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Pressemitteilung

Studie von bulwiengesa zeigt massiven
Pflegeplatzmangel bis 2040

e Studie betrachtet erstmals nicht nur demografische Trends, sondern auch
Immobilienbestand und Bautatigkeit

e Bis 2040 werden in Deutschland rechnerisch 168.000 Pflegeplatze fehlen, wenn
nicht mehr gebaut wird

¢ Auslastungsquote der verfigbaren Platze in der vollstationaren Pflege bereits

bei 92,3 Prozent
o 29 Prozent der 15.400 Pflegeheime sind alter als 40 Jahre
e Cureus ist Marktfuihrer bei Erstellung neuer, dringend benétigter Pflegeplatze

Hamburg, 5. Oktober 2021. Deutschland droht ein dramatischer Mangel an Pflegeplatzen.
Das ist das Ergebnis einer aktuellen Studie des auf die Immobilienbranche spezialisierten
Analyseunternehmens bulwiengesa, die im Auftrag der Cureus GmbH durchgefuihrt wurde.
Erstmals wurden hierbei nicht nur demografische Trends, sondern auch Bestand und
Bautatigkeit untersucht. Die vollstandige Studie ist hier zu finden: www.cureus.de/markistudie.

Projektentwicklungen hinken rasant steigendem Bedarf hinterher — rund 170.000
Pflegeplatzen kénnten 2040 fehlen

Wird die aktuelle Bautatigkeit von Pflegeheimen zugrunde gelegt, so steigt die Liicke zwischen
bendtigten und vorhandenen Pflegeplatzen bis 2040 auf bis zu 168.000 vollstationare
Pflegeplatze. Denn wahrend bis 2040 demographiebedingt circa 372.000 neue Pflegeplatze
und modernisierungsbedingt circa weitere 100.000 Pflegeplatze in Pflegeheimen benétigt
werden, entstehen bei einer Fortschreibung der derzeitigen Bauaktivitdten von rund 16.000
Pflegeplatzen jahrlich bis 2040 lediglich 304.000 neue Pflegeplatze. Dabei liegt die
Auslastungsquote der verfligbaren Platze in der vollstationaren Pflege heute bereits bei 92,3
Prozent und bietet damit so gut wie keinen Puffer mehr.

Der Pflegeimmobilienmarkt altert trotz aktueller Projektentwicklungen in starkem Mafle. Die
seit Jahren versdumten Modernisierungsvorhaben und fehlenden Neubauaktivitaten fiihren zu
der Verschiebung der Baualtersklassen hin zu den Uberwiegend 21 bis 30 Jahre alten sowie
zu den Uber 40 Jahre alten Pflegeheimen. Derzeit sind 29 Prozent der 15.400 Pflegeheime
alter als 40 Jahre.
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Auch beim Betreuten Wohnen entwickelt sich ein Nachfragelberhang. Nach gegenwaértigen
Schatzungen gibt es in Deutschland rund 360.000 Einheiten fir Betreutes Wohnen. Deren
Anzahl musste bis 2040 auf ungeféahr 760.000 ausgebaut werden, um der rechnerischen
Nachfrage ausreichend angebotsdifferenzierte Kapazitaten gegenuberzustellen. Auch bei der
Tagespflege muss das Angebot an Pflegeplatzen ausgebaut werden: Von 82.000 im Jahr 2019
auf 114.000 bis 2040.

,Die Errichtung neuer Pflegeplatze kann bei der derzeitigen Bautatigkeit und -geschwindigkeit
nicht mit der wachsenden Nachfrage Schritt halten. Zusétzlich erschweren die starke
Fragmentierung des Marktes sowie bundesweit unterschiedliche gesetzliche Anforderungen
eine Forcierung der Neubauaktivitaten, warnt Dr. Heike Piasecki, Spezialistin flr den
Pflegeimmobilienmarkt bei bulwiengesa.

,Die Zukunft der Pflege wird zu Recht stark diskutiert. Dabei geht es jedoch stets nur um
Demographie und Pflegekréfte — die Verflugbarkeit von Pflegeplatzen wurde dabei bis heute
fast ignoriert. Grund dafur ist auch, dass der Pflegeimmobilienmarkt bisher &uRRerst
intransparent war. Mit dieser Studie wollen wir zu mehr Transparenz beitragen und den Blick
darauf lenken, dass die Bedarfsliicke nicht nur entscheidend von einem Pflegekraftemangel
und einem starken Anstieg der Pflegebedurftigen ausgeht, sondern, dass das Problem bei der
Pflegeimmobilie und zu geringer Bautatigkeit beginnt®, sagt Gerald Klinck, CFO von Cureus.
,Mit unserem Systempflegeimmobilienansatz haben wir deswegen ein Konzept entwickelt, das
sich als skalierbare, effiziente und wirtschaftliche Lésung standortunabhéngig umsetzen lasst.
Ausgerichtet an den geltenden Anforderungen des Gesetzgebers sowie den Bedtirfnissen von
Betreibern und Bewohnern, bieten wir mit unseren Immobilien einheitliche MaRstébe fir
Qualitat.”

Cureus realisiert rund 20 Prozent des aktuellen Neubauvolumens

Um bei der Analyse des Pflegeimmobilienmarktes ein ganzheitliches Bild zu zeichnen, hat die
Studie zudem dessen Akteure beleuchtet und sowohl eine Auswahl an Projektentwicklern als
auch Bestandshaltern genauer untersucht. ,Mit Blick auf die Projektentwicklungstatigkeit kam
anhand der unzureichend recherchierbaren Datenlage jedoch keine valide Darstellung des
Wettbewerbes zustande, sodass nur die Neubauaktivitdten der Cureus eingeordnet wurden®,
erlautert Dr. Heike Piasecki die Methodik. Als Gesamtmarkt wurde das Bauradar von
Pflegemarkt.com verwendet, das fur den Zeitraum von November 2017 bis Méarz 2021 in
Planung oder im Bau befindliche Pflegeheime mit rund 35.500 Platzen ausweist. Im
ausgewahlten Betrachtungszeitraum positioniert sich die Cureus GmbH mit einer Anzahl von
Uber 7.000 Pflegeplatzen und einem Marktanteil von ca. 20 Prozent an der Spitze bei der
Bereitstellung neuer Pflegeplatze.
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Intransparenter Bestandshaltermarkt

Fur die Analyse des Bestandshaltermarktes wurden zwolf der relevantesten institutionellen
Eigentimer untersucht. Die Immac Holding mit 10.218 stationdren Pflegeplatzen und die
Deutsche Wohnen SE mit 9.270 Platzen haben unter den ausgewahlten institutionellen
Akteuren die hochste Anzahl an stationdren Pflegekapazitaten. In der Untersuchung der
unterschiedlichen Akteure und Fondsgesellschaften wird indes eine grofRe Spreizung der
gehaltenen Pflegekapazitaten deutlich. Die Cureus GmbH halt aktuell einen Bestand aus circa
3.800 stationaren Pflegeplatzen.

,Mit unseren aktuell mehr als 7.000 in der Erstellung befindlichen Pflegepléatzen werden wir
unser Portfolio bis 2025 auf circa 11.000 Pflegeplatze ausbauen kénnen, Betreutes Wohnen
und Tagespflege noch nicht mitberticksichtigt. Damit dirften wir dann zu den grof3ten
Bestandshaltern am deutschen Markt gehdren®, erwartet Christian Mohrke, COO von Cureus.
»Wir leisten so einen wichtigen Beitrag fur die Versorgung der Bevolkerung mit dringend
bendtigten Pflegeplatzen.”

Gegeniiberstellung Bedarf und Fortschrei-
bung Bauaktivitdt bis 2040 in Pldtzen

Variante 1 (Maximum)
512.000 100.000*
304.000+* - 308000
Variante 2 {Durchschnitt)
372.000 100.000
304.000 168000
Variante 3 (Minimum)
232.000 100,000
304.000 B 25.000
erforderliche Platze
(fusatzbedarf und Delta durch Modemisierungsstau in Flegeheimen)
Fortschreibung Bauaktivitaten
B ungedeckter Bedarf

Annmahme: ¥ derzeit 29 % der 15400 Pflegeheime dlter als 40 Jahre; dies entspricht
bed 46 PlatzendHeim rd. 2000000 Pllegeplitren; davon Annahme 50 % Ersatzbedart,
% pa ca. 16.000 Plaze; bis 2040 ca. 300000

Quelle: Berechnung bubwiengesa AG, Stand Juni 2021
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Bestandshalter stationdrer Pflegeplitze (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 Pldtze 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

Hemsé 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)

Fondsgesellschaften stationdrer Pflegepldtze (ausgewertet in Q3/2021)

Gesellschaften Anzahl Institutionelle Investoren/ Quellinformation / verifizierte Unternehmensangaben
Pflegeplatze Bestandshalter

Aachener Grundver- 1.163 Fonds Caretrialog.de (2020); verifizierte Unternehmensangaben

mogen Kapitalverwal- (08/2021): Pflegeheimfonds A.B Saniga-Fonds, WohnenPlus-Fonds

tungsgesellschaft mbH

Aviarent Capital Mana- 6.180 Fonds Aviarent Homepage (2021); Jahresbericht 2019/2020 (2021), verifi-

gementS.ar.l zierte Unternehmensangaben (08/2021)

Immac Holding AG 10.218  Fonds Immac Homepage (2021); verifizierte Unternehmensangaben
(08/2021)

INP Holding AG 5.952 Fonds INP-Website (2021): Immobilienportfolio - Standortiibersicht; veri-
fizierte Unternehmensangaben (08/2021)

Patrizia AG 4.679 Fonds 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)

Pressekontakt

Christoph Wilhelm

Unternehmenskommunikation

Cureus GmbH

T +49 171 56 86 575

E cw@cureus.de

W www.cureus.de
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Uber die bulwiengesa AG

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der grof3en unabhangigen Analyseunternehmen
der Immobilienbranche. Seit fast 40 Jahren unterstitzt bulwiengesa seine Partner und Kunden
in Fragestellungen der Immobilienwirtschaft, Standort- und Marktanalyse, unter anderem
durch fundierte Datenservices, strategische Beratung und maRgeschneiderte Gutachten. Die
Daten von bulwiengesa werden u. a. von der Deutschen Bundesbank fiir die EZB und BIS
verwendet.

Uber die Cureus GmbH

Die Cureus GmbH hat ihren operativen Hauptsitz in Hamburg und ist mit mehr als 15 Jahren
Erfahrung und einem Team von rd. 120 Mitarbeitenden ein fihrender Bestandshalter von
Pflegeimmobilien in Deutschland, der sein Portfolio selbst entwickelt und betreut. Mit der
Systempflegeimmobilie hat Cureus einen neuen Standard fur Immobilien der vollstationdren
Pflege und des Service-Wohnens entwickelt, der sich als skalierbare Ldsung
standortunabhéangig umsetzen lasst. Ausgerichtet an den geltenden Anforderungen des
Gesetzgebers sowie den Bedirfnissen von Betreibern und Bewohnern, etabliert Cureus durch
ihre Pflegeimmobilien mit System neue, einheitliche Maf3stébe fur Qualitdt. Damit bietet
Cureus ein hocheffizientes Produkt, das in der Pflege hohere Wirtschatftlichkeit zu geringeren
Kostenstrukturen mit verbesserter Wohn- und Servicequalitat vereint.

Das Bestandsportfolio des Unternehmens setzt sich per September 2021 aus 40 verpachteten
Immobilien mit 3.901 Pflegeplatzen und 237 Service-Wohneinheiten zusammen. Hinzu
kommen zur Realisierung bis 2025 35 Projekte im Bau und 62 notariell gesicherte Projekte mit
perspektivisch weiteren insgesamt rd. 7.060 Pflegeplatzen und 1.677 Service-Wohneinheiten.
www.cureus.de
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