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Vorbemerkung

> Auftraggeber und Aufgabenstellung

Die Cureus GmbH ist ein bundesweit fithrender Spezialist fiir
Systempflegeimmobilien, die ihr Portfolio selbst entwickelt
und betreut. Zur Einschdtzung der Bestandssituation und der
Perspektiven des Marktes fiir Pflegeheime in Deutschland
wurde die unabhdngige bulwiengesa AG von der Cureus GmbH
beauftragt, eine Marktstudie zu erstellen.

> Untersuchungsinhalt

>> Quellen

Barmer (2019): Pflegereport 2019, Statement vom 28.11.19
Bayerisches Staatsministerium fiir Gesundheit und Pflege
(2021): Ambulant betreute Wohngemeinschaften (abWG)
Bezirk Oberbayern (2020): Stationdre Hilfe zur Pflege fiir
Menschen in Alten- und Pflegeheimen

BES Service GmbH (2017): Bedarfsanalyse

BKI Baukosten Gebdaude Neubau (2021): Betreutes Wohnen
und Pflegeheim

BNP Paribas Real Estate (2020): Neuer Rekordumsatz mit

>>

Die Studie
untersucht die
Notwendigkeit
der Realisie-
rung von Pfle-

Healthcare-Immobilien gEI mmobilien
Ziel der Marktanalyse ist es, die segmentspezifischen demo- Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales (2020): Alters-
grafischen Rahmenbedingungen und deren Prognose auf ganz sicherungsbericht
Deutschland differenziert zu betrachten. Des Weiteren wird Bundesministerium fiir Gesundheit (2017): Ambulant
die Angebots- und Nachfragesituation mit Fokus auf die Pfle- betreute Wohngruppen
geheimlandschaft charakterisiert und der Bedarf abgeschatzt. Bundesministerium fiir Gesundheit (2021): Pflegeleistun-
Anhand der Bauakitvitdten der Cureus GmbH und der Gegen- gen zum Nachschlagen
iberstellung der Marktakteure in der Bestandshaltung von Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
Pflegeimmobilien lassen sich die Alleinstellungsmerkmale der (2012): Raumordnungsbericht
Cureus ableiten. Die Untersuchung der Kennwerte und des Care Invest (2021): Prognose 2040 - Fiinf Millionen Pflege-
Unique Selling Point von Cureus werden anhand diverser bediirftige
Expertenbefragungen verifiziert. Abschliefend werden auf Care Invest (2021): Prognose 2040 - 200.000 Pldtze fehlen
Grundlage von internen Kriterien sowie von Marktvariablen Care Invest (2021): Top-Betreiber 2021 vom 12.02.2021
die Ausrichtung und die Validierung der Marktposition des CBRE (2021): Deutschland Gesundheitsimmobilien Invest-
Bestandhalters Cureus abgeleitet. ment Snapshot Q1 2021
Cureus (2021): Datenmaterial zu Pflegeheimen
Ernst & Young (2011): Stationdrer Pflegemarkt im Wandel
Handelsblatt (2019): Die Pflegewirtschaft steht vor einer
Investitionswelle
© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249 Seite 1
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HypZert (2018): Bewertung von Objekten des Betreuten
Wohnens sowie Bewertung von Pflegeheimen

ibau (2021): Informationsdienst fiir Ausschreibungen und
Auftrdge - Objektdatenbank

Objektdatenbank der bulwiengesa AG

Pflegemarkt.com (2020): Anzahl und Statistik der Pflege -
Wohngemeinschaften in Deutschland

Pflegemarkt.com (2021): Bauradar Mdrz 2021
Pflegemarkt.com (2020): Entwicklung der vollstationdren
Pflegeplitze in Deutschland: Uber 4.000 Betten weniger
Pflegemarkt.com (2017): Grofle und Alter der Pflegeimmo-
bilien - Analyse des Immobilienbestandes der Top 30 Pfle-
geheimbetreiber

Pflegemarkt.com (2021): Immobilienbestand: Alter der
Pflegeheime in Deutschland

Pflegemarkt.com (2020): Die 30 groften Pflegeheimbetrei-
ber

Pflege.de (2021): Pflegegeld

IREBS International Real Estate Business School (2020):
Studie zum Pflegemarkt 2030: Pflegekapazitdten nachfra-
gegerecht ausbauen

Regionales Immobilienwirtschaftliches Informationssystem
(RIWIS) der bulwiengesa AG

Rothgang et.al. (2017): Ambulantisierung stationdrer Ein-
richtungen und innovative ambulante Wohnformen
Separate Ausweisung der Quellinformationen Bestandshal-
ter im Kapitel "Projektentwicklungen von Cureus und aus-
gewadhlte Marktakteure in der Bestandshaltung"
Sozialgesetzbuch (2021): SGB XI - Soziale Pflegeversiche-
rung

>

v

Statistisches Bundesamt (2018): Einkommens- und Ver-
braucherstichprobe

Statistisches Bundesamt (2021): Statistik der Empfanger
von Leistungen (5.-9. Kap. SGB XII)

Statistisches Bundesamt (2003-2019): Pflegestatistiken
Terragon AG (2021): Investieren in Service-Wohnen fiir
Senioren: Eine Markteinfiihrung

Verbraucherzentrale (2020): Sozialhilfe: Wann sich das
Sozialamt an Pflegekosten beteiligt

Volkswirtschaftliche Berechnungen der bulwiengesa AG

Expertengesprache

Bayerische Landesbank

Belia Seniorenresidenzen GmbH

Convivo Holding GmbH

Cureus GmbH

Dehne, Kruse Brandschutzingenieure GmbH

Dezernat fiir Wirtschaft, Bauen und Ordnung Schwerin
Ingenieurbiiro Blank

MBN GmbH

plan- & bauwerk GmbH

WH Care Holding GmbH

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249
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Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem
Hintergrund der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer
deutschland- und europaweiten Forschungs- und Beratungs-
tatigkeit. Wirtschaftliche Auswirkungen der Corona-Pandemie
sind in der vorliegenden Analyse iiber aktuelle Recherchen
und volkswirtschaftlich basierte Modelle vollumfanglich
beriicksichtigt, wie zum aktuellen Zeitpunkt leistbar. Mégliche
Auswirkungen der Pandemie dariiber hinaus, die sich in Folge
noch ergeben konnen, sind dagegen nicht behandelt.

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249 Seite 3
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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- ZUus éitzlichen
als in 2011, dies entspricht einer absoluten Zunahme von rd. destbauverordnungen und Landespflegegesetze) hemmen N b
1,87 Mio. Personen (+97 %) eubau

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249 Seite 4
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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

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249 Seite 5
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Nachfrageanalyse

> Soziodemografische Rahmendaten

Bevolkerungsentwicklung und Prognose
Deutschland, Einwohner, 2011 (Zensus) bis 2040, ab 2020 Prognose

100.000 1,5%
75.000 JIH 0% £
5
. >
2 50.000 05% ~N
= 5
C
0
25.000 00% o
>
0 IIII _0'5 % .
2011 2017 2023 2029 2035 5
- Deutschland Deutschland, Verand. B
H
Quelle: RIWIS, Statistisches Bundesamt, 14. koordinierte Bevélkerungsberechnung BBS\S

Der demografische Wandel wird sich besonders spiirbar ab
dem Jahr 2025 auf die Bevolkerungsentwicklung auswirken.
Die Zahl der rd. 83,6 Mio. Einwohner in 2025 wird bis 2040
auf rd. 82,1 Mio. Einwohner sinken (-1,8 %). In der Zeitbe-
trachtung von 2020 bis 2060 wird diese Entwicklung gravie-
rend. -6,2 % Einwohnerverluste und nur noch rd. 78,1 Mio.
Einwohner werden in Deutschland leben. Die Bevolkerung
schrumpft zwischen 2020 und 2040 in Ostdeutschland
(-18,6 %) wesentlich starker als in Westdeutschland (-4,0 %).

Altersstruktur und Prognose

Deutschland, Einwohneranteil nach Alter in Jahren, ab 2020 Prognose

100 %
24% 23% 23% 22% 229% 219

50 %

12% 12% 12% 12% 12% 11% 11
7% 7% 7% 6% 6% 7% 7

0% 9% 9% Ml 9 % 9 9 % o
2011 2015 2020 2025 2030 2035 2040

Bl <5 [ ]2540 [] 4065
[] 1525 [] 2565 [ =65

Quelle: RIWIS, Statistische Landesamter

Die Generation 65+ gewinnt quantitativ zunehmend an Be-
deutung. Bis 2040 wird nahezu jeder Fiinfte in Deutschland
dieser Alterskohorte angehoren. So ist die Altersgruppe ab 65
Jahren seit 2011 von rd. 16,6 Mio. bis 2020 auf rd. 18,3 Mio.
Senioren angestiegen. Bis 2030 wird ein weiterer Zuwachs von
3,3 Mio. hin zu rd. 21,6 Mio. Senioren erwartet. Deutschland
wird in 2040 rd. 21,6 Mio. Bewohner iiber 65 Jahre haben und
somit +6,0 % im Vergleich zu 2011. Die einschneidenden
strukturellen Verdanderungen werden insbesondere durch den
Eintritt der Babyboomer-Generation ins Rentenalter die Ver-

sorgungslast vor grofle Herausforderungen stellen.

21 %

"35% 35% 35% 35% 33% 33% 320

=3

© bulwiengesainfografik

-1,8%

Bevdlkerungsverlust
bis 2040 und

zwischen 2011 und 2040
Zuwachs der Senioren

+6,0°/o
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>>

Flachende-
ckende Bevol-
kerungsab-
nahme bis auf
strukturell
gewachsene
Wirtschaftsge-
biete in 2040

Einwohnerentwicklung ter  -1,8 Bevolkerungsprognose 2040 ter -18,6
Verénderung 2016-2019 in % 1.8 bis -05 Veranderung 2019-2040 in % 1186  bis -84
0,5 bis 0,6 -8,4 b 1,4
06 b 1,9 14 b 5,0
© bulwiengesainfografik = Gber 1,9 © bulwiengesainfografik = Uber 5,0
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Haushaltsstruktur und Prognose
Deutschland, Personen je Haushalt, ab 2020 Prognose

E 1 [ ] [ | [ | | — —_ S
100% 0o 1206 11% 10% 10% 10% 10%
120 12% 11% 11% 10% 10% 10%

349 35% 36% 37% 37% 37% 37%

50% - i B B |

0 %
2011 2015 2020 2025 2030 2035 2040

B ]2 []3 []=#

Quelle: RIWIS, BBSR 2012, Statistisches Bundesamt, Berechnungen bulwiengesa

© bulwiengesainfografik

Die deutsche Bevdlkerung wird nicht nur weniger und alter,
sondern auch singuldrer. Zdhlten in 2011 noch 2,01 Personen
zu einem Haushalt, so reduzierte sich die durchschnittliche
Haushaltsgréfle in 2020 auf 1,95 Personen je Haushalt. Bis
2040 wird mit einem Wert von 1,88 Personen je Haushalt
gerechnet. Angesichts der Singularisierung der Gesellschaft,
der steigenden Lebenserwartung und der steigenden Anteile
der Seniorenhaushalte wird die Nachfrage nach altersgerech-
tem Wohnen und im Speziellen der Bedarf nach Pflegeimmo-
bilien stark ansteigen.

Struktur der Seniorenhaushalte 2018
Deutschland, Rentner/Pensionare, Anzahl der Haushalte in Tsd.

- 1 Pers./Haush.
|:| 2 Pers./Haush.
|:| 3 Pers./Haush.
|:| 4 Pers./Haush.

44 %

© bulwiengesainfografik

Quelle: Einkommens- und Verbraucherstichprobe 2018

Die Mehrheit der Generation 65+ (52 %) lebte 2018 in einem
Einpersonenhaushalt. Gefolgt davon befanden sich 44 % in
einer Paargemeinschaft, indem mit dem Ehe- oder Lebens-
partner in einem gemeinsamen Haushalt gelebt wurde. Nur
ein Kkleiner Anteil von 4 % wohnte mit Bekannten oder Ver-
wandten in einem Mehrpersonenhaushalt zusammen. Im Ver-
gleich zur Einkommens- und Verbraucherstichprobe 2013
blieben die Haushaltsstrukturen nahezu gleich (Zweiperso-
nenhaushalte: 45 %). Unberiicksichtigt bleiben bei dieser Be-
trachtung Senioren, die in einer Gemeinschaftsunterkunft wie
in einem Pflegeheim wohnen.

43%

Einpersonenhaushalte
in Deutschland in 2040

21,50

Personen je Senioren-
haushalt
in 2018

52%

Einpersonenhaushalte
der Bevdlkerung 65+
in 2018

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249
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Bevolkerung iiber 65 Jahre
Deutschland, ab 2020 Prognose

100 %

75% — A% 19% 4% qge
20 % 19 %

50% - 0% L 2%
30 % 22 9% 24 %

5 3%
24 % 27 % . 29% 20 %

0%
2011 2020 2030 2040

Il c5-70)ahre [ ] 75-80jahre [ =85 Jahre
[] 70-75jahre [_] 80-85Jahre

Quelle: RIWIS, Statistische Landesamter, Hochrechnungen bulwiengesa

© bulwiengesainfografik

Die Alterskohorten der Senioren werden bis 2040 insbeson-
dere in den hohen bis sehr hohen Altersschichten erheblich
zunehmen. In Hochrechnungen wird davon ausgegangen, dass
vor allem die 75- bis 80-Jdhrigen bis 2040 einen Anteil von
22 % der Senioren ausmachen werden. Auch die Gruppe der
80- bis 85-Jahrigen wird in diesem Zeitfenster bis zu 18 % am
Gesamtanteil der Senioren betragen. Nahezu jeder 6. wird sich
als Senior im Hochbetagtenalter mit 85 Jahren oder mehr
befinden. In diesem Zusammenhang wird ein insbesondere
durch Hochbetagte vermehrter Betreuungs- und Unterstiitz-
ungsbedarf abgeleitet.

>> Quoten der Pflegebediirftigen

Pflegequote nach Alter und Bundesldndern

Gesamt 75-85).* 85-90). =90).
Deutschland 4,96 % 40,10% 49,44% 76,33 %
1 Schleswig Holstein 445% 3239% 41,43% 69,04 %
2 Hamburg 419% 36,99% 43,34% 68,39 %
3 Niedersachsen 562 % 4549 % 5549% 82,83%
4 Bremen 508% 41,35% 4842% 71,97 %
5 Nordrhein-Westf. 538% 44,81 % 52,09% 78,06%
6 Hessen 494% 42,48% 51,45% 80,31 %
7 Rheinland-Pfalz 559 % 46,87 % 5834 % 88,28 %
8 Baden-Wurttemb. 425% 3549 % 36,05% 73,63 %
9 Bayern 369% 31,38% 42,60% 7525%
10 Saarland 561% 42,63% 50,33 % 76,00%
11 Berlin 432% 37,87% 44,16 % 70,55 %
12 Brandenburg 6,11 % 44,26 % 54,30% 82,01 %
13 Mecklenburg-Vorp. 6,40 % 46,16 % 57,08 % 84,88 %
14 Sachsen 575% 40,45% 51,83% 82,44 %
15 Sachsen-Anhalt 591% 39,80% 49,77% 79,67 %
16 Thuringen 3,03% 12,35% 32,58 % 56,00 %

Quelle: Pflegestatistik 2019 des Statistischen Bundesamtes; Auswertung der bulwien-
gesa AG (Pflegequote allgemein und nicht stationar verwendet)
* Pflegequote 75-80 und 80-85 addiert; rote Markierung: relativer hoher Wert

Die Pflegequote gibt den Anteil der Pflegebediirftigen an der
jeweiligen Bevolkerungsgruppe an. 10 der 16 Bundesldnder
weisen hierbei schon jetzt iiberdurchschnittlich hohe Pflege-

Jeder 6.

der tiber 65-Jdhrigen
wird in 2040 im Hochbe-
tagtenalter 85+ sein

10/16

Bundeslander besitzen

uberdurchschnittlich

hohe Pflegequoten in
2019

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249
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quoten verglichen zum Durchschnittswert von Deutschland
auf. Im Vergleich zu den Pflegequoten aus 2017 haben sich die
Quoten in allen Bundesldndern in 2019 erhéht, was bereits in
der Pflegequote von 4,96 % fiir gesamt Deutschland deutlich
wird (2017: 4,1 %).

Die Auswertung aller Pflegequoten nach Alter und Bundesldn-
dern zeigt, dass mit zunehmendem Alter der Anteil von pfle-
gebediirftigen Personen erheblich ansteigt. In stationdren
Versorgungseinrichtungen sind 50 % bereits 85 Jahre und
dlter, die aufgrund ihrer Schwerstpflegebediirftigkeit einer
professionellen Dauerpflege bediirfen. So ist jede zweite Per-
son zwischen 85 und 90 Jahren pflegebediirftig, wohingegen
die Pflegequote ab 90 Jahren durchschnittlich rd. 76 % be-
tragt. Auffallend ist, dass 10 der insgesamt 16 Bundesldnder
iiberdurchschnittlich hohe Pflegequoten aufweisen, was einen
derzeitig hohen Seniorenanteil in den jeweiligen Bundeslan-
dern sowie weiterhin steigende Pflegequoten in den ndchsten
Jahren impliziert. In diesem Zusammenhang boten alleine in
2019 bereits 11.300 der 15.400 Pflegeheime vollstationare Dau-
erpflege an. Daher entfallen 90 % aller Plditze auf die Dauer-
pflege. Die restlichen Heime boten Kurzzeitpflege, Tages-
und/oder Nachtpflege an.

Aus den hohen und abermals gestiegenen Pflegequoten im
Alter lasst sich in den nachsten Jahren ein stark wachsender
Bedarf in der Pflege wie auch in professionellen Versorgungs-
institutionen ableiten.

760/0

der tiber 90-Jdhrigen wei-
sen Pflegebediirftigkeit
aufin 2019

50%

der in stationaren Ein-
richtungen versorgten
Pflegebedurftigen sind
85 Jahre und alter in
2019

0 0%

der Pflegeheime bieten
vollstationdre Dauer-
pflege an in 2019

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249
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>>

Konzentrati-
onseffekte der
Uberalterung
insbesondere in
den neuen
Bundeslandern
bis 2040
E(i)?gvigt}onerabGSJahren zu 20-64 Jahren 23 Ungeig ggi E(i)%vigfo}nnerab65Jahrenzu20-64jahren Prognose 467 n:)ei; ‘512:;
[ 374 bis 424 [ 569 bis 664
© bulwiengesainfografik = e u:eii 22:1 © bulwiengesainfografik = o ul?eli ;gl,g
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>>

Deutschland
altert durch die
starke
Zunahme der
Hochbetagten
ot
Hochbetagte ab 85 Jahren unter 2,6 Hochbetagte ab 85 Jahren Prognose unter 42
2019 Bevélkerungsanteil in % [ 26 bis 30 2040 Bevélkerungsanteil in % 42 bis 53
3,0 bis 33 53 bis 6,7
33 bis 37 6,7 bis 8,7
© bulwiengesainfografik Uber 37 © bulwiengesainfografik Uber 87
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>> Definition Pflegebediirftigkeit

Pflegebediirftige sind erfasste Personen, die nach dem SGB XI
bestimmte Leistungen erhalten.' Die Erfassung der Pflegebe-
diirftigkeit und somit Zuordnung zu den Pflegegraden 1 bis 5
erfolgt durch die Pflegekassen oder iiber das private Versiche-
rungsunternehmen.? Personen sind dem SGB XI nach pflege-
bediirftig, wenn eine aufgrund einer gesundheitlich bedingten
Beeintrdchtigung einhergehende Hilfe durch andere gewahr-
leistet werden muss. Hierbei umfassen korperlich, psychisch,
kognitiv oder gesundheitlich bedingte Einschrankungen den
Pflegebediirftigkeitsbegriff, die die Betroffenen in ihrer All-
tagskompetenz in unterschiedlichen Maf3en einschrdanken. Die
Pflegebediirftigkeit tritt dann ein, wenn sie aller Voraussicht
nach mindestens sechs Monate bestehen bleibt und eine fest-
gelegte Schwere aufweist.

>> Stationdre Pflege: Versorgung in Pflegeheimen

Die Zuordnung von Pflegebediirftigen erfolgt hierbei iiber die
Nutzung von vollstationdrer oder teilstationdrer Pflege. Voll-
stationdre Pflege umfasst Dauer- und Kurzzeitpflege, wohin-
gegen die teilstationdre Pflege die Nutzung von Tages- und
Nachtpflegeangeboten enthdlt. Kurzzeitpflege kann ein festes
Kontingent an Pldtzen oder eingestreute Pldtze aufweisen. Bei
eingestreuter Kurzzeitpflege werden in der vollstationdren
' Das elfte Sozialgesetzbuch beschreibt die Leistungen (Dienst-, Sach- und Geldleistungen

z. B. fur pflegerische BetreuungsmaBnahmen) der Pflegeversicherung. Trager der sozialen
Pflegeversicherung sind die Pflegekassen.

Versicherte mit Pflegegrad (ermittelter Grad der Pflegebedirftigkeit durch Beeintrachti-
gung der Selbststandigkeit und Fahigkeiten in 5 Abstufungen) erhalten Zuschusse durch
die Pflegekasse in Form von Geld- und Sachleistungen.

Dauerpflege kurzfristig und flexibel Pflegebediirftige aufge-
nommen. Ferner werden Pflegebediirftige, die nach einem
Krankenhausaufenthalt direkt in eine Pflegeeinrichtung iiber-
wiesen werden und noch keinen Pflegegrad aufweisen, in die
statistische Erhebung der in Heimen vollstdndig versorgten
Pflegebediirftigen mit aufgenommen.

> Key Facts Pflegestatistik 2019

Insgesamt wurden zum Stand Dezember 2019 insgesamt 4,1
Mio. Pflegebediirftige gezdhlt, dies entspricht im Vergleich zu
2017 einem Zuwachs von zusdtzlich 820.000 Pflegebediirfti-
gen (+20,9 %).> Dabei wurden 80 % der Pflegebediirftigen in
der angestammten Hduslichkeit versorgt. Hiervon wurden
wiederum 64 % von Angehorigen und 30 % mit Hilfe oder
vollstandig von Pflegediensten zu Hause gepflegt (+18,4 % zu
2017). Weitere 210.000 des Pflegegrads 1 wurden ohne jegliche
Leistungen der ambulanten Pflege zu Hause umsorgt (Entlas-
tungsbeitrag bis zu 125 Euro; Erstattung durch Pflegekasse an
Leistungsempfanger oder direkte Abrechnung des Leistungs-
erbringers bei Pflegekasse). In vollstationdren Einrichtungen
wurden 20 % der Pflegebediirftigen in 2019 versorgt. Die Ver-
teilung der Pflegegrade zeigt hierbei eine starke Ausrichtung
auf Pflegebediirftige der Grade 3 bis 5 von 79 %. Trotz der
konstanten Zahl von Pflegebediirftigen im Vergleich zu 2017
wird der Bedarf an stationdrer Pflege die ndchsten Jahre durch
eine alternde Gesellschaft samt Multimorbiditdt zu beobach-
ten sein. Von allen Pflegebediirftigen waren allein 80 % aller
Pflegebediirftigen 65 Jahre und alter, sogar 34 % waren 85+.

3 Effekte des Pflegebedurftigkeitsbegriffs zum 01.01.2017 sind hierbei zu berticksichtigen.

20,9%

(+820.000) Pflegebediirf-
tige mehr im Vergleich
2019 zu 2017*

80%

der Pflegebediirftigen
sind 65 oder alter

79%

der Pflegebediirftigen
haben Pflegegrad 3 bis 5

*  Effekte des Pflegebedurftigkeits-
begriffs sind zu ber(cksichtigen.

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249
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> Verteilung der Pflegebediirftigen in ambulanter und stationdrer Versorgung

4,1 Millionen Pflegebediirftige insgesamt

zu Hause versorgt: in Heimen vollstindig versorgt:

3,31 Mio. (80 %) durch ... 818.000 (20 %)
Angehdrige: Pflegedienste: Vollstationare Pflege:
2,12 Mio. Pflegebedurftige* 983.000 Pflegebedurftige 818.000 Pflegebediirftige

60 558 % 60 60

45,9 %
40 40 40 34,4 %
29,5 % 29,4 %
19,8 %
20 20 — - 20 —M — 152 %
11,8 %
8,2 %
4,5 %
0,8 %
0 0 0
PG1 PG2 PG3 PG4 PG5 PG1 PG2 PG3 PG4 PG5 PG1 PG2 PG3 PG4 PG5

durch 14.700 Pflegedienste mit 421.600 in 15.400 Pflegeheimen mit 796.500
Beschaftigten (69 % in TZ, 41 % Uber 50).) Beschaéftigten (66 % in TZ, 43 % Uber 50 J.)

Quelle: Pflegestatistik 2019, Statistisches Bundesamt
* Entspricht den Empfangern*Innen von ausschliellich Pflegegeld nach Pflegeversicherungsgesetz SGB XI; ** Werte liegen unter 0,5 %

Stationdre Pflege

Jeder 5. Pflegebediirftige
wird in Deutschland stati-
ondr versorgt.

Langfristige
Abnahme der Pflege
durch Angehérige

Trotz bevorzugter Pflege
zu Hause wird die Versor-
gung durch Angehérige
langfristig zuriickgehen,
da die Kinder- und Ehe-
gattenpflege sinkt.

Die Anzahl der auf statio-
nare Pflege angewiese-
nen Pflegebediirftigen
wird aufgrund des sich
verandernden Pflegepo-
tenzials und Singularisie-
rungstrends stabil blei-
ben bzw. zunehmen.

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249
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Pflegebediirftigkeit nach Pflegestufen und -graden

Deutschland, 2003-2019, in Tsd.

Pflegestufen
in Heimen (blau) & insgesamt (grin)

in Heimen (blau) & insg. (griin)

Pflegegrade**

5.000

4.000

3.000

Anzahl der Pflegebedurftigen

| 1.029,08

1.000

I 282,70

216,31
0 1

2003

2.000 'L 764,08

768,09

1.068,94

293,55
231,11

2005

787,47

1.156,78

299,94
253,41

2007

787,02

1.247,56

295,92
264,17

2009

Quelle: Pflegestatistik 2003 bis 2019 des Statistischen Bundesamtes; RIWIS, bulwiengesa

* einschlielich Hartefélle

818,19

1.370,02

1.465,37

1.637,39

% 13363 141,00 14514 14684 15195 15716 16035

299,40 302,64 309,94
283,27 291,19 304,24
2011 2013 2015

—
1
'
'
'
'
'
'
'
'
1
'
|

—

1.566,69

46,13

174,11

———1.796,01 -2

— 298,12 1

5
4

3

161,94 2

7,49
2017**

** im Rahmen des neues Pflegestarkungsgesetzs 2017 erfolgten Anpassungen u. a. hinsichtlich des Pflegebedurftigkeitsbegriffs der Pflegegrade 1 bis 5

6,52
2019

(1

Entwicklung der Pfle-
gegrade:

Seit 2003 bis 2019 kann
ein starker Zuwachs der
Pflegebedurftigen
beobachtet werden." Die
seit der Pflegereform initi-
ierten Pflegegrade geben
darUber Aufschluss, dass
sich eine demografisch
bedingte Verschiebung
der Pflegegrade zwischen
2017 und 2019 entwickelt
hat:

Abnahme der Pflegebe-
durftigen mit PG 1
(-12,9 %), PG 2 (-7,0 %)
und PG 5 (-6,3 %).

Zunahme der Pflegebe-
diirftigen mit PG 3
(+9,3 %) und PG 4

(0,0x %).?

Der Trend hin zu starke-
rer Pflegebediirftigkeit
wird sich die nachsten

Jahre weiter auf die PG 3

bis 5 verlagern.

' Effekte des Pflegebedurftigkeits-

begriffs sind hierbei zu bertick-
sichtigen
Werte liegen unter 0,5 %

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249

Seite 15



MARKTSTUDIE ANALYSE UND ZUKUNFTSPERSPEKTIVEN DES DEUTSCHEN PFLEGEIMMOBILIENMARKTES

) bulwiengesa

Prognose Pflegebediirftige
Extremer Anstieg an Pflegebedurftigen

6

4 -
S

2

in Millionen

Stationar (gesamt)|
0

2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040

= Pflegebedirftige gesamt

Stationar Pflegebedurftigte

© bulwiengesainfografik

Quelle: Pflegestatistik 2019 des Statistischen Bundesamtes; RIWIS

Bis zum Jahr 2040 wird ein Anstieg der Pflegebediirftige auf
5,59 Mio. Personen prognostiziert. In diesem Zusammenhang
konnte sich die Heimquote bei einer moderaten Fortschrei-
bung des Anteils der stationdren Pflegebediirftigen erhohen.
Der Bedarf zukiinftig stationdrer Pflegepldtze bedarf jedoch
der Betrachtung in Szenarien. Die informell hduslichen und
ambulanten Dienste werden bis 2040 die Pflege von rd. 4,2
Mio. Pflegebediirftigen (Delta) auffangen miissen. Der Anteil
der hduslichen Pflege wird sich zu Gunsten ambulanter
Dienste verschieben, da die pflegende Generation durch Ange-
horige demografiebedingt stark sinken wird.

Entwicklungen in der stationdren Pflege
Deutschland, 2003-2019, in Tsd.

o 1000 20
3 750 = 15 o
2 T

E g1l E
8 500 10 5
& &
$ 250 5 &
i

& 0 0

2003 2007 2011 2015 2019

- vollstationare Pflegebedurftige
|:| verflighare Platze vollstationarer Dauerpflege

Pflegeheime gesamt

© bulwiengesainfografik

Quelle: Pflegestatistik 2019 des Statistischen Bundesamtes; RIWIS

Die Versorgungsquote durch stationdre Pflegepldtze betragt
deutschlandweit etwa 20 %. Die Auslastung der verfligbaren
Pldtze in der vollstationdren Pflege liegt bei 92,3 %, die der
vollstationdren Dauerpflege bei 90,6 % in 2019. Die Auslas-
tungsquoten variieren hierbei je nach Bundesland. Der Pflege-
heimmarkt ist lokal wie regional unterschiedlich ausgepragt,
so dass es vor Ort zu Unterversorgungen kommen kann, die
mit dem bundesdeutschen Durchschnitt nicht abbildbar sind.
Die Anzahl der Pflegeheime hat von 2003 bis 2019 um 57,9 %
zugenommen, die der Pflegepldtze um 35,9 %.

400/0

Anstieg der Pflegebe-
diirftigen von 2019 bis

2040

92,30/0

Auslastungsquote in der
vollstationéren Pflege in

2019

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249
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>>

Pflegebediirf-
tigkeit wird
sich bis 2040
landesweit
immens erho-
hen

>>

Bis zu 232 %

Zunahme der

Pflegebediirf-
tigkeit v. a. in
Suddeutschland

Pflegebeduirftige Gesamt unter 1294 Pflegebedirftige Gesamt Prognose unter 137,0
Veranderung 2003-2017 in % | 1294 bis 1457 Veranderung 2017-2040 in % | 1370  bis 1647
1457  bis 160,9 164,7  bis 1963
160,9  bis 178,6 1963  bis 2323
© bulwiengesainfografik Gber 178,6 © bulwiengesainfografik Gber 232,3
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Pflegebedurftige Stationar unter 106,1
Veranderung 2013-2017 in % | 1061 bis 119,22
1192 bis 1323
1323 bis 1489
© bulwiengesainfografik Uber 1489

Pflegebedurftige Stationar Prognose
Veranderung 2017-2040 in %

© bulwiengesainfografik

>>

Bis zu 337 %
Zunahme von
stationar Pfle-
gebediirftigen
V. a.in Ost-
deutschland
zwischen 2017
und 2040

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249
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> Alterssicherungsleistung & Einkommen der Senioren

Im Alter sind besonders grof3e Unterschiede in den Alterssi-
cherungsleistungen zu erkennen, die sich im Familienstand
und Geschlecht ausdriicken. Differenzierte Einkommenssitua-
tionen werden hierbei in der Geschlechterspezifik deutlich.
Frauen erhalten weitaus weniger Alterssicherungsleistungen
als Mdnner. Gleichzeitig stellen Frauen die grofte Nachfrage-
gruppe in Pflegeheimen dar, die monetdr weitaus schlechter
gestellt sind. Frauen erhalten hierbei bis zu 35 % weniger Ein-
kommen als Mdnner. Zudem weisen Mdnner weitaus hohere
Alterssicherungsleistungen und zusdtzliche Einkommen auf.

Durchschnittlich steht Ehepaaren ein Bruttoeinkommen von
3.500 Euro zur Verfiigung. In diesem Kontext wirken sich
neben den Eigentumsverhdltnissen die Einkommen von Seni-
orenhaushalten im erheblichen MaRe auf die Bezahlbarkeit
von Betreuungs- und Pflegekosten aus. Trotz leichter Zunah-
men der Einkiinfte von Senioren seit 2013 wachst aufgrund
vermogensschwacher Einkiinfte und Geschlechterspezifik der
Anteil der Hilfsempfanger in stationdren Einrichtungen.

Alterssicherungsleistungen und zusadtzliche Einkommen

Alterssiche- Zusatzliche
rungsleistungen  Einkommen

Alterssiche-
rungsleistungen

Zusatzliche Brutto- Netto-
Einkommen einkommen einkommen

Anteil der Bezieher*Innen in %

Beitrag je Bezieher*In in Euro

Ehepaare

Gesamt 98 59 2.711 1.463 3.507 2.907
Mieter 97 51 2.335 1.155 2.852 2.425
Eigentimer 98 64 2.936 1.611 3.895 3.192
Personen

Manner (75-80.) 99 48 2.012 664 2.317 1.950
Manner (85 J. u. alter) 99 46 2.176 372 2.328 1.978
Manner verwitwet 99 43 2.153 682 2.420 2.012
Frauen (75-80 J.) 97 40 1.292 548 1.494 1.283
Frauen (85 J. u. alter) 99 43 1.583 336 1.716 1.488
Frauen verwitwet 99 38 1.758 554 1.951 1.674

Quelle: Alterssicherungsbericht 2020 der Bundesregierung, Tabelle C.4.1

>>

Leichte
Zunahme der
Einkiinfte von
Senioren seit

2013

>>

Die grofite
Nachfrage-
gruppe in
Pflegeheimen
sind Frauen,
die monetar
schlechter
gestellt sind

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249
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>> Leistungen aus der Pflegeversicherung

Ein Pflegeleistungsanspruch ergibt sich aus einer seit mindes-
tens sechs Monaten bestehenden Pflegebediirftigkeit, die in
fiinf Pflegegrade beginnend mit Pflegegrad 1 bis einschlie8lich
Pflegegrad 5 unterschieden werden.

Im Falle der Pflegebediirftigkeit kann der Anspruch auf Pfle-
geleistungen durch ambulante Pflegesachleistungen oder sta-
tiondre Pflege je nach Pflegegrad unterschiedlich hoch von der
Pflegekasse bezuschusst werden. Bei vollstationdrer Pflege
werden von der Pflegeversicherung pauschale Leistungen fiir
Pflege, einschliefllich Betreuung der medizinischen Behand-
lungspflege in Pflegeheimen bezuschusst.

Leistungskatalog Pflegegeld
Max. Leistung pro Monat nach Grad der Pflegebedurftigkeit (PG)

Monatliche Leistungen bei ambulanter Pflege (Euro)
PG 1 PG 2 PG 3 PG4 PG5

>> Kosten fiir Bewohner in Pflegeheimen

Die Gesamtkosten fiir Bewohner in Pflegeheimen ergeben sich
aus den Komponenten Pflege, Unterkunft und Versorgung
sowie den Investitionskosten. Fiir die Pflege ist ein Eigenanteil
zu tragen, der iiber die Pflegeleistungen der Pflegeversiche-
rung hinausgeht. Dieser lag laut Pflegestatistik 2019 bei ca.
799 Euro im Monat. Fiir Unterkunft und Verpflegung ist in der
vollstationdren Dauerpflege im Durchschnitt mit 757 Euro
nebst zusdtzlichen Aufwendungen fiir Zusatzleistungen und
Investitionskosten zu rechnen. Unter den Investitionskosten
sind die Aufwendungen des Tragers des Pflegeheims zu ver-
stehen, die die Erstehung, Herstellung und Instandsetzung
der Einrichtung nebst Anlagen beinhalten. Unter Zugrundele-
gung marktiiblicher Investitionskosten von rd. 17 Euro/Tag
ergeben sich bei durchschnittlich 30,42 Tagen/Monat monat-
liche Investitionskosten von rd. 517 Euro. Dieser Posten kann
nach Forderung der Lander unterschiedlich hoch sein.

Je nach Zimmerstruktur, Lage und Bundesland liegt der zu

>>

Pflegeleistun-

gen in statio-

narer Pflege

iiber Pflege-

versicherung

und Eigenan-
teil

>>

Geldle'.swng ambulant - 16 45 728 901 zahlende Gesamtkostenbeitrag fiir einen Pflegeplatz bei ca. Anteil der
Sachleistung ambulant 689 1298 1612 199 2.070 Euro pro Monat. Die tdglichen Kosten fiir einen Bewoh- Investitions-
Monatliche Leistungen bei (teil-) stationdrer Pflege (Euro) ner im Pflegeheim belaufen sich auf rd. 68 Euro.

PG1 PG2 PG3 PG4 PG5 kosten an
Leistungsbetrag 689  1.298 1.995 Gesamtkosten
teilstationar .o
Leistungsbetrag 125 770 1262 1.775 2.005 fiir Bewohner
ctationar stationar von
Quelle: Bundesministerium fuir Gesundheit, * Entlastungsbeitrag von bis zu 125 Euro

(o)
24,9 %
Seite 20
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>> Zahlungen von Hilfe zur Pflege (5.-9. Kap. SGB XII)

Empfanger von Hilfeleistungen (Anzahl)
Deutschland, 2005-2019, in Tsd.

350 3.500
300 — g 3000
e By EE BN BN B W 2.500

o

o200/ B\ N N B -8 2.000

=)

20

s 150 —@ M W N W N | 1.500

o

>
100 1.000
50 500

0 0

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

Versor- - Hilfe zur Pflege: auf3erh. v. Einrichtungen

gungsart:
I:I Hilfe zur Pflege: in Einrichtungen

Pflegebe- === Pflegebedirftige: stationare Pflege insg.
durftige:
Pflegebedurftige: zuhause versorgt*

Quelle: Pflegestatistik 2003 bis 2019 des Statistischen Bundesamtes; RIWIS
* Leistungsempfanger von Pflegegeld und ambulanter Pflege

Pflegebedurftige

© bulwiengesainfografik

Bei vermégensschwachen Einkommensverhdltnissen bietet
die Hilfe zur Pflege die Unterstiitzung von Pflegebediirftigen
an, wenn die Leistungen aus der Pflegeversicherung und das
eigene Vermodgen nicht zur Finanzierung der Pflegekosten
ausreichen. Der Sozialhilfetrdger kommt in stationdren Ein-
richtungen fiir die Pflegeversorgung in Form der Kosteniiber-
nahme des Pflegebediirftigen auf, falls Pflegekosten durch die
Pflegekasse nicht abgedeckt werden konnen.

81 ,80/0

der Empfanger von Hilfe

zur Pflege befindet sich

in stationaren Einrich-
tungen

39%

der Pflegebediirftigen in
stationaren Einrichtun-
gen beziehen Leistungen
aus Hilfe zur Pflege. Aus
Betreibersicht bedeutet
dies eine sichergestellte
Deckung der Pflegekos-
ten unabhéngig der
finanziellen Stellung der
Heimbewohner.
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» Leistungsverteilung der Hilfe zur Pflege nach regiona-
ler Differenzierung

Hilfe zur Pflege auf Linderebene
Anteil Empfanger von Hilfeleistungen in der stationaren Pflege 2019

20 % 30 % 40 % 50 % 60 %
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Rheinland-Pfalz
Saarland

Sachsen
Sachsen-Anhalt
Schleswig-Holstein ® 11 ‘
Thiringen B 7 ‘
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Der Grofteil pflegebediirftiger Hilfeempfdnger befindet sich
mit einem Anteil von 81,8 % in stationdrer Pflege. Bezieht
man sich bei der Betrachtung nur auf Personen in stationdren
Einrichtungen bezogen 39 % Hilfe zur Pflege.

Im Rahmen der Hilfe zur Pflege in Einrichtungen wurde zwi-
schen 2005 und 2019 eine Zunahme von 21,9 % an Empfan-
gern von Hilfeleistungen verzeichnet, was nahezu simultan
mit der Zunahme an stationdr Pflegebediirftigen von 20,9 %
einherging. Hilfe zur Pflege auferhalb von Einrichtungen
nahm in derselben Zeitbetrachtung um 10,8 % ab, obwohl die
Anzahl Pflegebediirftiger von 2003 bis 2019 um 93,3 %
zunahm. Auch, wenn sich der Grofteil der aktuellen Rentner-
generation in einer stabilen finanziellen Lage befindet, wer-
den Senioren zukiinftig immer hdufiger von Altersarmut
betroffen sein.

Regionale Differenzierungen beim Empfang von Hilfeleistun-
gen in stationdrer Pflege lassen sich unter anderem auf unter-
schiedlich hohe Einkommensdisparitdten in Kombination mit
Hohe der Pflegequoten zuriickfiihren. Zudem beriicksichtigt
das Statistische Bundesamt in der Auswertung zu Hilfeleis-
tungen auf Landerebene keine Zusatzleistungen wie beispiels-
weise Pflegewohngeld in NRW. Aufgrund statistisch nicht

>>

Zunahme der
Hilfeempfan-
ger stationar
um 21,9 %
zwischen 2005
und 2019

>>

Abnahme der
Hilfeempfan-
ger auflerhalb
von Einrich-

I Eprnzer voniHitreleistungen® insd 5 erfasster Effekte zusdtzlicher Leistungsbewilligungen kénnen tu ngen
’ g sich Lander wie NRW somit deutlich besser von anderen Bun-
Anteil Hilfeempfanger zu stationarer Pflege (%) g deslindern abheben.

Quelle: Statistik der Empfanger von Leistungen (5.-9. Kap. SGB XIl) Statistisches Bun- 2 : : 5 :
desamt 2021; RIWIS; bulwiengesa; Effekte wie Pflegewohngeld statistisch nicht 2 Es ist davon 'auszugeflen, dass in den l:laChStel} Ja'hren die
bericksichtigt, * Empfanger in Einrichtungen © Anzahl der Hilfeempfdnger zunehmen wird. Ursdchlich wer-
den hierfiir steigende Heimkosten bei gleichzeitig sinkenden
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Rentenniveaus sein. Insbesondere die Kumulation niedriger
Renten wird in der Zukunft hdufiger, so dass viele Pflegebe-
diirftige finanziell nicht iiber den Eigenanteil verfiigen und
somit zukiinftig vermehrt Hilfeleistungen in Anspruch neh-
men miissen.

In den verschiedenen Angebotsstrukturen ambulanter Wohn-
formen ist eine Unterstiitzung durch den Sozialtrdger bzw.
durch Kommunen nicht gewahrleistet. Ausschliellich Pflege-
heime weisen fiir jegliche Einkommensschichten eine durch
den Sozialtrager sichergestellte Versorgung dar.
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Nachfrageanalyse: Deutschland wird alt!

Die "Boomer'* kommen:

23,5 Mio.

Einwohner tiber 65 Jahre in 2040

Die "Boomer' werden alt:

34 ‘%

der Senioren sind iiber 80 Jahren in 2040

10/16

Bundeslander haben heute schon tiberdurch-
schnittliche hohe Pflegequoten

Jeder 5 e Pflegebedurftige wird aktuell in
Deutschland stationar versorgt

Die "Boomer" werden pflegebediirftiger:

= 5,59 Mio.

Menschen sind pflegebediirftig in 2040

Die "Boomer" benotigen stationdre Pflege:

bis zu 1 ,398 Mio.

stationdr Pflegebediirftige in 2040

* ,Boomer” = geburtenstarke Jahrgange zwischen 1955 und 1965

>>

Deutschland
altert in drei-
facher Hinsicht:
absolut, rela-
tiv und durch
die starke
Zunahme der
Hochbetagten
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Angebotsanalyse

Wohnen:

Servicekonzepte:

Stationare Pflege:

Sonstige Alternativen:

93 % der Senioren leben in der eigenen
Hauslichkeit

durchschnittliche HaushaltsgréBe bei Senioren betragt
1,5 Personen je Haushalt

durchschnittlich 92 gm Wohnflache je Seniorenhaushalt
51 % Mieter- und 49 % Eigentimerseniorenhaushalte

82 % der Haushalte 65plus haben keinen schwellen-
losen Wohnraum

Ein standig wachsender Teilmarkt; Keine
verbindliche Definition und Regulierung

DIN 18040-2 / DIN 77800 Empfehlungscharakter

keine Pflegebediirftigkeit erforderlich, keine
Kostenbeteiligung der Pflegekassen

Angebot von Grundservice bis Premium-Service-
Leistungen

Wachstumsmarkt < ambulante Versorgung/
Alternative zum Heim

Etablierung und steigende Akzeptanz

Definition und Regulierung tiber Heimgesetze
der Lander

.

.

rund15.400 Einrichtungen mit 969.500 Platzen
davon 886.600 volistationare Pflegeplatze
818.000 Pflegebeddrftige

durchschnittliche Auslastung ca. 92 %
Pflegebedurftigkeit erforderlich
Kostenbeteiligung durch Pflegekassen

Nischenprodukt fiir ein eng begrenztes Klientel

Wohngruppenkonzepte

selbst organisiertes Wohnen, Betreuung und Pflege
z. B. durch Nachbarschaftshilfen und Vereine
Experimentierfeld, teils gefordert und staatlich untersttzt

Investoren/Banken stehen i. d. R. diesem skeptisch
gegenaber

* Werte liegen unter 0,5 9
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>> Wohnformen im Alter

Wohnformen im Alter reichen von der eigenen Hauslichkeit
iiber (teil-) stationdre und ambulante Wohnformen. Ferner
haben sich mehrgliedrige Einrichtungen im Mixed-Use entwi-
ckelt und etabliert. Sie basieren auf vielfdltigen Angeboten von
singuldren, ambulanten, bis hin zu vollstationdren, gemein-
schaftlichen Wohnformen innerhalb von sogenannten ,,Quar-
tieren, z. B. einem Stadtviertel oder einem Dorf.

93 % aller Senioren leben heute in der eigenen Hduslichkeit.
Falls Unterstiitzungsleistungen im Alter notwendig sind, wer-
den diese durch die Betreuung von Angehorigen (teilweise mit
Hilfe von Pflegekrdften in der eigenen Wohnung) und/oder
durch ambulante Dienste gewdhrleistet.

Entwicklungen beim ambulanten Dienst

2003 2011 2019
Pflegedienste insg. (ambulant) 10.619 12.349 14.688
Pflegebedurftige je Pflegedienst 42 47 67
Personal gesamt (ambulant) 200.897 290.714 421.550

Quelle: Statistisches Bundesamt, Pflegestatistiken

Im Seniorenwohnen zeichnet sich zudem seit einigen Jahren
eine sich stdrker entwickelnde Angebotsdifferenzierung ab.
Neben dem zunehmenden Bedarf an Pflegeimmobilien wiin-
schen sich altere pflegebediirftige Menschen immer mehr
Selbstbestimmung und Privatsphdre, die auch in der Entwick-
lung der Pflegeeinrichtungen erkennbar wird. Es zeichnet sich
eine Angebotsdifferenzierung stationdrer Kurzzeit- und Dau-
erpflege ab, die vermehrt in der Umsetzung mehrgliedriger
Einrichtungen ersichtlich wird. So wachst zunehmend die
Nachfrage nach Komplexeinrichtungen aus stationdrer Pflege
und Betreutem Wohnen.

Die "Big Player" des Seniorenwohnens sind weiterhin unge-
schlagen die Teilmadrkte des Betreuten Wohnens und der stati-
ondren Pflege. Doch eines vereinen alle Wohnformen unab-
hdngig ihrer Ausrichtung: der Markt ist sehr kleinteilig und
gesetzlich unterschiedlich stark reglementiert.

Der in der Studie gelegte Untersuchungsschwerpunkt liegt auf
dem Pflegeimmobilienmarkt in Deutschland. Nachfolgend
werden zur Markteinordnung einzelne ausgewdhlte Wohnfor-
men fiir Senioren kurz textlich wie tabellarisch zusammenge-
fasst:

>>

Zunahme der
Pflegedienste
um 38,3 %
zwischen 2003
und 2019

>>

Anstieg der
Pflegebediirf-
tigen je Pfle-

gedienst um

59,5 % zwi-

schen 2003
>> Begriffsdefinition Betreutes Wohnen
Auch zukiinftig ist von einer deutlichen Zunahme der Nach- 2 und 201 9
frage nach Leistungen der ambulanten Dienste auszugehen.  apders als in der stationiren Pflege gibt es fiir das Produkt
Dies ist u. a. auf den Riickgang des informellen familidren "Betreutes Wohnen" keine allgemein verbindliche Definition.
Pflegepotenzials zuriickzufiihren.
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Die gif-Kompetenzgruppe ,,Serviceimmobilien* definiert Ser-
vicewohnen oder betreutes Wohnen als ,,eine besondere Form
des Wohnangebotes in Miet- oder Eigentumswohnanlagen/
-gebduden, das neben den baulichen respektive immobilien-
spezifischen Voraussetzungen (addquater Wohnraum) ein dif-
ferenziertes Angebot an Serviceleistungen bereithalt'.

Gesetzlich verankerte bauliche sowie qualitdtsorientierte An-
forderungen bestehen in diesem Segment nicht. Einen Orien-
tierungsrahmen bildet die DIN 77800 mit Empfehlungen zu
einem einheitlichen Qualitdtsmafstab fiir die zu erbringenden
Dienstleistungen (Grundleistungen und Wahlleistungen)
sowie die DIN 18040-2 mit konkreten Empfehlungen zu bau-
lichen Aspekten der Barrierefreiheit innerhalb der Wohnanla-
gen und den einzelnen Wohneinheiten.

>> Produktdifferenzierung beim Betreuten Wohnen

Infolge der uneinheitlichen Produktdifferenzierung im
Betreuten Wohnen haben sich in den vergangenen Jahren
zahlreiche unterschiedliche Wohnkonzepte etabliert, deren
Zuordnung aufgrund einer freien Auslegung der Begriffsdefi-
nition der Anbieter hdufig intransparent ist.

Die Einrichtungskonzepte sind stark ausdifferenziert, auch
weil die Bediirfnisse und Anforderungen der Nutzer dies oft-
mals erfordern. Das Angebot reicht von der Bereitstellung
eines barrierefreien Wohnraums ohne verbindlichen Grund-

! gif e. V,, Klassifizierungssystem zur Beurteilung von Angeboten des Servicewohnens fiir

Senioren, Wiesbaden 2018

service bis hin zu Luxus-Apartments mit Full-Service-Garan-
tie dhnlich wie im Hotellerie- Gewerbe.

Um hier eine nachvollziehbare Struktur und Transparenz in
die Produktvielfalt zu bringen, hat die gif e. V. in 2018 ein
,Klassifikationssystem zur Beurteilung von Angeboten des
Servicewohnens fiir Senioren‘ entwickelt. Analog zur
DEHOGA-Hotelklassifikation konnen so die Seniorenwohnan-
lagen nach fiinf Qualitdtsstufen bzw. Sternekategorien beur-
teilt werden.

Hierzu steht eine vorgegebene Methodik sowie ein klar defi-
nierter Kriterienkatalog in den Bereichen Standort, Gebdude
und Serviceangebot zur Verfiigung. Die Einordnung anhand
dieser Kriterien erfolgt dann eigenstdndig durch den jeweili-
gen Anbieter.

>>

Betreutes
Wohnen als
Kombination

aus adaguatem
seniorenge-
rechten
Wohnraum
und einem
obligatori-
schen Angebot
an Service-
leistungen
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Klassifizierungssystem zur Beurteilung von Angeboten des Servicewohnens fiir Senioren

Kriterien (Auswahl) * ok ek bl ek
£ Wohnlagenqualitat Einfach Einfach - mittel Mittel Gut Gut - sehr gut
E
*E \’\//Iel\rllj%h;;?/nblndung Innerhalb der Ortschaft Innerhalb der Ortschaft FuRlaufig In direktem Projektumfeld In direktem Projektumfeld
o
§ Versoreungssituation Geringes Angebot inner- Verschiedene Anbieter ~ Vereinzeltes Angebot fuR-  Verschiedene Anbieter  Stadtzentrum/Stadtteilzen-
gung halb der Ortschaft innerhalb der Ortschaft laufig erreichbar fuBlaufig erreichbar trum fuBlaufig
%n ggzzrggeelndruc Einfache Anspriiche Mittlere Anspriche Gehobene Anspriiche Hohe Anspriiche Hochste Anspriiche
-
L
- 5 = — T -
'ﬁ , Baurechtliche Anforderun- 10% der Stellp!atze unein 1 Stellplatz fur 3 Wohnun- 0,8 Stellplatze pro Woh- 0.8 SUWE Tlefgarage mit
% Pkw-Stellplatze en und DIN 18040 Teil 2 geschrankt on aun Aufzugsverbindung zu den
§ & DIN 18040 Teil 2 R & & Wohnungen
= . .. . . Komf i
e . B , . S Verschiedene Raume mit  Erweitertes Raumangebot omiortalsstatiung mit
o Gemeinschaftsflachen Keine Einzelne Funkrionsraume o u. a. Café, Wellnessbe-
o Aufenthaltsqualitat und Waschraum : :
reich, Schwimmbad
c Ausstattungsstandards Einfach Einfach Gehoben Gut Sehr gut
()
00
s . . Kleiner, schwellenfrei Balkon >4 gm und geho-  Balkon > 8 gm und hoch-
2 Balkon Keiner Keiner . .
£ zuganglicher Balkon bene Ausstattung wertige Ausstattung
; . . .
Badezimmer Mindestgrolie DIN 18040 Teil 2 Tageslichtbad Zusatzliches separates WC Hochw?rtlge Ausstattung
1,90 + 2,05 m und zusatzlich Badewanne
Personal < 0,3 VK/100 EW < 0,3 VK/100 EW 0,3 VK/100 EW 1,0 VK/100 EW 2,0 VK/100 EW
[}
= . . . . Pflegeheim/Tagespflege ~ Ambulanter Pflegedienst ~ Ambulanter Pflegedienst
>
o Pflegeangebote Keine Kooperationen Keine Kooperationen < 1.000 m Entfernung Reaktionszeit 15 Minuten  Reaktionszeit 15 Minuten
wv

Verschiedene Angebote im  Kiosk- und Restaurant im

Dienstleistungen .
& Betreuungsservice Haus

Kein Angebot Geringes Angebot

Hauseigene regelmalige
Ausflugs-/Reiseangebote

Quelle: Darstellung der bulwiengesa AG nach gif e. V.
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Betreutes Wohnen

KenngréRen Ansitze

Gesetzliche Verankerung kein geschultzter Begriff; teilweise (noch) intransparenter Markt

Wohnformen Betreutes Wohnen mit pflegerischen Dienst, untergeordnet in stationarer Pflegeabteilung, Service

Wohnen (Plus); teilweise auch ohne jegliche Serviceleistungen

Service-Dienstleistungen

Grund- und Wabhlleistungen bis hin zum hoteldhnlichen 5-Sterne-Charakter, obligatorische Grundleis-
tungen: Hausnotruftelefon, Sozialberatung, Veranstaltungen; diverse fakultative Wahlleistungen

Bauliche Ausstattungsmerk-
male

zielgruppenspezifische WohnungsgréRen und Grundrisse mit EBK, barrierefrei nach DIN 77800 bzw.
DIN 18040-2; in der Praxis: grof3e Qualitatsspannen und teilweise nur barrierearm, denn: keine recht-
lich bindenden Vorgaben im Planungs- und Baurecht

Herstellungskosten (gm/BGF)
KG 300+400 nach DIN 276

1.130-1.830 Euro/gm (brutto); & 1.530 Euro/gm (Seniorenwohnung hoher Standard)

GroRe einer Einrichtung

& 44 Wohneinheiten, optimale BetriebsgréRe: 50-150 Wohneinheiten

GroRe der Apartments

1-Zimmer (25-40 gm), 2-Zimmer (35-70 gm); & 45 gm je Wohneinheit

Miete (Nettokalt)

Ortsubliche Miete zzgl. ausstattungsbedingter und baulicher Zuschlage (10-30%) + NK + Grundleis-
tung; Servicepauschale abhangig vom Servicekonzept

Rendite (Q 1/2021)

Global: 3,5 bis 4,2 %; im Teileigentum: 2,8 bis 3,5 %

Zielgruppe

vorwiegend Senioren ab 70 Jahren mit entsprechendem Einkommen bzw. Vermogen

Bestandssituation

7.100 Wohnanlagen bei 360.000 Wohneinheiten, davon 20 % des Wohnungsbestand an ein stationa-
res Pflegeheim angeschlossen und nicht eigenstandig betrieben; 3 % der Wohnanlagen bzw. 10 %
der Wohneinheiten zahlen zum Premium-Bereich

Quelle: HypZert Bewertung von Objekten des Betreuten Wohnens sowie Bewertung von Pflegeheimen 2018; Pflegemarkt.com 2021; Terragon AG 2021; bulwiengesa AG; BKI Baukosten

Gebaude Neubau 2021 (Stand Q1 2021)

>>

Betreutes
Wohnen greift
Trend der
Ambulantisie-
rung auf

>>

Marktanteil
der Haushalte
65+ von 2 %
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> Teilstationdre Pflege

Teilstationdre Pflege dient der Ergdanzung und Starkung der
hduslichen Pflege und soll Pflegebediirftigen trotz ihres - ggf.
voriibergehenden - Unterstiitzungsbedarfs ein moglichst
selbstbestimmtes Leben in eigener Hauslichkeit ermdglichen.

Stationdre Kurzzeitpflege ist eine voriibergehende und zeitlich
begrenzte vollstationdre Betreuung fiir Pflegebediirftige, die
reguldr in eigener Hduslichkeit betreut werden. Nach einem
stationdren Klinikaufenthalt, wenn die Lebensfiihrung in
eigener Hiuslichkeit noch nicht méglich ist, oder zur Uber-
briickung von Krisensituationen bei der hduslichen Pflege,
koénnen Pflegebediirftige mit Pflegegrad 2 bis 5 fiir bis zu acht
Wochen je Kalenderjahr Kurzzeitpflege in Anspruch nehmen.
Sie erhalten hierfiir Leistungen aus der gesetzlichen Pflege-
versicherung.

Pldtze fiir die Kurzzeitpflege konnen differenziert ausgestaltet
sein. In der Regel sind diese eingestreut in stationdre Pflege-

pflegende Angehorige weiterhin ihrer Berufstdtigkeit nachge-
hen und die Pflegebediirftigen sind tagsiiber betreut und ver-
sorgt. Die Leistungen sind ebenfalls durch die Pflegeversiche-
rung gem. SGB XI zumindest teilweise abgedeckt.

Ahnlich wie in der Kurzzeitpflege kénnen Tagespflegeplitze
eingestreut in stationdren Pflegeeinrichtungen in Abhdngig-
keit der Auslastungssituation flexibel angeboten werden oder
als fixes Angebot von solitdr gefiihrten Tagespflegeeinrich-
tungen bzw. -abteilungen bestehen.

In der Pflegestatistik 2019 wurden rund 139.000 Pflegebediirf-
tige in teilstationdrer Pflege gezdhlt, die u. a. auf etwa 82.600
Tagespflegepldtzen betreut wurden. Die Auslastung der
Tagespflegepldtze lag bei 168 %. Seit 2003 hat sich die Anzahl
der Tagespflegepldtze fast verfiinffacht.

>> Stambulante Pflegeangebote (Zusammensetzung aus
stationdr und ambulant)

>>

Teilstationare
Pflege als
erganzender
Leistungsbau-
stein flur die
hausliche
Pflege

>>

einrichtungen und stehen nur tempordr zur Verfiigung, wenn Stambulante
die Pldtze nicht durch Dauerpflegegdste belegt sind. Solitdre Mehr Selbstbestimmtheit, Teilhabe und individuelle Gestal- Produkte in
Kurzzeitpflegeeinrichtungen bestehen hingegen als eigen- tungsmoglichkeiten bei gleichzeitiger Verbesserung des d Ent-
standiges Produkt und bieten eine fixe Anzahl an ausschlief3li- Gesundheits- und Pflegestatus unter Beriicksichtigung von er ent
chen Kurzzeit- und Verhinderungspflegepldtzen an. Diese Bezahlbarkeit und Verlasslichkeit sollen mit den neuen stam- wicklu ng
konnen entweder als eigenstdndige Station einer Pflegeein- bulanten Wohn- und Betreuungsangeboten erreicht werden.
richtung oder komplett losgeldst von dieser betrieben werden. Die Wohnungsangebote bieten in der Regel kleinteilige Woh-

nungen, in denen die Pflegebediirftigen in grofziigigen
Tagespflege hingegen ist die zeitweise Betreuung von Pflege- Tagespflegeeinrichtungen zur pflegerischen Aktivierung
bediirftigen im Tagesverlauf, welche grundsatzlich in hausli- selbstbestimmt wohnen und teilweise gepflegt werden.
cher Pflege versorgt werden. Hierdurch kénnen beispielsweise
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Derzeit gibt es noch eine Reihe von Problemen in der flachen-
deckenden Umsetzung in Deutschland. Dies sind v. a. auf fol-
gende Punkte zuriickzufiihren:

Gesetzliche Grundlagen fehlen

Derzeit strikte Trennung zwischen stationdr, teilstationdr
und ambulant

Notwendig ist eine Auflosung der Starrheit und die Zulas-
sung kombinierter Angebote

Dem steht aber eine zunehmende Regulierung durch Bun-
des- und Landesgesetze entgegen

>> Pflege-WG's als weitere Alternative

In einer Pflegewohngemeinschaft leben mehrere, zum Teil
auch pflegebediirftige Menschen zusammen. Jeder Bewohner
hat sein eigenes Zimmer, das er sich nach den eigenen Wiin-
schen und Vorstellungen einrichten kann. Daneben gibt es
gemeinschaftlich genutzte Rdume wie beispielsweise eine
Kiiche und ein Wohnzimmer, die allen Bewohnern zur Verfii-
gung stehen.

Pflegebediirftige und &ltere Menschen leben somit nicht
alleine und kdénnen den Alltag besser bewdltigen, indem sie
Betreuungs- und Unterstiitzungsangebote gemeinsam nutzen.
Hierfiir beauftragen sie gemeinsam eine Person, die organisa-
torische, verwaltende oder betreuende Tadtigkeiten iibernimmt
sowie im Haushalt unterstiitzt.

Unterscheidung in:

Anbieterorganisierte Pflege-Wohngemeinschaften

- Trager der Pflege-Wohngemeinschaft trifft Entscheidungen
und Mafnahmen in verschiedenen Angelegenheiten selbst
Anwendung des BGB und der besonderen Vorschriften des
jeweiligen Bundeslandes (z. B. Anforderungen an das Per-
sonal sowie die Wohnqualitdt, aber auch Mitwirkungs- und
Mitbestimmungsrechte der Bewohner)
Heimaufsicht {iberwacht und priift

Selbstorganisierte Pflege-Wohngemeinschaften
Bewohner bzw. deren Angehorigen regeln alle Angelegen-
heiten, die die Wohngemeinschaft betreffen
Anwendung des BGB
Heimaufsicht ist nicht zustandig

Momentan bestehen in Deutschland 3.070 Standorte mit
ambulanten Pflege-WG’s, die rd. 33.400 Wohneinheiten zdh-
len. Der Anteil verfiigbarer Pldtze in den ambulanten Pflege-
WG’s je 1.000 Pflegebediirftige betrdgt auf ganz Deutschland
betrachtet 8,1 %. Wohngruppen stellen im Pflegewohnsektor
zwar eine Angebotserweiterung dar, die jedoch keine Bedarfs-
deckung von Pflegebediirftigen mit sich bringen konnen.

>>

Pflege-WG’s
als Nischen-
markt mit
zunehmender
Nachfrage

>>

Differenziertes
und teilweise

intransparen-
tes Angebot
im Segment
Pflege-WG's
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Pflege-Wohngemeinschaften

KenngréRen

Ansatze

Gesetzliche Verankerung

Art. 2 Abs. 3 Satz 3. PfleWoqG

Wohnform

Wohnen im gemeinsamen Haushalt und Inanspruchnahme externer Pflege- und Serviceleistun-
gen fur Menschen mit Demenz, Behinderung und/oder Pflegebedarf; anbieter- versus selbstor-
ganisierte Pflege-WG

Wohnformtypen

ambulante gemeinschaftliche Wohnform, ambulante betreute Wohnform, ambulante Pflege-
wohnform, ambulant integrierte Wohnform

Pflege- und Betreuungsdienst

Art und Umfang der ambulanten Dienste sind frei wahlbar

Fokus auf Selbststandigkeit

Voraussetzung der baulichen, organisatorischen und wirtschaftlichen Selbststandigkeit der
abWG (WG Vertrage, Mietvertrag, Dienstvertrage davon Pflege- und Assistenzvertrag)

Bauliche Ausstattungsmerkmale

einzelne Zimmer samt Gemeinschaftsraumen

Finanzielle Forderung

Wohngruppenzuschlag durch Pflegeversicherung (214 Euro/Monat/Person) zur Finanzierung
einer Prasenzkraft; bei Neugriindung einer abWG Anschubfinanzierung der Pflegekasse (max.
10.000 Euro); Zuschuss der Wohnungsanpassung von Pflegekasse (max. 16.000 Euro)

GroRe einer Wohngemeinschaft

maximale Belegung von 12 Personen

>>

Unterbringung
mit max. 12
Personen/
Pflege-WG

>>

WG’s zu 95 %
im privaten

Zielgruppe Pflegebedurftige mit meist spezieller Bedurftigkeit (u. a. Demenz oder Wachkoma) Betrieb
Bestandssituation 95 % der WGs in privaten Betrieb, rd. 75 % Spezialisierung in der Intensiv- oder Demenzpflege;
33.400 Wohneinheiten an 3.070 Standorten
Quelle: Bundesministerium fiir Gesundheit 2017 und 2021, Bayerisches Staatsministerium fiir Gesundheit und Pflege, Barmer Pflegereport 2019; Pflegemarkt.com 2020/2021
Rothgang et. al. 2017
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>> Vollstationdre Pflege

In vollstationdren Pflegeeinrichtungen wohnen pflegebediirf-
tige Senioren dauerhaft fiir einen unbegrenzten Zeitraum und
werden dabei, gemadg ihres individuellen Pflege- und Betreu-
ungsbedarfes, von professionell ausgebildeten Pflegefach-
und -hilfskraften versorgt.

Rd. 15.400* Pflegeheime mit ca. 969.500
Platzen

Private Trager: Freigemein- Offentlicher
6.570 Heime niitzige Trager: Trager:
8.115 Heime 695 Heime

Vollstationare Dauerpflege:
886.600 Platze

Kurzzeit-/Tages-/Nacht-
pflege: 92.400 Platze

Diese Leistungen erbringen die Pflegeeinrichtungen entgelt-
lich, wobei ein Teilbetrag durch die Pflegeversicherung gem.
SGB XI iibernommen wird.

Derzeit bestehen in Deutschland rund 15.400 voll- bzw. teil-
stationdre Pflegeheime. Die Betreiberlandschaft in der Pflege
ist durch Konsolidierung und Wachstum gekennzeichnet. In
Heimen werden rd. 969.500 Pldtze angeboten, darunter rd.
886.600 Pldtze fiir die vollstationdre Pflege.

Es wird seitens des Pflegemarkts davon ausgegangen, dass
neben weiterer Konsolidierungen Betreiber ihre Pflegekapazi-
titen auf Grundlage baulicher Aktivititen ausbauen werden.
Das interne Wachstum wird hierbei in Zukunft im mafgebli-
chen Umfang von den gréferen Betreibern vonstatten gehen,
die aufgrund ihres Investmentpotenzials die meisten derzeiti-
gen Bauaktivititen und in Planung befindlichen Objekte

15.200

Pflegeheime in 2019 mit

886.600

Platzen fir vollstatio-
nére Pflege

>>

GroRte Betreiber 2021 Anzahl Platze durchfiihren kénnen. Verstarktes
stationdre Pflege Einrichtungen stationar Wachstum
Korian Deutschland 259 27.032 Aus der Pflegestatistik 2019 geht hervor, dass sich die Mehr- 5R
(u. a. Curanum, Casa Reha) heit der Pflegeeinrichtungen in freigemeinniitziger Triger- gro (?rer
Alloheim Senioren- 225 24.600 schaft (53 %) befindet. Der Anteil der privaten Tréger, der sich Betreiber
Residenzen SE die néc.}.lsten Jahre verstdrkt ausbauen wird, liegt hingegen bei durch Konsoli-
Orpea Deutschland GmbH 187** 19.750 43 %. Offentliche Trager machen lediglich einen Anteil von R
(u. a. Silver Care, Bremer 5% aus. Nahezu jedes 6. Heim (17 %) bestand aus einer dieru ngen u nd
Residenzgr.) mehrgliedrigen Einrichtung (Angebote aus sowohl ambulanter bauliche Akti-
Johanniter Seniorenhauser 97 7.787 als auch teil- und/oder vollstationdrer Pflege). Im zeitlichen oy oo
Domicil Senioren-Residen- 43 7.656 Verlauf ist dieser Wert relativ stabil. Durchschnittlich leben in vitaten
zen Hamburg Deutschland in einem Pflegeheim 62 Bewohner. Freigemein-
Quelle: Pflegestatistik 2019 des Statistischen Bundesamtes; Care Invest 2021 vom nijtzige Betreiber beherbergen indes im Schnitt 68 und
12.2.2021; * darunter 11.300 Heime mit vollstat. Dauerpflege; ** inkl. Reha offentliche Einrichtungen 76 Pﬂegebedﬁrftige,
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Seit 2003 wurde eine Zunahme von 5.637 Pflegeheimen
(+57,9 %) verzeichnet. Dies entspricht einem durchschnittli-
chen Zuwachs von jdhrlich ca. 332 Pflegeheimen (Zeitspanne
von 17 Jahren). Auf verfiigbare Pldtze in vollstationdrer Dauer-
pflege bezogen ist dies ein Zuwachs p. a. von rd. 12.000 Pldt-
zen. Aufgrund von gesetzlichen Heimmindestbauverordnun-
gen und Landespflegegesetzen hat sich die Anzahl der durch-
schnittlich verfiigbaren Pldtze von etwa 73,2 Pflegepldtzen in
2003 hin zu 63 Pldtzen pro Pflegeheim in 2019 deutlich redu-
ziert (-13,9 %). In dieser Zeitspanne hat die vollstationdre
Dauerpflege anteilig zu den insgesamt verfiigbaren Pflege-

pldtzen von 95,9 % auf 91,45 % abgenommen, was auf den
Trend der "Stambulantisierung" (erweitertes Angebot von
Tagespflege, Betreutes Wohnen, Pflege-WG's sowie Férderung
der ambulanten Pflege Zuhause) zuriickzufiihren ist. Zwi-
schenzeitlich haben private Trdger ihre Marktposition mit
einem Zuwachs von rd. 82 % (+2.960 Pflegeheime) ausgebaut,
wohingegen freigemeinniitzige Trdger um lediglich 50 %
(+2.710 Pflegeheime) gewachsen sind. Pflegeheime mit 6f-
fentlichen Tragern sind sogar um etwa 4,5 % (-33 Pflege-
heime) zuriickgegangen. Die seit 2003 verzeichnete Zunahme
der in Heimen vollstationdr versorgten Pflegebediirftigen um

>>

Der dringende
Ausbau von
Pflegepldtzen
liegt in der
Hand von pri-

- vaten und
Entwicklungen im Marktsegment vollstationdre Pflege . .
Auswertungen aus der Pflegestatistik 2003 bis 2019 frelge mein-
Pflegestatistik 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 n UtZIgen Tra
Pflegeheime insgesamt 9743 10424  11.029  11.634 12354  13.030  13.596 14480  15.380 gern
Verfugbare Platze insg. 713.195 757.186 799.059 845.007 875.549 902.882 928.939 952.367 969.553
verflgbare Platze vollst. Dauerpflege 683.941 726.448 777.015 818.608 841.575 858.756 877.116 885.488 886.654
Pflegeheime private Trager 3.610 3.974 4.322 4.637 4.998 5.349 5.737 6.167 6.570
Pflegeheime freigemeinnutzige Trager 5.405 5.748 6.072 6.373 6.721 7.063 7.200 7.631 8.115
Pflegeheime 6ffentliche Trager 728 702 635 624 635 618 659 682 695
Pflegebedurftige insgesamt 2.076.935 2.128.550 2.246.829 2.338.252 2.501.441 2.626.206 2.860.293 3.414.378 4.127.605
Pflegebedurftige in Heimen insg. (vollst.) 640.289 676.582 709.311 717.490 743.120 764.431 783.416 818.289 818.317
Berechnung Heimquote (Anteil in stat. 31% 32% 32% 31 % 30 % 29 % 27 % 24 % 20 %
Pflege von den Pflegebedurftigen)
Auslastung vollst. Pflege in % 89,5 88,7 87,6 86,6 88,3 90,4 89,3 92,4 92,3
Personal insg. Heime 510.857 546.397 573.545 621.392 661.179 685.447 730.145 764.648 798.489
Berechn. Personal je Heim 52 52 52 53 54 53 54 53 52
Berechn. Personal je Pflegebedurft. vollst. 1,25 1,24 1,24 1,15 1,12 1,12 1,07 1,07 1,02
Quelle: Pflegestatistiken des Statistischen Bundesamts, Berechnung bulwiengesa
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27,8 % (+178.028 Pflegebediirftige) bei gleichzeitig knappen
Angeboten von Pflegepldtzen spiegelt sich in der Auslastungs-
quote von 92,3 % wider. Nichtsdestotrotz ist eine riickldufige
Heimquote von 31 % in 2003 auf 20 % in 2019 zu beobachten.
Dies ist auf die ambulantisierte Pflegestarkung zuriickzufiih-
ren. Hierbei werden wiederum besonders Pflegebediirftige der
PG 3 bis 5 zunehmen, die trotz riickgdngigen Pflegepersonals
je Pflegebediirftigen ausgehend von 2003 (-18,4 %) eine spe-
zialisierte Pflege und bedarfsgerechten Einrichtungen bediir-
fen.

Aufgrund unterschiedlicher Landesregelungen sind Mehrbett-
zimmer in einigen Bundesldndern ganzlich untersagt. Die
unterschiedlichen Heimmindestbauverordnungen und Land-
espflegegesetze der Lander setzen grofitenteils die Angebots-
konzentrierung von Einbettzimmern voraus, insbesondere im
Neubau. Von 2003 bis 2019 nahm die Anzahl der Einbettzim-
mer um rd. 76 % zu, Zweibettzimmer hingegen nahmen um
18,2 % ab. Insbesondere viele Bestandsbauten aus der 2. und 3.
Generation sind durch die bauliche Angebotsdnderung wirt-
schaftlich nicht mehr rentabel und miissen zwangslaufig

>>

Die gesetzliche
Regulierung

von Zweibett-

und Mehrbett-

schlieRen. Zimmern
Entwicklung der Ein- und Zweibettzimmer Derzeit besteht eine gesetzlich vorgeschriebene Entwick- beeinflusst
Deutschland, 2003-2019, in Tsd. lungsrichtung hin zu Einrichtungen insbesondere mit Einzel- den Ausbau
zimmern. Deshalb sollte der Anteil der Pldtze in Einzelzim- von pﬂege_
7 mern im Pflegebereich nicht unter 50 % liegen (Einzelzim- 15
600 - meranteil 70 bis 100 %). Einige Bundeslinder wie Baden- p atzen
/ Wiirttemberg, Bayern und Nordrhein-Westfalen fordern bei
500 Neubauten Einzelzimmeranteile zwischen 85 und 100 %.
/ Heimbewohner bevorzugen jedoch manchmal auch Zweibett-
400 zimmer. Dariiber hinaus ist die Entscheidung zwischen Ein-
— zel- und Zweibettzimmern eine Kostenfrage. Zimmer mit
300 mehr als zwei Betten sind jedoch nicht mehr als marktgerecht
anzusehen. Nachfragegerecht sind Pflegeheime, die baulich so
200 g vorgeriistet sind, dass sowohl Einzel- als auch Doppelzimmer
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 :f:_;» durch Zusammenlegung zu ermoéglichen sind. Hierbei setzt
s die Immobilienwirtschaft wie auch Pflegebranche beim Neu-
— |-Bett-Zimmer 2-Bett-Zimmer % bau von Pflegeheimen zusehends auf die Flexibilitdt bei
E Grundrissen sowie Nutzungsmaglichkeiten.
Quelle: Pflegestatistik 2019 des Statistischen Bundesamtes; RIWIS 5
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Durchschnittsalter Pflegeimmobilien 2017

Rang Pflegeheimbetreiber Tragerart Median @

1 Korian Gruppe privat 2001 1999

2 Alloheim Senioren-Residen- privat 2003 1992
zen GmbH

3 Pro Seniore privat 1997 1994

4 Orpea Deutschland GmbH  privat 2005 2004

5 Kursana Residenzen GmbH  privat 2004 1999

6 Vitanas GmbH & Co.KGaA privat 2000 1990

7 Johanniter Seniorenhduser gemeinnitzig 1999 1993
GmbH

8 Arbeiterwohlfahrt Bezirks-
verband Westliches Westfa-
len eV.

9 Azurit-Hansa-Gruppe privat 1997 1991

gemeinnltzig 1982 1983

10 Evangelische Heimstiftung ~ gemeinnltzig 2001 1990
GmbH

Quelle: Pflegemarkt.com 2017; unter Ber(icksichtigung von Modernisierungen

Aus der Analyse von Pflegemarkt.com geht hervor, dass der
Bestand an Pflegeheimen stark altert, ohne dass ausreichend
neu entwickelte Pflegeheime errichtet werden (Stand 2017).
Unter Beriicksichtigung getdtigter Modernisierungen weist
das Bau- und Modernisierungsalter im Mittel das Jahr 1999
auf. Das Durchschnittsalter von Pflegeheimen der Top 10
Betreiber (2017) weist das Jahr 1994 auf. Acht der zehn Wett-
bewerber haben Bau- oder Modernisierungsentscheidungen
bei den Pflegeimmobilien durchgefiihrt, die im Mittel in den
1990er Jahre realisiert wurden.

Entwicklung Betten auf Landerebene 2019
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Quelle: Pflegemarkt.com 2020
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Es lassen sich sehr starke regionale Disparitdten in der Ent-
wicklung von Pflegebetten auf Landerebene beobachten. Die
Bettenentwicklung in deutschen Pflegeheimen setzt sich
durch die Parameter Auf- und Abbau von Betten in Bestdanden,
Aufbau von Betten durch Neugriindungen wie Abbau von Bet-
ten durch SchlieSungen zusammen. In diesem Kontext beste-
hen auch Effekte im Rahmen der Einzelzimmerquote, die glei-
chermaflen zu einem Aufbau von Betten wie auch zu zahlrei-
chen Schliefungen von Pflegeheimen gefiihrt haben. Hierzu
wurden vom Marktbeobachter Pflegemarkt.com im Jahre 2019
mehr als 100 SchlieBungen getrackt, die auch aufgrund der
vorwiegend kleinteiligen und somit wirtschaftlich suboptima-
len Einrichtungsgrofen von durchschnittlich 46 Betten zu-
riickzufiihren sind.

>>

Das durch-

schnittliche

Baujahr der
Pflegeimmobi-
lien der Top 10
Betreiber liegt

ca. in 1994

>>

Der Pflege-
markt in
Deutschland ist
auf den Neu-
bau von Pfle-
geheimen
angewiesen
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Zu den Gewinnern in der Entwicklung von Bettenkapazitdten
zdhlt neben Rheinland-Pfalz das Bundesland Baden-Wiirt-
temberg, das in Folge der verbindlichen Einzelzimmerquote
der Heimmindestbauverordnung und Landespflegegesetze
dies ebenso im Bestandsbau umsetzen muss (Einzelzimmer-
quote Neubau von 100 %; seit 2019 selbe Regelung fiir
Bestandsbauten). Die Heimmindestbauverordnung kann
jedoch auch negative Effekte in der angedachten Ausgestal-
tung der Einzelzimmerentwicklung haben: alleine in Nord-
rhein-Westfalen wurde im Q1 bis Q3 2018 ein Verlust von
1.000 Betten in der vollstationdren Pflege verzeichnet. Positiv
hervorzuheben ist das Bundesland Bayern, das mit Abstand
die meisten Betten im deutschlandweiten Vergleich entwickelt
(Erweiterung im Bestand von iiber +1.700 Betten). Nichtsdes-
totrotz stellt Bayern gleichzeitig dasjenige Bundesland mit
den meisten SchlieBungen von Pflegeeinrichtungen dar
(-1.100 Betten).

Entwicklung Altersstruktur der Pflegeheime
Deutschland, 2013-2020

100 %

75% -JE—
13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13%
15 %

50% o 0% 16% _18% 20% 21 9% 229 9305

28% 289
250 8% 27% 27% 270 79 e
22 %19 %817 %815 ool 13 o[l 11 oo B10 %Il 10 %
0%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Bl <0jahre [] 21-30jahre [ =40jahre
[] 11-20jahre [_] 31-40Jahre

Quelle: Pflegemarkt.com 2021
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In der Zeitbetrachtung von 2013 bis 2020 ist die Altersstruktur
der Pflegeheime deutlich gealtert. Bereits in 2020 waren 29 %
der stationdren Einrichtungen in Deutschland dlter als 40
Jahre (im Vergleich zu 2013: 24 %). In diesem Zusammenhang
besteht bei einer Gesamtnutzungsdauer stationdrer Einrich-
tungen von 40 Jahren ein erheblicher Modernisierungsriick-
stand bei einer Vielzahl von Immobilien. Des Weiteren kann
davon ausgegangen werden, dass aufgrund der abnehmenden
Wirtschaftlichkeit vieler Einrichtungen eine '"Schliefungs-
welle" auf mittlerer bis langer Sicht mit einhergehen wird.

2 90/0

der Pflegeheime sind
alter als 40 Jahre in 2020

36 %

der Pflegeheime sind
zwischen 21 und 40 Jahre
alt in 2020

e 106

Pflegeheim ist jluinger als
10 Jahre in 2020
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Denn nur jedes zehnte Pflegeheim ist jiinger als zehn Jahre alt
(im Vergleich zu 2013: 22 %), wohingegen die Objekte der
mittleren Alterskohorten zwischen 21 und 30 Jahren in 2020
einen Anteil von 23 % ausmachen (im Vergleich zu 2013:
15 %). Differenziert nach Bundesldndern zeigt sich ein er-
wartbares Bild: in den neuen Bundeslindern bestehen ver-
hdltnismdfig jiingere Einrichtungen der stationdren Pflege als
dies in den alten Bundesldandern der Fall ist. Insbesondere
existieren in den Bundesldndern Brandenburg (11 bis 20 Jahre:
37 %, 21 bis 30 Jahre: 34 %), Mecklenburg-Vorpommern (11
bis 20 Jahre: 27 %, 21 bis 30 Jahre: 52 %) und Sachsen (11 bis
20 Jahre: 35 %, 21 bis 30 Jahre: 31 %) verhaltnismafig jiingere
Pflegeheime.

Schlusslicht unter allen Bundeslandern bildet Berlin, dessen
Pflegeheime mit 40 % dlter als 40 Jahre sind. Erschwerend
kommt hinzu, dass in Berlin gegenwdrtig sehr geringe Neu-
bauaktivitdten von stationdren Pflegeeinrichtungen realisiert
werden. Die mit Abstand jiingsten Alterskohorten im Pflege-
heimsektor sind in den Bundeslindern Hessen (< 10 Jahre:
15 %) und Baden-Wiirttemberg (< 10 Jahre: 12 %; gesetzlich
vorgeschriebene Einzelzimmerquote) zu beobachten.

»> Vollstationdre Pflege durch Heimgesetzgebung be-
stimmt

Stationdre Pflege ist in Deutschland durch die jeweiligen
Heimgesetze des Bundes bzw. der Linder detailliert definiert
(siehe Anhang). Diese beinhalten teilweise strenge Anforde-
rungen an Ausstattung, Bauausfiilhrung, Qualititsmanage-
ment und Personalausstattung. Hierbei unterliegen stationdre

Pflegeeinrichtungen der Kontrolle der Heimaufsichtsbehor-
den.

Seit der Foderalismusreform in 2006 haben die Gesetzgeber
der 16 Bundesldnder das Heimrecht inne, das vormals durch
Bundesgesetze und -verordnungen geregelt wurde. Damit
geht einher, dass bei Projektentwicklungen und damit ver-
bundenen Investitionsentscheidungen jedes einzelne landes-
rechtliche Heimgesetz sowie die einzelnen Heimmindestbau-
verordnungen zu beriicksichtigen sind. Die rechtlichen Rah-
menbedingungen nach Bundesland orientieren sich entweder
an einzelnen Landesheimgesetzen und Verordnungen ange-
lehnt an die urspriinglich bundesrechtlichen Regelungen oder
weisen vollig neue Bedingungen auf.

In einigen Landern konnen sich bestehende Einrichtungen nur
eingeschrankt auf baulichen Bestandsschutz berufen, teil-
weise gibt es hier jedoch grofziigige Ubergangsfristen und
Befreiungsmoglichkeiten. In anderen Liandern dagegen gilt ein
Bestandsschutz fiir alle Einrichtungen, die vor Erlass der
jeweiligen landesrechtlichen Heimmindestbauverordnung
bereits errichtet wurden, im Bau oder geplant waren.

In Nordrhein-Westfalen und in Baden-Wiirttemberg fiihren
diese Mafinahmen z. B. zu einer Reduktion der verfiigbaren
Pflegepldtze, die mittelfristig durch notwendige Neubaumag-
nahmen absorbiert werden miissen. In Bayern fiihrt die
Anforderung an die Barrierefreiheit nach DIN 18040-2 dazu,
dass nahezu alle dlteren Einrichtungen in 2016 Befreiungen
beantragen mussten. Die Gesetzgebung hat dabei direkte Aus-
wirkung auf die Wirtschaftlichkeit und Wertbestdandigkeit von

>>

Steigende
Nachfrage bei
begrenztem
Produktange-
bot

>>

Beriicksichti-
gung der 16
Heimgesetze

und Heimmin-
destbauver-
ordnungen
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Bestandshdusern. Andererseits kommt es durch die verscharf-
ten Anforderungen an die Immobilien zu einem hohen Inves-
titionsbedarf.

Hinsichtlich der landesrechtlichen Anforderungen fiihrt dies
bei Projektentwicklungen wie auch Investitionen im Neubau
meist zu hohen Plan- und Kostenaufwand. Dies schmadlert
dementsprechend die trotz steigender Pflegebediirftiger so
notwendigen Neubauaktivitdten. Ein kompakter Aufriss ein-
zelner Anforderungskriterien zeigt das komplexe System von
Heimmindestbauverordnungen auf Bundesldnderebene (siehe
Anhang).

>> Investmentorientierte Nachfrage von Pflegeimmobi-
lien

2020 erreichte der deutsche Markt fiir Gesundheitsimmobilien
mit 3,38 Mrd. Euro ein Rekordergebnis. Pflegeheime konnten
ihren Marktanteil noch einmal deutlich auf 72 % ausbauen.
Internationale Investoren waren mit einem Anteil von 69 %
iiberproportional vertreten, darunter Investoren aus den
Benelux-Staaten mit 38 % und aus Frankreich mit 13 %
Marktanteil.

Steigende Investorennachfrage, knappes Produkt und kurz-
wie langfristig duBerst verldssliche Cash-Flows auch wahrend
der Pandemie und Wirtschaftskrise sind Faktoren, welche die
Spitzenrendite von Pflegeheimen weiter sinken lieBen. Ende
2020 lag die Spitzenrendite von Pflegeheimen bei 4 %. Vergli-
chen mit Ende 2019 ist dies eine Renditekompression um 50

Basispunkte. Die seit den letzten Jahren stark entwickelte
Professionalisierung der Betreiberlandschaft wirkt sich zudem
positiv auf Investitionsentscheidungen aus. Die Vorteile im
Investment von Pflegeheimen liegen zum einen in einer kon-
junkturunabhdngigen Rendite, zum anderen bei einer hohen
Nachfrage bei gleichzeitig knappem Angebot.
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Quelle: CBRE 2021

>> Fachkréftebesatz in Pflegeheimen nicht ausreichend

Die Pflegestatistik 2019 gibt einen Personalbestand von
796.000 Beschdftigten in den Pflegeheimen an. Davon arbei-
ten rund 232.000 in Vollzeit. Das bedeutet, dass ein Anteil von
iiber 66 % in Teilzeit beschdftigt ist. Etwa 43 % der Beschaf-
tigten sind alter als 50 Jahre. Allein diese Zahlen verdeutlichen
die bestehende und sich zukiinftig verstdrkende Problematik
hinsichtlich der Verfiigbarkeit des Pflegekraftebestands. Hinzu

>>

Spitzenrendite

von Pflegehei-

men von bis zu
4 %

>>

Derzeit 66 %
der Pflege-
krafte in Teil-
zeit beschaf-
tigt
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kommt, dass es landesspezifisch sehr unterschiedliche Rah-
menvorgaben beim Personalschliissel (Anzahl Pflegebediirf-
tige je VZA-titige Pflegekraft) gibt. Die Spanne von 3,1 (Meck-
lenburg-Vorpommern) bis 1,8 (Bremen) verdeutlicht dies.

Die Prognose des zukiinftigen Bedarfs an Pflegekriften ist eng
verbunden mit der Prognose der Pflegebediirftigen bzw. der
stationdr Pflegebediirftigen. Unter der Annahme, dass im Jahr
2040 die Anzahl der stationdr Pflegebediirftigen bei rund 1,118
Mio. Personen liegt (Modellrechnung bei gleichbleibender
Pflegequote, Variante 2), errechnet sich laut Pflegereport der
AoK (2019) ein Bedarf an etwa 560.000 Vollzeitstellen in der
stationdren Pflege. Das heute schon bestehende Defizit in der
Verfiigbarkeit von Pflegekraften wird zukiinftig zu einem
erheblichen Problem fiihren, denn Pflegepldtze ohne Personal
konnen nicht belegt werden.

>>

Landesspezi-
fisch unter-
schiedliche
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Personal-
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stationarer

Pflege

>>

Bedarf von
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Stationdre Pflege

KenngréRen

Ansatze

Gesetzliche Verankerung

Definition und starke Regulierungsdichte Uber 16 Heimgesetze wie bauliche Anforderungen
und 1-Bett-Zimmer-Quote

Pflegeformen

Kurzzeitpflege, Verhinderungspflege, Tages- und Nachtpflege

Bauliche Austattungsmerkmale

bei Neubauten teilweise Einzelzimmer-Anteile von 75 bis 100 % (bsp. BW, SH, NRW)

Baukosten Euro/gm BGF KGR 300
und 400 gemal3 DIN 276

Altbauten einfacher Standard: 800-1.200 Euro/gm inkl. Ust., Neubauten und neuere Bestands-
gebaude: 1.100-1.800 Eurp/gm inkl. Ust.; Baunebenkosten: 15-25 %

Baukosten KGR 300/400 pro gm/
BGF

1.470-2.500 Euro/gm (brutto); & 1.800 Euro/gm

Gesamtnutzungsdauer

40 Jahre

GroRe einer Einrichtung

bedarfs- und konzeptabhangig, Landesgesetze sind zu beachten, Wirtschaftlichkeit ab 60-80
Platzen; Pflegewohnbereich max. 25 Platze; Klein-Wohngruppenkonzepte mit 10 bis max. 15
Personen

Grolde der Zimmer

nach Heimmindestbauverordnung bei Einzelzimmer 12 gm, Doppelzimmer 18 gm; bei Neubau-
ten: Einzelzimmer = 14 gqm, Doppelzimmer > 22 gm

Kosten 5-15 Euro/gm NGF; IV-Anteil fir Bewohner nach SGB Xl ohne Férderung 10-25 Euro/Bett/Tag
Rendite Global: 4,35-4,5 %; Spitzenrendite bei 4,0 %; Teileigentum: 3,2 bis 4 %
Zielgruppe Senioren mit Pflegebedurftigkeit insb. 85+, durchschnittliche Aufenthaltsdauer 270 Tage

Bestandssituation

Preisregulierter Markt; Platze vollstationdre Dauerpflege: 886.600

Quelle: HypZert Bewertung von Objekten des Betreuten Wohnens sowie Bewertung von Pflegeheimen 2018; bulwiengesa AG; CBRE 2021; BKI Baukosten Gebaude Neubau 2021 (Stand Q1

2021)

>>

Rd. 886.600
Platze in
vollstationdrer
Dauerpflege in
2019

>>

16 unter-
schiedliche
Landesrege-
lungen und
Heimmindest-
bauverord-
nungen
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Angebotsanalyse: Senioren wohnen daheim

93 %

der Senioren leben in der eigenen Hauslich-
keit

82 %

der Senioren haben keinen schwellenlosen
Wohnraum

2 %

der Senioren leben im Betreuten Wohnen

Rd. 360.000

Wohneinheiten im Betreuten Wohnen in
Deutschland

5 %

der Senioren wohnen in Pflegeheimen

Rd. 886.600

Pldtze vollstationdrer Dauerpflege in Pflege-
heimen in Deutschland

>>

Wohnbediirf-
nisse der Seni-
oren (65+)
variieren im
Zeitverlauf,
Angebotsdif-
ferenzierung
erforderlich
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Bedarfsprognosen

Unter der Beriicksichtigung der Bevolkerungsentwicklung in
Deutschland, den Verdnderungen in den einzelnen Altersko-
horten, den Definitionen von Pflegebediirftigkeit sowie den
aktuellen Verteilungen der Pflegestatistik wurden im nachfol-
genden Kapitel Annahmen zu den Bedarfen fiir die vollstatio-
ndre Pflege, das Betreute Wohnen und die Tagespflege vorge-
nommen.

>> Stationdre Pflege

Folgende Annahmen flieRen in die Berechnungen fiir die sta-
tiondre Pflege ein:

+ Beriicksichtigung der Quoten der Pflegestatistik 2019
Prognosejahr 2040

+ Variante 1: steigende Quote stationdr Pflegebediirftiger, da
deutlicher Riickgang im informellen Pflegepotenzial und
Zunahme Hochbetagter mit erhéhtem Pflegeaufwand
(25 %)

+ Variante 2: leicht steigende Quote mit 22,5 %
Variante 3: gleichbleibende Quote stationdr Pflegebediirfti-
gen wie 2019 (20 %)
Neubau eines Pflegeheims wird mit 80 Pldtzen angenom-
men (Orientierung an Landesheimgesetzgebung); derzeit
durchschnittliche Heimgrofe von 62 Platzen bei 92 % Aus-
lastung = 57 Bewohner)

- Ersatz oder Abgiange von Pflegepldtzen wurden in den Be-
rechnungen nicht beriicksichtigt

Die prognostizierte Zunahme der Pflegebediirftigen bis 2040
und die strukturellen Veranderungen des Pflegeumnfelds lassen
aus gutachterlicher Sicht drei Varianten zur Ableitung der
zukiinftig stationdren Pflegebediirftigen und der daraus fol-
genden Anzahl an Pflegeplitzen in Pflegeheimen zu:

Prognose demografiebedingter Bedarf an
Pflegepldtzen und Pflegeheimen 2040

Variante 1 Variante 2 Variante 3

(Max.) (D) (Min.)
Pflegebedurftige insg. 5.594.000 5.594.000 5.594.000
Quote stationar 25 % 22,5 % 20 %
Pflegebedurftigte stat. 1.398.500 1.258.650 1.118.800
Delta zu vollstat. Pflegebe- 580.183 440.333 300.483
durftigen 2019
Delta vollstat. Platze 2019 zu 511.846 371.996 232.146
stat. Pflegebedurftigen 2040
= zusatzlicher BEDARF
Berechnung jahrlich zu bau- 26.939 19.579 12.218
ende Pflegeplatze bis 2040
Berechnung Anzahl Pflege- 6.398 4.650 2.902

heime (Pflegeb./80 Platze*)

= zusatzlicher BEDARF

Berechnung jahrlich zu bau- 337 245 153
ende Pflegeheime bis 2040

Quelle: Berechnung bulwiengesa;
* Orientierung an Landesheimgesetzgebung beim Neubau von Einrichtungen

1,398
Mio.

stationar Pflegebediirf-
tige in 2040

zusatzlicher demografie-
bedingter Bedarf
zwischen

232.000
511.800
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Bedarfsableitung im stationdren Bereich:

Variante 1 zeigt einen erheblichen Anstieg der Pflegebe-
diirftigen (+ca. 71 %) bis 2040. Es errechnet sich ein
zusdtzlicher Bedarf von rd. 511.800 Pflegepldtzen, die bis
2040 entstehen miissten. Unter der Annahme, dass beim
Neubau von Pflegeeinrichtungen mindestens 80 Pflege-
platze errichtet werden, ergibt sich ein Bedarf von ca. 6.400
neuen Pflegeheimen.

Die Variante 2, die aus gutachterlicher Sicht als nachfrage-
gerechte Variante eingestuft wird, zeigt einen Bedarf von
rd. 372.000 zusdtzlichen Pflegepldtzen (= 4.650 Pflege-
heime).

Variante 3 zeigt einen Bedarf von 232.000 Pldtzen (2.900
Pflegeheime).

Die Starkung der ambulanten Pflege, die Forderung von bar-
rierefreiem Wohnungsbau, der Ausbau von alternativen
Wohnformen und die zunehmende Technisierung durch
Assistenzsysteme im hduslichen Umfeld lassen erwarten, dass
die Pflegequoten im stationdren Sektor nicht deutlich weiter
steigen werden, so dass der zukiinftige Bedarf an Pflegeheim-
platzen sich im Spannungsfeld der Varianten 1 bis 3 bewegen
wird.

Aktuell werden im Jahr ca. 200 Pflegeheime mit rd. 16.000
Pldtzen neu errichtet. Die gutachterlich praferierte Variante 2
verdeutlicht, dass die derzeitige Bautdtigkeit zur aktuellen
Bedarfsdeckung nicht ausreichend ist. Nicht beriicksichtigt in

den Berechnungen sind Ersatzbedarfe, die sich durch den
Wegfall von Pldtzen im Rahmen von Anpassungen an Landes-
heimgesetze (z. B. Einzelzimmerquote) oder durch Moderni-
sierung ergeben.

Die analysierte Entwicklung der Alterskohorten von stationa-
ren Einrichtungen impliziert beidermaflen, dass der Pflegeim-
mobilienmarkt trotz Bauaktivitaten sehr stark altert. Die seit
Jahren versdumten Modernisierungsvorhaben und fehlenden
Neubauaktivitdten fithren zu der Verschiebung der Altersko-
horten hin zu den {iberwiegend 21 bis 30 Jahre alten sowie zu
den iiber 40 Jahre alten Pflegeheimen. Dies stellt nicht nur
eine immobilienwirtschaftliche ineffiziente Marktstellung dar,
sondern auch eine unangemessene Wohnsituation fiir Bewoh-
ner dermaflen alter Pflegeheime. Der rechnerische Zusatzbe-
darf aus der demografisch einhergehenden Pflegeveranderung
wird durch einen nicht zu verachtenden Ersatzbedarf aus
Modernisierungsstau in Zukunft mit einhergehen. Unter der
Annahme, dass 29 % der 15.400 bestehenden Pflegeheime
alter als 40 Jahre alt sind und diese eine durchschnittliche
Platzkapazitdt von ca. 46 Pldtzen aufweisen, ergibt sich eine
Kapazitdtsgrofle von 200.000 Pldtzen (rd. 22 % des derzeiti-
gen Bestandes). Bei diesen Pldtzen kann in Teilen von not-
wendigen Ersatz- bzw. Modernisierungsmainahmen in Zu-
kunft ausgegangen werden.

Unter Beriicksichtigung der demografischen Bedarfsentwick-
lung und Bedarfe, die sich aus der notwendigen Modernisie-
rung des Altbestands ergeben, bewegt sich der Gesamtbedarf
an Pflegepldtzen in 2040 wie folgt:

>>

Ca. 100.000
zusatzliche
erforderliche
Platze durch
Modernisie-
rungsstau in
alten Pflege-
heimen in
2040
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Gegeniiberstellung Bedarf und Fortschrei-
bung Bauaktivitat bis 2040 in Pldtzen

Variante 1 (Maximum)
512.000
304.000**
Variante 2 (Durchschnitt)
372.000
304.000
Variante 3 (Minimum)
232.000
304.000
erforderliche Platze
(Zusatzbedarf und Delta durch Modernisierungsstau in Pflegeheimen)
Fortschreibung Bauaktivitaten
B ungedeckter Bedarf
Annahme: * derzeit 29 % der 15.400 Pflegeheime alter als 40 Jahre; dies entspricht

bei 46 Platzen/Heim rd. 200.000 Pflegeplatzen; davon Annahme 50 % Ersatzbedarf;
** p. a. ca. 16.000 Platze; bis 2040 ca. 300.000

Quelle: Berechnung bulwiengesa AG, Stand Juni 2021

100.000*

100.000

100.000
I 28.000

© bulwiengesainfografik

Zu beachten ist hierbei, dass diese Vorausberechnungen unter
mafgeblichen Einschrankungen leiden, da die zentralen
Bestimmungsfaktoren weitestgehend vereinfachend konstant
gehalten wurden. Allein durch definitorische Anderungen des
Gesetzgebers kann sich die Zahl der Pflegebediirftigen dndern,
wie es im Zuge des Inkrafttretens des Zweiten Pflegestdr-
kungsgesetzes der Fall war. Durch Erhéhungen der Lebenser-
wartungen oder weitere medizinische Fortschritte konnen
sich die Pflegequoten verdndern. Einkommen, Berufsbiogra-
phien oder auch Haushaltsstinde wirken sich ebenfalls auf
Pflegequoten aus.

Unberiicksichtigt bei den gesamten Berechnungen bleibt die
Problematik der notwendigen Pflegekrdfte, um diese Einrich-
tungen zu betreiben.

>> Betreutes Wohnen

Betreutes Wohnen spricht vor allem die Altersgruppe der iiber
65-Jahrigen an, die noch nicht pflegebediirftig sind und daher
ihren Alltag ohne Hilfe bewdltigen kénnen, gleichzeitig jedoch
eine barrierefreie Wohnung sowie die Gewissheit, im Bedarfs-
fall schnelle und zuverldssige Hilfe zu erhalten, schitzen.

Der Bedarf an Betreuten Wohnungen liegt in Deutschland bei
einem optimalen Versorgungsgrad von 3 bis 5 % der iiber 65-
Jahrigen. Gesicherte Versorgungsquoten wie in der Pflegesta-
tistik gibt es nicht, zumal diese regional unterschiedlich sein
miissten. In den Stadten sollte die optimale Versorgungsquote
tendenziell hoher sein als in ldandlichen Rdumen, in denen
meist gefestigte Familienstrukturen vorzufinden sind und die
Betreuung in eigener Hduslichkeit stattfindet. Dariiber hinaus
besteht ein Wettbewerb zwischen Betreutem Wohnen und der
hduslichen Pflege iiber eine professionelle Pflegekraft, die
gerade bei hoher zur Verfiigung stehender Wohnfldche ins
Haus geholt wird, um eine 24-Stunden-Betreuung zu
gewahrleisten.

Unter Annahme einer Bedarfsquote fiir Betreutes Wohnen von
3 bis 5 % der {iber 65-Jdhrigen deutschlandweit ldsst sich eine
rechnerische Nachfrage nach Betreutem Wohnen ableiten. In
2040 sind 23,5 Mio. Menschen {iber 65 Jahre alt. Beim Ansatz

>>

Zusatzbedarf
von 400.000
Wohneinheiten
im Betreuten
Wohnen bis
2040

>>

Bedarf von
32.000 Tages-
pflegepldatzen

bis 2040

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249

Seite 45



MARKTSTUDIE ANALYSE UND ZUKUNFTSPERSPEKTIVEN DES DEUTSCHEN PFLEGEIMMOBILIENMARKTES

) bulwiengesa

der Versorgungsquoten von 3 % errechnet sich ein Bedarf von
700.000 Wohneinheiten im Betreuten Wohnen. Aufgrund des
Pflegestarkungsgesetztes wird der Ambulantisierungstrend
hingehend einer Versorgung in der angestammten Hauslich-
keit dem Betreuten Wohnen als vorrangig betrachtet.

Nach gegenwadrtigen Schdtzungen gibt es in Deutschland rund
360.000 Wohnungen im Betreuten Wohnen. Deren Anzahl
miisste mindestens verdoppelt werden, um der rechnerischen
Nachfrage ndher zu kommen. Bei einer Anlagengrofie von 44
Wohnungen errechnet sich bei zusdtzlichen 400.000 Wohn-
einheiten ein Bedarf von etwa 9.000 Wohnanlagen.

> Tagespflege

Tagespflege stellt eine ergdnzende Pflege- bzw. Betreuungs-
form fiir Pflegebediirftige in hduslicher Pflege dar, unabhdn-
gig davon, ob sie durch ambulante Pflegedienste oder Ange-
horige betreut werden. Insbesondere ab einem Alter von 75
Jahren nimmt die Nachfrage nach einem Tagespflegeplatz
deutlich zu, sodass die Bevolkerung mit 75 Jahren und mehr
als Hauptnachfragegruppe zu zdhlen ist.

Politische Fordermafnahmen sowie Unterstiitzung der Pfle-
gebediirftigen im Rahmen der Leistungen aus der Pflegeversi-
cherung haben seit der Pflegereform 2017 zu einer deutlichen
Zunahme der Inanspruchnahme und des Kapazitdtsausbaus in
der Tagespflege gefiihrt. Dennoch stellt die Tagespflege nach
wie vor ein Nischenprodukt dar, sodass bundesweit die Ver-
sorgungsquote durchschnittlich bei 0,85 % der Bevdlkerung

iiber 75 Jahren liegt.' Allein aufgrund der demografischen Ver-
anderungen bis in das Jahr 2040 ist von einem steigenden
Bedarf an Tagespflegepldtzen auszugehen. Dieser berechnet
sich unter der Annahme gleichbleibender Versorgungsquoten
auf rund 114.000 Pldtze. Das ist ein Anstieg von 32.000 Pldtzen
bis 2040. Es ist davon auszugehen, dass die Nachfrage auf-
grund politischer MafSnahmen unter dem Motto "Ambulant
vor Stationdr" weiter ansteigen wird.

www.pflegemarkt.com, Pflegebedarfsstatistik 2018
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Bedarfsprognose: Nachfragebedingte Anstiege

Rd. 886.600

vollstationdre Pldtze in Pflegeheimen in 2019

232.000 v 511.800

demografiebedingte zusatzliche vollstatio-
ndre Pldtze in Pflegeheimen 2040*

360.000

Wohnungen im Betreuten Wohnen in
2019/2020

=£400.000

zusatzliche Wohneinheiten im Betreuten
Wohnen bis 2040

82.000

Pldtze in der Tagespflege 2019

32.000

zusatzliche Platze in der Tagespflege 2040

* ohne Berticksichtigung von baulichen Ersatzbedarf

>>

Ausbau von
Wohn- und
Pflegeange-
boten durch
steigende
Nachfrage
erforderlich

>>

Bis zu 511.800
zusatzliche
demografie-
bedingte
Platze in Pfle-
geheimen in
2040
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Projektentwicklungen von Cureus und ausge-
wahlte Marktakteure in der Bestandshaltung

>> Disclaimer

Aus Gutachtersicht wird darauf hingewiesen, dass derzeit eine
umfassende quantitative wie qualitative Datengrundlage bei
Projektentwicklungen in Pflegeimmobilien bundesweit nur
unzureichend gegeben ist. Im Rahmen der vorliegenden Stu-
die wurden ausgewdhlte Marktakteure ndher betrachtet, die
eine deutschlandweite Marktprdasenz aufweisen. Die Resear-
chergebnisse zeigen jedoch, dass die recherchierten Daten
teilweise nur anonymisiert dargestellt werden kdnnen bzw.
nicht hinreichend validierbar sind. Aus diesem Grunde wurde
in der vorliegenden Auswertung auf eine Darstellung der Ein-
zeldaten des Wettbewerbs verzichtet und nur die Projektent-
wicklungsdaten der Cureus an einer angenommenen Grund-
gesamtheit gespiegelt.

»> Analyse Projektentwicklungstdtigkeit Cureus

In der Analyse der Projektentwicklungstdtigkeit der Cureus
GmbH wurde unterschieden nach Planung (erworbenes
Grundstiick), Bau (Erhalt der Baugenehmigung) und Fertig-
stellung von Pflegeheimen. Um die Bauaktivitdten der Cureus
in der vorliegenden Studie in ein messbares Verhdltnis zu set-
zen, wurde u. a. die Offentlich zugdngliche Quelle des von
Pflegemarkt.com initiierten Bauradars als Grundgesamtheit
angenomimen.

Der Bauradar von Pflegemarkt.com zdhlt im Betrachtungs-
zeitraum zwischen November 2017 und Mdrz 2021 insgesamt
203 Pflegeheime im Bau (rd. 16.200 Pldtze) und 241 Pflege-

heime in Planung (rd. 19.300 Pldtze). Hieraus ergeben sich ca.
35.500 in Planung oder Bau befindliche Pflegeplitze am
Markt, die auch bereits teilweise im dargestellten Betrach-
tungszeitraum fertiggestellt worden sein kénnen. Der Baura-
dar wurde mit den von der bulwiengesa AG zur Verfiigung
stehenden Informationen und eigenen Datenbanken kombi-
niert und hierbei auf eine Angleichung der zeitlichen Uber-
schneidung geachtet.

Der Betrachtungszeitraum der Projektanalyse hinsichtlich der
in Planung, Bau und Fertigstellung befindlichen Pldtze statio-
ndrer Pflegeeinrichtungen erfolgte ausgehend vom Jahr 2018
bis einschliefllich Q2/2021.

Gemessen an der Grundgesamtheit von rd. 35.500 Pflegepldt-
zen in der Projektentwicklung zwischen 2018 und Q2/2021
nimmt Cureus mit itiber 7.000 Plitzen einen errechneten
Marktanteil von ca. 20 % und damit einen Spitzenwert ein.

Die Projektpipeline der Cureus GmbH wird in den kommenden
Jahren dazu beitragen, ihre Positionierung als marktrelevanter
Bestandshalter fiir Pflegeimmobilien weiter auszubauen.

>> Auswahl von Bestandshaltern und Fondsgesellschaf-
ten

Zur Markteinordnung der Cureus GmbH hinsichtlich des
Eigenbestandes an stationdren Pflegeplitzen wurden die
Daten ausgewdhlter Bestandshalter und Fondsgesellschaften
erhoben. Im Sinne der Studie sind Bestandshalter Eigentiimer

>>

Planung, Bau
und Fertig-
stellung von
uber 7.000
Pflegeplatzen
seit 2018
durch Cureus
macht einen
errechneten
Anteil von ca.
20 % der Pro-
jektentwick-
lungsaktivita-
ten im
Betrachtungs-
Zzeitraum aus
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von Liegenschaften, die durch die Vermietung und Verpach-
tung in stationdrer Pflege langfristige Wertanlagen erhalten.
Fondsgesellschaften investieren die von Anlegern gesammel-
ten und verwalteten Mittel in der Assetklasse Pflegeimmobi-
lien.

Grundlage der Analyse bildet die Auswahl und Gegeniiberstel-
lung von sieben Unternehmen in der Bestandshaltung und
fiinf Fondsgesellschaften. Weitere Unternehmen wurden
angesprochen, haben sich jedoch nicht am Datenaustausch
beteiligt. Diese werden in der Analyse nicht anonymisiert dar-
gestellt, da die recherchierte Datengrundlage zu indifferent
ist.

>> Hinweis zum Datenresearch

Der Abgleich der durch die bulwiengesa AG erhobenen
Bestandsdaten an Pflegepldtzen (Auswertung von Pressemit-
teilungen, Geschdftsberichten, etc.) wurde durch die Unter-
nehmen verifiziert.

In der Betrachtung der unterschiedlichen Bestandshalter und
Fondsgesellschaften wird indes eine grofle Spreizung der
gehaltenen Pflegekapazitdten deutlich. Gemessen an den in
Deutschland befindlichen 886.600 vollstationdren Pflegepldt-
zen machen die untersuchten Bestandshalter und Fondsge-
sellschaften mit ca. 69.300 Pldtzen einen Anteil von 7,8 % aus.
Dieses Schlaglicht auf ausgewdhlte Bestandshalter und Fonds-
gesellschaften verdeutlicht, dass das investmentorientierte
Potential mit signifikanter Grofle nur geringfiigig gegeben ist.

>> Cureus wird durch organisches Wachstum als Be-
standshalter deutlich zulegen

Mit den mehr als 7.000 in der Projektentwicklung befindli-
chen Plitzen wird die Cureus GmbH durch organisches
Wachstum mittelfristig ihren Eigenbestand auf rund 11.000
Plitze erhohen. Damit ist die Cureus zukiinftig unter den
Bestandshaltern im oberen Bereich anzusiedeln.

>>

Ausgewahlte
Bestandshalter
und Fondsge-

sellschaften
haben ca. 8 %
der Kapazita-
ten an vollsta-
tionaren Pfle-
geplatzen im

Eigentum

Cureus wird

> Analyse ausgewdhlter Bestandshalter und Fondsiniti- mlttE|fI"IStIg
atoren den Elgenbe-
Die Deutsche Wohnen SA und Aedifica SA haben unter den stand a,l,'l f
ausgewdhlten Bestandshaltern in Deutschland die hdéchste 11.000 Platze
Anzahl an stationdren Pflegekapazitdten. Die grofiten Fonds- erhohen
gesellschaften sind die Immac Holding AG und Aviarent Capi-

tal Management S.a r.L
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Bestandshalter stationdrer Pflegepldtze (ausgewertet in Q3/2021)

Gesellschaften Anzahl Institutionelle Investoren/ Quellinformation / verifizierte Unternehmensangaben
Pflegeplatze Bestandshalter

Aedifica SA 8.300 Bestandshalter Jahresbericht 2019/2020 (2021), Halbjahresbericht (2021); verifi-
zierte Unternehmensangaben (08/2021)

Cofinimmo SA 4.500 Bestandshalter Cofinimmo Homepage (2021); verifizierte Unternehmensangaben
(08/2021): Anzahl Platze beinhaltet Pflege- und Kurplatze

Cureus GmbH 3.800 Bestandshalter Cureus Homepage (2021); verifizierte Unternehmensangaben
(07/2021)

Deutsche Wohnen SE 9.270 Bestandshalter Quartalsbericht (Q2/2021), Deutsche Wohnen Homepage (2021)

Hanseatische Betreu- 5.610 Bestandshalter HBB Homepage (2021); verifizierte Unternehmensangaben (08/

ungs- und Beteili- 2021), Bestand mit aktuellen Projektentwicklungen verrechnet

gungsgesellschaft mbH

Hemso GmbH 6.500 Bestandshalter Jahresbericht 2020 (2021); verifizierte Unternehmensangaben:
Platzeanzahl Stand 31.12.21; angekauftes Portfolio aus Ende letz-
ten Jahres ist im Jahresbericht 2020 nicht inkludiert

Icade SA 3.179 Bestandshalter verifizierte Unternehmensangaben (08/2021)

Quelle: Recherche bulwiengesa und Datenauskunft der teilgenommenen Gesellschaften (August 2021)

>>

Starke Sprei-
zung in den
gehaltenen

Pflegekapazi-

tdten ausge-

wahlter

Marktakteure
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Fondsgesellschaften stationdrer Pflegepldtze (ausgewertet in Q3/2021)

Gesellschaften Anzahl

Institutionelle Investoren /
Pflegeplatze Bestandshalter

Quellinformation / verifizierte Unternehmensangaben

Aachener Grundver- 1.163
mogen Kapitalverwal-
tungsgesellschaft mbH

Caretrialog.de (2020); verifizierte Unternehmensangaben
(08/2021): Pflegeheimfonds A.B Saniga-Fonds, WohnenPlus-Fonds

Aviarent Capital Mana- 6.180
gement S.ar.|

Aviarent Homepage (2021); Jahresbericht 2019/2020 (2021), verifi-
zierte Unternehmensangaben (08/2021)

>>

Unterschiedli-
che Grofien-
ordnungen bei
den institutio-

Immac Holding AG 10.218 Immac Homepage (2021); verifizierte Unternehmensangaben
: (08/2021) _ : _ . nellen Markt-
INP Holding AG 5.952 INP-Website (2021): Immobilienportfolio - Standortibersicht; veri- .I h
fizierte Unternehmensangaben (08/2021) teillnenmern
Patrizia AG 4.679 verifizierte Unternehmensangaben (08/2021): Kurzzeitpflege-
platze sind in der Zahlung vereinzelt integriert, da die Kurzzeit-
pflege teilweise auch in die normale Dauerpflege eingestreut wird
Quelle: Recherche bulwiengesa und Datenauskunft der teilgenommenen Gesellschaften (August 2021)
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Marktakteure: Cureus starkt Marktposition

rd. 7.000

Pflegepldtze in Planung, Bau oder bereits
fertiggestellt seit 2018 (Stand Juli 2021)

ca. 20 %

errechneter Marktanteil an ausgewerteten
Projektentwicklervolumina

Rd. 7

Pflegeheime in Bau p.a. seit 2018 bis heute;
starke Expansion in Zukunft

neue Pflegeheime pro Jahr in der Pipeline ab
2022

3.800

Platze im Bestand (Stand Juli 2021)

Rd. 11.000

Pflegepldtze mittelfristig im Bestand

>>

Organisches
Wachstum
vom Projekt-
entwickler
zum
Bestandshalter
zeigt Erfolge
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Positionierung der Cureus - Innensicht

Die Cureus positioniert sich aufgrund ihrer klaren Wettbe-
werbsvorteile in der Immobilienwirtschaft als starkes Unter-
nehmen: der auf stationdre Pflegeimmobilien spezialisierte
Bestandshalter entwickelt und betreut sein eigenes Portfolio.
Seit mehr als 15 Jahren setzt das Team der heutigen Cureus
seine Expertise in Systempflegeimmobilien ein, um dem stei-
genden Bedarf an stationdren Pflegepldtzen mit zeitlicher,
wirtschaftlicher und qualitativer Voraussicht entgegenzuwir-
ken. Das an den Standorten Hamburg, Marl und Winsen
(Aller) eingespielte Cureus-Team beabsichtigt in Zukunft die
jahrliche Fertigstellung von mindestens 20 Projekten. Das
wachsende Portfolio der Cureus wird somit einen immensen
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Mehrwert implizieren.

>»> Key Facts Cureus

Derzeit rd. 115 Mitarbeiter an 3 Standorten in Deutschland
(Stand: Juni 2021)

Ubernahme von Generalunternehmerleistungen groften-
teils seitens der Cureus

Schliisselfertiges Bauen durch ein professionelles und breit
aufgestelltes Team aus Architekten, Bauzeichnern, Inge-
nieuren, Bauleitern sowie Buchhaltung, Sekretariat und
Personal

2015 bis 2020: 38 realisierte Projekte mit rd. 3.3000 Einhei-
ten

Bestand von 38 verpachteten Immobilien mit 3.821 Pflege-
platzen und 240 Service-Wohneinheiten, Wert: 680 Mio.
EUR (Stand: Juni 2021)

>

v

Aktuell 28 Projekte im Bau mit 2.312 Pflegepldtzen und 414
Service-Wohneinheiten (Stand: Juni 2021)

Bis 2025 zusdtzlich 70 notariell gesicherte Projekte mit rd.
5.150 Pflegepldtzen und rd. 1.920 Service-Wohneinheiten
(Stand: Juni 2021)

Organische Wachstumsmoglichkeit im Ist-Bestand

Grof3teil der Bestandsimmobilien sind durch Cureus selbst
nach Systemansatz gebaut

Projekte im Bau und in Planung mit erwartetem Wert nach
Fertigstellung von 1,5 Mrd. Euro (Stand: Juni 2021)

Ein grofer Teil der Bestandsobjekte entspricht KfW-40-
Standard

Mitglied im Zentralen Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA)

Wettbewerbsvorteile der Systempflegeimmobilie

Standardisierungsprozesse: von der Grundstiickspriifung
bis hin zur Ubergabe an den Betreiber einschlielich Ver-
waltung

Einkauf und Umsetzung erprobter und standardisierter
Produkte und Pflegewohntypen (sehr hohe Kosteneinspa-
rung und Qualitdtssicherstellung)

Synergieeffekte durch Produktstandardisierung: bauliche
Standardisierung durch Reduzierung der Planungs-,
Abstimmungs-, Handwerkskosten und einheitliche
Abwicklung minimiert Fehlerquoten im Bau und Betrieb
Hoher Fokus auf Qualitdtsmanagement und Schnelligkeit
Eigens erstellte Abweichungsanalyse der Cureus zu regional
differenzierten Vorschriften wie Arbeitsstittenrichtlinien,
Verordnungen, Brandschutz, Hygienemaffinahmen, Heim-

>>

Cureus
entwickelt
genormte,

verwaltungs-
schlanke und
betreiber-
freundliche
Pflegeheime
fiir den Eigen-
bestand

>>

Transparenz,
Effizienz und
Kostenein-
sparnis im Bau
sowie Betrieb
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>

mindestbauverordnung oder DIN beschleunigen und ver-
einfachen Genehmigungen, Prozesse; keine Abnahme-
schwierigkeiten durch Normierungsvorteile der System-
pflegeimmobilie

Verwaltungsschlanker und systematisierter Entwicklungs-,
Bau- und Instandhaltungsprozess bei gleichzeitiger Aus-
fiihrung individueller architektonischer Anspriiche
Indexstandardisierung, genaue Vorgabe der Schnittstelle
von Instandhaltungs- und Wartungskosten zwischen
Cureus und Betreiber

Wettbewerbsvorteile fiir Betreiber

Cureus mit eigenem Research zu Bedarfs- und Standort-
analysen in der gesamten Bundesrepublik

Stabiles Netzwerk durch feste Betreiberpartner zur Sicher-
stellung des konformen Produkts und Prozesses
Standardisierung der Kosten fiir den Betreiber
Betreiberfreundlicher Instandhaltungsprozess: Optimie-
rung und Reduzierung der Nebenkosten (z. B. durch KfW-
40-Standard-Bau, Blockheizkraftwerk, durch Cureus ver-
handelter Wartungsvertrag der Einbauten)

Modulares Bauen mit regionalen Ausstattungselementen
Auf den Bewohner ausgerichtete Wohnqualitdit der
Mindeststandards wie ausschlieflich EZ, grofe Aufent-
haltsrdaume, bodentiefe Fenster

Consultingansatz und Analyse fiir Betreiber hinsichtlich der
Vorziige von Systempflegeimmobilien; Betreiber muss
hierzu personlichen Kompromiss hinsichtlich genormter
Vorgaben der Systempflegeimmobilie eingehen

>

>

v

>

Zeitliche und wirtschaftliche Effizienz

Schnelligkeit, Zeitersparnis in der Bauphase durch schliis-
selfertiges und standardisiertes Bauen: Bedarfsanalyse,
architektonische Planung und Grundstiickskaufvertrag
innerhalb weniger Wochen

Kostenersparnis in den Baukosten und Investitionskosten
fiir den Betreiber durch Ersparnis in den Nebenflachen
(Flure, Treppenhduser, Technikrdume, Verwaltungsraume)

Systematisches Arbeiten

Pro Jahr werden rd. 1.000 Grundstiicksangebote fiir poten-
ziellen Ankauf bewertet, davon werden 30 bis 40 Grundstii-
cke zur Entwicklung ausgewadhlt

Keine Uberplanungen von Dritten, keine Bestandsobjekte
im Denkmalschutz

Entwicklung und Realisierung der Systempflegeimmobilie
samt konzeptioneller AuBenbereiche werden auf die
Zuschnitte des Grundstiicks individuell angepasst

Finanzkraft

Cureus weist eine solide Finanzkraft auf: Grundstiicksan-
kdufe durch Eigenkapital der Cureus

Erst nach gesichertem Bauvertrag, Betreibervertrag und
Baurechtschaffung wird Finanzierung eingeleitet

Hohe Bonitdt bei Banken aufgrund des Geschdftsmodell-
Track-Records und Ratings des jeweiligen Betreibers

>>

Systemati-
sches Arbei-
ten, modulares
Bauen, Syner-
gieeffekte
durch Kosten-
und Zeiter-
sparnis unter
Beriicksichti-
gung des
lebenswerten
Wohnraums
flir Senioren
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Cureus hat Uberzeugungskraft bei vielen Bankpartnern,
lokal wie regional iibergreifend (Sparkassen wie Landes-
banken)

+ Kontinuierliche Optimierung: geringere Projektentwick-
lungskosten, Architektur-, Kubatur- und Materialkosten
als der Wettbewerb

© bulwiengesa AG 2021 - P2101-7249 Seite 55



MARKTSTUDIE ANALYSE UND ZUKUNFTSPERSPEKTIVEN DES DEUTSCHEN PFLEGEIMMOBILIENMARKTES

lt bulwiengesa

Cureus: Pionier in effizienter Wertschopfung

Stabiles Partner-
n Etzwe I‘k fiir effiziente Prozesse

Zeit- & Planeffizienz

fur alle Partner in Planung und Bau

Starke Finanzkraft

der Cureus

Standardisierung

der Betriebskosten fiir den Betreiber

Internes Research

zu Bedarfs- und Standortanalyse

Hohe Lebensqualitat
mit Konze pt fir Bewohner

>>

Cureus als
Bestandshal-
ter, der sein

Portfolio
selbst entwi-
ckelt und ver-

waltet

>>

Gestern,
heute, mor-
gen: stetiges

Wachstum des
Portfolios der
Cureus
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Positionierung der Cureus - Auf3ensicht

Im Rahmen der gefithrten Experteninterviews wurde die
AuBensicht der Cureus GmbH beleuchtet. Auf Grundlage eines
Leitfadeninterviews wurden anhand von sechs Fragen die
Erfahrungen in der Zusammenarbeit, zum Marketingauftritt,
Produkt und zu Entwicklungsempfehlungen zur Cureus sowie
der Wettbewerbsvorteil zu anderen Marktakteuren untersucht.
Die Expertenmeinungen vereinen die Sicht unterschiedlicher
Partner bei der Planung, Ausfiihrung und dem Betrieb von
Pflegeheimen. Die dargestellte Auswertung der gefiihrten
Gesprache wurde anonymisiert und gegebenenfalls durch
Freigabe der Zitate seitens der Interviewpartner kenntlich
gemacht.

Aus den Expertenbefragungen geht eine grofitenteils langjah-
rige Zusammenarbeit und Partnerschaft mit der Cureus GmbH
voraus, die aus dem Bestreben einer sinnstiftenden Tdtigkeit
fiir die Optimierung des Pflegemarktes in Deutschland her-
vorgegangen ist. Aufgrund der hohen Professionalitdt in der
Planung und Umsetzung stationdrer Einrichtungen ist die
Cureus ein sehr geschdtzter Partner in der Zusammenarbeit
mit den befragten Akteursgruppen.

>> Aulenwahrnehmung der Cureus und Systempflege-
immobilie

Die Expertise wird von Cureus (noch) vordergriindig als Pro-
jektentwickler wahrgenommen. Es gibt jedoch Stimmen, die
das Unternehmen als kiinftigen Bestandshalter bis hin zu
einem Multi-Talent in allen immobilienwirtschaftlichen
Bereichen klassifiziert. Aus Sicht der Experten ist bei Cureus

eine breite Aufstellung vieler Kompetenzen vorhanden, die
sich wiederum nicht ausschlieflich auf die Tatigkeit eines
Projektentwicklers eingrenzen lassen miissen. Hierbei sind
insbesondere die breite Aufstellung der Cureus zu nennen, die
vom Grundstiicksankauf, von der Planung, Finanzierung, Pro-
jektentwicklung, vom Bau, den verbundenen Betreibergesell-
schaften bis hin zu eigenen Investitionen reichen. Hervorge-
hoben wird hierbei die von Cureus eigens durchgefiihrte
Standortanalyse fiir potenzielle Entwicklungskonzepte, die fiir
viele Partner von Cureus einen hohen Mehrwert hinsichtlich
der Entscheidungsgrundlage und Zusammenarbeit darstellt.
Cureus wird hierbei als ein eigenstdandig agierendes Unterneh-
men bewertet, welches auch als "owner operator" wie im
Hotelleriebereich (LB Bayern, Kundenbetreuer Finanzierun-
gen, Lothar Lohr) eingeschdtzt wird.

Vereinzelt wurde der Hinweis gegeben, dass die Zusammenar-
beit mit Cureus noch mit der Lindhorst Gruppe verbunden
wird, da die Marke Cureus noch nicht allzu lange besteht. Die
Lindhorst Gruppe selbst wird hierbei als eines der groften
Immobilienunternehmen in den Bereichen Investment, Pro-
jektentwicklung, Planung und Bau wahrgenommen (Convivo
Parks, Geschaftsfiihrer Convivo Life, Michael Miiller). Aus
Betreibersicht ist zu entnehmen, dass Cureus zukiinftig als
Bestandshalter gesehen wird.

>>

Expertenge-
sprache aus
Sicht von
Architekten,
Betreibern,
(Brand-
schutz-) Inge-
nieuren,
Finanzierern,
Verwaltung
und externen
GU
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>> Optimierung, Standardisierung, Skalierbarkeit und
Einzigartigkeit bei Cureus

Optlmlerung

Cureus steht fiir kontinuierliche Optimierungsprozesse:
Sicherstellung der Anforderungen aus Bewohner- und Be-
treibersicht

Professionalisierung in den Bau- und Betriebskosten der
erstellten Pflegeheime

Planung als lernendes System; von Objekt zu Objekt Opti-
mierung der Leistungen

Standige Verfeinerung und Anpassung der Prozesse

Starke Auseinandersetzung mit bestméglichem Wohnen fiir
pflegebediirftige Menschen (Auslastungsquote ca. 95 %)

Standardisierung

Standardisierte Vorgehensweise innerhalb der Projektent-
wicklung

Standardisierung in der Wiedervorlage und Abstimmung
von Unterlagen bei der Zusammenarbeit mit Finanzinstitu-
tionen

Standardisiertes Vorgehen in Planung und Bau fiihrt zu
Entlastung der Betreiber

Systempflegeimmobilie ist geprdgt durch bundesweiten
Standard der immer identischen Baukomponenten und Lie-
feranten; fiir Bauunternehmen optimal in der Bewertung
von Bauvorhaben und Ressourcenplanung
Planungssicherheit fiir Cureus und GU

Trotz Standardisierung kann auf Wiinsche und Feinheiten
des Betreibers eingegangen werden

Skalierbarkeit

Im Produkt hoher Grad an Vorfertigungen (z. B. Anliefe-
rung von kompletten Fenstersystemen zur Baustelle)
Entwicklung eines "Massenprodukts"

Betreibersicht: groflere Pflegeheime implizieren eine ver-
besserte Wirtschaftlichkeit (Wertschépfung), héhere Effizi-
enz der Arbeitskrafte in Pflegeheimen

Skaleneffekte fiir Projektpartner in Bauvorhaben

E|nZ|gart|gke|t

>

v

Professionalitdt bei Abstimmungen und Prozessen

Produkt wird aus Perspektive der Betreiber samt Mitarbei-
ter der Hauswirtschaft und Pflege entwickelt und optimiert;
aus Planungen und Erkenntnissen anderer Einrichtungen
wird Planungsstand aufgebaut

Cureus bringt sein Know-how in Bauausfithrungen mit ein

Zeitliche und wirtschaftliche Effizienz

Hohe Geschwindigkeit in Analyse, Planung und Bau durch
optimierte Schnittstellen

Planungsprozess steht unter Arbeitseffizienz, schnelle
Abstimmungen

Beschleunigung und Vereinfachung der Vorgdnge in Ver-
bund mit Brandschutzauflagen

Hohe Synergieeffekte und Zeitersparnis durch genaue
Abldufe

Optimierte Wirtschaftlichkeit wird aus Betreibersicht je-
doch nicht gesehen

>>

"Bei der Ent-
wicklung und
dem Bau eines
Pflegeheims
muss nicht
jedes Mal das
Rad neu
erfunden wer-
den."

Belia Seniorenresiden-
zen, geschaftsfiihren-
der Gesellschafter,
Michael Burmester
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Professionalitdt der Cureus hinsichtlich der Aufgaben und
Zustdndigkeiten in politischen Gremien sehr geschatzt
Systemmarkt: Vorfertigung und Standardisierung von Pfle-
gezimmer und -bad ermdglicht kostensparendes Bauen
Einsparung von Zeit und Personalkosten mit den genau
gesetzten Baustoffen

»> Produkt und Prozess der Systempflegeimmobilie

Begrlffllchkelt Systempflegeimmobilie

- Systempflege im Bau bezieht sich auf die standardisierte
Grundrissgestaltung, trotzdem bleibt die Planung mit Hilfe
von Einsparungspotenzialen individuell

Viele Befragte sind der Ansicht, dass ein zielgerichtetes
Marketing des Begriffs erfolgen sollte; das Produkt sollte in
Verbund mit Bewohnern als Mittelpunkt im Vordergrund
stehen, Skalierbarkeit wird mit Massenprodukt assoziiert,
Pflege ist jedoch ein emotionales Segment

Begriff hat groflen Marketingeffekt: in der Aufenwirkung
Assoziation mit besserer Planbarkeit, Fehlervermeidung
durch Erfahrung

Systempflegeimmobilien sind optimierte Pflegeimmobilien,
die allen Bediirfnissen gerecht werden (zweckmaRige
Grundrisse, stimmige Konzepte, hoher Erfahrungsschatz)
Systempflege als Systempflegehaus mit Vollversorgung
(inkludierte Leistungspakete fiir Bewohner, Betreiber und
Investoren mit Pflege, Wohnen und Wellness)
Unterschiedliche Landesgesetzgebungen (Heimmindest-
bauverordnungen) sind in der Systempflegeimmobilie mit
beriicksichtigt

Produkt und Prozess

>

Projekte und Pflegeimmobilien sind bei vergleichbaren
Rahmenbedingungen dhnlich

Aus Betreibersicht sollte eine Immobilie als bewohner- und
nutzenoptimierte Immobilie betrachtet werden
Systemimmobilie wirkt der Materialknappheit entgegen
Klassisches Mittelklassenprodukt, kein High-End-Produkt
(Vereinbarkeit eines wohnlichen Lebensraums fiir Senioren
mit baulichen Standards)

Produkt und Prozesse erfolgen an unterschiedlichen Stand-
orten durch Abstimmung mit den Beteiligten '"1A" (WH
Care, Geschiftsfiihrer, Marcus Mollik)

Cureus im Vergleich zum Wettbewerbsmarkt

Cureus bewerkstelligt Workload schneller als Mitbewerber
auch aufgrund des breiten Erfahrungshorizonts

Die Immobilie dient als Basis und Voraussetzung fiir ein
erfolgreiches Business Modell des Betreibers

Cureus entwickelt und wdchst stringenter als andere Wett-
bewerber

Durchorganisiertes Unternehmen mit kurzen Entschei-
dungswegen; viele Abstimmungen fallen aufgrund der
Standardisierung und Effizienz weg

Planung wird auf Grundlage von genauem Ampelsystem
und Checklisten durchgefiihrt

Schlanke Strukturen und schnelle Prozesse; Zeitersparnis
Finanzkraft der Cureus

Planungssicherheit

Gute Strategievorlagen

>>

"Alles greift
ineinander wie
ein Puzzle."

DK Brandschutzinge-
nieure, Geschaftsfiihrer,
Dr. Michael Dehne

>>

"Alles ist
automatisiert
bei Cureus: von
der Grund-
stiicksbe-
schaffung bis
hin zur Bau-
ausfiihrung."

Ingenieurblro Blank,
Geschaftsfihrer, Bern-
ward Blank
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Positives Feedback der Arbeit durch Cureus in Form einer
reibungslosen Baugenehmigung wie z. B. durch das opti-
mierte Brandschutzkonzept

Hohes Know-how

Soft facts iiber Cureus

Beharrlichkeit und Kontinuitat

Gute und transparente Kommunikation

Sehr gute Teamarbeit auch unter Partnern

Cureus unter einem Dach; feste Gruppen und Zustandigkei-
ten

Juristisch gut aufgestellt

Kompetentes und traditionsbewusstes Unternehmen
Cureus suggeriert Verbindlichkeit
Performanceorientierung und vorhandenes Story telling
Innovativ getriebenes Unternehmen

Interne Absprache im kleinen Kreis bringt Zeitersparnis

>

v

Erfahrene Vollprofis; geradliniges, ehrliches Unternehmen
Cureus als aktiver Marktakteur mit Expertise im Pflegebau
Dritte sind von der Planung und Ausfiihrung begeistert;
sehr viele Synergieeffekte mit anderen Firmen und grofles
Netzwerk

Automatisierter Prozess der Cureus von Grundstiicksbe-
schaffung bis zur Bauausfiihrung mit schlanker Struktur
Auflenanlagen und Auflenfassaden von Cureus werten
Standorte auf; Endprodukt ist Visitenkarte von Cureus

Entwicklungspotenzial

Aufenwirkung und Vermarktung des Systembaus, Ver-
gleich Systemgastronomie: Pflegeheim kein Massenpro-
dukt, sondern emotionales Produkt

Teilweise Interessenskonflikte auf Betreiberseite; bessere
Synergien und Schnittstellen, einheitlichere Grundlagen
(funktional aufgebaute Leistungsbeschreibung) und Inno-
vationszyklus erwiinscht

Baustelle als Visitenkarte optimieren (Marke, Flagge etc.):

>>

"Starke Kon-
kurrenz mit
Abschlag
durch die Ein-
zigartigkeit
von Cureus."

plan & bauwerk, ver-

tretungsberechtigter
Geschaftsfiihrer,
Jan von Horsten

>>

> Lob keine Etikette bis dato vorhanden; mehr Qualitdt im Bau;
schnellere Mdngelbeseitigung und Riickmeldung; Vorschlag "Partner-

Professionalitdt ist neben den Bauaktivititen auch im einer eigenen Madngelabteilung zur Optimierung der
Head-Office gegeben "Verstandnisbrille" scha ftsge =
Schnelle Entscheidungsfindung, Aufbereitung und Liefe- Konkretere Darstellung der Kostenersparnisse fiir Betreiber danke mit
rung von Unterlagen, professionelle Bedarfsanalysen Mehr Flexibilitdt in den Vertragen und den Baustandards "
Unterlagen sind fiir Finanzierer selbsterklarend auf Betreiberseite Cureus.
Cureus erhdlt bei Ausschreibungen immer die Zusage, da Rating in der Bilanzstruktur (Firmenwert inkl.) bei Finan- MBN, Leiter Marketing
u. a. starkes Betreiberkonzept zierung ist zu beachten ’David Meyer ’
Gestiegene Immobilienqualitdt Mehr Zwischengesprache in Planungsprozessen erwiinscht
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Evaluierung/Think Tank aller Betreiber fiir noch bessere
Konzepte durch Riickkopplung der Bewohner hilfreich
Organigramm der Ansprechpartner und Zustdndigkeiten
aufgrund Zunahme von Mitarbeitern und Projekten
erwiinscht

Bedarf in der detailgetreueren Planungsoptimierung der
TGA (Optimierung der Kalkulation) vorhanden

Qualitit und Unternehmenskultur ("Wir-Gefiihl") darf
unter der starken Expansion nicht leiden (u. a. hinsichtlich
der Geschwindigkeit)

Konsequentere Nutzung von internen Datenrdumen {iber
die Zeit des Projekts hinaus zur Entlastung der direkten
Ansprechpartner bei Fragen gefordert

>> Fazit

Die Auflensicht auf das Unternehmen stimmt ausgehend von
den Expertengesprdchen in einem hohen Mafle mit der Unter-
nehmenssicht der Cureus {iiberein. Insbesondere findet die
Einzigartigkeit in der Optimierung und Standardisierung von
schlanken Verwaltungs- und Arbeitsprozessen einen beson-
ders hohen Zuspruch der Marktteilnehmer. Des Weiteren wird
dem Unternehmen eine Vielzahl an Kompetenzen zugespro-
chen, die vom Investment, von der Projektentwicklung, Pla-
nung, vom Bau bis hin zur Betreiberschaft reichen.

Das Matching der Innen- und Auflensicht besteht in der Plan-
barkeit, Skalierbarkeit, Schnelligkeit und Professionalitdt der
Cureus. Dieser Sachverhalt kann anhand des wachsenden

Portfolios und der Vielzahl der Projektentwicklungen des
Unternehmens verifiziert werden.

Aus gutachterlicher Sicht der bulwiengesa AG bestdtigt die
differenzierte Sicht unterschiedlicher Marktakteure aus der
Immobilienwirtschaft somit den Wettbewerbsvorteil der
Cureus im deutschen Pflegemarkt. In Ergdnzung mit den
untersuchten soziodemografischen wie volkswirtschaftlichen
Voraussetzungen wird der Cureus eine wichtige Rolle in der
Bedarfsdeckung von notwendigen Pflegepldtzen im Neubau
stationdrer Einrichtungen anerkannt.

Fiir die zukiinftige Marktausrichtung der Cureus wird die
Empfehlung ausgesprochen in Bezug auf ihre Marketingstra-
tegie das Produkt der Systempflegeimmobilie konsequent auf
Marktakteure anzupassen. Ferner bedarf es einer stdrkeren
Markenbildung der Cureus, da die Aktivitdten des Unterneh-
mens teilweise noch unter dem Dachnamen der Lindhorst
Gruppe wahrgenommen werden.

Aus der Studie geht zusammenfassend hervor, dass die Cureus
mit ihrem Produkt der Systempflegeimmobilie derzeit ein
unvergleichbares Alleinstellungsmerkmal im Bau und der
Erstellung wie auch in der Bestandshaltung hinsichtlich des
normierten, skalierten und optimierten Prozess- und Pro-
duktangebots besitzt.

>>

Cureus ist ein
geschatztes
Unternehmen
und ein zuver-
lassiger Part-
ner in der
Immobilien-
wirtschaft

>>

Planbarkeit,
Skalierbarkeit,
Schnelligkeit
und Professio-
nalitat als USP
der Cureus
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Hohes Anforderungsprofil bei Cureus

Stabiles Partner-
n Etzwe rk fir effiziente Prozesse

Kontinuierlicher
Optimierungsprozess

Standardisierte Pro-
Z@SSe von Ankauf bis Verwaltung

Hochwertiges Bauen

mit geringerem Aufwand

Skalierbarkeit im Bau

durch Vorfertigungen und Einkaufsoptimie-
rung

Hohe Zeitersparnis

durch komprimierte Arbeitsschritte

>>

"Expertise im
Pflegebau und
Verstandnis fur
Pflegeheime
aus Bewohner-
und Kapital-
marktsicht."

Convivo Parks,
Geschaftsfiihrer Con-
vivo Life, Michael Mil-
ler

""'Super Syner-

gien und Win-

Win-Potenzi-
ale."

MBN, Leitung Marke-
ting, David Meyer
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Zitate aus Expertengesprachen

"Unternehmenskultur steht fiir familidare
DNA und zugleich Professionalitdt in der
Pflege mit 360 Grad Blick."

Belia Seniorenresidenzen, geschaftsfithrender Gesellschafter,
Michael Burmester

"Rundum-sorglos-Paket bei Cureus."

Convivo Parks, Geschéaftsfiihrer Convivo Life, Michael Miiller

"Eine der wenigen, wenn nicht das einzige
Unternehmen, die alles machen: sowohl als
Betreiber als auch Projektentwickler bzw.
Bestandshalter im Familienunternehmen, in
der Firmengruppe sogar erganzt um die
Baufirma. Cureus hat Know-how in allen

Bereichen."
Bayern LB, Kundenbetreuer, Lothar Lohr

"Alle ziehen an einem Strang."

Ingenieurbiiro Blank, Geschdftsfiihrer, Bernward Blank

"Pflegeheime der Cureus haben einen Stan-
dard von 4 Sternen plus bis 5 Sternen."

WH Care, Geschaftsfiihrer, Marcus Mollik

"Die Systempflegeimmobilie - der VW, der
immer lduft."

MBN, Leitung Marketing, David Meyer

>>

"Mitarbeiter
der Kommune
arbeiten gerne
mit der Cureus

Gruppe

zusammen."

Dezernat Wirtschaft,
Bauen und Ordnung,
stellvertretender Ober-
blirgermeister und
Baudezernent Schwe-
rin, Bernd Nottebaum

"Beschleuni-
gung und Ver-
einfachung der

Vorgange."

DK Brandschutzinge-

nieure, Geschaftsfiihrer,
Dr. Michael Dehne
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Matching Systempflegeimmobilie

Angebot

- 886.000 vollstationdre Platze in Pflegeheimen

- Regulierung durch Heimmindestbauverordnung und Landespflegegesetze
- Durchschnittsalter der Pflegeheime (Top 10 Betreiber) bei 25 Jahren

- 29% aller Pflegeheime sind dlter als 40 Jahre

Nachfrage

- 34% der Senioren sind 2040 dlter als 80+
- jeder 5. Pflegebediirftige wird heute
schon stationdr betreut
- 5,59 Mio. Pflegebediirftige in 2040,
bis 1,39 Mio. stationdr versorgt

Innensicht Cureus

- Standardisierung der gesamten Wertschopfungskette
in der Verwaltung, im Prozess und Produkt

- Skalierbarkeit in der Produkt- und Prozessvereinheitlichung
unter Beriicksichtigung der landesrechtlichen Begebenheiten

- Zeit- und Planungseffizienz fiir alle Partner in Planung und Bau

Bedarfsableitung

- 232.000 bis 511.800 zusatzliche vollstationdre Pflegepldtze in 2040

- Umfangreiche Ersatzbauten von 100.00 Platzen fiir nicht mehr
betriebsgeeignete Pflegepldtze bis 2040

- Fortschreibung der derzeitigen Bauaktivitdten von 16.000 Platzen
p-a. bis 2040 nicht ausreichend zur Bedarfsdeckung

Auflensicht Cureus

- Stabile Netzwerkpartner fiir effiziente Prozesse
- Hohe Zeiterspanis durch komprimierte Arbeitsschritte
- Optimierung durch fortlaufende Modifizierung

der Marktanforderungen

>>

Langfristige
Vorteile fur
Betreiber und
Investoren:
"Man hat alles
dabei."

Ingenieurbiro Blank,
Geschaftsflhrer, Bern-
ward Blank

>>

Matching
Innen- und
Auflensicht der
Cureus und
Systempflege-
immobilie
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Landesrechtliche Regelungen Pflege

Pflegeheim
Heimplatze Einzelzimmer ZimmergroRe Sanitarbereich Gemeinschaftsflache je Pflegebad Kommunikations- Aufzige
max. Platz anlagen
BW 100 100 % min. 14gmo.  Neubau jedes Zimmers Wohngr. bis 15 Pers., gut erreichbares Bad, - -
Vorraum mind. 5 gm/Pers. andernfalls 4 Pers./WC,
max. 15 Pers./Gemein-
schaftsbad
BY - angemessener min. 14 gm EZ, je Zimmer, direkter 20 gm/Wohngr. oder 1,5 mind. 1 Pflegebad/40 Rufanlage/Bett zzgl. in -
Anteil 20 gm DZ Zugang oder Uber Vor- gm/Pers. Pers. Bad/Therapierdumen,
raum Gemeinschaftsraumen;
Tel./Wohnplatz
BE - min. 60 % 14 gm EZ, 22 je Bad max. 2 Pers. min. 5 gm/Pers. min. 1 Pflegebad/30 Pers. Rundfunk, Tel., Internet/ -
gm DZ oder Wohnebene samt Pers., ggf. vom Bett aus
Dusche, Waschbecken, WC bedienbar
BB - grundsatzlich  min. 14 gm EZ, N&ahe zum Wohnumfeld  min. 5 gm/Pers. Badewanne innerhalb der techn. Voraussetzungen  ausreichend Aufzlige bei
EZ, max. DZ 24 gm DZ Einrichtung fur Anschlisse und Emp-  mehrgeschoss. Einrichtun-
fang miussen gegeben gen, ab 100 Betten/min. 2
sein Aufzlige samt Bettenauf-
zug
HB - - 12gm EZ, 18 Sichtschutz fur Sanitarin ~ min. 1 Raum mit 20 gm,  ein Spllabort mit Wasch- Rufanlage vom Bettaus ~ mind. 1 Aufzug bei Stufen
gm DZ Gemeinschaftsanlage, ab 20 Pers. je 0,75 gm/ becken fir max. 8 Pers. im bedienbar, ein Fernspre-  zum Zugang des Wohnbe-
Haltegriff im Bad, Bade- Pers. gleichen Geschoss, ein cher/Gebéaude reichs
wanne mit sicherem Ein- Bad mit Badewanne fiir
stieg, fir Rollstuhlfahrer max. 20 Pers.
ausgelegt
HH - 100 %, Gestal- 14 gm EZ Bad mit Waschtisch, min. Kiiche, Wohnraum, eigenes Bad, andernfalls ~ Notrufsystem fir Indivi- -
tung von 2 EZ Dusche, WC fur max. 2 Haushaltsraume, Abstell-  bis max. 40 Pers. Bad mit dual- und Gemeinschafts-
zu DZ méglich Pers. flache/Wohngr. Waschtisch, WC, Bade- flache
wanne, Gaste-WC
HE - 100 %, DZ min. 14 gm EZ, Waschtisch, Dusche oder ~Gemeinschaftsraum/ Pflegebad mit Sichtschutz, Telekommunikationsan- -
genehmigungs- 24 gm DZ Badewanne, WC sowie Wohngr. oder Wohnbe- fir Rollstuhlfahrer benutz- schluss/Wohnplatz, Rufan-

fahig

Haltegriffe, Verbrihungs-
schutz

reich in Nahe; 2,5 qm/
Pers. bei min. 20 gm/
Bereich fur Bew.

bar

lage in Wohn-, Schlaf-,
Sanitar-, Therapie-, Ge-
meinschaftsraumen
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Pflegeheim

Heimplatze Einzelzimmer

ZimmergroRe

Sanitarbereich

Gemeinschaftsflache je

Pflegebad

Kommunikations-

Aufzige

max. Platz anlagen
MV - grundsatzlich ~ min. 12gm EZ, je Bad mit Dusche, WC, im Umfeld der Wohngr. ein Bad/Wohnplatz, je 32 individueller Zugang zu min. 1 Aufzug bei > 2
EZ, bei Bedarf 18 gm DZ Waschtisch samt Haltegrif- Koch-, Wasch-, Trocken-, Bew./Pflegebad mit diversen Anschlissen, Geschossen
Dz fen fir max. 2 Bew. Schmutz-, Dienstraumen  Badewanne, Waschtisch,  Rufanlagen in Sanitarbe-
WC; wenn kein eigenes reichen und bei Betten
Bad, dann je 4 Bew. 1 Pfle-
gebad
NI - grundsatzlich ~ min. 12 gm EZ, Sichtschutz fir Duschen, min. 1 Raum mit 20 gm,  ein Spulabort mit Wasch-  Rufanlage vom Bett aus ~ mind. 1 Aufzug bei Stufen
EZ 18 gm DZ Badewanne in Gemein- ab 20 Pers. je 0,75 gm/ becken fir max. 8 Pers. im bedienbar, ein Fernspre-  zum Zugang des Wohnbe-
schaftsanlage, Haltegriff ~ Pers. gleichen Geschoss; 1 Bad cher/Gebaude reichs
im Bad, Badewanne mit mit Badewanne fir max.
sicherem Einstieg, fur Roll- 20 Pers.
stuhlfahrer geeignet
NW 80 min. 80 % min. 14 gm EZ, je Zimmer, direkter min. 5 gm/Pers., min. 3 individuelle Sanitareinrich- diverse Anschllisse und -
Bestand, 100 % 24 gm DZ Zugang; je Wohnbereich 1 gm/Nutzer Wohngr. tungen, andernfalls mind. Empféange, Rufanlage
Neubau WC, je 40 Pers. 1 rollstuhl- 1 Pflegebad, max. 1 Pfle-
gerechtes WC gebad/20 Pers.
RP - - min. 14 gm EZ, barrierefrei und abschlieB- min. 3 gm/Pers. im Verhaltnis zur Anzahl  techn. Voraussetzungen -
20 gm Dz bares Sanitar mit WC, der Bewohner zur Nutzung diverser Anla-
Waschtisch, Wanne oder gen
Dusche je Bewohnerzim-
mer flr max. 2 Pers.
SL - - min. 12 gm EZ, Sichtschutz fur Duschen, min. 1 Raum mit20 gm,  ein Spllabort mit Wasch- Rufanlage vom Bettaus  mind. 1 Aufzug bei Stufen
18 gm DZ Badewanne in Gemein- ab 20 Pers. je 0,75 gm/ becken fir max. 8 Pers. im bedienbar, 1 Fernspre- zum Zugang des Wohnbe-

schaftsanlage, Haltegriff
im Bad, Badewanne mit
sicherem Einstieg, fir Roll-
stuhlfahrer geeignet

Pers.

gleichen Geschoss; 1 Bad
mit Badewanne fir max.
20 Pers.

cher/Gebaude

reichs
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Pflegeheim

Heimplatze Einzelzimmer
max.

ZimmergroRe

Sanitarbereich

Gemeinschaftsflache je
Platz

Pflegebad

Kommunikations-
anlagen

Aufzige

SN - = min. 12 gm EZ, direkter Zugang bzw. Gber min. 1 Raum mit20 gm,  je 40 Bew. min. 1 Pflege-  Rufanlage/Bett zzgl. in =
18 gm DZ Vorraum zu Sanitarbe- 0,75 gm/Pers. bad Bad/Therapieraumen,
reich mit Dusche, WC, Gemeinschaftsraumen;
Waschtisch samt Haltegriff Tel./Wohnplatz
fur max. 2 Pers. mit geeig-
netem Haltegriff
ST - - min. 12 gm EZ, Sichtschutz fir Duschen,  min. 1 Raum mit 20 gm,  ein Spulabort mit Wasch-  Rufanlage vom Bett aus ~ mind. 1 Aufzug bei Stufen
18 gm DZ Badewanne in Gemein- ab 20 Pers. je 0,75 gm/ becken fir max. 8 Pers. im bedienbar, ein Fernspre-  zum Zugang des Wohnbe-
schaftsanlage, Haltegriff ~ Pers. gleichen Geschoss; ein cher/Gebaude reichs
im Bad, Badewanne mit Bad mit Badewanne fir
sicherem Einstieg, fur Roll- max. 20 Pers.
stuhlfahrer geeignet
SH - min. 75 %, kein min. 14 gm EZ, eigenes barrierefreies Anzahl und GroRe gemaR je Gebdude Pflegebad mit techn. Voraussetzungzu -
Zimmer fur 20 gm DZ Bad/Zimmer mit Wasch-  Konzept Badewanne in Nahe Anschluss diverser Anla-
mehr als 3 Pers. becken, Dusche oder gen
Wanne samt WC; ein Bad
fur 2 Zimmer bei max. 2
Pers.
TH - = min. 12 gm EZ, Sichtschutz fir Duschen, min. 1 Raum mit 20 gm,  ein Spllabort mit Wasch-  Rufanlage vom Bettaus ~ mind. 1 Aufzug bei Stufen
18 gm DZ Badewanne in Gemein- ab 20 Pers. je 0,75 gm/ becken fir max. 8 Pers. im bedienbar, ein Fernspre-  zum Zugang des Wohnbe-

schaftsanlage, Haltegriff
im Bad, Badewanne mit
sicherem Einstieg, fuir Roll-
stuhlfahrer geeignet

Pers.

gleichen Geschoss; ein
Bad mit Badewanne fiir
max. 20 Pers.

cher/Gebaude

reichs

Quelle: IREBS Pflegemarktbericht 2020, bulwiengesa AG
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Landesrechtliche Regelungen
Betreutes Wohnen

Betreutes Wohnen

BW BY BE BB HB HH HE MV NI NwW RP SL SN ST SH TH

Melde-/Anzeigepflicht

Ordnungsrechtliche Prifung

Personalvorgaben

Auflagen/Mitwirkung Bewohner

Raumliche Anforderungen

X| X[ X| X[ X| X

Forderprogramme zu Investitionen/ X X X X
Darlehen

Quelle: Barmer-Pflegereport 2019
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Landesrechtliche Regelungen Pflege-WG

Pflege-Wohngemeinschaften

BW BY BE BB HB HH HE MV NI NW RP SL SN ST SH TH
Beschrankung auf Zweier-WGs oder 24 X X X X X X X
Personen
Forderung der Unabhangigkeit von X X X X X X X X
stationarer Einrichtung
Melde-/Anzeigepflicht X X X X X X X X X X X X X X X
Ordnungsrechtliche Prifung X X X X X X X X X X X X
Personalvorgaben X X X X
Mitwirkung der Bewohner X X X X X X X X
Raumliche Anforderungen X X X X
Blroraume flr Anbieter im X X X X X X
Wohnbereich nicht gestattet
Forderprogramme, Investitionen, X X X X X X X X X X

Darlehen

Quelle: Bundesministerium fiir Gesundheit 2017 und 2021, Bayerisches Staatsministerium fiir Gesundheit und Pflege, Barmer Pflegereport 2019; Pflegemarkt.com 2020
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Cureus Workshop

Guideline Workshop

Untersuchungsmatrix

Cureus: Eigenbild

Cureus Vermarktung

Experteninterviews:
AuBenschau
Leitfaden Experten-
interviews

Sum Up
Darstellung Cureus

Gibt es Alleinstellungsmerkmale? Wie sind diese zu begriinden?

Welche Alleinstellungsmerkmale gibt es und wie sind diese zu
begrinden?
Als was mochte Cureus wahrgenommen werden?

Inhalt Diskussion/Fragen
* Produkt 0

* Konzept

* Qualitat .

+ Regionalitat 0

+  Geschwindigkeit

Was kennzeichnet eine Systempflegeimmobilie? Wie wird das
Produkt definiert?

Was macht Cureus durch diesen Systemansatz anders/besser
als andere Marktakteure im Segment Pflege?

Wie will Cureus im Markt wahrgenommen werden?

+ Optimierung .
+ Einzigartigkeit

+ Skalierbarkeit .
+ Hocheffizientes Produkt

+ Hohere Wirtschaftlichkeit .

+ Gesteigerte Servicequalitat

Welche Schlagworte und Inhalte haben Effekte/Folgen fir die
Innen- und AulRensicht?

Messbarkeit von héherer Wirtschaftlichkeit (Eigenbild vs.
Betreiber/Nutzer)?

Wie duBert sich optimierte Wohn- und Servicequalitat?

Wie und als was wird Cureus im Markt wahrgenommen?

Aufbau und Content der Interviews 0
+ Fragenkatalog
+ Artund Methode der Auswertung

Cureus wirbt mit den Schlagworten "optimiert, einzigartig, ska-
lierbar." Wie zeigt sich das in der Zusammenarbeit, Projektab-
wicklung, Wirtschaftlichkeit, im Produkt, in der Aul3ensicht?

in der Studie + Was ist unter einer "Systempflegeimmobilie" zu verstehen?
+  Was unterscheidet Cureus von anderen Anbietern im Segment
der Pflegeimmobilien?
+  Wie wird Cureus im Markt wahrgenommen?
Vorstellungen, Kriterien Aufbereitetes Datenmaterial an bulwiengesa (20.05.2021)

Quelle: bulwiengesa

>>

Workshop
12.05.2021

15-18 Uhr
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Experteninterviews

Interviews
Instution Interviepartner Terminierung >>
Belia Seniorenresidenzen Herr Burmester 18.05.2021 . .
Bayern LB Herr Lohr 19.05.2021 Qualitative
plan & bauwerk Herr von Horsten 20.05.2021 Methoden-
WH Herr Mollik 25.05.2021 H
Care err Molli 5.05.20 erhebung in
MBN Herr Meyer 25.05.2021
Convivo Gruppe Herr Mller 26.05.2021 8 EXPerten -
Stellvertretender Oberburgermeister Schwerin, Herr Nottebaum 27.05.2021 gesprﬁche n
Dezernent fur Wirtschaft, Bauen, Ordnung
Dehne Kruse Brandschutzingenieure Herr Dehne 28.05.2021
Blank Ingenieurburo Herr Blank 28.05.2021
Quelle: bulwiengesa >>
Marktbetrach-
tung aus
Betreiber- und
Finanzierer-
sicht, bau-
technischer
und politischer
Expertise
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Guideline Expertengesprdche

Leitfaden 5. Wie nehmen Sie Cureus im Markt fiir Pflegeimmobilien-
wahr? (soft facts) >>
Einleitung: Zusammenarbeit mit Cureus/Lindhorstgruppe als . . .
6. Entwicklungspotenzial - Verbesserungswiinsche und Feed-
back zu Cureus Sicht von
1. Als was wird Cureus im Markt wahrgenommen (Projekt- aufden auf
entwickler, Bestandshalter, Dienstleister ...)?
Cureus
2. Cureus wirbt mit den Schlagworten "optimiert, standardi-
siert, einzigartig, skalierbar?"
Wie zeigen sich diese Ansdtze bei Cureus im Vergleich zu >>
anderen Projektentwicklern im Segment der Pflegeimmobi-
lien?
in der Zusammenarbeit Hat Cureus
in der PrOJ‘ektentV\.ncklung ein Alleinstel -
+ in der Projektabwicklung
im Produkt lungsmerkmal
in der Wirtschaftlichkgit (fiir den Nutzer/Betreiber/ |m Ma I"kt f U r
Auftraggeber/Dienstleister) .
in der Aufensicht? Pﬂege iImmo-
bilien?

3. Was verstehen Sie unter einer Systempflegeimmobilie? Ist
Thnen diese Begrifflichkeit bekannt? Ist diese Begrifflich-
keit wichtig oder kommt es auf das Produkt und den Pro-
zess an?

4. Unterscheiden sich die Produkte und Prozesse von Cureus
grundsatzlich von anderen Projektentwicklern aus dem
Segment der Pflegeimmobilien und wenn ja, warum und
worin?
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