii-
cken (113), Miinchen und Schweinfurt mit durchschnitt-
lich je 108 Pflegeplatzen pro Einrichtung. Weitere re-
gionsspezifische Daten befinden sich im detaillierten
Tabellenteil zu Pflegeeinrichtungen (Anhang C).

Die Entwicklung der Anzahl der Pflegehei-
me liber den Zeitverlauf zeigt ein heterogenes Bild. Im
Vergleich zu 2009 hat sich die Zahl der Pflegeheime
in den Landkreisen Sommerda, Prignitz, Ludwigsburg
und Elbe-Elster sowie in der kreisfreien Stadt Erfurt
mehr als verdoppelt. Die absolute Anzahl an Pflege-
heimen in diesen Kreisen reichte im Jahr 2019 von 16
im Kreis Sommerda bis 88 im Kreis Ludwigsburg. In
19 der 401 Kreise und kreisfreien Stadten ist die Zahl
der Pflegeheime seit 2009 (leicht) gesunken. Der groB3-
te Riickgang wurde im Kreis Garmisch-Partenkirchen
(-21,1%) verzeichnet, der Landkreis verfligt jetzt noch
iiber 13 Pflegeheime.

10 Pflegeheim-Atlas 2021

3.3 Pflegeheimbestand 2019
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Pflegeplétze in Pflegeheimen 3.5 Pflegeplatze in Pflegeheimen 2019

In Karte 3.5 ist die Zahl der verfiigbaren
Pflegeplétze in Pflegeheimen 2019 nach Stadten und
Kreisen Deutschlands verzeichnet. Analog zu den Pfle-
geheimen weisen ldndliche Rdume mit geringer Ein-
wohnerdichte auch eine geringere Anzahl und Dichte
an verfiigbaren Pflegepldatzen auf. Demgegeniiber ver-
fligen die bevolkerungsstarken Regionen iiber eine ho-
he Zahl an Pflegeplatzen.

Die bevolkerungsreichsten Bundeslander lie-
gen bei der Anzahl der Pflegepldtze erneut vorne: Nord-
rhein-Westfalen mit 191.459, Bayern mit 139.463, Nie-
dersachsen mit 116.626 und Baden-Wiirttemberg mit
109.289.

Im Vergleich der Metropolen sind Berlin
und Hamburg auch hinsichtlich der Pflegeplitze mit
34.300 bzw. 19.462 Pflegepldtzen am besten ausge-
stattet. Erst mit einigem Abstand folgen Miinchen
(8.174), K6In (8.041), Leipzig (7.478), Essen (7.338) und
Dresden (7.017). Detaillierte regionsspezifische Daten
befinden sich im Tabellenteil zu Pflegeeinrichtungen
(Anhang C).

Die Entwicklung der Zahl der Pflegeheim-
platze seit 2009 fiir Deutschlands Stadte und Regionen
zeigt ein dhnlich heterogenes Bild wie die Entwicklung
der Pflegeheime. Jedoch hat sich nur in einer Stadt die
Zahl der Pflegepldtze seit 2009 mehr als verdoppelt: In W >4.000 [ 4.000-3.000 3.000-2.000 [ 2.000-1.000
Brandenburg an der Havel ist die Zahl der Pflegeplatze M <1.000
um rund 122% auf nun 1.324 Platze gestiegen. In 83 der  Quelle: Eigene Darstellung (Pflegestatistik 2019)

401 Kreise und kreisfreien Stadten ist die Zahl der Pfle-
geheimplatze seit 2009 (leicht) gesunken.

Auf Landerebene fallt auf, dass die ostdeut- 3.6 Zunahme Pflegeplitze seit 2009
schen Bundesldnder Thiiringen (33,3%), Mecklenburg-
Vorpommern (31,4%) und Sachsen-Anhalt (28,3%) im
Zeitraum zwischen 2009 und 2019 tiberdurchschnitt-
lich viele Pflegeheimplatze aufgestockt haben, wah-
rend Berlin (1,9%) in dieser Zeit den geringsten Zu-
wachs verzeichnete.

o~
‘

O Freiburg 5.

W >25% 7 20-25% 15-20% 10-15%
7 5-10% M <5% [ Kein Wert
Quelle: Eiaene Darstelluna (Pfleaestatistik 2019)
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Kapitel 4 — Pflegequote

Pflegequote

Die Pflegequote driickt aus, wie hoch der Anteil
der Pflegebediirftigen an der gesamten Bevolkerung ist.

Die Pflegebediirftigkeit ist abhangig vom
geistigen und korperlichen Gesundheitszustand der
Personen. Mit zunehmendem Alter steigt die Pflegebe-
diirftigkeit liberproportional an. In Deutschland wird
die Zahl dlterer Menschen ansteigen, demzufolge auch
die Zahl der Pflegebediirftigen.

In der Altersgruppe der iiber 80-Jahrigen ist
mittlerweile mit 38,7 Prozent mehr als ein Drittel pfle-
gebediirftig. Bei den 70- bis 80-Jahrigen betridgt die
Pflegequote 10,9 Prozent. Im Vergleich dazu liegt die
Pflegequote bei den 65- bis 70-Jahrigen bei niedrigen
4,6 Prozent.

Regionale Pflegequote

Die Pflegequote lag in Deutschland 2019 mit
4,13 Millionen Pflegebediirftigen bei 5,0 Prozent. Die Al-
terung der Gesellschaft wird zu weiteren Anstiegen auf
5,4 Prozent (2030), 5,8 Prozent (2035) und 6,2 Prozent im
Jahr 2040 fiihren.

Die Bundesldander haben verschiedene Al-
tersstrukturen, was auch bei den Pflegequoten zu regi-
onalen Unterschieden fiihrt. Im Landervergleich liber
alle Altersklassen haben Bayern mit 3,7 Prozent und
Hamburg mit 4,2 Prozent die geringsten Pflegequo-
ten. Es folgen Baden-Wiirttemberg und Berlin (je 4,3
Prozent), Schleswig-Holstein (4,5 Prozent) und Hessen
(4,9 Prozent). Die héchsten Pflegequoten haben Meck-
lenburg-Vorpommern und Thiiringen (je 6,4 Prozent),
Sachsen (6,2 Prozent), Brandenburg (6,1 Prozent) und
Sachsen-Anhalt (5,9 Prozent).

Karte 4.2 veranschaulicht die Pflegequoten in
Deutschland auf Stadt- bzw. Kreisebene. Auffallig sind
die hohen Pflegequoten in weiten Teilen der Gstlichen
Bundesldnder und im landlichen Raum. Die meisten
Grof3stddte und zahlreiche Stddte im Siiden und Siid-
westen verfligen dagegen iiber geringe Pflegequoten.
Im Sitidwesten und Siiden befinden sich jene Stadte bzw.
Kreise, die eine eher geringere Pflegequote erreichen.
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41 Pflegequote nach Altersgruppe
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Heimqguote

Die Heimquote verdeutlicht, welcher Anteil
der Pflegebediirftigen in Heimen gepflegt wird.

Rund 957.100 der 4,13 Millionen Pflegebe-
diirftigen wurden 2019 in Heimen versorgt. Davon wa-
ren 818.317 invollstationdrer Dauerpflege und138.820
in teilstationdrer Pflege, hierin enthalten sind u.a.
23.400 Pflegebediirftige in Kurzzeitpflege. Mit einer
Heimquote von 23,2 Prozent wurde etwas weniger als
jeder Vierte in einem Pflegeheim gepflegt.

Die Heimquote hdngt mit dem Lebensalter
zusammen, allerdings sind die Unterschiede nicht so
stark ausgepragt wie bei der Pflegequote. Wiahrend
0,7 Prozent der 65- bis 70-Jahrigen vollstationar in
Heimen gepflegt wird, wichst der Anteil bei den 70-
bis 80-Jahrigen lediglich auf 1,9 Prozent. Bei den iiber
80-Jahrigen betrédgt der Anteil der Pflegebediirftigen
in vollstationdarer Heimpflege 10,0 Prozent.

Die Heimquote ist zuletzt riickldufig, nach-
dem sie zuvor weitgehend unverandert blieb. Es gibt
einige Faktoren, die zu einer weiteren Senkung der
Heimquote fithren kdnnen:

e restriktivere Bewilligungspraxis der Pflegekassen

e Starkung der ambulanten Pflege (,ambulant vor
stationédr")

e Zunahme von Telemedizin (telematische Fernbe-
handlung zu Hause)

e Forderung von altersgerechtem, barrierefreiem
Wohnungsbau

e Alternative Wohnformen im Alter

e Zunehmende staatliche Unterstiitzung pflegender
Angehoriger

Regionale Heimquote

In Karte 5.2 sind die regionalen Unterschie-
de der Heimquoten in Deutschland bis auf Kreisebene
dargestellt. Sie zeigt den Anteil der Pflegebediirftigen,
der in Heimen voll- oder teilstationdr versorgt wird.

Die hochsten Heimquoten weisen siidliche
und nordliche Regionen auf, widhrend die niedrigsten
tendenziell in der Mitte und im Osten des Landes zu
finden sind. Im Landervergleich liegt Schleswig-Hol-
stein mit einer Heimquote von 30,2 Prozent vorn. Mit
deutlichem Abstand folgen Bayern (26,7 Prozent) und
Niedersachsen (25,6 Prozent). Unter den O6stlichen
Bundeslandern liegen Sachsen-Anhalt (27,0 Prozent)
und Sachsen (24,2 Prozent) vorn. Hessen (20,7 Prozent)
und Berlin (20,9 Prozent) sind die Bundesldnder mit
den niedrigsten Heimquoten.

Die Heimquote der meisten Stadte und Kreise
liegt mit Ausnahmen zwischen 15 Prozent und 25 Prozent.
In ldndlichen Raumen ist die Heimquote tendenziell nied-
riger als in den Stddten. Die regionale Verteilung hingt
auch mit der Wirtschaftskraft zusammen. Einkommens-
starke Regionen verfiigen iiber eine hohere Heimquote,
einkommensschwache Regionen iiber eine niedrigere.

Heimquote — Kapitel 5
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Kapitel 6 — Pflegeheim als Betreiber-Immobilie

Pflegeheim als Betreiber-Immobilie

Die meisten Pflegeheime werden als klassi-
sche Betreiber-Immobilien gefiihrt: Es gibt einen ein-
zigen Betreiber, der das Heim im eigenen Namen be-
wirtschaftet.

Die Betreiber der Pflegeheime lassen sich in
private Tréger, freigemeinniitzige Trager und offentli-
che Trager untergliedern.

In Deutschland werden die meisten der
15.380 Pflegeheime von freigemeinniitzigen Tragern
(52,6 Prozent, rd. 8.100 Pflegeheime) und privaten Tra-
gern (43 Prozent, rd. 6.600 Pflegeheime) betrieben. Of-
fentliche Trager haben mit 5 Prozent (rd. 700 Pflege-
heime) den geringsten Anteil. Der Anteil der privaten
Trager hat im Vergleich zur vorangegangenen Untersu-
chung weiter leicht zugenommen, ebenso wie die Kon-
zentration und Internationalisierung der Betreiber.

Korian weiter Marktfiihrer

Marktfithrer unter den Pflegeheimbetrei-
bern ist weiterhin die franzésische Korian-Gruppe mit
mehr als 26.500 Pflegeplédtzen an 247 Standorten. Im
Jahr 2020 sind u. a. die Curata Care Holding GmbH
und die Pflege & Wohnen Hamburg GmbH in die Lis-
te der 30 groBten Betreiber aufgestiegen. Das (inter-)
nationale Interesse am deutschen Pflegeheim-Markt
zeigt sich an den Verkaufen der Pflege & Wohnen Ham-

6.1 Auslastung Pflegeheimplatze
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burg an den US-Investor Oaktree Capital Management
im Jahr 2017 sowie den anschlieBenden Verkauf an die
Deutsche Wohnen SE im Jahr 2019. GréBere Betreiber
haben im Vergleich zu kleineren Vorteilen bei der Be-
schaffung und Organisation des Personals, aber auch
bei der Personalpflege. Durch Synergieeffekte sind
sie eher dazu in der Lage, héhere Mieten zu zahlen als
kleinere Betreiber.

Auswirkungen gesetzliche Planungen/

Reformen

Der Wohnungs- und vor allem auch der Pfle-
geimmobilienmarkt sind erheblich stdrker reguliert
als zum Beispiel der Gewerbeimmobilienmarkt. Ge-
setzgeberische Veranderungen, die den Wohnungs-
markt betreffen, schlagen regelmaBBig groBe Wellen,
wahrend Eingriffe in den Markt fiir Pflegeimmobilien
flir die meisten unbemerkt bleiben. Sie sind deswegen
nicht unbedeutender: Komplexe Heimbauordnungen
und -gesetze, die sich von Bundesland zu Bundesland
unterscheiden, setzen den Rahmen fiir den Betrieb
von Pflegeheimen und fiir Investitionen. Je nach aktu-
eller politischer GroBwetterlage wird dieser rechtliche
Rahmen mit mehr oder weniger ausgeprdgtem Sach-
verstand verdndert und angepasst. Meist mit Folgen
fiir den Betrieb von und die Investition in Pflegeheime.

90% 92% 94% 96%

Quellen: Statistische Amter des Bundes und der Lénder (Pflegestatistik 2019), eigene Berechnung
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6.2 Top 5 Pflegeheimbetreiber Deutschland 2020

Anzahl Heime Anzahl Betten
Unternehmen
Korian Gruppe 247 26.598
Alloheim Senioren-Residenzen SE 221 20.132
Victons Group 120 14.928
Orphea Group GmbH 134 11.868
Kursana Residenzen GmbH 96 9.043

Quelle: www.pflegemarkt.com

Detailvorschriften wie das Verbot von Dop-
pelzimmern oder die Begrenzung auf 100 Betten pro
Heim sind gleichbedeutend mit einer ,kalten Enteig-
nung“. Ob sie letztendlich durchgesetzt werden, ist
nicht sicher. Gerichtliche Entscheidungen gibt es bis-
her nicht und die Aussichten sind gut, dass die Ge-
richte solche Vorschriften kippen. Der prognostizier-
te Zusatzbedarf an Pflegepldatzen ist so hoch, dass
Beschridnkungen die Versorgungsengpasse in vielen
Regionen zusatzlich verschiarfen wiirden. Spitestens
wenn die Wahler keinen Heimplatz mehr fiir sich oder
die Eltern finden, wird der politische Druck so hoch
sein, dass diese Regelungen erneut auf den Priifstand
gestellt werden.

Regionaler Auslastungsgrad

Die durchschnittliche Auslastung der ver-
fligbaren Pflegepldtze erreichte 2019 in Deutschland
90,6 Prozent. Daraus ergibt sich zwar eine rechneri-
sche Uberversorgung von 9,4 Prozent, die aber nicht
uberbewertet werden darf: Einige altere Pflegeheime
befinden sich zwar in Betrieb, entsprechen aber nicht
mehr in vollem Umfang den aktuellen Anforderungen.
Andere Einrichtungen weisen eine GréBe auf, die be-
triebswirtschaftlich langfristig nicht sinnvoll ist.

Ahnlich wie im Mietwohnungsmarkt ist auch
bei den Pflegepldtzen eine Fluktuationsreserve iiblich,
notwendig und sinnvoll. Vor allem in Regionen mit
niedrigen Auslastungsgraden wird es zu SchlieBungen
und Revitalisierungen von Pflegeheimen kommen.

Pflegeeinrichtungen, die zusétzlich zur dau-
erhaften stationdren Pflege Kurzzeitpflegeplidtze so-
wie Tages- und Nachtpflege anbieten, erreichen mit
93,1 Prozent einen héheren Auslastungsgrad als Ein-
richtungen, die ausschlieBlich iiber Dauerpflegeplatze
verfiigen (90,5 Prozent).

Pflegeheim als Betreiber-Immobilie — Kapitel 6

6.3 Auslastung volistationére Pflegeheimplatze
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6.4 Anteil Pflegeheime nach Art des Tragers (2019)

M Private Trager
M Freigemeinniitzige Trdger
Offentliche Triger

Quelle: Statistische Amter des Bundes und
der Lander (Pflegestatistik 2019)
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Kapitel 7 — Pflegeheimmarkt

Pflegeheimmarkt

Ausblick und Trends

Institutionelle Investoren dominieren seit
einigen Jahren das Transaktionsgeschehen am deut-
schen Pflegeheim-Investmentmarkt. Thr Anteil be-
tragt seit einigen Jahren iiber 65 Prozent. Fiir das
Gesamtjahr erwartet CBRE einen Umsatz in der Na-
he des bisherigen Rekordergebnisses von 2020 von
rund 3,4 Milliarden Euro. Aufgrund der Corona-Pan-
demie hat sich das Interesse der Investoren an Objek-
ten mit gesicherten Miet- und Pachtzahlungen, wie es
bei Gesundheitsimmobilien der Fall ist, noch einmal
deutlich verstirkt. Die Nachfrage bleibt weiter hoch,
doch mangelt es an idealen Angeboten. Das lasst, wie
in anderen Segmenten des Immobilienmarktes auch,
die Renditen sinken. Die Anfangsrenditen fiir lang-
jahrig vermietete, reine Pflegeheime (Vertragsmiete
ohne BK/Kaufpreis) variieren dabei in der Regel zwi-
schen 4,00-7,00 Prozent. In den letzten drei Jahren
sind die Renditen dabei um 100-200 Basispunkte ge-
fallen. Dies gilt zunehmend auch fiir Pflegeheime, die
nicht den ,idealen“ Anforderungen entsprechen - bei-
spielsweise Objekte, die kurze Mietvertragslaufzeiten
oder einen hohen Anteil von Doppelzimmern aufwei-
sen. Vor allem als Bestandteil groBerer Portfolien er-
fiillen diese, die fiir auslandische Investoren kritische
Masse, um einen Markteintritt in Deutschland zu ge-
wahrleisten.

Laut RC Analytics liegt der gezahlte Preis
pro Bett (Median) in einem deutschen Pflegeheim bei
EUR 114.511 pro Bett (seit 2020). Die Spanne reicht
hierbei von EUR 87.403 pro Bett (10 Prozent Quantil)
bis zu EUR 239.574 pro Bett (90 Prozent Quantil).

Bei der Planung an die Zukunft denken

Auf lange Sicht werden sich Pflegeheime mit
iiberschaubaren GréBen in guten urbanen Lagen hal-
ten bzw. durchsetzen. Angesichts der langfristigen Be-
darfsentwicklung sollten neue Pflegeheime mit gerin-
gen Gemeinschaftsflachen ausgestattet werden und
iiber eine Raumaufteilung verfiigen, die einen spate-
ren Umbau fiir das Wohnen im Alter, zum Apartment-,
Biiro- oder Boardinghaus oder die Nutzung als Hotel
zulassen. Pflegeheime mit einer geringen Anzahl an
Pflegepldtzen werden zunehmende Schwierigkeiten
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haben, sich zu halten, da die Finanzkraft der Pflege-
versicherungen abnehmen wird und der wirtschaftli-
che Betrieb eines Pflegeheims eine Mindestgro3e er-
fordern wird.

Spezielle Anforderungen an Standort

Die Unterschiede zwischen den regionalen
und lokalen Mirkten sind grofB3. Gleichzeitig haben
Sozial- und Pflegeimmobilien sehr spezielle Anforde-
rungen an ihren Standort. Detaillierte Standort- und
Marktanalysen sind daher eine unabdingbare Voraus-
setzung fiir Projektentwicklungen und Investitionsent-
scheidungen.

Durch die demografische Entwicklung und
die Alterung der BevlOlkerung wird es in Deutsch-
land nahezu fldchendeckend einen deutlichen Zusatz-
bedarf an Pflegeheimpldtzen geben.

Dieser zusitzliche Neubaubedarf (zzgl.
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf) liegt nach
vorliegenden Berechnungen fiir Deutschland (je nach
Szenario) bei:

e 2019 bis 2030: zwischen 66.100 und 82.700 neue
Pflegeheimplatze

e 2019 bis 2035: zwischen 125.800 und 157.300 neue
Pflegeheimplatze

e 2019 bis 2040: zwischen 184.600 und 230.900
neue Pflegeheimpléitze

Eine detaillierte Darstellung des demogra-
fisch bedingten Zusatzbedarfs an Pflegeheimplédtzen
erfolgt im nachfolgenden Kapitel sowie im Tabellenteil.
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7.3 Entwicklung Transaktionsvelumen und
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7.2 Zusatzbedarf an Pflegeplitzen bis 2040 (Szenario B*)
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Kapitel 8 — Ergebnisse der Bedarfsprognose

Ergebnisse der Bedarfsprognose

Uberblick: Pflegeplatze bis 2040

Die Bedarfsprognose wurde anhand zweier
Szenarien ermittelt: Szenario A entspricht einer line-
aren Fortschreibung des Bedarfs. Im realistischeren
Szenario B wird von einer riicklaufigen Heimquote
ausgegangen. Diese kommt beispielsweise durch die
Zunahme der ambulanten Pflege zustande. Details
zur Methodik und zu den Szenarien befinden sich im
Anhang.

Im Szenario B ergibt sich fiir Deutschland
bis 2040 ein zusatzlicher demografisch bedingter
Bedarf von 184.682 Pflegepldtzen. Bei einer Belegung
mit 100 Pflegepldtzen pro Einrichtung miissten 1.847
neue Pflegeheime bereitgestellt werden.

Hoéchster absoluter Zusatzbedarf in Berlin

Im Vergleich der 401 analysierten Stadte
und Kreise ergibt sich bis 2040 eine Bedarfsspanne
an Pflegeplatzen zwischen minus 65 in Dessau-RoBlau
und 6.022 in Berlin. Bei etwas mehr als der Halfte der
401 Stadte und Kreise wird der Zusatzbedarf bei weni-
ger als 400 Pflegeplétzen liegen. In rund einem Viertel
erreicht er 400 bis 600 Platze und ein weiteres Vier-
tel zahlt zu den Standorten mit der bis 2040 h6échsten

Zusatznachfrage ab 600 Pflegeplatze. Den hochsten
zukiinftigen Bedarf verzeichnen Berlin (6.022), Ham-
burg (2.148), die Region Hannover (1.989), der Ortenau-
kreis (1.689) und der Rhein-Sieg-Kreis (1.613).

Unter den Landkreisen sind es vor allem
Kreise in Niedersachsen, Rheinland-Pfalz und Bayern,
in denen der Zusatzbedarf bis zum Jahr 2040 {iiber-
durchschnittlich hoch ist. Einen geringeren Zusatzbe-
darf verzeichnen zahlreiche Stadte und Kreise in Nord-
rhein-Westfalen und Bayern.

Im Vergleich des Zusatzbedarfs bis 2040 mit
der Anzahl der aktuell vorhandenen Pflegepldtzen ist
der Nachholbedarf in den Bundesldndern Branden-
burg und Mecklenburg-Vorpommern mit 18,4 Prozent
und 17,7 Prozent am hochsten, gefolgt von Bayern (16,3
Prozent), Rheinland-Pfalz (16,1 Prozent) und Baden-
Wiirttemberg (15,6 Prozent). Details dazu in Karte 7.2.

Uberblick: Pflegeplatze bis 2040

Fir die Prognose bis 2040 wird in Szenario B*
im Unterschied zu Szenario B zusatzlich beriicksich-
tigt, dass die sich die regionalen Auslastungsgrade
der Pflegeheime dem Bundesdurchschnitt tendenziell
angleichen.

8.1 Kreise und kreisfreie Stiadte mit dem hdchsten relativen Zusatzbhedarf an Pflegeplétzen bis 2035 (Szenario B)
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8.2 Kreise und kreisfreie Stadte mit dem hochsten relativen Zusatzbedarf an Pflegeplétzen bis 2040 (Szenario B*)
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Bis 2040 errechnet sich fiir Szenario B* ein
zusdtzlicher Bedarf an 184.682 Pflegeplatzen. Bei
einer Belegung von 100 Platzen pro Einrichtung miiss-
ten bis dahin 1.847 neue Pflegeheime ero6ffnet werden.

Berlin und Hamburg verzeichnen in der Prog-
noserechnung im Jahr 2040 mit 6.018 und 2.073 Plat-
zen den hochsten Zusatzbedarf. Unter den gréBeren
Stddten folgen Koln (1.377), Frankfurt am Main (954)
und Bremen (777).

Thiiringen geringster Zusatzbedarf erwartet

Die Kreise mit dem hoéchsten Zusatzbedarf
finden sich in Bayern, Nordrhein-Westfalen und Baden-
Wiirttemberg. Im Landervergleich liegt Nordrhein-
Westfalen mit bis 2040 rund 33.233 zusétzlich beno-
tigten Pflegepldatzen vorne, Bayern liegt mit 32.654
knapp dahinter. Baden-Wiirttemberg folgt bereits
mit etwas Abstand und 26.166 Plitzen. Unter den ost-
deutschen Flachenldndern mit geringem Zusatzbe-
darf befinden sich Mecklenburg-Vorpommern (5.976),
Sachsen (5.086) und Thiiringen (4.443)

Setzt man die Zahl der vorhandenen Pflege-
platze ins Verhéltnis zum fiir 2040 prognostizierten
Bedarf, so ergibt sich im Vergleich der Bundesldnder

Ergebnisse der Bedarfsprognose — Kapitel 8

fiir Brandenburg der héchste Nachholbedarf mit 25,5
Prozent des aktuellen Bestandes. In Baden-Wiirttem-
berg und Mecklenburg-Vorpommern sind es je 23,9
Prozent und auch in Bayern besteht mit einem rech-
nerischen Defizit von 23,4 Prozent ein vergleichsweise
hoher Bedarf.

Zusatzbedarf teilweise iiber 40 Prozent

Auf Kreisebene ist der Druck im Landkreis
Bamberg am hochsten. Hier miissen die vorhandenen
Pflegekapazitaten bis 2040 von 45,4 Prozent aufge-
stockt werden. Mit einigem Abstand folgen mit Wer-
ten von 39,0 Prozent bis 42,2 Prozent die Landkreise
Biberach, Regensburg und Coesfeld. Besser vorberei-
tet auf die Zukunft sind dagegen die Region Hannover
und Bremen (je 11,4 Prozent), die Stadteregion Aachen
(15,5 Prozent) und der Landkreis Recklinghausen (16,7
Prozent).

8.3 Kreise und kreisfreie Stadte mit dem hdchsten absoluten Zusatzbedarf an Pflegeplétzen bis 2035 (Szenario B)
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Anhang A — Bedarfsprognose fiir die Bundeslander

Niedersachsen

Niedersachsen
Niedersachsen

Niedersachsen
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Nordrhein-Westfalen
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Rheinland-Pfalz
Rheinland-Pfalz
Rheinland-Pfalz
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2030
2035

2019
2030
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2019
2030
2035
2040

57%
6,3%
6,7%

5,4%
5,8%
6,2%
6,7%

5,0%
5,5%
6,1%
6,6%

456.255
494.203
528.949
565.201

964.987
1.021.399
1.092.045
1.168.238

202.708
222.644
243.519
261.736

21,2%
21,2%
21,2%

17,5%
17,5%
17,5%
17,5%

18,6%
18,6%
18,6%
18,6%

96.741 93.364
104.787 101.129
112.154 108.239

169.128 163.711
179.015 173.281
191.397 185.267
204.751 198.193
37.733 36.244
41.444 39.808
45.330 43.541
48.721 46.798

3.377
3.658
3.915

5.417
5.734
6.130
6.558

1.489
1.635
1.789
1.923

1.964 116.626 105.509
2.127 126.326 114.285
2.277 135.208 122.319

144.474

130.703

2.960 191.459 175.367
3.133 202.652 185.619
3.350 216.668 198.457
3.583 231.785 212.304
559 45.919 42.448
614 50.435 46.623
672 55.164 50.994
722 59.291 54.809

88,5%
88,5%)
88,5%)

93,4%
93,4%
93,4%
93,4%)

85,4%)
85,4%)
85,4%
85,4%)

9.700
18.582

7.760
14.865

9.472
18.144

7.577
14.515

11.193 8.954 11.530 9.224
25.209 20.167 25.968 20.775
40.326 32.261 41.541 33.233
4.516 3.613 4.255 3.404
9.245 7.396 8.710 6.968
13.372 10.697 12.598 10.079

Pflegebediirftige Pflege gen Bedarf Pflegeplitze Bedarf Pflegeheime Pflegeplatze in % vom Bestand
stationare Pflege Stationare Pflege Stationdre Pflege Stationare Pflege Stationare Pflege
Stichtag Pflege- Heimquote Pflege.- Plétzein Pflegeheimen Auslastung Zusatzbedarf Pflegeplatze bis 2030/2035/2040 bis 2030/2035/2040 bei 100 Plitzen pro Heim Zusatzbedarf Pflegeplétze in % vom Bestand
(31.12.) Pflegequote | bediirftige Stat. Pflege bedirftige | vollstationare Kurz- Pflegeheime | insgesamt davon vollstationare | Konstanzregio. Auslast. | regio. Auslast. =@ Bund | Konstanzregio. Auslast. | regio. Auslast. =@ Bund Konstanz regio. Auslast. regio. Auslast. =@ Bund
insg (regional) insg.in Dauerpflege | zeitpflege vollstationdre | Dauerpflege | Szenario A | Szenario B | Szenario A* | Szenario B* | Szenario A | Szenario B | Szenario A* | Szenario B* | Szenario A | Szenario B | Szenario A* | Szenario B*
Bund und Lander Heimen Dauerpflege 0% -20% 0% -20% 0% -20% 0% -20% 0% -20% 0% -20%
Deutschland 2019 5,0%| 4.127.605 19,8% 818.317 794.917 23.400 15.380 969.553 877.162 90,6%)
Deutschland 2030 5,4%| 4.479.657 19,8% 888.113 862.717 25.396 16.692 1.052.248 951.977 90,6% 82.695 66.156 82.695 66.156 827 662 827 662] 8,5% 6,8% 8,5% 6,8%
Deutschland 2035 5,8%| 4.797.392 19,8% 951.105 923.908 27.197 17.876 1.126.882 1.019.499 90,6%) 157.329 125.864 157.329 125.864, 1.573 1.259 1573 1.259 16,2% 13,0% 16,2% 13,0%|
Deutschland 2040 6,2%| 5.110.398 19,8% 1.013.160 984.189 28.972 19.042 1.200.406 1.086.017 90,6%| 230.853 184.682 230.853 184.682 2.309 1.847 2.309 1.847, 23,8% 19,0% 23,8% 19,0%|
Schleswig-Holstein 2019 4,5% 130.349 26,9% 35.117 34.169 948 687 41.117 38.200 89,4%
Schleswig-Holstein 2030 5,0% 144.590 26,9% 38.954 37.902 1.052 762 45.609 42.374 89,4%) 4.492 3.594 4.434 3.547 45 36 44 35 10,9% 8,7% 10,8% 8,6%)
Schleswig-Holstein 2035 5,3% 153.008 26,9% 41.222 40.109 1.113 806 48.265 44.840 89,4%) 7.148 5.718 7.055 5.644 71 57 71 56 17,4% 13,9% 17,2% 13,7%|
Schleswig-Holstein 2040 5,6% 163.294 26,9% 43.993 42.805 1.188 861 51.509 47.855 89,4% 10.392 8.314 10.257 8.206 83 82 25,3% 20,2% 24,9% 20,0%!|

97 78 95 76
186 149 181 145

112 90 115 92
252 202 260 208
403 323 415 332
45 36 43 34
92 74 87 70
134 107 126 101

8,3%
15,9%

6,7%
12,7%

8,1%
15,6%

6,5%
12,4%)|

5,8% 4,7% 6,0% 4,8%
13,2% 10,5% 13,6% 10,9%)
21,1% 16,9% 21,7% 17,4%|

9,8% 7,9% 9,3% 7,4%
20,1% 16,1% 19,0% 15,2%)|
29,1% 23,3% 27,4% 21,9%)
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Vethodik und Datenguellen

Die vorangegangene Bedarfsprognose fiir zukiinf-
tig benétigte Pflegeheimplatze und Pflegeheime wur-
de konsequent auf die demografische Entwicklung der
Hauptnachfragegruppe von Pflegeeinrichtungen abge-
stellt: auf die dltere Bevolkerung iiber 65 Jahre. Hierbei
wurde zwischen verschiedenen Altersgruppen differen-
ziert (u. a. Hochbetagte > 80 Jahre). Da von Hochbetag-
ten eine deutlich hohere Nutzungsintensitit von Pflege-
einrichtungen ausgeht, werden die unterschiedlichen
Altersgruppen entsprechend ihrer Pflegequote gewich-
tet. So sind Hochbetagte (iiber 80 Jahre) knapp sechs
Mal so haufig pflegebediirftig wie Personen zwischen
65 und 80 Jahren. Diese Relationen wurden bei den Pro-
gnosen beriicksichtigt.

Ausgehend von der zukiinftigen Zahl an Pflege-
bediirftigen zeigt die Prognose den absoluten und pro-
zentualen Zusatzbedarf an Pflegeheimplidtzen bzw.
neuen Pflegeeinrichtungen. Hinzu kommen Moderni-
sierungen bestehender Einrichtungen.

AuBerdem werden in der Prognose die nach Re-
gionen sehr unterschiedlichen (regionalen) Heimquo-
ten (Anteil der sich in stationarer Pflege befindlichen
Pflegebediirftigen je Stadt bzw. Kreis) beriicksichtigt.
Diese regionalen Quoten werden bis zum Jahr 2030,
2035 bzw. 2040 - mit den jeweiligen regionalen Diffe-
renzierungen - als konstant unterstellt.

Im Szenario A wird bei der Prognose der Pflege-
bediirftigen und der Bedarfsabschétzung der zukiinf-
tig notwendigen stationdren Pflegepldtze ein propor-
tionaler (linearer) Zusammenhang zur Entwicklung
der dlteren Nachfragegruppen angenommen. Dies un-
terstreicht die Bedeutung der demografischen Ent-
wicklung - speziell die Alterung der Gesellschaft - als
Haupttreiber des zukiinftigen Pflegebedarfs.

Es ist umstritten, ob Menschen mit einer hheren
Lebenserwartung auch langer gesund bleiben oder ob
sie die zusatzlichen Lebensjahre vermehrt in Pflege-
bediirftigkeit verbringen. Bei sinkenden Pflegequoten
wiirde unterstellt, dass sich die Pflegebediirftigkeit
mit steigender Lebenserwartung ins hohere Alter ver-
schiebt. Anderungen in der Pflegepolitik (z. B. stirke-
re Unterstiitzung der ambulanten Pflege) versus wach-
sende Nachfrage nach professioneller Pflege, welche
die Heimquote verandern wiirde, sind schwer prognos-
tizierbar und werden deshalb szenarisch beriicksich-
tigt. In Szenario B (reduzierte Pflege- und/oder Heim-
quote) wird bei Ermittlung des Zusatzbedarfs von
neuen Pflegeheimpladtzen ein Abschlag von -20 Prozent
zum linearen Berechnungsszenario angesetzt. Hier-
mit werden z. B. etwaige Verlagerungen von der statio-
naren zur ambulanten Pflege erfasst.

Aufgrund einer Starkung der ambulanten Pflege
ist zu erwarten, dass die Heimquote nicht signifikant
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ansteigt, sondern tendenziell eher riickldufig sein
diirfte. Aus diesem Grund wird das Szenario B (Ab-
schlag auf den Pflegeheimbedarf von -20 Prozent) als
realitatsnah eingestuft. Die regionalen Unterschiede
der Heimquoten bleiben bestehen.

Zwischen den verschiedenen Kreisen und Stad-
ten bestehen deutliche Unterschiede in der regiona-
len Auslastung der verfiigbaren stationdren Pflege-
heimplatze. Langerfristig ist, durch Markteintritte
neuer Pflegeheime in Regionen mit stark iiberdurch-
schnittlicher Auslastung bzw. durch SchlieBungen
und Kapazitidtsreduzierungen in schwach ausgelaste-
ten Regionen, mit einer Angleichung der regionalen
Auslastungsgrade zu rechnen.

Aus diesem Grund wird ein (kurzfristiges) Sze-
nario mit konstanter lokaler Auslastung und ein (lan-
gerfristiges) Szenario (gekennzeichnet mit *) mit ten-
denzieller Anpassung des lokalen Auslastungsgrades
an den Bundesdurchschnitt berechnet. Aufgrund
der Dauer solcher dynamischer Marktanpassungen
wird fiir die Prognose bis 2030 die konstante loka-
le Auslastung und fiir die Prognose bis 2035 die Ver-
dnderung der lokalen Auslastungsgrade in Richtung
Bundesdurchschnitt als realitédtsnah eingestuft.

Betrachtete Szenarien

Um mogliche Band- und Schwankungsbrei-
ten abzubilden, wurden fiir die Bedarfsprognosen bis
2030, bis 2035 bzw. bis 2040 unterschiedliche Szena-
rien berticksichtigt:

e Szenario A: Prognose bei konstanter regionaler Pfle-
ge-und/oder Heimquote sowie konstanter regionaler
Auslastung der Pflegeheimplétze.

e Szenario B: Prognose bei reduzierter regionaler
Pflege-und/oder Heimquote (-20 Prozent) sowie kon-
stanter regionaler Auslastung der Pflegeheimplatze.

e Szenario A*: Prognose bei konstanter regionaler
Pflege- und/oder Heimquote sowie angepasster re-
gionaler Auslastung der Pflegeheimplatze.

e Szenario B*: Prognose bei reduzierter regionaler Pfle-
ge- und/oder Heimquote (-20 Prozent) sowie ange-
passter regionaler Auslastung der Pflegeheimplitze.

Reduzierte Pflege- und/oder Heimquote

Angesichts der absehbaren finanziellen Re-
striktionen der Pflegeversicherung und Sozialkassen
und der Starkung der ambulanten Pflege wird davon
ausgegangen, dass die Szenarien B und B* (jeweils Ab-
schlag von -20 Prozent auf einen »linear« ermittelten
Pflegeplatzbedarf) am wahrscheinlichsten sind. Hier-
bei wird sowohl fiir 2030, 2035 und 2040 eine redu-
zierte Pflege- und/oder Heimquote unterstellt.



Angepasste regionale Auslastungsgrade

Fiir den kiirzeren Prognosezeitraum bis 2030 wird
davon ausgegangen, dass die regionalen Auslastungs-
grade der stationdren Pflegeheimplétze konstant blei-
ben. Somit wird unterstellt, dass bis 2030 zwar noch
keine Auslastungsangleichung (durch regionale Kapa-
zitdtsanpassung) wohl aber z. B. eine steigende Ambu-
lantisierung greift, aus der ein Abschlag von 20 Pro-
zent auf eine lineare Betrachtung folgt.

Fiir die Prognose bis 2040 wird neben einer re-
duzierten Pflege- und/oder Heimquote erwartet, dass
sich die regionalen Auslastungsgrade der Pflegeheime
dem Bundesdurchschnitt tendenziell angleichen.

Somit wird fiir die Bedarfsprognose bis 2030 das
Szenario B und fiir die Bedarfsprognose bis 2035 das
Szenario B* als am realistischsten eingestuft.

Die Studie bezieht sich insbesondere auf die fol-
genden Informations- und Datenquellen:

e Pflegestatistiken 2001, 2003, 2005, 2007, 2009,
2011, 2013, 2015, 2017 und 2019 laut Statistischem
Bundesamt und statistischen Landesamtern (Sta-
tistische Landesamter Baden-Wiirttemberg, Bayern,
Berlin/Brandenburg, Bremen, Hamburg/Schleswig-
Holstein, Hessen, Mecklenburg-Vorpommern, Nie-
dersachsen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz,
Saarland, Sachsen-Anhalt, Sachsen, Thiiringen)

e 14. koordinierte Bevolkerungsprognose des Statisti-
schen Bundesamtes

e Auswertung von sekunddren Studien, Materiali-
en und von Geschiftsberichten von Pflegeheimbe-
treibern

e Expertengesprache

e FEigene Einschatzungen, Berechnungen, Prognose-
modelle

Aufgrund der Vielzahl notwendiger Annahmen
und Vereinfachungen, ist die vorliegende Bedarfsprog-
nose als Modellrechnung zu interpretieren. Die Ergeb-
nisse werden durch eine Vielzahl kaum vorhersehbarer
zukiinftiger Entwicklungen beeinflusst. Die Progno-
sen unterliegen deshalb einer relativ hohen Unsicher-
heit und beanspruchen keinen Anspruch auf Exaktheit.
Bei zukiinftigen Anderungen in den (regionalen) nach-
frage- und angebotsseitigen Rahmenbedingungen des
Pflegeheimmarktes miissen die Prognosen angepasst
werden.

Detaillierte Daten der Bedarfsprognose fiir die
einzelnen Kreise und Stadte in Deutschland (und fiir
die unterschiedlichen Szenarien) sind dem Tabellen-
teil B zu entnehmen.
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Quellenverzeichnis zu den Anhangen

Anhange A, B,Cund D

Insbesondere Pflegestatistik des Statisti-
schen Bundesamtes und der Statistischen Landesam-
ter von Baden-Wiirttemberg, Bayern, Berlin/Branden-
burg, Bremen, Hamburg/Schleswig-Holstein, Hessen,
Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Nord-
rhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Saarland, Sachsen-
Anhalt, Sachsen, Thiiringen. Bevolkerungsprognosen
der Statistischen Amter und der Bertelsmann Stiftung;
eigene Berechnungen.

Definitionen

Nachfolgende Definitionen (Ausziige) stam-
men aus der Pflegestatistik 2019 des Statistischen
Bundesamtes.

Erfasst werden Personen, die Leistungen nach
dem SGB XI erhalten. Generelle Voraussetzung fiir die
Erfassung als Pflegebediirftige oder Pflegebediirftiger
ist die Entscheidung der Pflegekasse beziehungsweise
des privaten Versicherungsunternehmens iiber das Vor-
liegen von Pflegebediirftigkeit und die Zuordnung der
Pflegebediirftigen zu den Pflegegraden 1 bis 5. (Das
Verfahren zur Feststellung der Pflegebediirftigkeit
durch den medizinischen Dienst oder andere unabhéan-
gige Gutachter im Auftrag der Kassen istin § 18 SGB XI
geregelt.) Pflegebediirftig im Sinne des SGB XI sind Per-
sonen, die gesundheitlich bedingte Beeintrachtigun-
gen der Selbsténdigkeit oder der Fahigkeiten aufweisen
und deshalb der Hilfe durch andere bediirfen. Es muss
sich um Personen handeln, die korperliche, kognitive
oder psychische Beeintrdchtigungen oder gesundheit-
lich bedingte Belastungen oder Anforderungen nicht
selbstandig kompensieren oder bewéltigen konnen. Die
Pflegebediirftigkeit muss auf Dauer, voraussichtlich fiir
mindestens sechs Monate, und mit mindestens der in §
15 festgelegten Schwere bestehen (§ 14 Abs. 1 SGB XI).

Im Sinne dieser Legaldefinition wurden die in den
Jahren 2013 und 2015 erfassten Personen ohne Pfle-
gestufe mit erheblich eingeschriankter Alltagskom-
petenz nicht zu den Pflegebediirftigen gerechnet. In
Heimen versorgt, werden die Pflegebediirftigen zuge-
ordnet, die vollstationédre (Dauer-/Kurzzeitpflege) oder
teilstationdre Pflege (Tages-/Nachtpflege) durch die
nach SGB XI zugelassenen Pflegeheime erhalten. Zu
unterscheiden ist bei den Abgrenzungen generell, ob
Pflegebediirftige betrachtet werden, die vollstationare
Pflege erhalten (Tabellen 1.1 und 1.2), oder die gesam-
te stationdre Pflege (einschl. teilstationér) betrachtet
wird (Tabellen 3.1 bis 3.9).

Im stationdren Bereich werden auch die Pflege-
bediirftigen in die Erhebung einbezogen, die im An-
schluss an einen Krankenhausaufenthalt direkt in die
Pflegeeinrichtung aufgenommen wurden und Leistun-
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gen nach dem SGB XI erhalten, fiir die jedoch noch
keine Zuordnung zu einem bestimmten Pflegegrad
vorliegt. Da in diesen Féllen die Zuordnung eines Pfle-
gegrades oftmals erst riickwirkend mit einem Zeitver-
zug von bis zu sechs Monaten erfolgt, ist dieser Per-
sonenkreis bereits zum Erhebungsstichtag mit zu
beriicksichtigen.

Bei der teilstationdren Pflege werden die versorg-
ten Pflegebediirftigen erfasst, mit denen am 15.12. ein
Vertrag besteht. Nicht erfasst werden im vollstationa-
ren Bereich die Empfangerinnen und Empfénger von
Pflegeleistungen der Hilfe fiir behinderte Menschen
nach § 43a SGB XI. Mit/durch ambulante Dienste: Hier
werden die Pflegebediirftigen erfasst, die von einem
nach SGB XI zugelassenen ambulanten Pflegedienst
Pflegesachleistungen (einschl. Kombinationsleistun-
gen oder hdusliche Pflege bei Verhinderung der Pflege-
person) erhalten. In der Regel erfolgt hierbei auch zu-
satzliche Pflege durch Angehorige.!

Ab 2019 einschlieBlich durch ambulante Be-
treuungsdienste versorgte Pflegebediirftige. Sofern
Pflegebediirftige Leistungen eines ambulanten Pfle-
gedienstes und z. B. parallel eines ambulanten Betreu-
ungsdienstes erhalten, kann es zu Doppelzdhlungen
bei den Pflegebediirftigen kommen. Angesichts der
Fallzahlen ist hier von einem eher geringen Effekt aus-
zugehen. allein durch Angehorige versorgt: Hier wer-
den die Pflegebediirftigen zugeordnet, die Pflegegeld
fiir selbstbeschaffte Pflegehilfen nach § 37 Abs. 1 SGB
Xl erhalten. Die Leistung erhalten nur Pflegebediirftige
der Pflegegrade 2 bis 5. (Nicht beriicksichtigt werden
hier Pflegebediirftige, denen bei Bezug von Kurzzeit-
beziehungsweise Verhinderungspflege zusatzlich pa-
rallel halftiges Pflegegeld nach § 37 Absatz 2 Satz 2
SGB XI gewahrt wird.

mit Pflegegrad 1 und ausschlieBlich landesrecht-
lichenbzw. ohne Leistungen Dies sind Pflegebediirftige
des Pflegegrades 1 mit ausschlieBlich Leistungen
der nach Landesrecht anerkannten Angebote zur
Unterstiitzung im Alltag (Entlastungsleistungen nach
§ 45b Absatz 1 Satz 3 Nummer 4 SGB XI) bzw. ohne
Leistungen der ambulanten Pflege-/Betreuungsdiens-
te oder Pflegeheime. Sie werden in Ubersichtsgrafiken
und Ubersichtstabellen der Pflege zu Hause zugeord-
net. Dies ist angesichts der Leistungsstrukturen und
des Hilfebedarfs im Pflegegrad 1 naheliegend. Auch
hier ist von einer Unterstiitzung der Pflegebediirftigen
durch Angehorige auszugehen (siehe auch oben ,allein
durch Angehorige versorgt®).

1

Dies zeigen z. B. die Untersuchungen von Kantar bzw. TNS Infratest. Siehe z. B. Kantar
(2019): ,Wissenschaftliche Evaluation der Umstellung des Verfahrens zur Feststellung
der Pflegebediirftigkeit (§18c Abs. 2 SGB XI) - Los 2: Allgemeine Befragungen* S. 94f,
im Auftrag des Bundesministeriums fiir Gesundheit, Miinchen.
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Die Leistungen im Pflegegrad 1 sind in § 28a SGB
XI geregelt. Sie umfassen neben den Leistungen der
ambulanten Dienste und Pflegeheime oder der nach
Landesrecht anerkannten Angebote zur Unterstiitzung
im Alltag auch weitere Leistungen, die in der Pflege-
statistik nicht betrachtet werden, wie z. B. Beratung,
Pflegekurse, Pflegehilfsmittel oder Verbesserungen
des Wohnumfeldes.

Zum Personalbestand einer Pflegeeinrichtung ge-
horen alle, die dort beschaftigt sind, die also in einem
Arbeitsverhaltnis zur Pflegeeinrichtung stehen und
teilweise oder ausschlieBlich Leistungen nach SGB XI
erbringen.

Statistisch erfasst werden die Pflegeheime, die
durch Versorgungsvertrag nach § 72 SGB XI zur Pflege
zugelassen sind oder Bestandsschutz nach § 73 Abs.
3 und 4 SGB XI genieBen und danach als zugelassen
gelten.

Erfasst werden die ambulanten Pflegedienste, die
durch Versorgungsvertrag nach § 72 SGB XI zur Pflege
zugelassen sind oder Bestandsschutz nach § 73 Abs.
3 und 4 SGB XI genieBen und danach als zugelassen
gelten.

Ambulante Betreuungsdienste erbringen fiir
Pflegebediirftige dauerhaft pflegerische Betreuungs-
mafBBnahmen und Hilfen bei der Haushaltsfiihrung (§
71 Abs. 1a SGB XI). Sie erbringen keine korperbezo-
gene Pflege nach § 36 SGB XI und werden unter ,Art
der Zulassung“ 2019 erstmals in der Erhebung erfasst.
Der rechtliche Rahmen zu den Betreuungsdiensten
liegt seit Mai 2019 im SGB XI vor.

Pliatze (Betten) in der vollstationdren Dauerpflege,
die kurzfristig flexibel fiir die Kurzzeitpflege genutzt
werden kénnen.

Durch die im Detail geénderte Ermittlung der Ge-
samtzahl der Pflegebediirftigen ist die zeitliche Ver-
gleichbarkeit der Gesamtzahl der Pflegebediirftigen
ab 2009 mit den vorherigen Erhebungen etwas ein-
geschrinkt. Der damit verbundene Dampfungsef-
fekt fiir die Verdnderungsrate 2009 gegeniiber 2007
diirfte ca. einen Prozentpunkt betragen. Bis 2007 wer-
den die teilstationdr im Heim Versorgten bei der Er-
mittlung der Gesamtzahl separat aufaddiert. Die-
se Gruppe ist in dieser Zeitreihe nicht ausdriicklich
dargestellt. Die Vergleichbarkeit der Daten ab 2011
iiber die allein durch Angehérige zu Hause versorg-
ten Pflegebediirftigen zu den Vorjahren ist einge-
schriankt - der Anstieg wird im bundesweiten Mittel
zu hoch ausgewiesen. Somit ist auch der Anstieg bei
Pflegebediirftigen insgesamt iiberzeichnet.
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Disclaimer

Wiiest Partner Deutschland / W&P Immobilienberatung
GmbH ist bei der Datenrecherche, den eigenen Er-
hebungen und Berechnungen sowie der Auswahl der
Datenquellen mit gréBter Sorgfalt vorgegangen. Ins-
besondere folgende Datenquellen wurden verwen-
det: Wiiest Partner Transaktionsdatenbank, Statisti-
sche Amter des Bundes und der Linder, BA Statistik,
IDN Immodaten, Grundstiickmarktberichte der Stad-
te, Empirica, GFK, BBSR, IW Ko6ln, IHKs und einzelne
Datenquellen der Stadte. Alle Angaben erfolgen ohne
Gewdahr auf Richtigkeit und Vollstandigkeit, da auf-
grund der signifikanten Datenmenge sowie Gro8e und
Komplexitat der Wohnungsmarktdaten sowie der Ver-
anderung der Daten im Zeitablauf sowie Nichtgaran-
tiefahigkeit von Prognosen eine Vollstandigkeit und
Exaktheit nicht gewédhrleistet werden kann. Aufgrund
der stdndigen Weiterentwicklung in unseren Daten-
prozessen und Auswertungsmethodik sind die Insera-
te-Daten nicht zwingend mit den Vorjahren vergleich-
bar. Die Wohnungsmarktdaten unterliegen (gerade auf
kleinrdumiger Betrachtungsebene) deutlichen kurz-
fristigen Schwankungen und Verdanderungen. Es wird
keine Gewahr fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Aktualitat iibernommen. Die vorliegenden Daten die-
nen somit nur als Orientierungshilfe zur Einschatzung
regionaler Wohnungsméirkte und ersetzen nicht eine
standortspezifische Wohnungsmarktanalyse. Auch fiir
detaillierte Bewertungen, Projektentwicklungen und
Investitionsprojekte ersetzen die Daten dieser Studie
nicht eine projektspezifische Standort- und Marktana-
lyse. Fiir Hinweise zu einer zukiinftigen Optimierung
der Studie sind wir sehr dankbar.
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Uber Wiiest Partner
Wiiest Partner ist ein unabhéngiges und inhaberge-
fliihrtes Beratungsunternehmen. Seit 1985 schaffen
wir als neutrale Experten erstklassige Entscheidungs-
grundlagen fiir professionelle Immobilienakteure. Mit
einem breiten Leistungsangebot - bestehend aus Be-
ratung, Bewertung, Daten, Applikationen, Publikati-
onen und Bildung - begleiten wir unsere Kundinnen
und Kunden im In- und Ausland. Unser Wissen schafft
Transparenz und ebnet neue Wege fiir die Weiterent-
wicklung der Immobilienwirtschaft.
Mit einem rund 300-kopfigen, interdisziplindren Be-
raterteam verfligt das Unternehmen iiber eine hohe
Kompetenz und langjdhrige Erfahrung. Die Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter stammen aus den Disziplinen
Okonomie, Architektur, Informatik, Ingenieurwesen
sowie Sozial- und Naturwissenschaften. Die in Ziirich,
Genf, Bern, Lugano, Frankfurt am Main, Berlin, Ham-
burg, Miinchen, Diisseldorf und Paris stationierten
Beraterteams werden von einem internationalen Netz-
werk von Partnerfirmen und regional gut verankerten
Fachpersonen erganzt.
Fiir Kontinuitdt, Nachhaltigkeit und Unabhangigkeit
der Unternehmensleistungen biirgen die 23 Partner,
die zugleich Eigentiimer der Wiiest Partner AG sind:
Andreas Ammann, Andreas Bleisch, Jan Barthel, Pa-
trick Schnorf, Mario Grubenmann, Patrik Schmid, Gi-
no Fiorentin, Stefan Meier, Hervé Froidevaux, Ronny
Haase, Pascal Marazzi-de Lima, Andreas Keller, Kars-
ten Jungk, Ivan Anton, Fabio Guerra, Alain Chaney,
Christine Eugster, Matthias Weber, J6rg Lamster, John-
Guy Park, Julia Selberherr, Daniel Meister und Andre-
as Porschke.



Wiiest Partner Deutschland

W&P Immobilienberatung GmbH
Bockenheimer LandstraBe 98-100
60323 Frankfurt am Main

W&P Immobilienberatung GmbH
LitfaB-Platz 2
10178 Berlin

W&P Immobilienberatung GmbH
Hanse Contor Esplanade
Stephansplatz 6

20354 Hamburg

W&P Immobilienberatung GmbH
LudwigstraBe 6
80539 Miinchen

W&P Immobilienberatung GmbH
KasernenstraBe 27

40213 Diisseldorf

www.wuestpartner.com/de





