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Der vorliegende Report ,,Seniorenwohnen in Deutschland 2023“ wirft ein
Schlaglicht auf einen der spannendsten Sektoren unserer Zeit.

Wie wollen wir im Alter leben? Wie verandert sich das Leben der Senioren in
Deutschland? Welche Einrichtungen gibt es, und wie entwickelt sich der Bedarf?
Mithilfe einer ausfiihrlichen Analyse des Datendienstleisters Trasenix — einem
Unternehmen der IMMOTISS-Gruppe - konnte ein gesamtdeutscher Bestand an
550.000 Wohnungen fiir Seniorinnen und Senioren erfasst und deren Daten aufberei-
tet werden. Das Ergebnis ist dieser Report, der einen wesentlichen Beitrag fir mehr
Transparenz im Markt fir Pflege- und Seniorenimmobilien leistet. Politik, Investoren
und Betreiber selbst - genauso wie Bewohnerinnen und Bewohner - erhalten hier-
mit ein Kompendium zur Orientierung, ein neues Standardwerk der Branche.




Wir sehen es als unsere Aufgabe in
der Branche fur Transparenz und
Aufklarung zu sorgen, um Vertrau-
en bei Investoren und Sicherheit bei
den Marktteilnehmern zu schaffen.
Auf diese Weise konnen wir unserer
sozial-gesellschaftlichen Verant-
wortung Uber Generationen hinweg
gerecht werden - und jedem ein
wiirdiges Altern ermdoglichen.



IMMOTISS REPORT

in Seniorenimmobilien zu investieren,
sie zu entwickeln und zu managen, ist
deutlich komplexer geworden als in der
Vor-Corona-Zeit. Die aktuellen Unwag-
barkeiten wie die Zinswende, die Baukos-
tenentwicklungen, Inflation, Energiekrise
und Betreiberinsolvenzen sorgen fiir Un-
sicherheit am Markt.

Doch volatile Bau- und gestiegene
Betriebskosten sind nur ein Teil der He-
rausforderungen. Der demografische
Wandel wirkt sich aus: Handwerkerman-
gel, Wartezeiten an Sicherheitskontrollen
und Ausfalle im Zugverkehr - seit einigen
Jahren ist der Personalmangel an vielen
Stellen zu spliren. Das Statistische Bun-
desamt prognostiziert: Im Jahr 2030 wird
es mehr Uber 65-Jahrige im Erwerbs-
leben geben als unter 20-Jahrige - die
schon jetzt spiirbaren Folgen sind ledig-
lich die Vorstufe. Die groflen Probleme
werden sich in den kommenden Jahren
erst zeigen.

Wir missen Pflege- und Seniorenim-
mobilien deswegen ©ckonomisch betrei-
ben. Denn in Zeiten des demografischen
Wandels giltes, nicht nurals Unternehmen
im Wettbewerb um die besten Mitarbeiter
zu bestehen, sondern sich auch der Frage
zu stellen, wie ressourcenschonend und
effektiv geplant werden kann. Wie kdnnen
wir Gebaude so konzipieren, dass sie von
moglichst wenigen Menschen maglichst
effizient betrieben werden kdnnen?

Die gute Nachricht: Die Herausfor-
derungen sind grof3 - aber tberwindbar.

Auf den Immobilienmarkten sind
die Herausforderungen so grof3
wie lange nicht mehr - und das hat
auch Effekte auf den Wachstums-
sektor des Seniorenwohnens.

Liebe Leserinnen
und Leser,

Gemeinsam als Branche konnen wir die
Probleme in Chancen verwandeln. Wenn
wir heute die richtigen Weichen stellen,
kénnen wir zusammen das Leben im Alter
in Deutschland zu einer Erfolgsgeschich-
te machen.

Dafur braucht es detaillierte Daten,
fundierte Analysen und die richtigen
Schlisse. Mit dem vorliegenden Report
leisten wir einen Beitrag fir mehr Trans-
parenzin einer der spannendsten und dy-
namischsten Branchen innerhalb des Im-
mobiliensektors: dem Seniorenwohnen.

Und gleichzeitig wollen wir einen
Beitrag leisten, dass zukiinftig die Ver-
sorgungslage fir Senioren zumindest in
Teilen die steigende Nachfrage bedient
- schlussendlich auch in unserem eige-
nen Interesse, denn auch wir bendtigen
irgendwann Betreuung und Unterstiitzung.

Wir wiinschen lhnen viel Freude und er-
hellende Momente mit dem Report - und
lassen Sie uns lhre Fragen, Anmerkun-
gen und Kommentare wissen.

Schreiben Sie uns!

Herzlichst,

Jochen¥Zeeh
Geschéftsfiihrender Gesellschafter



Executive
Summary

Der Anteil der alteren Bevolkerungsgruppen an der Gesamtbe-
volkerung in Deutschland wird in den kommenden Jahren weiter
zunehmen und mit ihm der Bedarf an Wohn- und Betreuungs-
formen, die ein selbstbestimmtes und gleichzeitig umsorgtes
Leben im Alter ermaglichen.

Bereits heute besteht im Seniorenwohnen ein grofler Nach-
frageliberhang nach zusatzlichen Wohneinheiten. Es stehen der-
zeit rund 550.000 Wohneinheiten mit Versorgungsinfrastruktur
ausgerichtet auf Senioren zur Verfligung. Dies entspricht einer
Versorgungsquote von rund 3 % bezogen auf die Gber 65-Jahri-
gen - mit stark regionalen Unterschieden. Geht man von einer
Mindestversorgungsquote von 4 % aus und betrachtet die Ent-
wicklung der Alterskohorte, so wird deutlich, dass die Nachfrage
bereits heute nicht gedeckt werden kann und sich diese Situation
noch verscharfen wird.

Denn auch wenn nutzer- und investorenseitig Seniorenwohn-
immobilien stark nachgefragt sind, ist die Entwicklung aufgrund
gestiegener Baukosten, Zinsen und dem Wegfall der KfW-For-
derung zu einer Herausforderung geworden. Auch konkurriert
Seniorenwohnen beim Bauland meist mit dem renditestarkeren,
konventionellen Wohnen. Zusatzlich belasten zurzeit Insolven-
zen die Branche, was gemeinsam mit der allgemeinen Verunsi-
cherung am Immobilienmarkt eine Zurickhaltung der Investo-
ren nach sich zieht.

Trotz der momentanen Schwierigkeiten sind Seniorenimmo-
bilien bei institutionellen Investoren gefragt. Denn die Asset-
klasse verfligt liber stabile Fundamentaldaten, erweist sich als
resilient und kann wie kaum eine andere soziale und dkologische
Nachhaltigkeitsaspekte verbinden.

Das Angebot an Wohnformen ist stark differenziert und es
kommen mehr und mehr Anbieter und Konzepte auf den Markt.
Umso wichtiger ist die Etablierung eines brancheneinheitlichen
Klassifikationssystems, um die verschiedenen Angebote einord-
nen und vergleichen zu kdnnen. Ebenso bedarf es einer ganz-
heitlichen Betrachtung des gesamten Marktes fiir Seniorenwoh-
nen. Dies sorgt fir mehr Transparenz und hilft sowohl Nutzern
als auch Investoren, die fir ihre Anspriiche passende Immobilie
zu finden.
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Um den Markt der Senioren-
immobilien zu verstehen, lohnt
es sich, zuerst auf einige ge-
sellschaftliche Kennzahlen zu
blicken. Denn die Frage, wie
wir im Alter leben und wohnen
wollen, ist gepragt von demo-
grafischen Faktoren - und
politischen Entscheidungen.



Allgemeines Marktumfeld - Eine Gesellschaft, in der alte Menschen in der Mehrheit sein werden

Der Markt fir Senioren- und Pflegeim-
mobilien steht unter enormem Druck:
eine wachsende Nachfrage nach Woh-
nungen fir Senioren mit Serviceangebo-
ten und Pflegeheimplatzen steht einem
stagnierenden Angebot gegeniiber - und
das wird auch in den kommenden Jah-
ren so bleiben. Dieser Druck ist nicht nur
hausgemacht, sondern durch gesamt-
gesellschaftliche  Entwicklungen be-
dingt: Forschungen zur demografischen
Entwicklung weisen seit langem auf
signifikante Veranderungen in der Be-
hin,
hinsichtlich der Uberalterung einerseits
und des zur Verfiigung stehenden Pflege-
personals andererseits. Das allgemeine
Marktumfeld fir Seniorenwohnen wird
mafigeblich von drei gesellschaftlich-
politischen Megatrends bestimmt.

volkerungsstruktur insbesondere

Trend 1: Senioren werden Deutschland
in Zukunft pragen

Die Zahl der Senioren wachst bis 2050
von 18,4 Millionen (Stand 2021) auf rund
23 Millionen. Der demografische Wan-
delist bereits heute eine der grofien ge-
sellschaftlichen Herausforderungen. In

Deutschland ist aktuell bereits Uber ein
Finftel der Bevdlkerung 65 Jahre oder
alter. In den nachsten Jahren verscharft
sich diese Situation: Dank der gebur-
tenstarken Babyboomer-Jahrgange aus
den 1960er Jahren wird der Anteil der
Senioren ab 65 Jahren in den nachsten
Jahrzehnten weiter stark wachsen. Im
Jahr 2050 wird laut Statistischem Bun-
desamt der Anteil der tber 65-Jahrigen
an der Gesamtbevodlkerung bei rund 28
% liegen - fast jeder Dritte wird dem-
nach alter als 65 Jahre sein und vor-
aussichtlich nicht als Arbeitskraft zur
Verfligung stehen. Nach Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes werden
im Jahr 2050 rund 10 % der Bevolkerung
hochaltrig - 80 Jahre oder alter - sein.
Dementsprechend wachst der Pflege-
bedarf und die Nachfrage nach senio-
rengerechtem Wohnraum.

Trend 2: Menschen werden immer alter
und pflegebediirftiger

Die Lebenserwartung steigt, die Be-
volkerung in Deutschland wird immer
alter - und damit wachst auch die An-
zahl der pflegebedirftigen und multi-

Entwicklung der Altersstruktur und Pflegebediirftigkeit in Deutschland

Quelle: Statistisches Bundesamt
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morbiden Menschen. Derzeit gibt es
auf Basis der neuesten Pflegestatistik
des Bundesamts rund 5 Millionen pfle-
gebedirftige Menschen, von denen die
groe Mehrheit ambulant und rund 16
% stationar versorgt werden. Vergleicht
man dies mit den Zahlen aus dem Jahr
2011, bedeutet dies eine Zunahme der
Zahl der Pflegebedirftigen um 2,6
Millionen - quasi eine Verdopplung
der Leistungsempfanger von Pflege-
leistungen nach SGB XI| innerhalb der
letzten 10 Jahre. Aufgrund des demo-
grafischen Wandels prognostiziert man
bis 2050 eine weitere Zunahme der Zahl
der Pflegebedirftigen um rund 40 %.
Demnach wiirde die Anzahl der Pfle-
gebedirftigen in Deutschland dann bei
mehr als 7 Millionen liegen. Es braucht
also einen immensen Zusatzbedarf an
Pflege- und Betreuungsleistungen, so-
wohl im ambulanten als auch im statio-
naren Bereich. Dieser rasante Anstieg
an Menschen, die auf Pflegeleistungen
angewiesen sind, illustriert den demo-
grafischen Wandel
drucksvoll.

hierzulande ein-

.........

—e—Pflegebedrftige

Pflegebedirftige in Mio.



Eine Gesellschaft, in der alte Menschen in der Mehrheit sein werden

Versorgungsart nach Altersgruppe

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Trend 3: Die Politik forciert

ambulant vor stationar

Ein Umdenken in der Politik hat seit 2015
mit dem Pflegestarkungsgesetz | den
Pflegemarkt mafgeblich beeinflusst
und seitdem mit den nachfolgenden
Pflegestarkungsgesetzen Il und Il zu
einer Neuausrichtung des Pflegemark-
tes gefiihrt. Die Maxime, nach der diese
Pflegestarkungsgesetze funktionieren:
Menschen sollen so lange wie maglich
in den eigenen vier Wanden gepflegt
werden. Es gilt die Devise: ambulant vor
stationar.

Das hat spiirbare Effekte auf die
Art und Weise, wie der Pflegemarkt
in Deutschland funktioniert. Denn der
Gesetzgeber fordert und bevorzugt die
ambulante Pflege mafigeblich und fir
Pflegeeinrichtungen kdnnen ambulante
Pflegeangebote finanziell duBerst at-
traktiv sein.

Die Pflegestarkungsgesetze haben
Wohn- und Pflegekonzepte zur Folge,
bei denen Menschen zwar im eigenen
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Ambulante Pflege
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barrierefreien und seniorengerech-
ten Apartment leben, aber gleichzeitig
durch die Auswahl von ergdnzenden
Betreuungs-, Pflege- und Serviceleis-
tungen eine Versorgung bis hin zu einer
vergleichbaren Rundum-sorglos-Ver-
sorgung wie in der stationaren Pflege
erhalten. Das bedeutet: mehr Indivi-
dualitat, Flexibilitat und Ressourcen bei
gleichzeitig weniger engem regulatori-
schem Korsett. Einzelne Anbieter haben
sich mittlerweile auf diese Kombination
spezialisiert.

Wer diese Trends zu Ende denkt und
verknipft, der erkennt, dass Senioren-
immobilien in der Zukunft ein nahe-
zu unaufhaltsamer Expansionsmarkt
sein werden. Alle Rahmenbedingungen
fordern das unbandige Wachstum und
fihren zu einer Notwendigkeit weiterer
professioneller Seniorenwohnformen.

Die nachste Frage lautet nun: Wie
setzt sich der Markt fiir Seniorenimmo-
bilien in Deutschland zusammen und
welche Konzepte gibt es?

WIR HABEN
SIE ALLE!
550.000
erfasste
Einheiten fur

Senioren-
wohnen

In ganz
Deutschland.

SS50K




Wohnformen flir Senioren
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Der Markt der professionellen
Pflegeangebote in Deutschland

- und damit auch fur Pflegeimmo-
bilien - entwickelt sich schnell und
vielfaltig, aber gleichzeitig nicht
schnell genug. Treiber sind dabei
vorrangig solche Angebote des
Seniorenwohnens, die nicht unter
die stationare Pflege fallen, also
auch die unterschiedlichen Formen
des Seniorenwohnens.



Wohnformen fiir Senioren - Wachsender Pflegebedarf trifft auf diversifizierte Angebote

Die demografische Entwicklung hat
weitere Folgen, die die Versorgungssys-
teme und die Pflegeinfrastruktur be-
reits aktuell erheblich beeinflusst und
in den kommenden Jahren noch starker
verandern wird.

Fir die nahe Zukunft wird ein signi-
fikanter Mangel an Versorgungsmog-
lichkeiten prognostiziert.
alternden

Neben der
Bevolkerungsstruktur und
dem wachsenden Pflegebedarf treffen
noch zusatzliche Herausforderungen
die Branche. Neben allgemeinen Kos-
ist der Fachkrafte-
mangel die grofite Herausforderung.
Nach aktuellen Schatzungen fehlen in
Deutschland 500.000 Fachkrafte in der
Pflege - Tendenz steigend. Trotz deut-
Gehaltssteigerungen
die herrschenden Arbeitsbedingungen

tensteigerungen

licher machen
in der Pflege den Berufszweig immer
unattraktiver. Infolgedessen sinken die
Ausbildungszahlen
Pflegekrafte wandern in andere Berufs-
felder ab.

Dariber hinaus besteht in der sta-

und bestehende

tionaren Pflege eine erhebliche Versor-

gungsliicke. Ausgehend von einer nach-
haltigen Mindest-Versorgungsquote im
stationdren Bereich von durchschnitt-
lich 5 % bezogen auf die Uber 65-Jahri-
gen, besteht bereits heute ein Zusatz-
bedarf von rund 45.000 vollstationaren
Pflegeplatzen. Dieser wird sich durch
den starken prognostizierten Anstieg
der Uber 65-Jahrigen bis zum Jahr 2030
auf tber 100.000 zusatzliche vollstatio-
nare Pflegeplatze erhohen.

Welche Wohnformen gibt es?

Da die ambulante Pflege laut SGB Xl und
SGB XIl der stationdren Pflege vorzuzie-
henist, braucht es auf dem Pflegemarkt
eine Transformation hin zu Einrich-
tungen, die nach dem Grundgedanken
.ambulant vor station&dr” agieren. Aus
diesem Grund etablieren sich vermehrt
alternative Wohnkonzepte, die gegen-
Uber dem klassischen Pflegeheim eher
auf die individuellen Bedirfnisse al-
terer Menschen eingehen konnen und
bei denen das Wohnen im Vordergrund
steht. Denn selbstbestimmtes Wohnen
bedeutet fiir einen Grofteil der Bevdlke-

rung nicht nur eine Existenzsicherung,
Lebensqualitat. Empirische
Untersuchungen belegen, dass viele al-
tere Menschen Wert darauf legen, diese
Lebensqualitdat des selbstbestimmten
Wohnens in einem &ahnlichen Umfang
weiterhin beizubehalten - erganzt durch
die Aspekte Sicherheit, Sozialisation
und Spaf3 - und in den eigenen vier Wan-
den oder einer entsprechenden Alterna-

sondern

tive wohnen zu wollen.

Zur Auswahl stehen dabei:

»  Ambulant betreute Wohngemein-
schaften,

» Mehrgenerationenwohnparks,

»  Wohnstifte bzw. Seniorenresiden-
zen,

»  Wohnanlagen fiir Senioren mit
Vor-Ort-Betreuungsservice oder

»  Wohnanlagen fir Senioren ohne
Vor-Ort-Infrastruktur.

Vor allem die vorletzte Option eignet
sich fir weitestgehend selbststandige,
dltere Menschen mit perspektivischem
Pflegebedarf, da den anderen Wohnfor-




Wohnformen fiir Senioren - Wachsender Pflegebedarf trifft auf diversifizierte Angebote

men entweder ein Pflegeangebot fehlt
oder die gewiinschte Unabhangigkeit
durch vorgegebene oder verpflichten-
de Leistungen eingeschrankt wird. Bei
allen Wohnformen steht mit zunehmen-
dem Alter der sogenannte Wohnalltag
im Mittelpunkt. Da sich der Bewegungs-
radius im hohen Alter und bei Pflegebe-
dirftigkeit weiter verringert, wachst die
Bedeutung des eigenen Wohnumfelds.
Insbesondere bei dlteren Generationen
nimmt daher das Wohnen - neben dem
Essen - als einer der Hauptindikatoren
der Lebensqualitat einen betrachtlichen
Stellenwert ein.

Was Senioren wollen

Die Wiinsche alterer Menschen reichen
dabei vom Alleinleben lber das Zusam-
menleben mit den eigenen Kindern bis

hin zum Aufenthalt in einer Seniorenre-
sidenz. Der Mdglichkeit, bei steigender
Pflegebedirftigkeit in eine stationare
Unterbringung einer Pflegeeinrichtung
umzuziehen, wird jedoch mehrheitlich
eher abgelehnt. Dabei spielt vor allem
die Furcht vor dem Verlust von Eigen-
standigkeit und Privatsphare eine gro-
e Rolle. Allerdings hat sich bei jungen
Senioren die Vorstellung vom Lebens-
abend gewandelt. Die Studie Global In-
creases in Individualism der University
of Waterloo besagt, dass der Hang zu
Individualitdt in den vergangenen 57
Jahren weltweit um 12 % zugenommen
hat. Das betrifft auch altere Menschen:
Sie sind aktiver als vorhergehende Ge-
nerationen und wollen den letzten Le-
bensabschnitt nach ihren eigenen Vor-
stellungen gestalten.

Auch deswegen braucht es neue
Wohn- und Versorgungskonzepte im
Alter: Wahrend das Alten- oder Pflege-
heim als klassische Pflegeinstitution
eine weitestgehend festgelegte Versor-
gungsstruktur aufweist, in der altere
Menschen ein Einzel- oder Doppelzim-
mer bewohnen und in der Regel einem
nachgehen,
ermoglichen alternative Wohnformen
wie das Betreute Wohnen eine unab-
hangigere, aber gleichzeitig sichere Le-
bensweise bis ins hohere Alter, auch bei
Pflegebedirftigkeit. Dies deckt sich mit
dem Wunsch vieler Senioren, méglichst
selbststandig, aber auch altengerecht
zu wohnen und nur bei Bedarf pflegeri-
sche Unterstiitzung zu erhalten.

bestimmten Tagesablauf

Spektrum von Wohn- und Versorgungsformen - Fokus Selbstbestimmungsgrad und Versorgungsintensitat

Grad der Selbstbestimmung ———>

Seniorenwohnen

Intensitat von Pflege, Betreuung & Service

Stationar

Vv

Ambulante Versorgung:

Durch Angehdrige und/oder
ambulanten Pflegedienstin
vertrauter Umgebung

Geeignet bei geringem Pflege-
und Unterstitzungsbedarf
Keine 24h-Betreuung moglich
und Wohnraum oft nicht optimal
fir umfassende Pflege

Seniorenwohnen:

Eigene, barrierefreie Wohnung
flir 1-2 Personen

Freie Wahl der Betreuungs- und
Serviceangebote

Nahe zu ambulanten Pflege-
diensten ermoglicht Versor-
gungssicherheit bei Pflege-
bedarf

Wohngemeinschaften:

»

Fokus auf die Betreuung kleiner
Gruppen (max. 12 Personen) in
familiarer Atmosphare
Intensivere Versorgung bei
héherem Pflegegrad maglich
Bewohner haben eigenes
Zimmer und teilen sich einen
gemeinsamen Wohn- und Ess-
bereich

Stationdre Versorgung:

Institutionelles Umfeld mit
festen Ablaufen und Strukturen
Pauschalangebot mit einge-
schrankter Individualisierung
Hohe Versorgungssicherheit bei
hohem Pflegebedarf
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Seniorenwohnen in Deutschland



Der Markt fur Seniorenwohnen
prasentiert sich als zersplittert und
komplex. Die bisherigen Klassi-
fizierungsansatze berticksichtigen
nur unzureichend die individuellen
Pflege- und Betreuungsanfor-
derungen der Bewohner. Sowohl
Nutzer als auch Investoren suchen
nach einer einheitlichen Marktklas-
sifizierung, die Klarheit schafft.

IMMOTISS REPORT



Seniorenwohnen in Deutschland - Vielschichtige Assetklasse mit signifikantem Wachstumspotenzial

Das Wohnangebot fiir Senioren ist mitt-
lerweile stark Ein
wichtiger und wachsender Markt ist
dabei das Seniorenwohnen mit Service-
infrastruktur - lberwiegend auch als
Dabei
handelt es sich um Wohnformen mit

ausdifferenziert.

Betreutes Wohnen bezeichnet.

hoher Autonomie. Diese reichen von
schlichten barrierefreien Immobilien
optionalen oder verpflichtenden
Leistungen bei Versorgung und Pfle-
ge bis hin zu Premium-Angeboten, bei
denen die Services Uber die typische

notwendige Unterstiitzung hinausge-

mit

hen. Wichtig ist hier die Abgrenzung zu
Pflegeheimen, die als stationare Ver-
sorgungsform eine verpflichtende und
vollumfangliche Dienstleistungs-
Pflegeversorgung anbieten, wohinge-
gen Immobilien des Seniorenwohnens
eine wohn- und serviceorientierte As-

und

setklasse mit einem fir den Bewohner
freiwilligen bzw. individuell buchbaren
Angebot darstellen.

Bisherige Definition
Ein Uberblick iiber das derzeitige An-
gebot an Betreutem Wohnen zeigt, dass
der Begriff rechtlich nicht eindeutig
definiert ist. Einzig die Zertifizierung
nach DIN 77800 dient als eine Art Leit-
faden flr die Anspriiche des Betreuten
Wohnens und bietet ein gewisses Maf}
an Transparenz. Diese Dienstleistungs-
norm besitzt jedoch keine rechtlich ver-
bindliche Relevanz und verweist in Ver-
bindung mit DIN 18040 ganz allgemein
auf seniorengerechtes, barrierefreies
Wohnen mit madglichen Pflegeleistun-
gen.
Hinter dem Begriff .Betreutes
Wohnen”, ,Service-Wohnen” oder ,Se-
niorenwohnen” konnen sich demnach
unterschiedliche Wohnkonzepte ver-
bergen, die sich in der Ausstattung der
Wohnung bzw. Wohnanlage und den
dort verfiigbaren Serviceleistungen er-

heblich voneinander unterscheiden.
Oftmals werden solche Begriffe

auch zu Marketingzwecken verwendet,

wobei die Verwendung des Terminus

.Seniorenresidenz” ein gutes Beispiel
ist. Dieser Begriff vermittelt eine gewis-
se Qualitat, doch er bezieht sich nicht
zwingend auf ein Angebot fiir Senioren-
wohnen. Stattdessen kann er auch eine
Einrichtung fir vollstationdare Pflege
einschlieBen.

Eine Kategorisierung analog

zur Hotelbranche?

Die Gesellschaft fiir Immobilienwirt-
schaftliche Forschung (gif] e.V. entwi-
ckelte im Mai 2018 ein Klassifikations-
system zur Beurteilung von Angeboten
des Service-Wohnens fiir Senioren. Er-
klartes Ziel der gif e.V. war, Transparenz
auf dem Markt der Serviceimmobilien
fur Senioren herbeizufiihren. Die Kom-
petenzgruppe ..Serviceimmobilien” der
gif e.V. nahm dafir verwandte Klassifi-
zierungssysteme zur Hand - und nutzte
als Grundlage die Hotelklassifikation
des Deutschen Hotel- und Gaststatten-
verbands DEHOGA.

Auf den ersten Blick ist das Klassi-
fikationssystem der gif e.V. einfach zu
verstehen. Anhand des Erfillungsgra-
des der drei Hauptkriterien zu Standort,
Gebaude bzw. Ausstattung und Service-
angebot erfolgt eine Klassifikation nach
bis zu funf Sternen, wobei ein Stern fur
die niedrigste und fiinf Sterne fir die
hochste Qualitats- und Leistungsstufe
stehen. Fir Verbraucher entspricht das
System der Sterne-Bewertungen der
gelaufigen Beurteilung bei Hotels oder
auch bei Bewertungen auf Online-Por-
talen.

Auf den zweiten Blick jedoch ent-
puppt sich die starke Vereinfachung
als problematisch. Denn es werden
viele fur Pflege und speziell auf Se-
nioren zugeschnittene Services beim
Klassifikationssystem der gif e.V. nicht
bericksichtigt. Zudem birgt die Sterne-
Bewertung gerade fir Einrichtungen im
unteren Segment die Gefahr der Fehlin-
terpretation und folglich einer schlech-
ten Bewertung. Dabei gilt: Einfacher
Standard bedeutet nicht automatisch
schlechte Qualitat.

Starke Fragmentierung...

Anhand der Vielzahl der verwendeten
Begrifflichkeiten und Definitionsversu-
che wird bereits klar, dass das Feld des
Seniorenwohnens in Deutschland stark
fragmentiert ist. Es fehlt an Transpa-
renz und einheitlichen Kriterien, welche
es der Nutzergruppe sowie Investoren
ermaglichen, die Angebote zu verglei-
chen und das passende Konzept fir sie
zu identifizieren.

... fordert Transparenz

Leitet man die Kategorisierung aus dem

Angebot ab, lasst sich das Senioren-

wohnen in zwei Ubergeordnete Bereiche

aufteilen.

1. Angebote, die den Nutzern altersge-
rechten Wohnraum bieten und

2.Angebote, die neben altersgerechtem
Wohnraum

auch unterschiedliche

Service- und Betreuungsangebote

bieten.

Die nachfolgende Tabelle stellt die
beiden Hauptkategorien und ihre wich-
tigsten Merkmale dar, die im Anschluss
noch weiter spezifiziert werden.
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Die wichtigsten Merkmale des Seniorenwohnens

eigene, abgeschlossene Wohneinheit

Wohnraum &
Variabilitat

barrierefrei/barrierearm

volle Selbststandigkeit in der Lebensfiihrung

Selbstbestimmung
& Wahlfreiheit

keine Service- und Betreuungsstruktur vor Ort,

folglich kein Vertragszwang

keine Betreuung

Betreuungs- &

Pflegeaufwand
ambulante Pflege analog
zur eigenen Hauslichkeit maglich
Kostenstruktur Kaltmiete oder Kaufpreis

IMMOTISS REPORT

Wohnen mit Unterstiitzung
(Service-Wohnen, Betreutes Wohnen, Betreutes Wohnen PLUS)

eigene, abgeschlossene Wohneinheit

barrierefrei/barrierearm

Mitnutzung vorhandener Gemeinschaftsflachen

volle Selbststandigkeit in der Lebensfiihrung méglich

teilweise Grundservice (u. a. Notruf) durch verpflichtend abzuschlieBenden
Grundbetreuungsvertrag (betreibergebunden);Grundservice vorhanden, freiwillig
oder teilweise verpflichend abzuschlieBend

Service- und Betreuungsinfrastruktur
vorhanden und individuell buchbar

ambulante Pflege maglich, haufig kooperierender
Pflegedienst vor Ort mit Vorteilen fiir Pflegebediirftige

Kaltmiete oder Kaufpreis zzgl. Betreuungspauschale
fur Grundservice [teilweise obligatorisch)

nach individuellem Bedarf weitere Service- und Betreuungsleistungen sowie
ambulante Pflegeleistungen (Pflegedienst frei wahlbar)
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Gemeinsam mit anderen Experten der

Branche entwickelt IMMOTISS derzeit

eine Klassifikation des Seniorenwoh-

nens nach Angebotsstrukturen, die so-
wohl aus der Sicht der Nutzer als auch
der Investoren betrachtet wird.

» Bewohner erhalten eine prazise und
leicht verstandliche Klassifikation,
die ihren individuellen Bedurfnis-
sen entspricht. Sie konnen bessere
Entscheidungen fir ihre personli-
che Zukunft treffen. Zudem werden
Missverstandnisse zur Qualitat und
Umfang des Angebots vermieden,
wie sie bei einer Sterne-Klassifizie-
rung passieren konnten.

» Investoren durch das
Klassifikationsmodell erstmals ein
Werkzeug, das branchenweite Ver-
gleichbarkeit und somit Transpa-
renz schafft. In der Folge kdonnen sie
Chancen und Risiken deutlich besser
einschatzen, da sie klare und pass-
genaue Kriterien hinsichtlich des
Geschaftsmodells der

erhalten

Immobilien
bzw. der Einrichtungen erhalten.

Die vier Kategorien des
Seniorenwohnens

Die vier Kategorien sind abgeleitet aus
der Angebotsstruktur fir die Bewohner
und orientieren sich an der angebots-
spezifischen Verpflichtung zur Abnahme

von Betreuungs- und Serviceleistungen.

Dank des hohen Praxisbezugs wird eine

marktorientierte Klassifikation der be-

stehenden Angebote moglich:

1. Verfiigt der Wohnraum nur Uber eine
seniorengerechte, also barrierear-
me Ausstattung, kann aufgrund feh-
lender Servicedienstleistungen noch
nicht von Betreutem Wohnen im en-
geren Sinne gesprochen werden.

2. Erst beivor Ort angebotenen Service-
und Betreuungsleistungen erhalt die
Wohneinrichtung die
~Service-Wohnen“. Diese Kategorie
spricht Senioren an, die noch nicht
barrierefrei wohnen,
schauend planen und sich in eine si-
chere Umgebung begeben wollen. Ein
Hausnotruf oder die dafiir vorgesehe-
ne Anschlussvorrichtung muss vor-
handen sein. Diesbeziiglich besteht
jedoch keine mit dem Einzug verbind-
liche Verpflichtung, einen Vertrag fir
Serviceleistungen
Ebenfalls vor Ort befinden sich Ge-

Bezeichnung

aber voraus-

abzuschliefen.

meinschaftsflachen wie ein Café-
Treffpunkt oder eine in unmittelbarer
Nahe befindliche Tagespflege.

3., Betreutes Wohnen" hingegen ver-

langt eine monatliche, unabhangig
vom Mietvertrag vereinbarte Betreu-
ungspauschale fiur die Grundleis-
tungen. Diese umfassen in der Regel

einen Hausnotruf und Betreuungshil-
fen in Form von Beratungs- oder Ver-
mittlungsservice. Weitere Leistungen
sind nach Bedarf hinzubuchbar. Sie
umfassen meistens haushaltsbezo-
gene Hilfen wie Wohnungs- und Wa-
schereinigung sowie die Maglichkeit
der Vollverpflegung.
4.Wenn neben einer Grundversorgung
weitere Services wie zum Beispiel
Mahlzeiten bei Einzug verpflichtend
abgeschlossen werden missen -
wobei die Inanspruchnahme immer
freiwillig ist - erhalt die Kategorie die
erweiterte Bezeichnung ,Betreutes
Wohnen PLUS". Der Service geht da-
bei lber die regularen Grundleistun-
gen hinaus und kann je nach Wohn-
einrichtung unterschiedlich stark
ausgepragt sein. Auch ist meist ein
ambulanter Pflegedienst direkt in der

Einrichtung ansassig.

Neben dem unterschiedlichen Umfang
des Service- und Betreuungsangebots
der vier Kategorien haben die Bewoh-
ner bei bestehender Pflegebedirftig-
keit immer die Wahlfreiheit, einen in
der Einrichtung ansassigen oder einen
externen Pflegedienst in Anspruch zu
nehmen.
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Bestandserhebung der

vier Kategorien

Neben der Klassifizierung des Angebots
in die vier verschiedenen Kategorien
tragt auch eine umfassende Bestands-
erhebung entscheidend zur Transpa-
renz bei. IMMOTISS hat auf Grundlage
dieser vier Kategorien eine umfassende

Kategorien des Seniorenwohnens

SGW

Seniorengerechtes Wohnen

Immobilie

Erhebung des gesamten Seniorenwohn-
bestands in Deutschland durchgefihrt.
Die Ergebnisse dieser Erhebung wer-
den im spateren Verlauf des Reports
nach Bundeslandern aufgegliedert dar-
gestellt. Dabei wird deutlich erkennbar,
dass ein Angebotsdefizit vorliegt, das
von starken regionalen Unterschieden

gepragt ist. Des Weiteren wird ersicht-
lich, dass die momentane Projektpipe-
line bei weitem nicht ausreichend sein
wird, um den noch weiter steigenden
Bedarf in den kommenden Jahren zu
decken.

BW

Betreutes Wohnen

Immobilie

Immobilie

Immobilie

Fliache barrierearm/barrierefrei
Raumangebot kein Gemeinschaftbereich
Vertragsstruktur
Vermietung Einzelvermietung
Service kein Angebot vor Ort
Dienstleistungen
Service/ kein Angebot vor Ort
Betreuung

Pflegedienst

extern

IMMOTISS REPORT

barrierefrei

Gemeinschaftbereich

barrierefrei

organisierter Gemeinschafts-,
(optional) Restaurant- und
AuBenbereich

Vertragsstruktur Vertragsstruktur
Einzel- General- Einzel- General-
vermietung mieter vermietung mieter
optional

optional buchbar

Dienstleistungen

Servicevertrag

buchb
verpflichtend uenbare

Leistungen

Dienstleistungen

vor Ort: extern: Hausnotruf, )
L Hauswirtschaft,
Hausnotruf, Reinigung, Ansprech- .
Mahlzeiten
Ansprechpartner Verpflegung partner, Events
extern extern vor Ort

barrierefrei

Gemeinschafts-, Restaurant-,
(optional) Wellness- und
AuBenbereich

Vertragsstruktur

Generalmieter

verpflichtend

Dienstleistungen

Vollversorgung (Hausnotruf,
Ansprechpartner, Events,
Hauswirtschaft, Mahlzeiten)

extern vor Ort




Gesamtversorgungskennziffer (GVK)
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Derzeit mangelt es vielfach an
Transparenz hinsichtlich der Ent-
wicklung von Angebot und Nachfra-
ge im Pflege- und Seniorenwohn-
sektor. Es braucht eine zeitgemalfie
Herleitung von gesamtheitlichen
Kennzahlen, um angemessen auf
den wachsenden Bedarf zu reagie-
ren und potenziellen Versorgungs-
licken entgegenzuwirken.
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Gesamtversorgungskennziffer [GVK) - Nachfrage nach professionellen Versorgungsangeboten im Verhaltnis zum Angebot

Wie entwickeln sich Angebot und Nach-
frage von Wohn-, Betreuungs- und Pfle-
geangeboten in Deutschland derzeit und
in Zukunft? Dies ist eine der zentralen
Fragen, mit denen sich Politik und Ak-
teure auf dem deutschen Pflegemarkt
auseinandersetzen. Denn nur anhand
belastbarer Zahlen lassen sich Be-
darf und auch regionale Unterschiede
bei Angebot und Nachfrage erkennen,
prognostizieren - und gegebenenfalls
Licken schlieBen.

Zentraler Indikator fir die Versor-
gungssituation bzw. das Angebot eines
Marktes ist dabei die Erfassung aller
Wohnformen fir Senioren mit Hilfe der
genannten Gesamtversorgungs-
kennziffer (GVK). Sie wird errechnet aus
dem Anteil der Bevdlkerungsgruppe
65+ im Verhaltnis zu den verfligbaren
Wohn- und Pflegeangeboten.

Wahrend man friher meist nur das
Angebot an vollstationaren Pflegeplat-
zen im Verhaltnis zu den Uber 65-Jah-
rigen betrachtet hat, ist heute aufgrund
des veranderten Angebots- und Nach-
fragespektrums eine erweiterte Be-

SO

Versorgung der Pflegebediirftigen
Quelle: Statistisches Bundesamt, Trasenix

trachtung mit Wohnformen fiir Senioren
mit maoglicher ambulanter Versorgung
sinnvoll.

Seniorenwohnen als wichtiger
Versorgungsbaustein

Insbesondere die Nachfrage nach Se-
niorenwohnformen mit professionel-
ler Versorgungsinfrastruktur gewinnt
stetig an Bedeutung und leistet dabei
einen wichtigen Beitrag fir eine stabile
Gesamtversorgung. Denn aufgrund des
demografischen Wandels und der damit
einhergehenden Veranderungen in der
Nachfrage nach altersgerechten Wohn-
und Betreuungsformen wird sich das
Seniorenwohnen als Pufferzone zwi-
schen fitten, serviceorientierten Senio-
ren mit Unterstiitzungsbedarf teilweise
als Zwischenstufe auf dem Weg zur voll-
stationaren Pflege etablieren.

GVK von 10 % als Orientierungsgrofie

Bei der Analyse und Bewertung aller
Wohnformen fir Senioren einzelner
Markte und groBerer Regionen lasst
sich als grobe Orientierungsgrof3e ab-

leiten: Eine GVK mit einem adaquaten
quantitativen Angebot, das fir mindes-
tens 10 % der Uber 65-Jahrigen Platz in
Wohnformen fiir Senioren bietet. Dabei
setzt sich die GVK aus Angeboten der
vollstationaren Pflege, des Senioren-
wohnens und anderer Versorgungsfor-
men wie z.B. Senioren-WGs zusammen.
Zu betonen ist, dass es sich dabei um
einen Mindestwert handelt, der je nach
sozio-strukturellen und 6konomischen
als auch lokalen Gegebenheiten deutlich
variieren kann.

Bei der Festlegung der ausreichen-
den Gesamtversorgung eines Marktes,
also der GVK eines spezifischen lokalen
oder regionalen Marktes, sind stand-
ortspezifische Gegebenheiten und Ein-
flussfaktoren genaustens mit einzube-
ziehen. Zusatzlich ist zu beachten, dass
es nicht nur darauf ankommt, ob ein An-
gebot vorhanden ist, sondern auch, ob
in den verschiedenen Preissegmenten
angemessene Angebote verfiigbar sind.
Bei einer grindlichen Standortanalyse
lasst sich daher in der Regel ein Ergan-
zungsbedarf erkennen.

Bestand der Pflege- und Wohnangebote

ca. 16 %
stationar
versorgt

ca. 21 % durch

insgesamt
5,0 Millionen
Pflegebediirftige

ca. 11 % ohne Leistungen

Versorgung vollstationar

ca. 52 % durch
pflegende
Angehorige
versorgt

ambulante
Pflegedienste

g

£

B Versorgung zuhause

Pflegeheime (nur Dauerpflege)
» ca. 898 Tsd. Betten
» ca. 11 Tsd. Einrichtungen

Seniorenwohnen/Betreutes Wohnen
» ca. 550 Tsd. Wohnungen
» ca. 14 Tsd. Einrichtungen

Ambulant betreute Wohngemeinschaften
» ca. 60 Tsd. Apartments
» ca. 6 Tsd. Einrichtungen




Gesamtversorgungskennziffer (GVK)

Bausteine der Gesamtversorgungs-
kennziffer (GVK 10 %)

~ 1% amb. WGs

~5 % Pflegeheime

~4 % Seniorenwohnen

Einflussfaktoren auf den
Gesamtbedarf

> Anteil an Angehdrigenpflege

» Je hoher, desto niedriger die erforder-
liche GVK, da geringere Nachfrage nach
.professionellen” Angeboten.

> Verfiigbarkeit von barrierefreiem bzw.
barrierearmem Wohnraum

» Je hoher, desto niedriger die erforderli-
che GVK, da geringere Notwendigkeit zum
Umzug.

> Kaufkraft am Standort

» Je hoher, desto hoher die erforderliche
GVK, da Inanspruchnahme von Wohnfor-
men mit professioneller Versorgungsin-
frastruktur nicht an den vergleichsweise
hoheren Preisen scheitert.

> Lokale Forderung von
Seniorenwohninfrastruktur

» Je hoher, desto hoher die erforderliche
GVK, da Angebote mit Wohnberechti-
gungsschein eine zusatzliche Zielgruppe
ansprechen.

IMMOTISS REPORT

IMM(
TISS

Analysen und Positionierung

Passt das Konzept und die Preis-

struktur der Einrichtung zum Markt?
Wir prifen es und benennen magliche Stellschrauben.

Monitoring, QPR-Ranking & Transparenz

Zahlen, Daten, Fakten aus
dem Markt?

Haben wir.

Interimsmanagement & Ramp-up

Einrichtungen in Schieflage?
Wir kimmern uns darum, den Betrieb
(wieder) auf Kurs zu bringen.

Refinanzierung & Pflegesatzverhandlung

Wer unterstiitzt uns bei der

Verhandlung der Pflegesatze?
Wir machen das.

Wer fragt,
bekommt
Antworten.

& www.immotiss.de
M@ immotiss-gruppe



https://www.linkedin.com/company/immotiss-gruppe
http://www.immotiss.de
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Seniorenwohnen als Investmentprodukt
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Das Interesse fir den Sektor
des Seniorenwohnens halt
weiterhin an. Sowohl erfahrene
Investoren im Bereich Pflege-
immobilien als auch Investoren
aus anderen Assetklassen
zeigen ein zunehmend starkes
Interesse an Immobilien fir
Seniorenwohnen.
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Seniorenwohnen als Investmentprodukt - Ein junger Markt mit rasantem Wachstum und konzeptionellen Herausforderungen

Steigendes Interesse der Investoren
Immer mehr Investoren interessieren
sich fur Seniorenimmobilien. Mehrere
Faktoren diirften dabei eine Rolle spie-
len: einerseits ein Mangel an den bis-
her Ublichen Investmentprodukten wie
vollstationdre Pflegeheime oder klassi-
schen Wohnimmobilien, weniger (bauli-
che) Regulierung des Gesetzgebers und
das abgeschwachte Betreiberrisiko.

Friiher Beimischung, heute
eigenstandiges Produkt

Wurde bis vor wenigen Jahren in Senio-
renwohnen nur als Beimischung zum
Kernprodukt Pflegeheim investiert,
so begannen mit der Aachener Grund-
vermdgen und Corpus Sireo (seit 2021
Swiss Life Asset Managers) ab 2015
die ersten pflegeheimerfahrenen Im-
mobilieninvestoren mit der Auflage
von Fondsprodukten, die gezielt in Se-
niorenwohnen investieren. Als Griinde

hierfir fihrten sie den demografischen

Wandel, eine steigende Nachfrage nach
selbstbestimmten und barrierefreien
Wohnkonzepten fiir Senioren mit am-
bulanten Pflege- und Serviceleistungen
bei groBtmaglicher Privatsphare an.

Ungebrochenes Interesse am
Seniorenwohnen

Seither hat sich auf Seiten der meisten
Marktakteure ein enormes Interesse
Doch
nicht nur etablierte Akteure erweitern

am Seniorenwohnen entwickelt.

ihre Handlungsfelder durch ein Enga-
gement im Seniorenwohnen, auch Ent-
wickler und Investoren aus anderen
Assetklassen interessieren sich fir das
bisherige Nischenprodukt.

Auf Seniorenwohnen spezialisierte
Betreiber haben sich entwickelt, Be-
treiber von klassischen Pflegeheimen
erganzen ihr Portfolio mit Angeboten
fir Seniorenwohnen oder etablieren

sogar eigene neue Marken dafiir. Asset-

Manager haben neue Healthcare Fonds

aufgelegt. Akteure aus der Wohnungs-
wirtschaft erweitern ihr Angebot auf
Serviceimmobilien flir Senioren. Auch
aufgrund von ESG-Kriterien werden
Pflege-, Senioren- und Gesundheitsim-
mobilien attraktiv, denn die Assetklasse
erfillt automatisch viele der Kriterien.

Es zeigt sich: Seniorenwohnen hat
sich zu einer eigenen Assetklasse ent-
wickelt und etabliert. Am deutlichsten
zeigt sich das Interesse am Transak-
tionsvolumen. Das steigende Angebot an
investitionsfahigen Produkten mit einer
Nutzung als Seniorenimmobilien, aber
insbesondere die hohe Nachfrage der
Nutzer nach diesem Produkt hat zahl-
reiche Immobilieninvestoren angelockt.
Auch die Auswertung der Transaktions-
datenbank von IMMOTISS zeigt ein
stark ansteigendes Transaktionsvolu-
men von Einrichtungen des Senioren-
wohnens.




Transaktionsvolumen (in Mrd. Euro)

Seniorenwohnen als Investmentprodukt - Ein junger Markt mit rasantem Wachstum und konzeptionellen Herausforderungen

Transaktionsvolumen & Spitzenrendite 2017 - 2023 Q1
Quelle: Trasenix

4,0

0,0

B Pflegeimmobilien

2017

2018

2019 2020 2021

Service- & Betreutes Wohnen M Spitzenrendite Pflegeimmobilien

Entwicklung des Transaktionsmarktes

Bewegte sich das Transaktionsvo-
lumen im erstmaligen Erfassungsjahr
2017 und auch im darauffolgenden Jahr
2018 noch im niedrigen dreistelligen
Millionenbereich, wurden in 2019 fast
700 Millionen Euro in Pflege- und Senio-
renwohnimmobilien investiert. Im Jahr

2021 gipfelte das Transaktionsvolumen
bei rund 3,5 Milliarden Euro, wahrend
es im Jahr 2022 mit 2,4 Milliarden Euro
deutlich hinter den Vorjahren zuriick-
blieb.

6,0%

5,0%

4,0%

3.0%

Spitzenredite

2,0%

1,0%

[

2022 2023 - Q1

Il Spitzenrendite Service- & Betreutes Wohnen

Seit 2019 hat der Anteil des Se-
niorenwohnens am Transaktionsmarkt
deutlich zugenommen. Im letzten Jahr
lag das Transaktionsvolumen fiir Senio-
renwohnimmobilien bei rund 830 Millio-
nen Euro.

Im aktuellen Jahr ist das Transak-
tionsgeschehen deutlich eingebrochen,
jedoch zeigt sich Seniorenwohnen als
weiterhin attraktive Assetklasse und
lag beim Transaktionsvolumen ver-
haltnismaBig fast gleichauf mit Pflege-
heimen.
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Die Investorenperspektive

Eine krisenfeste

Assetklasse
99

Wie bewerten Investoren den aktuellen Markt der Seniorenwohnimmobilien
- und wie entwickelt er sich unter dem aktuellen Druck? Wir haben drei Investoren befragt.

® Daniel Wolf

AIF hat in der Vergangenheit bereits zwei Fonds voll in-
vestiert. Der Nachfolgefonds investiert sowohl in vollsta-
tionare Pflege als auch Seniorenwohnen. Wo sehen Sie den
Vorteil, in beide Segmente zu investieren und inshesondere
Ihren Vorteil gegeniiber Investoren, die nur in ambulant be-
treute Wohnkonzepte investieren?

® Daniel Wolf, AIF: Die unverzichtbare Rolle angemessener
Pflegeangebote fir unsere Gesellschaft darf keinesfalls
unterschatzt werden. Angesichts begrenzter Optionen fir
ambulante Versorgung ist es von hochster Wichtigkeit, die
Gesamtsituation grindlich zu analysieren. Die jeweiligen
Standorte der Objekte erfordern eine sorgfaltige Evaluie-
rung, um die passende Seniorenwohnform - sei es Betreutes
Wohnen, eine hybride Losung oder vollstationare Pflege - zu
ermitteln. Es ist jedoch unerlasslich zu erkennen, dass bei
einem bestimmten Pflegegrad nur vollstationare Einrichtun-
gen die erforderliche Versorgung bieten konnen. Aus diesem
Grund bleibt diese Form der Pflege weiterhin ein fundamen-
taler Pfeiler unserer Investmentstrategie - funktional und
unverzichtbar.

Trotz aktueller Insolvenzfalle sollte keineswegs der Ein-
druck entstehen, dass gut funktionierende Einrichtungen
Mangelware sind. Die Landschaft der Pflege ist vielschich-
tig, und wahrend aktuelle Herausforderungen nicht ignoriert
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® Sebastian Schlansky
AlF HAMBURG TEAM

Martin Holscher
Aachener Grundvermadgen

werden dirfen, dirfen sie auch nicht das Gesamtbild ver-
zerren. Dies wird deutlich, wenn wir einen Blick auf unseren
eigenen Bestand von insgesamt 35 Einrichtungen werfen.
Unsere Partner stehen, wie alle Betreiber, vor herausfor-
dernden Zeiten. Dennoch gibt es solche, die aufgrund richti-
ger strategischer Entscheidungen in der Vergangenheit eine
positive wirtschaftliche Entwicklung verzeichnen kdnnen.

Mit Ihrem Fonds ,HAMBURG TEAM Wohnen 70+“ haben Sie
bei HAMBURG TEAM friihzeitig die Bediirfnisse der altern-
den Bevolkerung erkannt und nun bereits das zweite auf
Seniorenwohnen spezialisierte Art. 8-Fonds Vehikel auf-
gelegt. Welche Anforderungen stellen Sie an die Senioren-
immobilie der Zukunft?

@® Sebastian Schlansky, HAMBURG TEAM: Wir bei HAMBURG
TEAM sind seit rund 15 Jahren in diesem Segment tatig und
haben 2007 mit stationaren Pflegeheimen angefangen. Denn
stationare Pflege ist eminent wichtig fir die Versorgung der
Seniorinnen und Senioren in Deutschland. Bis vor etwa finf
Jahren war das unser typischer Weg: Einrichtungen mit 80
Betten, Uberwiegend Einzelzimmer, mit Fokus auf Versor-
gungssicherheit und effiziente Gestaltung der Grundrisse.
Solche Pflegeheime sind fir die Konzentration von hochgra-
dig Pflegebedirftigen wichtig.



Expertentalk & Interview: Die Investorenperspektive - ,Eine krisenfeste Assetklasse”

Gleichzeitig setzt ein neuer Trend zur ambulanten Ver-
sorgung in den eigenen vier Wanden ein. Denn das ist, was
die Menschen auch wollen. Allerdings entsteht dabei ein
Problem im gesamtgesellschaftlichen Kontext: Meist ist der
eigene Wohnraum nicht barrierefrei und die Wege des Pfle-
gepersonals werden absolut ineffizient, wenn sie durch die
ganze Stadt fahren missen. Dabei ist das Personal bereits
heute ein limitierender Faktor. Unser Ziel muss es also sein,
moderne energieeffiziente Gebaude mit Grundrissen fir eine
ideale pflegerische Versorgung zu schaffen, die gleichzeitig
ein hohes Maf3 an Wohncharakter mit sich bringen. Pflege-
rische Angebote wie Tagespflege oder ambulant betreute
Wohngemeinschaften gibt es dann flexibel und optional.

,Nicht mehr nur
die Versorgung ist
wichtig, sondern
auch Wohnkomfort,
Lebensgefiithl und das
Miteinander.*

Es wird immer wichtiger, nicht mehr ausschlieBlich die
Versorgung in den Vordergrund zu stellen, sondern auch
Wohnkomfort, Lebensgefiihl und das Miteinander. Wir nen-
nen es den "Crisp Factor”. Menschen sollen gerne ins Senio-
renwohnen ziehen und nicht, weil sie es mlssen.

Aachener Grundvermogen gehort zu den Pionieren am
Markt mit dem ersten Spezialfonds mit ausschlieBlichem
Fokus auf ambulant versorgte Seniorenimmobilien. Was
war die Initialziindung bzw. was gab den Anstof, sich dieser
Assetklasse zu 6ffnen?

Martin Holscher, Aachener Grundvermogen: Wir haben
frihzeitig die Entwicklung im Pflegemarkt erkannt, dass
die vollstationare Versorgung zwar immer ein wesentlicher
Bestandteil der Versorgungsleistung pflegebedirftiger
Menschen bleiben wird, jedoch viele Angehorige aber auch
Betroffene eine vorgelagerte Versorgung mit niederschwel-
ligem Leistungsangebot suchen, bei welcher das Wohnen so
normal wie maoglich deutlich im Vordergrund steht.

Gleichzeitig leben in Deutschland rund 16 Millionen Rent-
nerinnen und Rentner, die nicht pflegebedirftig im Sinne
des SGB Xl sind. Ein Grofteil dieser Gruppe mdchte aber im
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hohen Alter in einem umsorgten Wohnquartier eingebunden
sein, um weiterhin Teilhabe am gesellschaftlichen Leben zu
haben, aber auch die Sicherheit haben, oder Vorkehrung tref-
fen, wenn korperliche Gebrechen oder Krankheiten auftau-
chen, umsorgt zu sein. Diese Versorgung kann eine ambulant
versorgte Seniorenimmobilie ermdglichen.

Die vollstationare Pflegeeinrichtung ist in der Regel die
Wohnform fir den letzten Lebensabschnitt eines Menschen,
gezeichnet durch Multimorbiditat im somatischen und/oder
kognitiven Bereich. Sie ist zugleich sehr personalintensiv und
stark durch die Aufsichtsbehdrden reguliert. Der Flicken-
teppich der Bundeslander in der Finanzierung und baulichen
Ausgestaltung von vollstationaren Pflegeeinrichtungen so-
wie das frihzeitig erkannte Problem des exponentiell stei-
genden Fachkraftemangels haben zu der Erkenntnis gefiihrt,
dass diese Assetklasse der ambulant betreuten Senioren-
immobilien elementare Bedirfnisse von Senioren in vielerlei
Hinsicht besser befriedigen als rein stationare Pflegeein-
richtungen. Dieser Umstand ist auch die Folge der deutlich
geringeren staatlichen Regulierung (im Segment der statio-
naren Pflege muss man heute ja eher schon von ,Gangelung”
reden). Insbesondere was die Refinanzierung der Mieten und
der Verlasslichkeit der getroffenen Regelungen angeht, sind
die Investoren hier auch ganz unmittelbar betroffen.

Welche Rolle spielt bei lhrer Investitionsentscheidung die
Drittverwendbarkeit der Immobilie als konventioneller
Wohnraum?

® Wolf: Die Drittverwendung von Immobilien spielt eine stets
prasente Rolle, jedoch variieren die Moglichkeiten je nach
Nutzungsbereich erheblich. Insbesondere im Kontext der
vollstationaren Pflege sind die Optionen oft begrenzt. Hier
steht weniger das Wohnen im Fokus, sondern vielmehr die
Suche nach alternativen Nutzungsmaglichkeiten im Gesund-
heits- und Pflegesektor. Im Kontrast dazu zeigt sich im Be-
treuten Wohnen eine tendenziell hohere Drittverwendbarkeit.
Dies resultiert oft schon aus baurechtlichen Gegebenheiten.

Die zentrale Herausforderung besteht jedoch zweifellos
darin, den spezifischen Bedarf jedes Standorts zu erkennen
und angemessen zu erfillen. Die Vielfalt der Pflege- und Be-
treuungslandschaft erfordert eine maflgeschneiderte Her-
angehensweise, um die Immobilien bestmdglich zu nutzen.
Dabei geht es nicht nur um bauliche Aspekte, sondern auch
um die Beriicksichtigung der sozialen und demografischen
Bedingungen vor Ort.

® Schlansky: Idealerweise sollte sich die Immobilie nah am
konventionellen Wohnraum orientieren - mit dem entspre-
chenden Effizienzgedanken fir die pflegerische Versorgung
obendrauf. Ein ambulanter Dienst kann schnell gefunden
werden oder auch mal wechseln. Er braucht dafir eine Mit-
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telgangerschlieBung, mehrere Aufzlige, barrierefreie Bader,
Gemeinschaftsflachen etc. Aber: Es wird dort in erster Linie
gewohnt - und erst dann versorgt. Diese Flexibilitat beim Be-
treiberist ein grofler Vorteil gegeniiber Pflegeheimen und hat
sich in der aktuellen Phase vermehrter Betreiberschieflagen
bereits bewahrt.

Holscher: Eine solche Immobilie kann grundsatzlich auch
von jingeren Menschen bewohnt werden. Barrierefreiheit ist
auch heute im konventionellen Wohnraum bereits Standard
gemal den landesspezifischen Bauordnungen und von vielen
Nutzergruppen erwiinscht. Entscheidend ist, inwieweit die
Immobilie in ein nachbarschaftliches Gesamtkonzept mit ein-
gebunden werden kann. Eignet sie sich fir eine angedachte
stadtebauliche Quartierslosung mit Kita, Geschaften des tag-
lichen Bedarfs, Café, Mehrgenerationenwohnen oder sozialen
Angeboten fir gemeinsame Aktivitaten?

Viele Investoren meiden die vollstationdre Pflege aufgrund
ihrer strengen Regulierung. Wie schétzen Sie das Risiko ein,
dass Seniorenwohnen aufgrund des steigenden Interesses
ebenfalls vom Gesetzgeber starker reguliert wird?

@ Schlansky: Generell entwickelt sich der Markt positivim Hin-
blick auf die Angebotsqualitat, aber nicht auf die Quantitat, weil
Wohnraum fir Seniorinnen und Senioren immer knapper wird.
Die Politik darf dieses Wachstum jetzt nicht durch neue Regu-
latorikmafBnahmen hemmen. Alle Akteure missen den unter-
schiedlichen Konzepten des Seniorenwohnens auch Raum zur
Entfaltung lassen. Bei aller Schnittmenge darf Seniorenwoh-
nen aber nicht mit konventionellem Wohnraum verwechselt
werden. Es lebt ein erheblicher Anteil mobilitatseingeschrank-
ter Menschen dort. Themen wie Brandschutz, Rettungswege
und Barrierefreiheit missen bericksichtigt werden. Viele
Dinge sind eigentlich selbstverstandlich, aber wenn darauf
nicht geachtet wird, sieht sich die Politik oftmals in der Pflicht
Regeln aufzustellen, die dann aber oft nicht flachendeckend
funktionieren und dadurch die Entwicklung hemmen. Insge-
samt gehen wir allerdings gelassen mit der Gesamtsituation
um, gerade weil wir schon recht lange am Markt sind.

® Wolf: Im Segment des reinen Service-Wohnens erwarten
wir gegenwartig nur geringe gesetzliche Beschrankungen und
Veranderungen. Jedoch werden, je spezifischer die Rahmen-
bedingungen fir die pflegerische Versorgung werden, die Re-
gulierungen zunehmend bedeutsam. Ein Beispiel hierfir sind
Demenz-Wohngemeinschaften, die bereits in Richtung der Re-
gulierungen der vollstationdren Pflege tendieren und zumin-
dest teilweise staatlicher Aufsicht unterliegen. Infolgedessen
gewinnt eine prazise Unterscheidung der unterschiedlichen
Nutzungsarten zunehmend an Bedeutung.
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Holscher: Das Ausmaf der Regulierung stellt aus unserer
Sicht ein grofBeres Risiko fur die vollstationare Pflege dar, als
dass es Nutzen stiftet. Dabei stellt die von vielen Aufsichtsbe-
horden immer noch als starr behandelte Pflegefachkraftquo-
te von 50 % sicherlich das grof3te Problem fiir den Markt dar.
Zum einen konnen die Betreiber nicht mehr in ausreichen-
dem Mafe Pflegefachkrafte - auch nicht durch Anwerbungim
Ausland mit vielfachen biirokratischen Hirden - fiir die Ein-
richtungen gewinnen und gleichzeitig diirfen sie die Betten
nicht belegen, sodass ein wirtschaftlicher Schaden eintritt.

Aktuell sehen wir die Gefahr einer liberbordenden Regu-
lierung fir den ambulanten Bereich nicht. Nach Art. 13 Abs.
1 Grundgesetz ist ., die Wohnung unverletzlich®, will heien:
hier gibt es keinerlei staatliche Eingriffsrechte.

Eine Vielzahl neuer Anbieter fiir Seniorenwohnen stromt
auf den Markt. Wie bewerten Sie diese Entwicklung und
sehen Sie dies als Chance oder Risiko fiir den Seniorenim-
mobilienmarkt?

Holscher: Die Zunahme von Wettbewerb ist zundchst einmal
immer ein sicherer Indikator dafir, dass wir es mit einem Zu-
kunftsmarkt mit guten Aussichten auf starke Nachfrage und
auskommliche Renditen zu tun haben. Gleichzeitig erdffnet
die Zunahme von Marktakteuren die Chance auf mehr Trans-
parenz und Qualitat fir das Produkt. Diese werden auch bend-
tigt, um mehr Vertrauen beim Anleger fiir die Assetklasse zu
schaffen und ihn davon zu iberzeugen, dass mit den Produkten
langfristig und nachhaltig Ertrage zu erwirtschaften sind.

Aber natirlich sind neue Marktakteure genauestens zu
prifen im Hinblick auf ihr Geschaftsmodell bzw. die Nachhal-
tigkeit ihres Geschaftsmodells. Soll dieses nur dem schnellen
Abgreifen des Hypes dienen oder ist es tatsachlich langfristig
angelegt auf die nachhaltige Befriedigung von Kundenbediirf-
nissen?
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® Wolf: Wir sehen diese Entwicklung positiv und empfinden
sie als eine erfrischende und auch notige Veranderung in der
Branche. Bei einem Blick auf Einrichtungen aus den 1990er
und 2000er Jahren wird deutlich, dass ein zeitgemafler Ansatz
bisher gefehlt hat. Doch jetzt ist es an der Zeit, die Wohnanla-
gen attraktiver fur die Bewohner zu gestalten und den Mehr-
wert, den sie bieten, klar hervorzuheben. In vielen alteren
Wohnanlagen fehlt es bisher oft an dieser Klarheit.

Ein einfacher Notrufknopf, der lediglich eine Verbindung zu
einem ambulanten Dienst herstellt, gentigt den heutigen An-
spriichen nicht mehr. Unsere Vorstellungen von einem siche-
ren und erfillten Leben im Alter haben sich weiterentwickelt.
In einer Zeit, in der soziale Angebote wie Yoga oder Kochkurse
zur Normalitat gehoren, erwarten sich Senioren mehr als nur
ein Dach Uber dem Kopf. Sie méchten ein aktives und berei-
cherndes Zusammenleben, das ihren Interessen und Bedrf-
nissen gerecht wird.

,Die Branche steht
vor beispiellosen
Herausforderungen,
aber auch Chancen,
die es zu nutzen gilt.*

® Schlansky: Unser gemeinsames Ziel muss es sein, Lebens-
raume fir altere Menschen zu schaffen. Dies nicht zuletzt aus
eigenem Interesse: Denn irgendwann muss man sich selbst die
Frage stellen, wie man im Alter leben mochte. Dazu gehdren
Freizeitangebote, Integration mit anderen Altersgruppen und
soziale Interaktion. Dass dieser Quartiersgedanke bei neuen
Anbietern im Vordergrund steht, halten wir fir eine sehr gute
Erganzung der bisherigen Angebotslandschaft. Sie bringen
neue wichtige Impulse mit an den Tisch, welche die konventio-
nellen Versorger vielleicht bisher nicht bericksichtigt haben.

Auch gibt es vermehrt neue Vermietungsmodelle zu sehen,
in der Form, dass nicht mehr nur komplette Generalmietver-
trage iliber die gesamte Immobilie geschlossen werden, son-
dern die Wohnungen direkt an den Endnutzer und die Dienst-
leistungsflachen an Pflegedienstleister vermietet werden.
Verfolgen Sie solche Modelle und wenn ja, wo sehen Sie die
Vor-/ Nachteile gegeniiber einem Generalmietvertrag?

® Schlansky: Grundsatzlich sehen wir den Schwerpunkt so-
wohl in der Einzel- als auch in der Generalvermietung. In zwei
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Einrichtungen vermieten wir frei und haben einen ambulanten
Dienst engagiert. Das ist im Asset-Management aufwandiger,
auch in der Abstimmung mit dem Betreiber. Aber: Man verteilt
das Risiko auf mehrere Wohnungsmieter anstatt auf einen Be-
treiber zu setzen und hat dadurch auch mehr Einflussmdoglich-
keiten.

Das Konzept der Einzelvermietung hat an den richtigen

Standorten - im urbanen Umfeld oder in Speckglrtellagen
grofer Stadte, an denen Wohnraum generell auch stark nach-
gefragt wird - grof3e Vorteile. Man bewegt sich zudem noch
weiter weg von potenziellen Regularien und macht sich nicht
abhangig von einem Betreiber. Man ist deutlich flexibler in der
Ausgestaltung und der Drittbetreiberfindung. Zudem kann
man theoretisch auch an Menschen ohne Pflegebedarf ver-
mieten und die Miete naher am Markt ausrichten.
Beim Generalmietvertrag gehen Mietsteigerungen eher verlo-
ren bzw. kommen dem Betreiber zugute, der sich aber eigent-
lich auf sein Hauptgeschaft, namlich die Bereitstellung von
Dienstleistungen, konzentrieren sollte. In der aktuellen Lage
mit steigenden Baukosten kann es durchaus Sinn ergeben, auf
eine freie Vermietung zu setzen.

® Wolf: Wahrend wir bei heim-ahnlichen Einrichtungen eher
von der Direktvermarktung absehen, erweist sie sich in her-
kommlichen Wohngebauden als duflerst sinnvoll. Fir Investo-
ren aus dem Wohnungssektor ist dies bereits ein etabliertes
Modell, das sich bewahrt hat. Im Gegensatz dazu gestaltet sich
die Direktvermarktung fir Investoren aus dem Bereich der
vollstationaren Pflege weniger gelaufig.

Holscher: Wir sehen dieses Modell bei immer mehr Projek-
ten angeboten. Der Vorteil ist, dass die Bewertung und somit
auch die Finanzierung hoher eingestuft werden, da man aus
dem Betreibermodell herausfallt.

Letztlich kann es nur an Standorten funktionieren, in denen
man mit Wohnimmobilien vertreten ist, sodass auf eine be-
stehende Infrastruktur in Bezug auf Property Management-
Themen zuriickgegriffen werden kann. Dennoch bleibt der
Generalmietvertrag fiir uns immer das angestrebte Ziel.

Was ist lhre Prognose fiir die Entwicklung des Investment-
markts fiir Pflege- und Seniorenwohnimmobilien in den
nachsten 12 Monaten? Und wie schdtzen Sie die Lage der
Betreiber ein bzw. sehen Sie weitere GroBinsolvenzen als
Gefahr fiir den Sektor?

® Wolf: Die kommenden zwolf Monate werden zweifellos von
einer spurbaren Zuriickhaltung am Transaktionsmarkt ge-
pragt sein. Die Zahlen aus den Vorjahren werden kaum er-
reicht, insbesondere die Hochstande von 2021 bleiben aufBler
Reichweite. Wir gehen davon aus, dass vereinzelt umfangrei-
che Portfoliotransaktionen stattfinden werden. Einzeltransak-
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tionen werden zwar in begrenztem Umfang weiterhin durch-
gefiihrt, doch derzeit sind nur wenige Investoren aktiv, die sich
die begehrten Spitzenobjekte sichern mochten.

Inmitten dieser Entwicklungen ergeben sich jedoch auch Op-
portunitaten, bedingt durch die sich wandelnde Krise, beson-
dersim Bereich des Betreuten Wohnens. Die Betreiber werden
kurzfristig wohl keine Entlastung erfahren - weitere Insolven-
zen sind daher nicht ausgeschlossen. Dies wird zweifellos
negative Auswirkungen auf den Sektor haben. Bereits heute
sehen wir erhebliche Einbuf3en im Neubausegment sowie Ein-
richtungsschlieBungen. Gleichzeitig wachst jedoch der Bedarf
an Pflege- und Betreuungsplatzen unvermindert weiter.

In Anbetracht dieser Situation wird von entscheidender Be-
deutung sein, strategisch und zukunftsorientiert zu handeln.
Die Branche steht vor beispiellosen Herausforderungen, aber
auch vor Chancen, die es zu nutzen gilt. Die kommenden Mona-
te werden eine Zeit des Umdenkens und der Anpassung sein.
Nur durch eine kluge Herangehensweise kann der Pflege- und
Betreuungssektor gestarkt aus dieser Phase hervorgehen und
den steigenden Bedarf an qualitativ hochwertigen Pflegeein-
richtungen weiterhin decken.

® Schlansky: Der Markt steckt eindeutig in einer kritischen
Phase fir Betreiber von Pflegeeinrichtungen. Wir erstellen
regelmaBig tiefgehende Analysen, aber auch sie sind immer
nur Momentaufnahmen. Man muss genau unterscheiden: Es
zahlt nicht nur die Bonitat, sondern vor allem, ob das jeweilige
Konzept am jeweiligen Standort funktioniert, denn dann eignet
sich dieses auch fir einen Dritten oder eben auch fir die freie
Vermietung am Wohnungsmarkt.

Klar ist: Der Mehrfachschock aus Corona, Personalman-
gel, Leasingkraften und Energiepreissteigerungen durch den
Krieg in der Ukraine haben die gesamte Branche kurz- und
mittelfristig unter Druck gesetzt. Wenn die Politik nicht recht-
zeitig nachsteuert, kann es schnell zu einer Welle von Insol-
venzen kommen.

Was den langfristigen Markt insgesamt angeht, sprechen
wir beim Seniorenwohnen nichtdestotrotz weiterhin von einer
krisenfesten Assetklasse. Es handelt sich derzeit nur um einen
kleinen Abschwung, bei dem sich der Markt neu sortiert. Das
Segment wird wieder an Fahrt aufnehmen. Wir haben nach
wie vor einen enormen Bedarf, der selbst durch den Boom der
vergangenen Jahre nicht aufgefangen werden konnte. Jetzt
kommt auch noch die Stagnation. Der Investorenmarkt hat
sich um die Halfte reduziert, damit sind viele Neubauprojekte
gestoppt. Die Folge: Der Bedarf staut sich auf, deswegen wer-
den Politik, Investoren und Betreiber Wege finden miissen, um
den riesigen Bedarf in Zukunft zu decken. Eins steht dabei fest:
Ohne eine geeignete Immobilieninfrastruktur wird das nicht
funktionieren.
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Holscher: Beziiglich des Investmentmarktes gehen wir von
einer Marktregulierung mit sinkenden Preisen fir Senioren-
immobilien aus, bei gleichzeitiger Erfiillung hoherer energe-
tischer Anforderungen. Dies wird noch fir einige Projektent-
wickler die Gefahr einer Insolvenz mit sich bringen, was aber
nach der nahezu ein Jahrzehnt andauernden Rallye auf dem
Immobilienmarkt eine logische Folge darstellt. Somit wird
sich insgesamt voribergehend auch das Angebot verknap-
pen - bei stationaren Pflegeeinrichtungen aus den bereits
zuvor geschilderten Griinden der Uberregulierung und des
Fachkraftemangels; bei den ambulant betreuten Senioren-
immobilien sind die Griinde vielschichtiger: Wer kann, lasst
Grundstiicke erstmal liegen und wartet bessere Zeiten ab,
kauft gegebenenfalls giinstiger werdende Grundstiicke an,
ohne direkt mit Volldampf mit der Entwicklung zu beginnen.
Wer im Bau ist, wird versuchen, fertigzustellen mit der ban-
gen Frage, ob der zu erzielende Erlos noch die Kosten decken
wird. Die einstmals erhofften Margen wird er sicherlich nicht
mehr zustande kommen lassen.

Die Gefahr von Insolvenzen bei Betreibern sehen wir wei-
ter, wenngleich die Probleme oftmals hausgemacht sind.
Die Gemengelage ist relativ einfach: Da viele Betreiber alle
Versorgungsformen anbieten und ausstehende Refinanzie-
rungsrunden mit den Kostentragern immer noch nicht ab-
geschlossen sind, ist oftmals die Finanzdecke sehr diinn.
Die exogenen Faktoren wie Zinsanstieg, Energiekosten und
Personalvergiitung sowie fehlende Einnahmen durch leere
Betten aufgrund zu niedriger Fachkraftquoten haben diesen
Umstand verstarkt.

Dazu sind einige Betreiber sehr expansiv vorgegangen
und haben ohne ausreichende Prifung Einrichtungen er-
offnet oder ibernommen, die sie aus kaufmannischer Sicht
besser nicht eroffnet oder ibernommen hatten.

Wir sehen mogliche weitere GroBinsolvenzen - sie spielen
auf die Insolvenz der Convivo-Gruppe an - nicht gleichbedeu-
tend mit einer Gefahr fiir den Sektor. Im vorgenannten Fall
kamen viele, nicht nur exogene, Faktoren zusammen, die es
dahin haben kommen lassen. Und bis auf einige wenige geht
es in den allermeisten Einrichtungen ja weiter. Eine Gefahr
fur den Sektor stellen nicht Gro3insolvenzen dar, sondern die
Untatigkeit der Politik und der Regulierungswahn der Behor-
den.

Was uns stort, sind die ..Mitnahmeeffekte” einiger grofe-
rer, kapitalgetriebener Betreiberketten. Diese versuchen aus
unserer Sicht, die aktuell angespannte Gemengelage auf dem
Pflegemarkt dahingehend auszunutzen, sich Giber das Instru-
ment ,Planinsolvenz” auf Kosten des Steuerzahlers und der
Sozialkassen von begangenen ,Siinden” (Fehlinvestitionen)
der Vergangenheit zu befreien.
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Betrieb - Management - Investment
Wir bieten Beratung und Losung fiir
Gesundheits- und Senioreneinrichtungen

TRANSPARENCY INNOVATION STRUCTURING SUSTAINABILITY

Fair beraten, offen kom-

munizieren - fir uns
feste GroBen. Denn Ver-
trauen ist die Voraus-
setzung fur den Erfolg
eines jeden Projektes.
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Aktuelle Regularien,
Chancen und Risiken
des Marktes sind das
Baumaterial, mit dem
wir fiir Sie innovative
Konzepte entwerfen.

Es gibt eine Vielzahl an

Wegen. Wir strukturie-
ren Schritt fir Schritt,
damit Sie zigig und
ohne Umwege direkt
an lhr Ziel gelangen.

Ein Haus ist so gut wie
sein Fundament. Daher
bauen unsere Modelle
auf langfristig an-
haltenden Erfolg und
Planungssicherheit.
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Investoren & Eigentiimer

» Nachfrageentwicklung
Priufung positiver Alterskohorten-
Prognose im Einzugsgebiet fir lang
anhaltende Nachfrage.

Sozio-okonomische Kennzahlen

X

Bericksichtigung von Kaufkraft,
Haushaltseinkommen, Arbeitslosen-
quote/Fachkrafteverfigbarkeit zur
Umfeldbewertung des Standorts.

Wettbewerbssituation

X

Einrichtung erganzt das bestehende
Angebot oder positioniert sich mit
Vorteilen zu den bestehenden Wett-
bewerbern.

X

Versorgungssituation

Beachtung verfiigbarer Wohn-,
Betreuungs- und Pflegeangebote fir
Uber 65-Jahrige - Vermeidung einer
Uberversorgung.

»

»

7

X

Objektzustand
Einhaltung gesetzlicher Vorschriften,
ESG und zeitgemafer Baustandard.

Drittverwendbarkeit

Zukiinftige Dritt-Nutzungsoptionen
fur Flexibilitat und Werterhalt be-
ricksichtigen.

Pachtvertrag

Langfristig finanzierbare Pacht mit
nachhaltigen Mietansatzen, Trans-
parenzklauseln, Mietsicherheiten und
inflationsgesicherter Indexierung.

- Abwégung -

Generalmiete vs. Einzelvermietung.

Reputation

Betreiber-Reputation entscheidend
fur Bewohner und Arbeitskrafte.

- Zu Beachten -

Wirtschaftlichkeit, Bonitat und
Erfahrung des Betreibers.



Bewohner & Angehorige

» Anbindung
Gute Erreichbarkeit (OPNV & PKW),
ausreichend Parkplatze fur Bewoh-
ner, Personal und Besucher.

X

Infrastruktur & Bedarfsgeschafte
Nahe zu Einkaufsladen, Arzten,
Apotheken ermaglicht unabhangige
Lebensfihrung.

X

Soziale & Kulturelle Angebote
Parks, Restaurants, Cafés in Reich-
weite fordern Lebensqualitat und
soziale Interaktion.

2

Zukiinftige Standortentwicklung
Perspektive fir Attraktivitat im Auge
behalten, Standort lebenswert er-
halten.

g

Nachbarschaft & Community
Starke Gemeinschaft innen & auB3en
formt Lebensgefiihl, starkt Lebens-
qualitat.
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» Gebdudesicherheit
Geeignete Sicherheitsmaf3inahmen
durch Personal, Gebadudetechnik und
Ausstattung.

Barrierefreiheit

X

Barrierefreie / pflegegerechte Immo-
bilie fir uneingeschrankte Mobilitat
von Menschen mit Einschrankungen.

g

Betreuung, Pflege & Gesundheit
Niederschwellige Unterstiitzung fir
individuelle Versorgung, Gesund-
heitsdienste, Notfallversorgung in der
Nahe.

g

WohnungsgroBe & Ausstattung
Angepasste Wohnungen, vielfaltige
Grundrisse fiir unterschiedliche Be-
dirfnisse.

Kosten

Angemessene Preise, Riicksicht auf
ortliche Kaufkraft und Wettbewerb
am Standort.

7
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Gastbeitrag von RA Marcus Schmitz, FPS Rechtsanwalte
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Die rechtliche Einordnung

von Senioren-Wohnkonzep-
ten unterliegt verschiedenen
Kriterien wie Baurecht, Lan-
desheimrecht, Wohn- und Be-
treuungsvertragsgesetz sowie
Mietrecht. Betreiberkonzepte
beeinflussen die Klassifizie-
rung und Vertragsanwendung.

39



Rechtliche Anforderungen an das Seniorenwohnen - Gastbeitrag von RA Marcus Schmitz, FPS Rechtsanwalte

Das Wohn- und Betreuungsangebot fir
Senioren verandert sich zunehmend.
Wahrend friher eine klare Trennung
von klassischen Altenpflegeheimen und
reinen Wohnkomplexen madglich war,
existieren heute vielfaltige Angebote von
Betreutem Wohnen mit verschiedensten
Servicemaglichkeiten und -intensitdten
in verschiedenen Umfeldern, wie Mehr-
generationenwohnparks,
denzen, Wohnanlagen ohne Pflegeinfra-
struktur, Seniorenwohngemeinschaften
etc.

Seniorenresi-

Diese Angebote tragen den vielfal-
tigen und teilweise sehr verschiedenen
Bedirfnissen des angesprochenen Be-
wohnerkreises Rechnung. Diese Vielfalt
geht einher mit diversen rechtlichen Ge-
staltungsmaglichkeiten, welche auch zu
unterschiedlichen Konsequenzen fiihren.

1. 6ffentliches Baurecht

Die Anforderungen des offentlichen Bau-
rechts gliedern sich in bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Vorgaben.

Das Bauplanungsrecht regelt die Vor-
aussetzungen, in welchem Baugebiet ein
Service-Wohngebaude errichtet werden
darf. Pflege im Sinne des Bauplanungs-
rechts, welche sowohl stationare Pflege
als auch Service-Wohnen umfasst, ist
gemaf § 3 Abs. 4 BauNVO grundsatzlich
eine Unterform des Wohnens. Diese ist
daher grundsatzlich in allen auf Woh-
nen ausgerichteten Baugebieten (§§ 4-7
BauNVO0) zul&ssig.

Zu beachten ist jedoch, dass fir eine
Einordnung gemaf § 3 Abs. 4 BauNVO in
Abgrenzung zu medizinischen Einrichtun-
gen im Sinne der BauNVO (§ 4 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO] ein Mindestmal an ,Wohnen"
bestehen muss.

Wohnen verlangt eine auf Dauer an-
gelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung
der Haushaltsfiihrung und Freiwillig-
keit des Aufenthalts. Relevant werden
kann diese Abgrenzung z.B. bei Intensiv-/
Wachkomapflegekonzepten, bei welchen
es mangels Eigengestaltung der Haus-
haltsfihrung an einem Wohnen fehlen
kann (BVerwG, NVwZ 1996, 893).

Diese sind dann z.B. in reinen Wohn-
gebieten nur ausnahmsweise zulassig.
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Andersherum konnen Servicewohn-
formen etwa in Sondergebieten gemaf §
11 BauNVO nicht zulassig sein, wahrend
dort medizinische Einrichtungen, wie z.B.
klassische Pflegeheime, zulassig sind.

Eine generalisierende Einschatzung,
ob ein Service-Wohnen in einem be-
stimmten Gebiet zuldssig ist, kann nicht
getroffen werden. Entscheidend fir die
bauplanungsrechtliche Einordnung ist
das individuelle Betriebskonzept des Be-
treibers.

Ferner ist das Bauordnungsrecht zu
beachten. Dieses umfasst die baulichen
Anforderungen, welche vom jeweils kon-
kreten Gebaude einzuhalten sind. Hierbei
gilt grundsatzlich, dass die sicherheits-
bezogenen Anforderungen an ein Ge-
bidude (Brandschutz, Barrierefreiheit
etc.) steigen, je pflegebediirftiger die
Bewohner sind: Die Differenzierung er-
folgt anhand der Einordnung als Sonder-
bau. Wohngebaude stellen in der Regel
keine Sonderbauten dar, Pflegeheime
dagegen schon.

Auch hier kann, analog der obigen
nicht
festgestellt werden, dass Service-Woh-

Ausfiihrungen, generalisierend
nen immer Wohnen und damit kein Son-
derbau ist. Es gilt hier ebenfalls: Die
konkrete Einordnung hangt vom Be-
triebskonzept des Betreibers ab.

2. Landesheimrecht

Neben dem &ffentlichen Baurecht sind 6f-
fentlich-rechtlich die Landesheimgesetze
des jeweiligen Bundeslandes zu betrach-
ten.

Auch ein Servicewohnkonzept kann
ein Heim in Sinne des Landesheimrechts
Von den Landesheimgesetzen
werden zwar hauptsachlich stationdre
Einrichtungen erfasst, entscheidend
ist jedoch, ob der Bewohner zur Inan-
spruchnahme von vom Betreiber ange-
botenen Pflege- und Betreuungsleistun-
gen verpflichtet ist.

Wenn Landesheimrecht greift, gelten
dessen erhohte Anforderungen. Diese
umfassen unter anderem erhohte Brand-
schutzanforderungen, sowie Anforderun-
gen an Gemeinschaftsflachen etc.

Die meisten Bundeslander kniipfen in

sein.

ihren Landesheimgesetzen die Anwend-
barkeit des Landesheimrechts an die De-
finition der stationaren Einrichtung des § 1
Abs. 1 HeimG. Demnach kommt es darauf
an, ob die Einrichtung dem Zweck dient,
(i) altere Menschen oder pflegebediirftige
oder behinderte Volljahrige aufzuneh-
men, (i) ihnen Wohnraum zu (berlassen
sowie (i) Betreuung und Verpflegung zur
Verfiigung zu stellen oder vorzuhalten,
und (iv] in ihrem Bestand unabhangig von
Wechsel und Zahl der Bewohner zu sein
sowie (v) entgeltlich betrieben zu werden.

Es wird deutlich: Entscheidend ist die
Frage, ob der Bewohner zur Inanspruch-
nahme von angebotenen / vorgehaltenen
Pflegeleistungen verpflichtet ist.

Auch hier gilt, dass dies fir Service-
wohneinrichtungen nicht einheitlich be-
antwortet werden kann. Einig ist man
sich, dass, soweit nur verpflichtende
Betreuungsleistungen wie z. B. Pflegebe-
ratung, Notrufservices, reine hauswirt-
schaftliche Leistungen etc. angeboten
werden, die Schwelle zur stationaren Ein-
richtung nicht erreicht ist. Sobald jedoch
in einer Einrichtung im Bedarfsfall Pfle-
geleistungen eines bestimmten Anbieters
in Anspruch genommen werden missen,
kann diese Schwelle tiberschritten sein.

Kerngrundlage fir die Einschatzung
der Anwendbarkeit des Landesheim-
rechts ist auch hier das Betriebskonzept
und die damit verbundene Betriebsaus-
gestaltung.

3. Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz
Eine weitere zentrale rechtliche Stell-
gréBe im Rahmen der rechtlichen Ein-
ordnung von Servicewohnkonzepten ist
die Frage, ob das Wohn- und Betreuungs-
vertragsgesetz (WBVG] anwendbar ist.
Das WBVG enthalt das Gesetzesregime
fir die Vertrage zwischen Betreibern
(Unternehmern) und Verbrauchern (Be-
wohnern). Dieses Gesetzesregime gilt
dabei losgelost vom Typ der Wohn-/Ein-
richtungsform.

Das WBVG ist anwendbar, wenn so-
wohl Wohnraum iiberlassen wird als
auch die Erbringung von Pflege- und Be-
treuungsleistungen angeboten wird.
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Da durch diese beiden Elemente eine
doppelte Abhangigkeit des Verbrauchers
entsteht, wird dieser durch das WBVG pri-
vatrechtlich besonders geschitzt. Unter
anderem bestehen Informationspflichten,
Beschrankung von Entgelterhhungen
(Angemessenheitspriifung] etc.

Voraussetzung fur die Anwendbarkeit
des WBVG ist, dass eine gewisse Intensi-
tat der angebotenen Betreuungsleistun-
gen erreicht wird. Diese missen Uber
allgemeine Unterstiitzungsleistungen im
Sinne des § 1 Abs. 1S. 3 WBVG, wie haus-
wirtschaftliche Leistungen oder Notruf-
services etc., hinausgehen.

Zu beachten ist, dass fir eine Anwen-
dung des WBVG nicht dauerhaft Pflege-
leistungen angeboten werden missen,
sondern es geniigt, wenn der Betreiber
oder ein verbundener Dritter voriiberge-
hend Pflegeleistungen anbieten (z.B. im
Krankheitsfall des Bewohners). Entschei-
dend fiir die Anwendbarkeit des WBVG ist,
dass der Wohnraumiiberlassungsvertrag
und die Verpflichtung zur Erbringung von
Pflegeleistungen wirtschaftlich verbun-
den sind.

Im Gegensatz zur offentlich-recht-
lichen/landesheimrechtlichen Einschét-
zung oben, besteht hier ein erhohter
Spielraum von Anbietern von Service-
wohnkonzepten. Gerade bei solchen Kon-
zepten, die iiber einen bestimmten/
betreiberverbundenen Pflegedienst
verpflichtende Pflegeleistungen
bieten oder vorhalten, kann ein WBVG-
Vertrag gegeniiber einem Mietvertrag
vorteilhaft sein, da dort die Wohnraum-
iiberlassung mit der Pflegekomponente
untrennbar verbunden ist.

Entscheidend ist auch hier die Ausge-
staltung des Betreiberkonzepts. Im Rah-
men dieses Konzepts kann durch dessen
Anpassung gesteuert werden, ob das
WBVG anwendbar ist oder nicht.

an-

4. Mietrecht
Das Gegenstlick zur Anwendung des
WBVG ist die Anwendung von Wohnraum-
mietrecht.

Vertrage mit Bewohnern in betreuten
Wohnkonzepten werden als Wohnraum-
mietvertrage nach dem Biirgerlichen Ge-
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setzbuch (BGB] eingestuft.

Zwar beinhalten solche ,Bewoh-
nervertrége” neben dem Wohnraum-
Uberlassungselement noch  weitere

Elemente, wie beispielsweise dienstver-
tragliche Serviceelemente, jedoch liegt
der Schwerpunkt im Rahmen der Woh-
nungsiiberlassung (BGH, NJW 2005,
2008).

Generelle zu beachtende Risiken
diesbeziiglich sind, dass Wohnraum-
mietvertrage vermieterseits nur schwer
kiindbar sind und Mietanpassungen nur
eingeschrankt maglich sind. Dies gilt
auch in Bezug auf die oft vereinbarten Ne-
benkostenpauschalen, wo der Vermieter
fur eine Erhohung konkret nachweisen
muss, welche Nebenkosten sich seit Ver-
tragsschluss wie erhoht haben.

Es missen zudem die Vorgaben der
sogenannten Mietpreisbremse beachtet
werden. Denn wenn die Miete unter Ver-
stof3 gegen die Mietpreisbremse zu hoch
ist, kann der Mieter diese im Nachhinein
zuriickverlangen. Die Mietpreisbremse
(8§ 556d - 556g BGB] gilt grundsatzlich
nur in Gebieten mit einem angespann-
ten Wohnungsmarkt, welche jeweils per
Rechtsverordnung im jeweiligen Bundes-
land festgelegt werden. Sie hat zur Folge,
dass die Miete zu Beginn des Mietverhalt-
nisses die ortsibliche Vergleichsmiete
um hochstens 10 % Ubersteigen darf.
Diese Beschrankung gilt jedoch nur fir
die Wohnraumiiberlassungskomponente
und nicht fur eventuelle Serviceleistun-
gen.

Gebiete mitangespannten Wohnungs-
markten sind vor allem in Ballungsrau-
men, wie Berlin, Minchen, Hamburg,
Frankfurt am Main und deren Umland
gegeben.

Fir die Planung eines Servicewohn-
konzepts in solchen Gebieten ist es wirt-
schaftlich zwingend, die Beschrankungen
der Mietpreisbremse in die Gesamtkalku-
lation einflieBen zu lassen.

Ob Wohnungsmietrecht anwendbar
ist oder, wie oben dargelegt das WBVG,
entscheidet sich ebenfalls nach dem kon-
kreten Betreiberkonzept.

5. Zusammenfassung
Zusammenfassend ist also deutlich ge-
worden, dass die vielfadltigen Gestal-
tungsmoglichkeiten von Angeboten im
Servicewohnbereich auch auf die rechtli-
che Ebene durchschlagen und zahlreiche
Gestaltungsmaglichkeiten eroffnen.

Dabei gilt, dass das Betreiberkonzept
und die idealerweise iibereinstimmen-
de Zweckbestimmung im Mietvertrag
zwischen Eigentiimer und Betreiber die
entscheidende Grundlage fiir die recht-
liche Einordnung des jeweiligen Servi-
cewohnkonzepts darstellt.

Hier gilt es schon vor Inbetriebnahme
des jeweiligen Konzepts/bei Abschluss
des Mietvertrags die tatsachliche Ausge-
staltung so zu steuern, dass (i) das Kon-
zept offentlich-baurechtlich zulassig ist
und (i) Klarheit tiber die Einordnung der
privatrechtlichen Vertrage mit den Be-
wohnern besteht.

Je nach Betriebskonzept bewegt sich
der Betreiber bau- und heimbaurechtlich
im Segment des Wohnens oder im Son-
derbausegment mit jeweils unterschied-
lichen gesetzlichen Anforderungen.

Auch bezlglich der Bewohnerver-
gitung kann gesteuert werden, ob Woh-
nungsmietvertrage, fir welche die Miet-
preisbremse gilt, oder Vertrage gemaf
WBVG geschlossen werden.

Dabei gilt, dass nur durch Anpassung
der Ausgestaltung des Betreiberkon-
zepts, sogar ohne erhebliche Anderung
des Leistungskatalogs,
Einordnung von Servicewohnkonzepten
verandert werden kann. Es ist daher
von entscheidender Bedeutung, bereits
vor Inbetriebnahme der Einrichtung und
Abschluss des Mietvertrags zwischen
Eigentimer und Betreiber das Betreiber-
konzept auf seine Kompatibilitat mit den
baurechtlichen und privatrechtlichen Ge-
gebenheiten abzugleichen.

Anderenfalls drohen erhebliche wirt-

die rechtliche

schaftliche Fehlstellungen oder sogar
behordliche Nutzungsuntersagungen.
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Seniorenwohnen ist nicht
gleich Seniorenwohnen.
Der Markt ist bereits heu-
te stark ausdifferenziert.
Am Beispiel einiger grof3er
Betreiber lasst sich erken-
nen, wer welche Segmente
fur sich beansprucht.

43



Betreiber und Betriebskonzepte - Wie sich das Angebot beim Seniorenwohnen unterscheidet

So sehr sich das Seniorenwohnen von
einem klassischen Pflegeheim unter-
scheidet, so sehr unterscheiden sich
auch die Angebote beim Seniorenwoh-
nen. SchlieBlich sprechen sie diverse
Zielgruppen von Senioren mit unter-
schiedlicher Finanzstarke und unter-
schiedlichem Anspruch bzw. Lebens-
hintergrund an.

Service-Wohnen: Fokus auf Wohnen
Viele urspriingliche Anbieter von Ser-
vice-Wohnen sind frei-gemeinnitzige
Betreiber wie der Frankfurter Verband,
aber auch neue Anbieter wie Wohnvoll
erschliefen sich diesen Bereich. |hr
Angebot ist darauf ausgerichtet, an-
gemessenen Wohnraum fiir Senioren
bereitzustellen und Zugang zu weiteren
Service- und Betreuungsleistungen zu
ermoglichen, sie aber nicht zwingend
selbst anzubieten.

Betreutes Wohnen: Fokus auf Betreuung
Das durchschnittliche Segment
Betreuten Wohnens

des
ist besetzt von

einer Vielzahl von Anbietern aus der
Gesundheits- und Pflegebranche. Die

Anbieter, wie zum Beispiel Advita oder
Kursana, offerieren funktionale, alters-
gerechte Wohnungen kombiniert mit
einer Betreuungspauschale. Der Fokus
liegt dabei auf der Bereitstellung von
pflegegerechtem Wohnraum mit einer
.verpflichtenden”™ Grundbetreuung (sog.
Betreuungspauschale). Weitere flr eine
vollumfangliche Versorgung notwendige
Serviceangebote werden vor Ort vom An-
bieter bereitgestellt oder organisiert und
sind jederzeit buchbar.

Betreutes Wohnen PLUS:

Fokus auf Ambiente

Im hoherklassigen Segment angesiedelt
sind Betreiber wie Augustinum, Tertianum
oder Rosenhof. Sie setzen auf Konzepte
rund ums sogenannte Betreute Wohnen
PLUS: also groBle Anlagen, in denen die
Bewohner sowohl komplette Betreuungs-
als auch Versorgungsvertrage abschlie-
Ben. Wer einzieht, entscheidet sich im
Regelfall fir ein Gesamtpaket zur Rund-
um-Versorgung und kann nur vereinzelt
Leistungen individuell buchen. Wie auch
das klassische Betreute Wohnen bieten sie
stets einen Notruf und 24h-Bereitschaft.

Diese Einrichtungen haben einen
starken Residenz-Charakter. Zudem un-
terscheiden Sie sich meist durch folgende
Eigenschaften von anderen Angeboten:

» Exklusivere Wohnkonzepte mit hoher

Individualitat
» Fokus auf Ambiente und Selbst-

standigkeit mit groBem kulturellen

Angebot
» Vollumfangliche Hilfe, Versorgung

und Beratung fir alle Lebensaufga-

ben / -situationen

Die Anbieter legen Wert auf Exklusivi-
tat, um ihrer finanzstarken Klientel das
optimale Wohn- und Serviceangebot zu
offerieren. Pflegeleistungen werden vor
Ortangeboten, um eine Vollversorgung zu
ermoglichen. Die Bewohner haben aber
eine - wie in den beiden anderen Klassi-
fizierungen - grundsatzliche Wahlfreiheit,
ob sie diese oder einen externen Pflege-
dienst in Anspruch nehmen. Das durch
den Betreiber zusammengestellte Pfle-
geversorgungsangebot wird aufgrund der
etablierten und professionellen Struktu-
ren meist bevorzugt angenommen.
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Neue Anbieter stromen auf den Markt
Vermehrt etablieren sich auch neue
Anbieter wie etwa Lively mit ihrem An-
gebot fiir altere Menschen. Sie inter-
pretieren Seniorenwohnen unter dem
Begriff Senior Living neu und zielen mit
ihren Konzepten auf ,junge” Senioren
ab. Neben einem hohen MaB an Kom-
fort legen sie starken Fokus auf digitale
Dienstleistungen und bieten zeitge-
mafBes Wohnambiente. Diese Anbieter

Betreiber im Markt

Service-Wohnen

Preisgefige ——>

Frankfurter
Verband

kommen meist aus anderen Sektoren
wie zum Beispiel dem Serviced Living
oder der Hotelbranche. Es ist zu erwar-
ten, dass mit zunehmender Nachfrage
die Anzahl solcher Quereinsteiger in
den Markt wachst.

Dabei setzen sie auf eine Integration
verschiedener Wohn- und Versorgungs-
formen,
Wohngemeinschaften, Tagespflege und
ambulanten Pflegedienst
einer Einrichtung kombinieren.

indem sie Seniorenwohnen,

innerhalb

Sonderform: Einrichtungen
mit kombiniertem Angebot

Weitere bestehende Anbieter fokus-
sieren sich auf Kombi-Einrichtungen.

Betreutes Wohnen

Betreutes Wohnen PLUS

Lively
Wohnvoll K&s

Advita
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Pflege, Betreuung & Service

Mit unserer 360°-Beratung entwickeln

wir Strategien fiir erfolgreiche Pflege- und
Gesundheitsimmobilien und bauen Briicken
zwischen Betreibern, Investoren und Politik.




Die Betreiberperspektive

Sicherheit und
selbstorganisierte

Lebensfuihrung
b

Immer mehr Betreiber von Seniorenwohnimmobilien drangen mit neuen Konzepten auf den Markt.
Wir haben mit drei von ihnen gesprochen und zu Unterschieden befragt.

® Dr. Ulrich Krantz
K&S

K&S zeichnet sich im Bereich des ambulant versorgten Senio-
renwohnens durch ein sorgfiltiges und wohlkonzeptioniertes
aber durchaus stetiges beziehungsweise dynamisches Wachs-
tum in den letzten Jahren aus. Konnen Sie Ihr Konzept in weni-
gen Worten beschreiben?

@ Dr. Ulrich Krantz, K&S: 1998 libernahmen und entwickelten
wir im sachsischen Torgau unsere erste Seniorenresidenz, die
neben der stationaren Pflege bereits Uber 49 barrierefreie Woh-
nungen verflgte. Mittlerweile sind wir bundesweit mit 36 Senio-
renresidenzen vertreten und realisieren zunehmend Bauprojek-
te fir das .Wohnen mit Service". Diese besondere Wohnform mit
barrierefreien Apartments, einer Serviceleistung vor Ort sowie
einer Anbindung an ambulante Dienste bzw. einer Tagespflege
als teilstationarem Angebot gewinnt weiter an Bedeutung. Wenn
wir neue Standorte bzw. Projekte planen, versuchen wir dabei
gleich alle vier Betreuungsformen mitzudenken und anzubieten.
Daraus entwickelt sich im Idealfall ein K&S-Quartier, wie wir es
beispielsweise in Zwickau realisiert haben. Wir nennen es dort
auch unseren Pflege-Campus, da wir in direkter Nachbarschaft
zur Hochschule generationenibergreifend sowohl Wohnungen
fur Senioren als auch fir Studenten anbieten.

Bei dieser Entwicklung liegen einige ..lessons learned” hin-
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® Christina Kainz
lively

OWOOWW‘

Dr. Johannes Riickert
Augustinum

ter uns, glicklicherweise aber keine, bei denen wir mit einem
schlechten Zeugnis dastehen.

Wir entsprechen
dem Wunsch vieler
Menschen, Orte zu

schaffen, in denen sie
sich einbringen und
aktiv bleiben konnen.

Nach unserer Einschatzung wird die Nachfrage nach dem
Angebot ,Wohnen mit Service” weiter steigen. Vielerorts ist der
Wohnraum knapp, insbesondere was Wohnungen fiir Senioren
mit ihren besonderen Bedirfnissen nach Sicherheit und zu-
gleich selbstorganisierter Lebensfiihrung betrifft. Und wir ent-
sprechen dem Wunsch vieler Menschen, Orte der Begegnung zu
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schaffen, in denen unsere Mieter sich in die Gemeinschaft ein-
bringen und aktiv bleiben kénnen.

Die Herausforderung ist es, dieses Angebot angesichts ho-
her Grundstiickspreise und steigender Energiekosten weiterhin
auch fir viele Menschen bezahlbar zu gestalten. Dabei kommt
uns auch hier unser , Alles aus einer Hand"-Konzept zu Gute,
bei dem wir beispielsweise Moglichkeiten der eigenen Ener-
gieerzeugung mit einplanen oder uber unser zentrales Facili-
ty-Management Energie zu giinstigeren Konditionen einkaufen
konnen.

Lively gehort zu den neueren Konzepten am Markt fiir Senio-
renwohnen und die Erdffnung des ersten Standorts steht kurz
bevor. Konnen Sie Ihr Konzept in wenigen Worten beschrei-
ben? Warum haben Sie sich dazu entschieden, ein Angebot fiir
Seniorenwohnen zu schaffen und welches waren bzw. sind fiir
Sie die groBten Herausforderungen beim Markteintritt?

® Christina Kainz, lively: Mit unserem Hintergrund der Hotel-
lerie wollten wir uns in einer nachhaltigeren Branche selbst-
standig machen, in der wir sinnstiftend einen gesellschaftlichen
Beitrag leisten konnen. Aufgrund von verschiedenen privaten
Beriihrungspunkten mit dem Sektor war dies fiir uns ein logi-
scher Schritt, weshalb wir uns 2020 ein ganzes Jahr lange Zeit
genommen haben, den Markt besser zu verstehen inklusive
.Undercover-Praktika".

Es war uns wichtig, das klassische Bild des Betreuten Woh-
nens zu verandern und diese Lebensform wieder naher zum
Wohnen als zur Pflege zu bringen. Quasi ein Produkt zu schaf-
fen, das unabhangig von Refinanzierungen der Pflegekasse
funktioniert, sondern rein tber die Wertschopfung der Leistung
Wohnen, ahnlich wie dem Co-Living fiir Studenten. Denn nur mit
einer so freien Herangehensweise kann man unserer Meinung
nach die echten Bedarfe der Senioren erfiillen.

Wir mochten ein offenes, modernes und digitales Zuhause
schaffen, in dem unsere Bewohnenden sowie die Nachbarn
durch die Offnung unserer Flichen und Kursangebote nach
auflen, sich verwirklichen und gemeinschaftlich eine tolle Zeit
miteinander verbringen konnen!

Als Herausforderung treibt uns das Thema Innenarchitektur
manches Mal um, da dieses Thema im Vergleich zur Hotellerie
einen nur geringen Stellenwert aufgrund fehlender Professio-
nalisierung im Betreuten Wohnsektor hat. Wir sehen darin sehr
grofles Potenzial die Immobilie zukunftsfahig mit sehr hoher
Wohnqualitat aufzuwerten, ohne dabei die Drittverwendungsfa-
higkeit einzuschranken. Bei Projektentwicklern der klassischen
Pflege bedarf dies gelegentlich etwas Uberzeugungsarbeit, da
damit die Sorge einhergeht, die Ablaufe und Entwicklung zu
verkomplizieren. Unser Team aus dem Interieur Design und der
technischen Beratung raumt diese Zweifel durch ihre professio-
nelle Zuarbeit und bauseitige Unterstiitzung aber schnell aus.
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Augustinum gibt es seit vielen Jahrzehnten und das Unter-
nehmen gehort zu den Vorreitern des Seniorenwohnens und
Rundum-sorglos-Pakets. Konnen Sie lhr Konzept in wenigen
Worten beschreiben? Wo sehen Sie lhren Vorteil als etablier-
ter Anbieter gegeniiber den neuen Konzepten und gegeniiber
der stationdren Pflege?

Dr. Johannes Riickert, Augustinum: Das Augustinum-Kon-
zept baut auf der Maslowschen Bedirfnishierarchie auf und
will alle darin abgebildeten menschlichen Grundbedirfnisse
adressieren: Vom Bedlrfnis nach Wohnraum, Warme und
Nahrung lber Geselligkeit bis hin zu Selbstverwirklichung und
Spiritualitat. Wir halten die abstrakten Grundbediirfnisse fiir
zeitlos, passen aber die konkrete Ausgestaltung des Angebots
regelmafig an gesellschaftliche Veranderungen an. So entwi-
ckelt sich das gastronomische Konzept von einem reinen Mit-
tagsangebot starker in den Abend, von einer gutbiirgerlichen
Kiiche starker in eine internationale, vegetarische und vitale.
So verlagert sich die Gemeinschaftshildung vom Theatersaal
ins Internet, und das spirituelle Angebot von konfessioneller
Liturgie hin zu seelsorgerischer Begleitung ohne Ansehen
einer Kirchenzugehdarigkeit. Der Wohnraum selbst steht im Au-
gustinum weniger im Mittelpunkt, auch wenn wir jahrlich einen
deutlich zweistelligen Prozentsatz der Umsatzerldse in unse-
re Immobilien investieren. Mit diesem ,Quartier unter einem
Dach”-Ansatz und unserer 60-jahrigen Erfahrung sehen wir
das Augustinum konzeptionell gut aufgestellt fir die Zukunft.

Stationare Pflege ist ein vollstandig anderer Markt, mit
dem das Augustinum nicht im Wettbewerb steht: Auf vollstatio-
nare Pflege greift man zuriick, weil man muss; ins Augustinum
zieht man, weil man will. Im Bereich des gehobenen Senioren-
wohnens gab es bis vor kurzem wenig Bewegung und kaum In-
vestitionen in neue Angebote; mit der sinkenden Attraktivitat
reiner Pflegeimmobilien beobachten wir hier vermehrt Aktivi-
taten neuer potenzieller Mitbewerber. Zunachst begriiien wir
das, zeigt es doch die Attraktivitat ,unserer” Marktnische. Ein
Risiko ist dabei sicherlich, dass eine neu errichtete Immobilie
auf den ersten Blick beim Interessenten leichter punktet und
unser ausgereiftes Konzept hoch erklarungsbeddirftig ist. Aber
mit unserem aufwandigen Beratungs- und Vertriebsprozess
wird es auch in einem aktiveren Wettbewerbsumfeld gelingen,
eine ausreichende Zahl von Neubewohnern zu gewinnen.
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Wie auBern sich fiir Sie die Auswirkungen der gestiegenen
Energie-, Personal und Sachkosten? Sind Sie in der Lage,
gestiegene Betriebskosten zeitnah auf die Bewohner umzu-
legen?

@® Dr. Krantz: Wir planen die Geb&dude so, dass der Verbrauch
moglichst niedrig ausfallt und wir teilweise durch Blockheiz-
kraftwerke und PV-Anlagen eigene Energie erzeugen. Durch
moderne Bau- und Energiekonzepte sind wir zudem in der
Lage, uns mit zinsgiinstigen Finanzierungen zu versorgen. So
realisieren wir derzeit ein Bauprojekt mit 42 barrierefreien
Wohnungen im sachsischen Eilenburg nach dem innovativen
KfW-40-NH-Standard. Damit entsprechen wir den hdchsten
Anforderungen in Bezug auf Nachhaltigkeit und Energie-Ef-
fizienz.

Generell werden unsere Wohnkonzepte nachhaltig aus-
gelegt. Dies gilt nicht allein fir den Einsatz nachhaltiger und
okologischer Baustoffe, sondern auch fiir die Planung, in der
wir Flachen optimal und mieterorientiert nutzen. Dank unse-
rer eigenen Bau- und Planungsabteilung, die auch die haus-
technischen Bereiche stets auf Aktualitat, Nachhaltigkeit und
Effizienz prift, gelingt es uns, die Wertschopfungskette kurz
zu halten und eine hohe Qualitat zu sichern. Dabei bevorzugen
wir die Vergabe der Bauleistungen an lokale Handwerksbetrie-
be, was neben dem Nachhaltigkeitseffekt durch kurze Fahr-
strecken auch der Akzeptanz des jeweiligen Objektes zugute-
kommt.

® Kainz: In unserem aktuellen Belegungsmanagement der li-
vely Weilen Dame Gronau merken wir aufgrund der aktuellen
Wirtschaftslage eine Verunsicherung bei den Interessenten,
was die Betriebsnebenkosten anbelangt. Zugute kommt uns
dabei, dass das Objekt dem KFW 40 EE-Standard entspricht,
wir Uber Fernwarme und eine PV-Anlage verfligen und tber
die Abrechnung mittels Betriebskostenverordnung die Bewoh-
nenden zur Sparsamkeit animieren.

Neben unserem eigenen Anspruch an Nachhaltigkeit ist die
Reduktion der ,zweiten Miete” bei Projektverhandlungen ent-
sprechend eine Voraussetzung.

Dr. Riickert: Mit unseren Bewohnervertretern sind wir uns
einig, dass die Bewohnerschaft lieber hohere Preise als Leis-
tungseinschrankungen in Kauf nimmt. Daher gelingt es bisher
sehr gut, Preissteigerungen an die Bewohnerschaft weiterzu-
geben. Dabei hilft sicherlich, dass die Kostensteigerungen ex-
tern induziert sind und somit auch auflerhalb des Augustinum
anfallen wiirden, und dass wir unsere Erhohungsbegehren
sehr transparent begriinden. So haben wir 2023 unsere Preise
im Mittel um Uber 7 % erhéht, damit die Inflation ausgleichen
konnen und dafir eine 100 %-ige, schriftliche Zustimmung in
unserer Bewohnerschaft erzielt.
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Welche Expansionsstrategie verfolgen Sie und wie sehen Sie
die Entwicklung des Seniorenwohnens in den kommenden
Jahren bzw. welches Konzept hat lhrer Einschatzung nach
das grofBBte Wachstumspotenzial?

® Dr. Krantz: Wir werden auch zukiinftig neue Standorte fir
die Seniorenbetreuung entwickeln, da wir fiir dieses Segment
eine sehr hohe Nachfrage sehen. Wie bereits erwahnt, wird
es jedoch zunehmend herausfordernder, die steigende Nach-
frage angesichts hoher Baukosten und gestiegener Zinsen mit
bezahlbaren Angeboten zu bedienen. Unsere Apartments im
.Wohnen mit Service” planen wir daher tiberwiegend als 1,5-
und 2-Zimmer-Wohnungen mit GroBen zwischen 45 und 65
Quadratmetern in Neubauten mit mindestens 40 Wohnungen.
Dadurch bleiben sie fir viele Menschen eine attraktive und
bezahlbare Option. Die Kosten fiir den angebotenen Grund-
service werden in der Mietergemeinschaft aufgeteilt, sodass
nur eine vergleichsweise niedrige Servicegebihr anfallt. Indi-
viduelle Zusatzleistungen kénnen aus einem umfangreichen
Katalog hinzugebucht werden. Diese sind optional und nicht
verpflichtend und die Mieter haben somit die Maglichkeit, ihre
Ausgaben selbst zu steuern.

Ohne Frage ist das Angebot ,Wohnen mit Service” fiir uns
als Trager weit weniger personalintensiv. Aber wie eingangs
erwahnt, ist es ja unser Ziel an einem Standort kompetenter
Partner fiir Menschen mit unterschiedlichsten Bedirfnissen
in der Betreuung zu sein - von der Beratung der Mieter durch
die Serviceleitung bis hin zur einfihlsamen und hoch qualifi-
zierten stationaren Pflege.

® Kainz: Wir legen groflen Wert darauf, mit lively eine solide
Grundlage zu schaffen und das Unternehmen durch organi-
sches Wachstum erfolgreich zu gestalten. Unsere Prioritat
liegt auf der Konzeptqualitat, spater operativen Exzellenz so-
wie der Festigung unserer Unternehmenskultur tiber mehrere
Standorte hinweg.

Betreiber, die eine
zeitgemafBe und inno-
vative Unternehmens-
kultur leben, werden

sich in der Personal-
frage behaupten.
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Den Bereich von niederschwelligen, ambulanten Wohnfor-
men erachten wir als die Zukunft des Pflege- und Wohnmark-
tes fur Senioren. Jedoch unter anderen Voraussetzungen,
insbesondere der sich verandernden Anspriche der Baby-
boomer-Generation, die beispielsweise zunehmend mit der
englischen Sprache und Digitalisierung vertraut ist und einen
Anspruch auf Lifestyle, Pravention und Individualisierung hat.
Wir missen uns von den klassischen Rollenbildern .der Se-
nioren” befreien - weg von Stigmatisierung hin zur Inklusion.

Auch wenn wir uns auflerhalb des regulierten Marktes
befinden, ist die Personalfrage natiirlich eine ganz entschei-
dende. Wir sind fest davon Uberzeugt, dass jene Betreiber, die
eine starke, zeitgemafBe und innovative Unternehmenskultur
manifestieren und auch authentisch leben, letztlich diejenigen
sein werden, die sich erfolgreich behaupten. Dies merken wir
fur unser lively WeiBe Dame Gronau bereits in dieser frilhen
Phase durch zahlreiche Initiativbewerbungen. Es beriihrt uns
sehr zu sehen, welch tolle Talente sich durch unsere Marke an-
gesprochen fihlen!

In der generellen Akquise haben wir angesichts des bran-
chenspezifischen Personalmangels den Vorteil, dass unsere
Teammitglieder auf operativer Ebene keine pflegerischen
Aufgaben Ubernehmen, somit gewinnen wir gewisse Flexibi-
litat den Suchradius zu erweitern. Da wir auf starke Koope-
rationen mit Pflegedienstleistern angewiesen sind, ist deren
lokale Struktur bereits Bestandteil unserer Standortanalyse.
Bestiinde die Gefahr, von ein bis zwei Anbietern abhangig zu
werden, ware dies ein Standortausschlusskriterium. Um ein
Gefuhl der Zusammengehorigkeit und ideale Arbeitsbedin-
gungen zu erreichen, beziehen wir unsere Partner stark in
unser Konzept ein und bericksichtigen Anforderungen eines
modernen Pflegedienstes in der Grundrissplanung von Beginn
an. Diese Teams verstehen wir als verlangerten Arm unserer
lively-Teammitglieder.

Dr. Riickert: Das Augustinum verfolgt als gemeinnitziges
Unternehmen eine sehr konservative Wachstumsstrategie mit
klarem Fokus auf den Bestand. Unabhangig davon sehen wir
aktuell die groBten Chancen in jeder Form des selbstzahleri-
schen Wohnens mit Service und ambulanter Pflege. Hier ist in
allen Preiskategorien viel Platz in einem Markt, der noch kei-
ne hohe Regulierungsdichte aufweist. Auf der Personalseite
ist in der Tat vorteilhaft, dass man in diesem Segment keine
bestimmte Quote bestimmter Ausbildungsabschliisse nach-
weisen muss, sondern Fach- und Fiihrungskrafte relativ frei
gewinnen darf. Auch die Vergiitung muss - mit Ausnahme des
Pflegedienstes - vor dem Bewohner gerechtfertigt werden,
nicht vor einer Kasse oder Behorde. Das macht die Personal-
gewinnung einfacher als in der stationaren Pflege, herausfor-
dernd bleibt sie trotzdem.

IMMOTISS REPORT

Wie sieht fiir Inr Modell der ideale Standort aus hinsichtlich
Kaufkraft, Lage und infrastruktureller Einbindung?

® Dr. Krantz: Wir bevorzugen gute und zentrale Innenstadt-
lagen bzw. Stadtteilzentrumslagen in Orten mit mindestens
12.500 Einwohnern. Die Orte sollten Gber ein urbanes Umfeld
mit hoher Lebensqualitat verfiigen, in dem Einkaufsmaoglich-
keiten und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs fuf3laufig
erreichbar sind. Der ideale Standort hat fiir uns eine Grofle, in
der wir unseren Quartiersgedanken inklusiver ambulanter und
teilstationdre Angebote vollstandig umsetzen kdnnen.

® Kainz: Ein idealer Standort fir die Umsetzung eines livelys
ist ein belebtes Umfeld, in dem wir uns mit unseren offenen
Gemeinschaftsflachen in das lokale Alltagsgeschehen integ-
rieren konnen. Dabei ist die Stadtmitte keine Voraussetzung,
sondern kann auch eine Einkaufsstrafle, ein gutes Wohngebiet
oder eine Quartiersentwicklung sein. Bei letzterem kénnen wir
uns mit den geoffneten Allgemeinflachen, unserem Team vor
Ort und unserem Mobilitatskonzept besonders gut integrie-
ren und erweitert auch als Quartiersmanager fungieren. Dies
wirde auch die von uns antizipierte intergenerationale Ver-
mischung fordern. Zudem priifen wir den Wettbewerb vor Ort
intensiv mit der Voraussetzung einer Marktunterdeckung, um
einen Verdrangungswettbewerb zu vermeiden.

Dr. Riickert: Vor einigen Jahren veroffentlichte das Handels-
blatt eine Studie zu den Wohnpraferenzen der alteren Genera-
tion. Das Fazit lautete: zentrumsnah und im Griinen. Bei aller
Nachvollziehbarkeit dieses Wunsches ist der Widerspruch
darin offensichtlich, sodass beides gleichzeitig unerfillbar
bleiben wird. Wahrend die Errichtungs- und Betriebskosten
.zentrumsnah” deutlich héher sind, ist es dort gliicklicher-
weise auch die Kaufkraft, sodass die Balance wieder stimmt.
Lagen .im Grinen” sind dann geeignet, wenn sie lberregio-
nale Anziehungskraft ausiiben, wie Meersburg am Bodensee.
Ansonsten halten wir Randlagen grof3erer Metropolen fir opti-
mal, wo grof3e Baugrundstiicke verfligbar und nicht der unmit-
telbaren Konkurrenz des Geschosswohnungsbaus ausgesetzt
sind, die Anbindung aber auch fir kaufkraftige Einwohner der
nahegelegenen Metropole einen Einzug noch attraktiv macht.
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Markenbildung furs

Seniorenwohnen

Altern als Lifestyle?

Der Ruf der Pflegebranche ist angestaubt.
Altbacken muss aber nicht sein, denn die
Werte und Ansichten der Zielgruppe der
Senioren wandeln sich derzeit stark. Eine
durchdachte Markenpositionierung von
Seniorenimmobilien und Wohnangeboten
fiir Senioren wird deswegen immer mehr
zur Pflicht.

Der Erklarungsbedarf ist hoch: Senioren-
wohnen ist ein facettenreiches und kom-
plexes Segment, das vom seniorengerech-
ten Wohnen bis zum Betreuten Wohnen
reicht. Eine zentrale Herausforderung liegt
in der Klarung der Unterschiede zwischen
diesen Angeboten.

Dabei helfen kann eine klare Markenidenti-
tat. Sie ist einerseits dafiir da, potenziellen
Bewohnerinnen und Bewohnern Orientie-
rung und Sicherheit zu geben. Denn der
Wechsel von zu Hause hin zu einer senio-
rengerechten Immobilie oder Einrichtung
mit (optionaler) pflegerischer Unterstit-
zung ist fur viele Menschen ein grof3er und
emotional schwieriger Schritt. Er bedeutet
ein Eingestandnis, dass man vielleicht eben
nicht mehralles allein bewaltigen kann. Die
Marke spielt hierbei eine entscheidende
Rolle, indem sie ein positives Gefiihl bei der
Entscheidungsfindung erzeugt und gleich-
zeitig den Bedarf an Unterstiitzung als et-
was Natiirliches und Akzeptables bis hin
zum angestrebten Lifestyle definiert.

Auch aus Perspektive der Betreiber ist
eine Markenidentitat wichtig. Einerseits
hilft sie, auch intern fir Klarheit und
Richtung zu sorgen - alle Beteiligten und

Mitarbeitenden wissen, in welche Rich-
tung sie am Strang ziehen missen. Zum
anderen minimiert eine erfolgreiche und
durchdachte Positionierung Reibungs-
verluste im Vertrieb. Denn

wenn fir Interessenten

deutlich wird,

was das Angebot

umfasst, spricht

man automatisch

die richtigen

Menschen an. Und

auch fur Investoren entsteht ein Mehr-
wert durch Marke. Denn Marken machen
Produkte wertiger - und damit potenziell
rentabler.

Ein nettes Logo reicht nicht aus

Markenbildung setzt am Kern eines Pro-
duktes an. Bei der Entwicklung eines
Markenkerns fir Seniorenwohnangebo-
te ist es daher wichtig, die Bedirfnisse
der alteren Generation zu kennen und
zu verstehen. Seniorenwohnen sollte
nicht nur als eine Notwendigkeit, son-
dern auch als Lifestyle-Produkt be-
trachtet werden. Die Zeiten, in denen
Betreutes Wohnen ausschliefilich mit
medizinischer Versorgung gleichge-
setzt wurde, sind vorbei. Heutzutage
suchen Senioren nach einem aktiven
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Markenbildung fiirs Seniorenwohnen - Altern als Lifestyle?

Lebensstil, nach Gemeinschaft und nach
hochwertigen Annehmlichkeiten, die ihren
Bediirfnissen gerecht werden. Hier setzt
die Kunst der Markenbildung an: Durch
die Schaffung einer konsistenten Marken-
identitat, die diese Werte widerspiegelt,
konnen sich Seniorenwohnanbieter als
Anlaufstelle fir ein erfilltes und komfor-
tables Leben im Alter etablieren.

Markenbildung ist also mehr als nur ein
Logo, sondern vielmehr ein gemeinsames
Ziel - eine Story, die das Angebot von an-
deren unterscheidet.

Markenbildung treibt Strategie

Das bedeutet im Umkehrschluss, dass
eine Markenbildung auch Effekte auf die
Immobilie selbst haben kann. Denn
um einen Unique Selling Point her-
auszuarbeiten und eine Geschich-
te zu erzahlen, muss diese auch im
Alltag mit Leben gefiillt werden. Es
geht eben um mehr als um die Immobilie
selbst, sondern um ein Lebensgefiihl.
Und hier gibt es viele Moglichkeiten
innerhalb des Sektors: Betont man
die Autonomie? Die Sicherheit,
immer Hilfe zu haben, wenn ich
sie bendtige? Oder doch eher
den aktiven Lebensstil?
Ein Markenkern kann
deswegen  Effekte
auf das Erschei-
nungsbild  einer
Anlage Uber die
Garten bis hin
zur  Quar-
tiersent-
wicklung

haben.

Wer diese mit Liebe zum Detail und zur
Story angeht, bekommt als Betreiber auch
mehr Liebe zuriick.

Die gesamte Branche entstigmatisieren

Neben der unmittelbaren Zielgruppe tra-
gen diese Bemiihungen zur Aufwertung
des gesamten Pflegesektors bei. Ein posi-
tiver Nebeneffekt der ,lifestyle-orientier-
ten” Betrachtung des Seniorenwohnensiist
die Veranderung des Images von Alter und
Gesundheit. Wenn Seniorenwohnanbieter
den Fokus auf Gemeinschaft, Aktivitaten
und Lebensqualitat legen, wird die Pflege-
branche als Ganzes entstigmatisiert und
gewinnt an Attraktivitat. Dies ist ein ent-
scheidender Aspekt bei der Rekrutierung
von qualifiziertem Personal. Ein positiver
Ruf und eine moderne Arbeitsumgebung
sind Faktoren, die hoch motivierte Fach-
krafte anziehen.

Marke baut Mauern ab

Denn das notwendige Ziel soll sein: Mar-
ke hilft den Alterwerdenden bzw. dem
Alterwerden mit seinen ,unangenehmen”
Nebenwirkungen zu einem normalen und
innerhalb des Markengebers zu einem
anzustrebenden altersgerechten Life-
style-Produkt zu werden. In einer Zeit, in
der das Altern zum bedeutenden gesell-
schaftlichen Thema wird, eroffnet das Se-
niorenwohnen nicht nur Raum fiir Wachs-
tum und Innovation in der Pflegebranche,
sondern auch fir die Gestaltung eines
neuen Miteinanders der Generationen.
Indem wir den Blick durch die Marketing-
brille richten und das Seniorenwohnen als
Lifestyle-Produkt behandeln, schaffen wir
nicht nur Raume, in denen Senioren erfillt
leben kdnnen, sondern tragen auch dazu
bei, dass das Alterwerden als Teil eines
wertvollen Lebensweges betrachtet wird
- fiir die grofite Zielgruppe, die unsere Ge-
sellschaft zu bieten hat.
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Mehr als 550.000 Wohneinheiten fir
Senioren in Deutschland - das ist die
zentrale Erkenntnis dieses Reports.

Die Zahl ist signifikant hoher als bisher
dokumentiert, zeigt ihre Bedeutung und
weist auf eine hohe Versorgungslicke
mit immensen Potenzialen hin. Doch
wie verteilen sich die Einheiten uber die
Bundeslander? Und welche Unterschie-
de lassen sich bei Preisspannen und
Ausstattungsmerkmalen ausmachen?
Auf den folgenden Seiten finden Sie die

Antwort - nach Bundeslandern sortiert.
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Seniorenwohnen
in Deutschland

Gemal Statistischem Bundesamt gibt es in
Deutschland rund 43,4 Millionen Woh-
nungen. Barrierefreiheit ist dabei jedoch

die Ausnahme, sodass lediglich rund 2 %
barrierefreier Wohnraum fir Menschen mit
Mobilitatseinschrankung zur Verfligung steht.
Betrachtet man Wohnraum fir Senioren, der
neben Barrierefreiheit auch die weiteren Be-
diirfnisse der Zielgruppe berilcksichtigt,
reduziert sich der verflighare Wohnraum

noch weiter.

Im Rahmen einer umfassenden Be-
standserhebung wurde von IMMOTISS
das gesamte Angebot im Be-
reich Seniorenwohnen in
Deutschland erfasst und aus-
gewertet. Betrachtet wurden
dabei Wohnangebote, die sich
an Senioren richten und einer
der vier Kategorien der Klassi-
fizierungsmatrix entsprechen:
Seniorengerechtes Wohnen,
Service-Wohnen, Betreutes
Wohnen und Betreutes Wohnen
PLUS.

Bestand Seniorenwohn'er; 2023,
« * °° * %

. .

Service-Wohnen

S b
i 16 %

Wohnen

551.300

Wohnungen

Betreutes
Betreutes
Wohnen

PLUS Wohnen

7 % 59 %
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Deutlicher Nachfrageiiberhang

Deutschlandweit gibt es grofle regionale Unter-
schiede in der Versorgungsquote. Sowohl die hohe
Auslastung auch in gut versorgten Regionen, als
auch die teilweise mehrjahrigen Wartelisten deuten
darauf hin, dass bereits heute ein grofler Nachfra-
geliberhang besteht.

Das gesamte Angebot an Wohnformen fiir Senio-
ren mit Pflege- und Betreuungsinfrastruktur inkl.

der stationaren Pflegeplatze, ergibt derzeit eine

Versorgungsquote von 8,1 % im Verhaltnis zur An-
zahl der Uber 65-Jahrigen bundesweit. Abgeleitet
von einer Mindestversorgungskennziffer von 10 %
als Orientierungsgrofle, besteht zurzeit eine
Versorgungsliicke bzw. ein Erganzungsbedarf
von tber 350.000 Einheiten/Betten.

Legt man eine durchschnittliche Min-
destversorgung mit Wohnangeboten mit
Versorgungsinfrastruktur von 4 % der uber
65-Jahrigen zugrunde, so errechnet sich
zum gegenwartigen Zeitpunkt eine An-
gebotsliicke von ca. 200.000 Wohnein-

heiten. Beriicksichtigt man zusatzlich

die prognostizierte Bevdlkerungs-

entwicklung, so ergibt sich bis 2030

ein zusatzlicher Mindestbedarf von

rund 260.000 Wohnungen. Die der-

zeit bekannten Projektentwicklungen,
die sich im Bau oder in der Planung
befinden, umfassen rund 43.000 Wohnungen und
werden nur unwesentlich zur erweiterten Bedarfs-
deckung beitragen.

Entwicklung Bevédlkerung (U65)
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Gesamtversorgungssituation 2023
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Baden-
Wirttemberg

Baden-Wirttemberg, im Slidwesten
Deutschlands gelegen, ist das drittgrof3te
Bundesland mit einer Flache von rund
36.000 km2. Mit 11,3 Millionen Einwohnern
gehort es auch zu den bevolkerungs-
reichsten Bundeslandern in Deutschland.
Ballungszentren befinden sich in der
Rhein-Neckar-Region, dem Grofiraum
Stuttgart sowie Freiburg und der Bo-
denseeregion. Das Bundesland bie- ot
tet eine hohe Lebensqualitat und
verfligt Uber eine Mischung
aus moderner Industrie und

malerischen Landschaften.
In Baden-Wirttemberg
treffen wirtschaftlicher
Erfolg und kulturelle Fille
aufeinander, was es zu
einem faszinierenden
und lebendigen Teil
Deutschlands macht. . °
e;g:.rgj m frelsgau’

Bestand Seniorenwohnen 2023 Entwicklung Bevélkerung (U65)
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Bayern

Bayern, das
flachenmaBig
grofite Bundes-
land Deutsch-
lands, erstreckt
sich im Siidosten
des Landes auf

einer Flache von etwa
70.600 km2. Mit rund 13,4 Millionen
Einwohnern zahlt Bayern zu den be-
volkerungsstarksten Bundeslandern
und bietet eine reiche Vielfalt an Kultur,
Natur und Tradition. Die Landeshaupt-
stadt Miinchen ist das wirtschaftliche
Zentrum. Gepragt wird die bayrische
Wirtschaft von einer starken Industrie,
innovativen Technologieunternehmen
und florierenden Mittelstandsunter-
nehmen. Gleichzeitig wird die landliche
Tradition hochgehalten und es ver- ’
schmilzt Moderne und Geschichte auf
harmonische Weise.
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Berlin n

Der kalkulatorische Uberschuss in Berlin

Berlin, der Stadtstaat im Nordosten
Deutschlands mit einer Flache
von rund 900 km?, ist mit
einer Einwohnerzahl von
3,7 Millionen Menschen
die bevol-

entsteht durch die Berechnung mit der Ver-
sorgungskennziffer von 4 %, die aufgrund
der standortspezifischen Bedingungen je-
doch hoher ausfallen miisste. Unter ande-
rem besteht durch die Gesellschafts- und

kerungs- Haushaltsstrukturin Berlin eine erhohte
reichste Stadt Nachfrage nach Seniorenwohnen.

Deutschlands. Daruber hinaus gibt es Nach-
Neben ihrer fragepotenzial durch Zuziige

von auflerhalb Berlins.
Auch besteht dieser kalku-
latorische Uberschuss nur

Funktion als
Hauptstadt

bietet Berlin
ideale Standort- kurzzeitig, da der Anteil

faktoren fur der Altersgruppe

Unterneh- 65+ in den
men und nachsten
zieht neben Jahren deut-
der Kreativ- lich zuneh-
wirt- men wird.
schaft

auch

insbesondere

die IT-Wirtschaft und Start-up-Szene an.
Berlin ist bekannt fir seine kulturelle
Vielfalt, Geschichte, Kultur und lebendige
Atmosphare und beeindruckt jahrlich
Millionen Touristen.
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Brandenburg

Brandenburg, das Bundes-
land im Nordosten
Deutschlands, um-
fasst etwa
29.700
km?2 und hat rund
2,6 Millionen Einwoh-
ner. Die Landeshauptstadt
Potsdam beeindruckt mit prachtvollen
Schléssern und Garten und gehort mit
Cottbus, Brandenburg an der Havel und
Frankfurt (Oder) zu den vier Oberzen-
tren Brandenburgs. Aulerdem bildet
das Bundesland das Tor zur Haupt-
stadt Berlin und ist dadurch wichtiges
Einzugsgebiet fir Pendler. Die reizvolle
Landschaft, gepragt von Flissen, Seen
und Waldern, macht Brandenburg zu
einem beliebten Erholungsgebiet.

Der kalkulatorische Uberschuss in Brandenburg entsteht durch
die Berechnung mit der Versorgungskennziffer von 4 %, die aufgrund
der standortspezifischen Bedingungen jedoch hoher ausfallen misste.
Der Gberwiegende Teil des Bestandes besteht aus seniorengerechtem
Wohnen, dementsprechend ist davon auszugehen, dass es einen Nach-
frageliberhang fiir die anderen drei Kategorien gibt. Besonders grof} ist
das Nachfragepotenzial in der Nahe von Berlin, da auch aus der Haupt-
stadt ein starker Zulauf erwartet werden kann.
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Bremen

Bremen ist das kleinste Bundes-
land und liegt als Stadtstaat im
Norden Deutschlands. Es hat

eine Flache von 320 km? und rund
658.000 Einwohner. Bremen ist
gepragt durch seine Vergangenheit
als Hansestadt und gilt auch heute
noch als wichtiger Knotenpunkt

flir den Auf3en- handel,

insbesonde-

re durch den
Uberseehafen in
Bremerhaven. Weitere
wichtige Industriezweige
sind Schiffbau-, Stahlindustrie
sowie Luftfahrt- und Weltraum-
technologie. In Bremen treffen
maritime Tradition, historischer
Charme und moderne Kultur
aufeinander und schaffen eine
einladende Atmosphare.
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Hamburg

Hamburg, der Stadtstaat im Norden
Deutschlands, ist mit rund 1,9 Millionen
Menschen auf einer Flache von 800 km?
die zweitgrofte Stadt Deutschlands.
Hamburg hat den drittgrofiten Hafen
Europas und ist dadurch ein wichtiger
Handels- und Wirtschafts-
standort. Die maritime
Pragung der Stadt
spiegelt sich
sowohlin
der Wirt-
schaft als

auch der
Architektur wider.
Hamburg tber-
zeugt Einheimi-
sche wie Touris-
ten durch seine
Internationalitat und
Weltoffenheit sowie
reiche Geschichte und
lebendige Kulturszene.
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Der kalkulatorische Uberschuss
in Hamburg entsteht durch die
Berechnung mit der Versorgungs-
kennziffer von 4 %, die aufgrund
der standortspezifischen Be-
dingungen jedoch hdoher
ausfallen misste.

Aufgrund der Haushalts-

struktur und Kaufkraft ist davon
auszugehen, dass eine erhoh-
te Nachfrage vorhanden ist.
Ebenso besteht in Hamburg ein
Uberdurchschnittliches  Angebot
fur Senioren mit Wohnberechti-
gungsschein. Zusatzlich besteht
ein Anziehungseffekt aus dem Um-
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Hessen

Hessen, das Bundesland im
Herzen Deutschlands, verfiigt
liber eine Flache von rund
21.100 km?2 mit einer Bevolke-
rung von rund 6,4 Millionen
Menschen. Bevidlkerungsreich
ist besonders das im Siiden ge-
legene Rhein-Main-Gebiet mit
der Finanzmetropole Frankfurt
am Main und der Landeshaupt-
stadt Wiesbaden. Das Zent-
rum von Nordhessen bildet
Kassel, das von beliebten
Ausflugszielen wie der Was-
serkuppe oder dem Edersee
umgeben ist. Das Bundesland
verbindet Wirtschaftsstar-
ke, kulturelle Vielfalt und
Naturschénheit.
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Mecklenburg-
Vorpommern

Mecklenburg-Vorpommern, im Nordosten
Deutschlands gelegen, erstreckt sich auf
einer Flache von 23.300 km2. Mit rund 1,6
Millionen Einwohnern gehort das Bundesland
zu den am diinnsten besiedelten Gebieten

Deutschlands. Bekannt ist Mecklen-
burg-Vorpommern besonders fir
seine weite Seenlandschaft
und Ostseekdste.
Die historischen
Stadte
Schwerin,
Stralsund
oder das
UNESCO-Welt-
kulturerbe
Wismar be-
geistern
mit ihrer
mariti-
men Architektur. Das
Bundesland vereint
Aktivitat und Erholung
gleichermafen und ladt

sowohl Touristen als auch Einheimische ein,
diese schone Region zu entdecken.
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Nledersachsen

p-J

Niedersachsen, ¢~

im Nordwes- &
ten Deutschlands
gelegen, verflgt
liber eine Flache von
rund 47.700 km2 und hat
eine Bevolkerung von
mehr als 7,9 Millionen
Menschen. Bezogen auf
die Flache, ist es das
zweitgrof3te Bundes-
land. Das wirtschaft-
liche Zentrum
von Nieder-
sachsen .
befindet %V;ﬂ' X o+ Woliatiny
sich im Dreieck o’

b8 . H .o . Bmu‘ﬁwelg,

Hannover - Wolfs- © °

burg - Braunschweig, in dem vor allem ° ® ) Huld%em ° .
Unternehmen aus der Automobilindus-
trie ansassig sind. Weiterer wichtiger
Wirtschaftszweig ist die Landwirt-
schaft. Die Universitatsstadt Gottingen
im Siden ist ein bedeutender Standort
fur Wissenschaft und Forschung. Nie-
dersachsen bietet abwechslungsreiche
Landschaften, von der Nordseekdiste
im Norden bis hin zum Harzgebirge im
Osten.
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Nordrhein-
Westfalen

Nordrhein-Westfalen, im westlichen Teil
des Landes gelegen, ist mit rund 18,1
Millionen Menschen auf einer Flache von
34.100 km? das be-
volkerungsreichste
Bundesland. Nord-
rhein-Westfalen spielt
eine wichtige Rolle in
der deutschen Wirtschaft
und das industriell geprag-
te Ruhrgebiet mit Grof3-
stadten wie Disseldorf,
Essen und Duisburg,
beherbergt Branchen
wie Stahlindustrie,
Maschinen- und
Automobilbau.
Durch den Struk-
turwandel hat die
urspriinglich starke
Montanindustrie an
Bedeutung verloren
und der Dienstleistungs-
sektor gewinnt an Starke.
Nordrhein-Westfalen
beeindruckt durch seine indus-
trielle Geschichte, urbanen
Lebensstil und Lebensfreude.
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Rheinland-
Pfalz

Rheinland-Pfalz, im Westen
Deutschlands, erstreckt
sich Gber eine Flache
von etwa 19.900 km?
und hat rund 4
Millionen Einwoh-
ner. Neben dem
wirtschaftlich star-
ken Rhein-Main-
Gebiet, zu dem auch
die Landeshauptstadt
Mainz gehort, Koblenz
und die Rhein-Neckar-Region,
ist Rheinland-Pfalz Gberwie-
gend landlich gepragt. Das
Bundesland ist bekannt
fir seinen Weinanbau und
beeindruckt durch seine reiche
Kulturlandschaft und vielfaltige Ge-
schichte. Die entspannte Atmosphare
macht Rheinland-Pfalz zu einem
einladenden Ort, an dem die Balance
zwischen Fortschritt und Erhaltung
der Vergangenheit bewahrt wird.
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SEWO-Report

Saarland

Das Saarland, das kleine Bundesland
im Stidwesten Deutschlands, erstreckt

sich Uber eine Flache von etwa 2.600
km?,
mit
einer
Bevol-
kerung
von
knapp einer Million
Menschen. Das Herz
des Bundeslandes ist die
Landeshauptstadt Saar-
briicken, die das politische
und wirtschaftliche Zentrum
bildet. Das Saarland ist
gepragt von der Kohle- und
Stahlindustrie, hat aber auch
den Strukturwandel hin zu moder-
nen Branchen und Dienstleistungen

erfolgreich gemeistert. Neben einer S
beeindruckenden Natur findet sich im Saarbrijclzen.".o “°
Saarland, beeinflusst durch die Nach- C .

barlander Frankreich und Luxemburg,
auch eine besonders vielfaltige Kultur.
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SEWO-Report

Sachsen liegtim
Osten Deutsch-
lands und
erstreckt sich tber
eine Flache von
18.400 km?2. Hier
leben rund 4 Millio-
nen Menschen. Die
Landeshauptstadt
Dresden beeindruckt
durch ihre barocke Architek-
tur. Die gréfte Stadt des Bundes-
lands ist Leipzig, die sich in den
letzten Jahren besonders als
Standort der Kreativ-
szene in Deutschland
etabliert hat. Die
Wirtschaft Sachsens hat
nach Ende der
DDR einen
Struktur-
wandel
durchlebt
und heute
istder um-
satzstarkste Industrie-
zweig die Automobil-
branche. Sachsen ist ein

Bundesland mit reicher Geschichte, Kultur
und abwechslungsreichen Landschaften.
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SEWO-Report

Sachsen-
Anhalt

Sachsen-Anhalt, im ostlichen Teil
Deutschlands gelegen, erstreckt sich
liber eine Flache von 20.500 km?2 und
hat rund 2,2 Millionen Einwohner. Die
Landeshauptstadt Magdeburg und
Halle (Saale) sind mit jeweils rund
240.000 Einwohnern die groften Stadte
des Bundeslands. Sachsen-Anhalt
hat sich bereits in der DDR-
Zeit als Chemiestandort
etabliert. Weitere wichtige
Wirtschaftszweige sind die
Mineralol- und Pharma-
industrie sowie der Bergbau.
Das Bundesland bietet eine
historische Vergangenheit mit
wichtigen Orten fur die deutsche
Geschichte und besticht durch maleri-
sche Landschaften, wie dem Harz-Ge-
birge.

Der prognostizierte Bevolke-
rungsriickgang in Sachsen-An-
halt spiegelt sich auch in einem
kalkulatorische Uberschuss an
Seniorenwohnen wider. Es ist
davon auszugehen, dass trotz-
dem eine starke Nachfrage nach
Seniorenwohn-
angeboten be-
steht.

attraktiven

Fir Neubauten und Be-
standseinrichtungen ist es
entscheidend, lber eine hohe
Dienstleistungsqualitat und
attraktiven Wohnraum zu ver-
fugen, um im zukinftigen Wett-
bewerb um Bewohner zu be-
stehen.
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SEWO-Report

Schleswig-
Holstein

Schleswig-Holstein, das

nordlichste Bundes- ‘
‘ - v
-

land und umgeben
von Nord- und
Ostsee, erstreckt sich =
tiber eine Fliche von 15.800 ‘
km?Zund hat eine Einwohner- * i
zahl von rund 3 Millionen Men-
schen. Bevélkerungsreichste
Stadt ist die Landeshauptstadt
Kiel, die besonders fir ihren
Hafen und maritimes Flair bekannt
ist. Das Wirtschaftsleben des Bun-
deslandes wird hauptsachlich durch
Branchen wie Maschinenbau, Schiff-
bau und Tourismus bestimmt. Schles-
wig-Holstein bietet Kiistenidylle,
maritime Traditionen und entspanntes
Lebensgefihl fir Einheimische und
Touristen.
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SEWO-Report

Thiiringen

Thiringen, in der geografischen
Mitte Deutschlands
gelegen, erstreckt
sich Uber

eine Flache
von 16.200
km?2 und hat
rund 2,1 Millio-
nen Einwohner. Das
Bundesland ist reich an
geschichtstrachtigen
Orten und bekannt
fiir seine Dich-
ter und Denker
wie Goethe
und Schiller
sowie Heimat
des Bauhaus
Weimar. Do-
minierender
Wirtschaftszweig
des Bundeslands
ist der Dienstleis-
tungssektor. Dariber hinaus ist
die Wirtschaft in Thiringen tiber-
wiegend von kleinen und mittelstan-
dischen Unternehmen gepragt. Neben den
historischen Stadten bietet das Bundesland
weite Waldgebiete, wie den malerischen
Thiringer Wald.
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CONSULTING

Wir bringen Investoren,
Kapitalgeber und Be-
treiber aus den Bereichen
Pflege, Seniorenwohnen
und Gesundheit zu-
sammen und entwickeln
nachhaltige Konzepte.

Unser 360°-Portfolio

o>
@)

MANAGEMENT

Wir bieten Interims- und
Ramp-up-Manage-
ment sowie betriebliche
Beratung fir Pflegeein-
richtungen und Senio-
renwohnen.

=

DATA

Wir sammeln, validie-
ren, interpretieren und
visualisieren Daten des
Pflegesektors - damit
Sie bessere Entscheidun-
gen treffen kdnnen.

www.immotiss.de

Wir schaffen Markttransparenz

@ immotiss-gruppe
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