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Zusammenfassung
Angebot
Autoren: » Mit dem zunehmenden Bedarf an professioneller Pflege stieg in den ver-
Real Estate Market Research gangen Jahren auch das Angebot. Inzwischen gibt es in Deutschland ca.
11.000 Pflegeheime mit insgesamt 799.000 stationaren Platzen. Das ent-
Sara Hanus spricht einem Wachstum von 24 % seit 1999 und 5,5 % seit 2005.
+49 40 3333-13761
sara.hanus@hsh-realestate.com » Pluralismus wird gefordert und geftrdert: Die klassische Heimunterbrin-
gung wird deshalb zunehmend durch gemischte Nutzungskonzepte er-
Karin Siebels ganzt. Mehrgliedrige Einrichtungen und die vertikale Integration verschie-
+49 40 3333-10322 dener Angebote gewinnen an Bedeutung.

karin.siebels@hsh-realestate.com
» Regional bestehen groRe Unterschiede zwischen der Auslastung und

dem Preisniveau. Heime in NRW und Ostdeutschland weisen die héchs-
ten Belegungsquoten auf. Die preiswertesten Heime findet man in Ost-
deutschland, Berlin und Niedersachsen, die teuersten in Hamburg, NRW
und Baden-Wirttemberg.

» Uber alle Regionen hinweg sind die Kosten fur Heimunterbringung in den
letzten Jahren unterhalb der Inflationsrate gestiegen. Bei vergleichbarer
Qualitat sind private Betreiber gunstiger als offentlich-rechtliche und frei-
gemeinnitzige Trager.

Nachfrage

» Durch den groRRer werdenden Anteil der Hochbetagten an der Bevolke-
rung ist mit einem Anstieg der Pflegebediirftigen von derzeit 2,25 Mio. auf
2,9 Mio. bis 2020 und auf 3,4 Mio. bis 2030 Personen zu rechnen.

» In den von Abwanderung stark betroffenen Regionen beschleunigt sich
der demografische Alterungsprozess.

» Die Bereitschaft professionelle Pflege in Anspruch zu nehmen — ambu-
lant wie stationar — steigt aufgrund des sinkenden Potentials familiarer
Pflege.

» Bis 2020 rechnen wir mit einem zusatzlichen Bedarf von 120.000 bis
220.000 Pflegeheimplatzen.

Betreiber

» Rund die Hélfte aller Pflegeheime wird von frei-gemeinniitzigen Tragern
gefuhrt. Der Marktanteil der privaten Betreiber ist seit 2005 um 19,7 %
auf derzeit 40 % gestiegen.

» Regionale Ungebundenheit und die gro3e Zahl kleiner und kleinster pri-
vater Betreiber lassen fir das Segment der privaten Trager, bei insge-
samt steigendem Anteil am Gesamtmarkt, weitere Konzentrationsprozes-
se erwarten.

Auszug - Die gesamte Studie kann kostenfrei unter research@hsh-realestate.com angefordert werden.



Branchenstudie Immobilien — Oktober 2009 REAL ESTATE

» Im Interbranchenvergleich des Gesundheitsmarktes performen Pflege-
heime besser als andere Betriebsformen. Pflegeheime haben, im Ver-
gleich zu beispielsweise Krankenhausern und Reha-Kliniken, die ge-
ringste Ausfallwahrscheinlichkeit und erwirtschaften mehrheitlich einen
Jahresuberschuss.

Gesetzliche Rahmenbedingungen

» Die Pflegereform 2008 hebt vor allem die Leistungssatze fir ambulante
Pflege an. Davon profitieren aber nicht nur ambulante Pflegedienste son-
dern auch teilstationare Einrichtungen mit Angeboten zur stundenweisen
Betreuung oder mit speziellen Angeboten fir Hilfebedurftige.

» Der unbedingte Wille des Gesetzgebers zur Stabilisierung oder Senkung
der Heimquote ist auch in der Férderung von Wohngemeinschaften und
sozialen Netzwerken durch ,Leistungs-Pooling” erkennbar. Der Kreis der
Leistungsempfanger wurde um Hilfebedirftige erweitert.

» Qualitatskontrollen und Beratung sind neu geregelt und fihren zu mehr
Transparenz. Heimbetreibern ertffnen sich dariiber Chancen zu Positio-
nierung und Vernetzung.

» Gleichwohl die Einnahmenseite bis 2015 iiber Beitragsanhebungen gesi-
chert ist, fehlt ein langfristiges, nachhaltiges Finanzierungskonzept fir die
Pflegeversicherung. Private Vorsorge und Leistungskiirzungen bleiben
auf der Agenda.

» Ab dem 01. September 2009 I6st das Wohn- und Betreuungsvertragsge-
setz (WBVG) die vertragsrechtlichen Vorschriften des Heimgesetzes ab.
Es bietet mehr Verbraucherschutz fir Altere und Pflegebediirftige, und
gilt jetzt auch fir betreute Wohnanlagen. Heimbetreiber miissen sich auf
Vertragsanpassungen einstellen, kdnnten dies aber durchaus als Wett-
bewerbsvorteil nutzen.

Investmentmarkt

» Nach dem Investment-Hype in 2006 erfolgte eine Abwertung hinsichtlich
des Transaktionsvolumens, der Kaufpreise und der Zahl der potentiellen
Investoren.

» Teurere Kredite und restriktivere Kreditvergabebedingungen bremsten
vor allem viele auslandische Kapitalanleger. Weiterhin marktaktiv sind die

inlandischen Spezialisten.

» Fir geschlossene Fonds hat sich das Pflegeheimsegment von einer Ni-
sche zu einer festen Gréfl3e im Investmentuniversum entwickelt.

» Spezialfonds sind noch selten, erweitern aber zunehmend ihre Anleger-
aktivitdten auch auf dieses Segment.
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» Die Finanzmarktkrise stiitzt den Trend zu Nischenfonds und Spezialisie-
rung. Eine Preisrallye wie 2006/2007 ist fur 2009/2010 trotz erneuter Be-
lebung der Investmentaktivitaten nicht zu erwarten.

» Investments in Projekte, die die Veranderung der politischen Rahmenbe-
dingungen aufgreifen, haben zunehmend bessere Ertragschancen.

» Die vom Gesetzgeber gewiinschte Pluralitat der Pflegelandschaft in Ver-
bindung mit den knapper werdenden Ressourcen der Pflegekassen bei

steigenden Qualitatsansprichen fordert weiterhin profunde Kenntnisse
Uber langfristige Bedarfe und finanzierbare Angebote.
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