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Die Asset-Klasse Pflegeimmobilien

Ein Investment in Pflegeimmobilien - lohnenswert oder riskant?

* Die Alterung der deutschen Bevdlkerung wird ab dem Jahr 2020 nicht nur auf den
Arbeitsmarkten und im Gesundheitssystem deutlich spurbar werden, sondern auch auf
dem Wohnungsmarkt.

« Der Bedarf an Pflegedienstleistungen wird mit dem Eintritt der Baby-Boomer-Generation
ins Rentenalter tGberproportional steigen.

Lohnt sich vor diesem Hintergrund eine Investition in die Asset-Klasse
Pflegeimmobilien?

 Die vorliegende Studie stellt eine Aktualisierung der Studie von 2012 dar und soll
Transparenz schaffen — Uber die zu erwartenden Entwicklungen am Markt fir
Pflegedienstleistungen. Der ,Pflegeheim-Atlas” gibt eine Prognose tber den kiinftigen
Bedarf an Pflegeheimplatzen in den 400 Kreisen und Stadten Deutschlands ab.

* Mit dieser Prognose moéchten wir Betreibern und Investoren, Projektentwicklern,
Zulieferern und (kunftigen) Nutzern Antworten darauf geben, wie der kiinftige Bedarf an
Pflegeplatzen und deren regionale Verteilung einzuschatzen ist.
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Die Situation heute

Im Jahr 2013/14 waren rund 2,63 Mio.
Menschen pflegebedurftig,

- rund 3,3 % der Bevolkerung.

Seit 2004 Anstieg um 26,5 % bzw. 550.000

Menschen.

83 % aller Pflegebedurftigen sind heute

alter als 65 Jahre.
Mehr als 55 % sind alter als 80 Jahre.
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Einflussreiche Trends - Demografie und Alterung

Im Jahr 2030 wird mehr als ein Viertel der Bevdlkerung tber 60 Jahre alt sein.

2013/ 2014 2030
* Die Zahl der Uber 65-Jahrigen wird von 21.8 Mio.
heute 16,9 Mio. auf 21,8 Mio. Menschen 16,9 Mio. +29 %
im Jahr 2030 steigen. e L
2013/2014 2030
« Zahl der Hochbetagten (>80 Jahre) wird .
sich um rund 1,8 Mio. erhhen. 4.5 Mio. +41 % 6,3 Mio.
+ Der Anteil steigt von heute 5,5 % auf 7,9 %  sommmmm — I
im Jahr 2030. 2013/2014 2030

« Damit wird im Jahr 2030 mehr als ein
Viertel der deutschen Bevdlkerung in
einem Alter von Uber 65 Jahren sein —
heute ist es rund ein Funftel.
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Einflussreiche Trends - Demografie und Alterung

Deutlich steigender Bedarf an Pflegedienstleistungen zu erwarten.

« Obwohl die Gesamtbevdlkerung gemanR der 13. Koordinierten Bevolkerungsprognose in
Deutschland bis 2030 abnehmen wird, wird der Anteil alterer Menschen deutlich steigen
und damit auch die Zahl der Pflegebedurftigen.

* Der Nachfrageboom wird sich von heute bis 2060 ergeben.

Bevolkerungszuwachs nach Altersgruppen mit erhdhtem Pflegebedarf (bis 2060)
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Einflussreiche Trends - Pflegequote und Heimquote

Seit 2003 erhohte sich der Anteil der Pflegebedirftigen von 2,5 % auf 3,3 %.

Pflegequote regional 2014

» Jeder Dritte Uber 80 Jahren ist aktuell M Mehrals38% M3033% M Wenigerals25%
. . 3,5-3,8% 2,8-3,0% Keine Angaben
pfl eg eb ed u rftl g . f: ] ﬂueal'l:::_g‘es;zlis :Pﬁege.s;{;i'gz:}md:
« Bei den uiber 90-Jahrigen sind es 2/3. ) e
- Ein langer gesundes Leben konnte die e |
kiinftige Pflegequote beeinflussen. ) ’ '

» Von den 2,63 Mio. Pflegebediirftigen wird
knapp 1/3 (31,3 %) in Heimen versorgt.

» Einflisse auf die kiinftige Heimquote:
- Restriktivere Bewilligungspraxis
- Starkung der ambulanten Pflege
- Zunahme von Telemedizin
— Forderung von altersgerechtem Wohnungsbau
— Alternative Wohnformen im Alter

- Zunehmende staatliche Unterstiitzung
pflegender Angehdriger
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Einflussreiche Trends - ambulant vs. stationar

764.000 von 2,63 Mio. Pflegebedurftigen vollstationar in Heimen versorgt

Im Bundesdurchschnitt liegt der Anteil der
ambulant versorgten Pflegebedirftigen
bei 23,5 %.

Der Anteil ambulant Versorgter ist in den
ostdeutschen Bundeslandern und in
einzelnen Grol3stadten grol3er als in den
westdeutschen Bundeslandern.

In Schleswig-Holstein, Hessen, Rheinland-
Pfalz, Baden-Wirttemberg und dem
Saarland werden im Schnitt rund 22 %
oder weniger Pflegebeditrftige ambulant
versorgt.

In Hamburg, Minchen, Bremen, Sachsen
und Brandenburg sind es 28 % bis 30 %.

Versorgung Pflegebeddirftiger (in Tausend)
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B Pflegebediirftige insgesamt
B ... davon Pflegebediirftige vollstationar in Heimen
... davon Pflegebediirftige zu Hause ambulant versorgt

(Quelle: Destatis (Pflegestatistik 2013/2014)
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Einflussreiche Trends - Heimgrof3en und Auslastung

SchlieBungen oder Revitalisierungen in Regionen mit niedriger Auslastung

_ Auslastung vollstationare Pflegeheimplatze, 2014
* Im Jahr 2013/14 gab es in Deutschland o mow  mI5%

13.030 Pflegeheime mit insgesamt 903.000 s Tk clsts Berectimy
Pflegeplatzen.

P

« Damit entfallen in Deutschland
durchschnittlich 69 Pflegeplatze auf ein
Pflegeheim. 2009/10 waren es noch 73.

« Von den verfugbaren Platzen waren 88 %
belegt.

« Die Uberversorgung ist nur rein rechnerisch:
— Altere Pflegeheime, die aktuellen Anforderungen
nicht entsprechen
— Betriebswirtschaftlich zu kleine Heime
— Fluktuationsreserve ublich, notwendig u. sinnvoll

9 «Der Markt fiir Pflegeimmobilien in Deutschland», Februar 2016 Wiest & Partner



Einflussreiche Trends - Einflisse durch den Gesetzgeber

Der Markt fur Pflegeimmobilien ist streng reguliert.
Pflegeheimbestand, 2014

M Mehr als 40 25-30 B Weniger als 15
35-40 20-25 Keine Angaben
30-35 M 15-20

(Quelle: eigene Darstellung (Pflegestatistik 2013/14)

-~ Ir"%

Unterschiedliche Heimbauordnungen bzw. -
gesetze geben Rahmenbedingungen im
jeweiligen Bundesland vor.

Flr zunehmend national und auch international
tatige Betreiber und Investoren wird die
foderale Gesetzgebung zum Risikofaktor.
In der Umsetzung sind u.a.:

* ein Verbot von Doppelzimmern.

» eine Begrenzung der HeimgroRRen auf 100

Betten pro Pflegeeinrichtung (in Baden-
Wairttemberg bereits festgelegt)
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Prognose: Situation in 15 Jahren

* Bis zum Jahr 2030 werden voraussichtlich  Zusatzbedarf an Pflegeplatzen bis 2030, Szenario B*
insgesamt 255.000 zuséatzliche Platze* in B Bamn  Meorals s

Pﬂegeelnrlchtungen benOtlgt Quelle: eigene Darstellung, eigene Berechnung

Kiel

Rostock

* Im Verhaltnis zum bereits vorhandenen
Angebot missen innerhalb der nachsten 15
Jahre v. a. in Brandenburg, Berlin,
Mecklenburg-Vorpommern, Schleswig-
Holstein und Baden-Wtrttemberg neue
Platze zur Verfigung gestellt werden.

« Mit Pflegeplatzen relativ gut ausgestattet
sind hingegen bereits zahlreiche Gebiete in
Nordrhein-Westfalen (mit Ausnahme der
Kreise und Stadte entlang des Rheins)

* konservatives Szenario mit 20%-Abschlag auf eine lineare
Trendfortschreibung
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Klunftiger regionaler Bedarf an Pflegeheimplatzen

» Auf Stadtebene hdchster Zusatzbedarf: » Auf Kreisebene hochster Zusatzbedarf:
- Berlin mit 11.800 — Nordrheinwestfalische Kreise und
- Hamburg mit 4.100 - Baden-Wirttembergische Kreise

— Minchen und Koln: mehr als 2.000
— Dresden, Leipzig und Bremen: mehr als 1.500

Stadte/Kreise mit dem hochsten Zusatzbedarf an Pflegeplatzen bis 2030

absolut im Verhaltnis zum vorhandenen Angebot
Berlin 11.838 Barnim, LK
Hamburg Tdbingen, LK
Region Hannover Potsdam Mittelmark
Minchen Havelland
Kdln Landsberg am Lech, LK

Rhein-Sieg-Kreis Erding, LK
Ebersberg, LK
Ammerland, LK
Dachau, LK

Bodenseekreis

Rhein-Neckar-Kreis
Karlsruhe, LK
Segeberg, LK

Bremen
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Ausblick

Sind Pflegeimmobilien die grol3en Gewinner des demografischen Wandels?

* Eine Investition in Pflegeheimimmobilien sollte gut Uberlegt sein. Denn die Risiken sind
vielfaltig und komplex.

« Bei der Planung neuer Pflegeheime sollten die Betreiber in jedem Falle langfristig denken
und eine spatere Umnutzung fur Studenten, Apartmenthauser oder Hotels vorsehen.

* Auch Uberschaubare Heimgrof3en und eine urbane Lage sind vorteilhaft flr eine spatere
Nachnutzung. Denn nach 2060 wird die Zahl der Pflegebedirftigen wieder sinken.

Konzipiert der Entwickler langfristig flexibel und nachhaltig und agiert der Betreiber
wirtschaftlich, aber dennoch nutzerorientiert, erwartet Anleger eine attraktive Rendite,
die noch deutlich tUber derjenigen traditioneller Immobilien-Assetklassen liegt.

In jedem Fall empfiehlt sich, vor der Planung eine dezidierte Standort- und
Marktanalyse durchzufihren, die die spezifischen Chancen und Risiken der
Assetklasse Pflegeimmobilien beleuchtet.
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Herzlichen Dank fur lhre Aufmerksamkeit.

Bei Fragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.

Karsten Jungk

+49 30 25760870 W&P Immobilienberatung GmbH
berlin@wuestundpartner.com Neue Schonhauser Stral3e 20
www.de.wuestundpartner.com D-10178 Berlin
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