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2030 IST FAST JEDER ZEHNTE
BEWOHNER DEUTSCHLANDS UBER
80 JAHRE

DIE UNTERSCHIEDE ZWISCHEN DEN
BUNDESLANDERN SIND ENORM

BESTANDSAUFNAHME: BEREITS
HEUTE FEHLEN BUNDESWEIT ZWEI
MILLIONEN SENIORENGERECHTE
WOHNUNGEN

INVESTITIONSCHANCEN BIETEN
NORDRHEIN-WESTFALEN UND
MECKLENBURG-VORPOMMERN

EXECUTIVE SUMMARY

BEDARF AN PFLEGEHEIMEN
UND ALTENGERECHTEN
WOHNUNGEN STEIGT:

Wo sich Investitionen lohnen

Der demografische Wandel ist eine der groBten Herausforderungen der kommenden
Jahre in der Bundesrepublik. Deutschland wird immer &lter. Lag der Anteil der tber
60-Jahrigen 2010 bei 26 Prozent wird er bis 2030 auf liber 36 Prozent steigen.
Bereits heute herrscht vielerorts ein Mangel an altersgerechtem Wohnraum.
Und der Bedarf wird weiter deutlich zunehmen. Das ertffnet auch Chancen fiir
Investitionen in Pflegeimmobilien und alten-gerechte Wohnungen. Wo diese
aufgrund der Nachfrageentwicklung besonders erfolgversprechend sind und

wo eher nicht, das beantwortet die REALESSENZ der PATRIZIA Immobilien AG.
Sicher ist, dass es bundesweit groBe regionale Unterschiede gibt. Besonders gute
Investmentchancen bieten der Untersuchung zufolge unter anderem Nordrhein-
Westfalen und Mecklenburg-Vorpommern.

Vorwort

»Eine Bevdlkerung altert, wenn die Menschen langer leben und gleichzeitig weniger
Kinder geboren werden. Dies trifft auf Deutschland in besonderem MaBe zu, denn
hier steigt der relative Anteil der &lteren Einwohner an der Gesamtbevolkerung ab
2020 rapide an.“' Eine Folgeerscheinung unserer alternden Gesellschaft ist ein
bereits heute bestehender hoher Bedarf an Pflegeleistungen und altersgerechten
Wohnformen. In den nachsten Jahren und Jahrzehnten wird dieser Bedarf noch weiter
steigen. Hochrechnungen und Bedarfsschatzungen geben fiir die gesamte Republik
oder einzelne Bundeslander nur einen ersten Uberblick, denn regionale Aufschliis-
selungen fehlen. Ebenso mangelt es an fundierten Informationen iiber Bestand und
Bedarf an barrierefreien Wohnungen — also den Wohnraum, den altere Menschen mit
Mobilitatseinschrankungen bendtigen, noch bevor sie in ein Pflegeheim umziehen.
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Ende 2011 startete eine Untersuchung des Bestands und des kiinftigen Bedarfs an geeignetem Wohnraum fiir Senioren.?
Belastbare Ergebnisse liegen allerdings noch nicht vor. Daher ist bisher auch noch keine Verkniipfung der Bedarfsschatzungen
fiir stationare und vor-stationare Wohnformen fiir pflegebediirftige Senioren moglich. Dennoch: In Teilen sind Informationen

in hinreichender Tiefe und Vielfalt vorhanden, ebenso wie Modellrechnungen unter der Berlicksichtigung unterschiedlicher
Bedarfsszenarien. Diese Publikation bringt die vorliegenden Fakten und Prognosen aus unterschiedlichen Quellen zusammen,
um die bestehende Wissensliicke zu schlieBen und daraus Empfehlungen abzuleiten, welche Regionen Deutschlands besonders
gute Investmentchancen bieten.

2030 ist fast jeder zehnte Bewohner Deutschlands iiber 80 Jahre

Die Alterung der Bevolkerung macht sich auf vielerlei Weise bemerkbar. So liegt der Altenquotient, der das Verhaltnis von
Rentnern (liber 64-Jahrige) zu Menschen im Erwerbsalter (15- bis 64-Jahrige) ausdriickt, in Deutschland heute bei 33,7. Das
heiBt auf 100 Bundesbiirger im Erwerbsalter kommen 33,7 Rentner. Diese Zahl wird im Jahre 2030 auf 52,2 gestiegen sein
und sich bis 2050 mit etwa 64,4 nahezu verdoppelt haben.

Die Kernzielgruppe fiir besonderen Betreuungs- und Wohnraumbedarf sind die Uber 80-Jahrigen. lhre Zahl wird kiinftig massiv
zunehmen. Im Bundesschnitt wird sich der Anteil der {iber 80-Jahrigen an der Bevdlkerung von heute fiinf Prozent auf neun
Prozent im Jahr 2030 erhohen. Diesen Wert erreicht aktuell noch keine Region. In Zukunft wird die Alterung regional unter-
schiedlich stark voranschreiten: In einigen Gemeinden und Kreisen Thiiringens und Sachsens wie Suhl, Dessau-RoBlau oder
dem Vogtlandkreis wird 2030 bereits jeder achte Einwohner liber 80 Jahre alt sein. Anderswo, beispielsweise in den
Universitatsstadten, sind auch in 20 Jahren nicht mehr als sechs Prozent der Menschen élter als 80 Jahre.

Bei aller Unsicherheit, die jeder Prognose innewohnt, ist eines sicher: Durch den groBeren Anteil Alterer miissen Hauser und
Wohnungen anders geplant und ausgestattet werden als bisher. Auch die Pflege wird sich @ndern (missen). Statistisch gesehen
wiirde - bei unveranderter Pflegefallhdufigkeit — die Zahl der Pflegebediirftigen mit Leistungsanspruch schon bis zum Jahr 2020
um Uber ein Drittel und bis 2030 um mehr als die Halfte steigen. Die Hoffnung, dass wegen einer gesiinderen Lebensweise

und besseren medizinischen Versorgung die altersspezifische Pflegefall-Pravalenz sinkt, hat sich bislang nicht bestétigt.® Daher
liefert eine Fortschreibung der Zahlen unter den heutigen Bedingungen eine durchaus realistische Schatzung fiir die Zukunft.

Die im Februar 2013 veroffentlichte Pflegestatistik des Statistischen Bundesamtes flir das Jahr 2011 schreibt den Trend der
vergangenen Dekade fort: Die Zahl der Pflegebediirftigen steigt weiter an — seit der letzten Erhebung von 2009 um rund vier
Prozent. Rein rechnerisch ist heute jeder siebte der liber 70-jahrigen Menschen ein Pflegefall. Mit fortschreitendem Alter steigt
die Zahl der Pflege-Leistungsempfanger von rund 5 Prozent bei den 70- bis 75-Jahrigen auf knapp 60 Prozent bei Menschen,
die 90 Jahre und alter sind. Versorgt und betreut werden diese rund 1,3 Mio. Menschen mehrheitlich zu Hause. Den groBten
Anteil der pflegerischen Versorgung stemmen immer noch die Angehdrigen: Sie betreuen rund zwei Drittel der zu Hause
lebenden Pflegebediirftigen, die librigen werden durch ambulante Dienste versorgt.

! Berlin Institut fiir Bevdlkerungsentwicklung
2 Bundesministerium fiir Bildung und Forschung: Forschungsagenda fiir den demografischen Wandel
3 Barmer GEK Pflegereport 2012
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Wer nicht zu Hause versorgt werden kann, wird in einem Pflegeheim betreut. 2011 betraf das insgesamt rund 743.000
Menschen. Das sind 26.000 mehr als 2009. Die Zahl der in Heimen lebenden liber 70-jahrigen Senioren — die Kernzielgruppe
fiir besonderen Betreuungs- und Wohnraumbedarf — stieg von 2009 bis 2011 um 4,3 Prozent auf etwa 660.000 Personen,
und damit im selben MaBe wie die Zahl der zu Hause Versorgten. Dabei ist allerdings zu berlicksichtigen, dass die bundes-
weiten Durchschnittswerte irrefiihrend sind: So gibt es Kommunen und Kreise, die trotz eines hohen Seniorenanteils an ihrer
Bevolkerung relativ wenige Pflegefélle aufweisen und umgekehrt. Genau so breit streut die Versorgungsform in den Kreisen,
wie Abbildung 1 zeigt.

ABB. 1: DIE OBEREN UND UNTEREN AUSREISSER BEI DER STATIONAREN VERSORGUNG
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Gravierend sind auch die regionalen Unterschiede bei der Auslastung der stationdren Pflegeheimplatze, die ein Spiegelbild
des Bedarfs an vollstationarer Versorgung sind. So sind die Pflegeheime in den neuen Bundeslandern zum iiberwiegenden
Teil zu Uber 90 Prozent ausgelastet, teilweise sogar oberhalb der Fluktuationsreserve von 5 Prozent. Gleiches trifft auf die
Heime im westlichen Rhein-Ruhr-Gebiet zu. In diesen Stadten und Kreisen konnen wir also heute schon von einem Nach-
frageliberhang im stationdren Sektor sprechen. Dagegen zieht sich von Flensburg bis Garmisch langs durch die Republik
ein Band von Kreisen, deren Pflegeheime nicht einmal zu 80 Prozent ausgelastet sind. AusreiBer nach unten finden sich
auch in den Kreisen im siidlichen Rheinland-Pfalz, in Nordhessen und in Unterfranken. Hier erreicht die Auslastung haufig
nicht einmal 70 Prozent. Mithin ist in diesen Kreisen heute ein Angebotsiiberhang an Pflegeheimplatzen auszumachen (vgl.
Abb. 2).
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ABB. 2: AUSLASTUNG PFLEGEHEIME 2009 IN % ABB. 3: ZUNAHME PFLEGEBEDURFTIGE BIS 2030 ABSOLUT
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Quelle: Destatis, Wegweiser Kommune; Karte erstellt mit RegioGraph. Copyright GfK GeoMarketing

Die Unterschiede zwischen den Bundesldndern sind enorm

Zeigt sich schon heute eine regionale Ungleichverteilung beim Bedarf stationarer Pflegeplatze, so ist auch kiinftig nicht mit
mehr Ausgewogenheit zu rechnen. Die Bertelsmann Stiftung veroffentlichte zu diesem Thema Ende 2012 Projektionen auf
Ebene der Kreise und kreisfreien Stadte. Ausgehend von einem Szenario, in dem sich der Trend zur formellen Pflege, der seit
Einflihrung der Pflegeversicherung explizit zu beobachten ist, fortsetzt, wird es 2030 schatzungsweise 1,16 Mio. alte Menschen
geben, die in vollstationdrer Dauerpflege untergebracht werden miissten.* Das entspricht einem Anteil von rund 34 Prozent
aller Pflegebediirftigen. Bereits auf der Ebene der Bundeslander sind die Abweichungen erheblich: Wahrend in Hessen nur
knapp 30 Prozent der Pflegebediirftigen in Heimen leben werden bzw. miissten, sind es in Schleswig-Holstein iiber 40 Prozent.

Absolut wéchst die Zahl der Versorgungbediirftigen am stérksten in einem Streifen von Vorpommern bis Berlin, im westlichen
Niedersachsen, in Teilen des Ruhrgebiet sowie in und um Hamburg, Hannover und Miinchen. Dort kommen in den néachsten
15 Jahren pro Kreis zwischen 2.000 und tber 20.000 (Berlin) neue stationar zu versorgende Pflegefalle hinzu. Dies ist zum
einen der absoluten GroBe der Stadte geschuldet, zum anderen der unterschiedlich stark voranschreitenden demografischen
Alterung und der abnehmenden Verfiigbarkeit der Pflege durch die Familie. In den Kreisen Mecklenburg-Vorpommerns und
des nordlichen Brandenburgs sind die Bevolkerungszahlen zwar riicklaufig, jedoch wird die verbleibende Bevdlkerung ein
hohes Durchschnittsalter vorweisen. Im Ergebnis ist mit einem deutlichen absoluten Zuwachs an Pflegebediirftigen zu
rechnen (vgl. Abb. 3).

4 Bertelsmann Stiftung ,Themenreport Pflege 2030
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Fast spiegelbildlich zum Mehrbedarf an Pflegeheimplatzen entwickelt sich leider die Versorgungsliicke mit Pflegekréften. So
ist zu erwarten, dass Berlin und sein nordliches Brandenburger Umland mit erheblichem Personalmangel zu kampfen haben
wird. Es baut sich ein Mangel auf, der auf Kreisebene zwischen 2.000 und 2.500 vollzeitdquivalenten Stellen liegt, in Berlin
mit 13.400 fehlenden Pflegekraften noch deutlich dariiber. Personell unterversorgt sein werden neben den groBen Metropol-
regionen auch das westliche Niedersachsen, die Kreise im Umland von Chemnitz, Dresden und Leipzig sowie in der Rhein-
Neckar-Region.

Potenziellen Investoren im Pflegemarktsektor ist also anzuraten, nicht nur auf das aktuelle Angebot und die steigende Nach-
frage zu schauen, sondern auch zu berlicksichtigen, welcher Betreiber gute Chancen hat, weiterhin als attraktiver Arbeitgeber
wahrgenommen zu werden. Der Engpass in der personellen Versorgung ist weitaus brisanter als der in der Unterbringung.

Bestandsaufnahme: Bereits heute fehlen bundesweit zwei Millionen seniorengerechte
Wohnungen

Fir den Bestand an seniorengerechten, auBerstationdren Wohnangeboten, seien es Servicewohnen, Betreutes Wohnen oder
barrierefreies Wohnen, gibt es keine belastbaren Daten auf regionaler Ebene. Trotz der Dringlichkeit dieses gesamtgesellschaft-
lichen Themas liegen hier lediglich bundesweite Zahlen vor. Nach einer Studie des BMVBS (Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau- und Stadtentwicklung) gab es 2011 rund 560.000 Wohnungen, die das Kriterium ,,seniorengerecht” erfiillten. Allein der
kurzfristige Mehrbedarf, projiziert auf das Jahr 2013, liegt laut BMVBS bei 2 Mio. Wohneinheiten. Der Berechnung liegt die
Annahme zugrunde, dass ca. 23 Prozent oder 2,7 Mio. aller 11,8 Mio. Seniorenhaushalte mobilitatseingeschrankt sind, davon
allerdings rund 230.000 keinen Anpassungsbedarf ihrer Wohnung sehen.

Die Hochrechnungen zum Investitionsriickstau, basierend auf den Schatzungen des BMVBS, belaufen sich auf knapp 38,2 Mrd.
Euro. Davon wird nur ein geringer Teil durch Neubauten ausgel6st, wahrend der tiberwiegende Teil durch Umbauten des Bestandes
in seniorengerechtes Wohnen zustande kommt. Dieser Schatzung liegt die Annahme zugrunde, dass bei jeder zweiten Wohnung
Innenbarrieren beseitigt werden missen, rund 5 Prozent der Wohnungen einen barrierefreien AuBenzugang bendtigen und bei

45 Prozent der Wohnungen Innen- und AuBenbarrieren abgebaut werden miissen.

Komplementar zu den stationaren Pflegeplatzen sollte sich auch die Zahl der seniorengerechten Wohnungen entwickeln.

Auf der Grundlage des Szenarios ,Steigender Trend zur formellen Pflege” ist bis 2030 mit 660.000 Menschen zusétzlich zu
rechnen, die ambulant versorgt werden miissen — sowohl durch Angehdrige als auch durch professionelle Pflegedienste. Hinzu
kommen noch die Senioren, die keine Pflegeleistungen beziehen, aber bereits mobilitatseingeschrankt sind. Gemeinsam ist
beiden Gruppen, dass sie einen spezifischen Wohnraumbedarf haben. Bis 2030 kumuliert sich der Mangel an barrierefreiem
Wohnraum bundesweit somit auf knapp 3,2 Mio. Wohnungen.

Ausgehend von den Schatzungen des BMVBS und der Bertelsmann Stiftung ergibt sich auf regionaler Basis ein besonders
hoher Bedarf an barrierefreien Wohnungen in den Metropolen und den bevolkerungsreichen Kreisen des Ruhrgebiets und
des Rheinlands. Dort ist auch der absolute Bedarfszuwachs am hochsten. Dagegen ist und bleibt der Bedarf in den dinn
besiedelten, kleinen Kreisen Bayerns und des Saarlandes gering (vgl. Abb. 4).
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ABB. 4: KREISE UND STADTE MIT DEM HOCHSTEN UND NIEDRIGSTEN BEDARF AN SENIORENGERECHTEM WOHNEN
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Da fiir die absolute Bedarfsveranderung an barrierefreiem Wohnraum vor allem die Bevolkerungsentwicklung einer Region
ausschlaggebend ist, verzeichnen Metropolen und Agglomerationsraume den hochsten Nachfragezuwachs (vgl. Abb. 5).
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ABB. 5: BARRIEREFREIE WOHNUNGEN: ABSOLUTE REGIONALE BEDARFSVERANDERUNG
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Quelle: PATRIZIA; Karte erstellt mit RegioGraph. Copyright GfK GeoMarketing

Betrachtet man die relative Bedarfsveranderung, ist allerdings der Zuwachs an Seniorenhaushalten das entscheidende Kriterium
fir die Nachfrageveranderung. Die prozentualen Bedarfsveranderungen sind dort am starksten, wo die Anzahl der dlteren Haus-
halte tiberproportional zunimmt. Wahrend die Bevdlkerungsveranderung mit dem prozentualen Bedarfszuwachs nur mittelstark
korreliert (r=0,51), gibt es zwischen der Zunahme an alteren Haushalten und dem Bedarf an barrierefreien Wohnungen einen
hohen statistischen Zusammenhang (r= 0,99). Im Mittel liegt die Bedarfsveranderung in den Kreisen bis 2030 bei 32 Prozent,
mit einer Spanne zwischen 72 Prozent im Landkreis Erding und knapp 1 Prozent im Landkreis Wolfsburg (vgl. Abb. 6).

www.patrizia.ag



Research Newsletter der PATRIZIA Immobilien AG | Juni 2013

ABB. 6: KREISE UND STADTE MIT NIEDRIGSTEM UND HOCHSTEM PROZENTUALEN BEDARFSZUWACHS
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Investitionschancen bieten Nordrhein-Westfalen und Mecklenburg-Vorpommern

Unter Beriicksichtigung der drei Dimensionen , Auslastung der Pflegeheime*, ,,absolute Zunahme der Heimbewohner fiir den
stationdren Bedarf“ sowie ,aktueller Bedarf und Bedarfszunahme bis 2030 fiir barrierefreie Wohnungen* zeigen sich regional
betrachtet unterschiedliche Attraktivitatscluster. In den fiir Investoren attraktivsten Regionen nimmt die Zahl der Heimbewohner
bis 2030 um mehr als 2.000 Personen zu, auBerdem ist dort bereits heute die Auslastung im Pflegeheimsektor mit mehr als 90
Prozent sehr hoch. Zu diesen Regionen zahlen unter anderem in Nordrhein-Westfalen die Stadte KdIn, Recklinghausen, Dortmund
und Aachen, aber auch weite Teile Mecklenburg-Vorpommerns und Sachsens. Damit empfehlen sich diese Kreise besonders fiir
Investments in Pflegeheime.

Bei der isolierten Betrachtung des Segments ,barrierefreies Wohnen® findet man tiberdurchschnittlich gute Standortbe-
dingungen in den Metropolen, allein aufgrund der Tatsache, dass dort schon heute jeweils tiber 4.000 Wohnungen fehlen
und es 2030 wohl iber 10.000 Wohnungen sein werden. Interessanterweise besteht aber auch in Stadten aus der zweiten
Reihe wie Esslingen, Ludwigsburg oder Karlsruhe ein hoher Bedarf in diesem Segment, ebenso wie in einigen landlichen
Kreisen in Baden-Wiirttemberg (Ortenaukreis, Rems-Murr-Kreis, Rhein-Neckar-Kreis).

Fir eine Kombination aus stationdrem und vor-stationdrem Angebot empfehlen sich die Kreise in einem Giirtel, der sich im

Westen der Republik von Ostfriesland bis ins Ruhrgebiet zieht, ebenso wie die Gebiete im Umland von Stuttgart. In den neuen
Bundeslandern sind Kombinationsangebote im siidostlichen Sachsen und Berlin hochinteressant.
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ABB. 7: MARKTPOTENZIALE FUR PFLEGEHEIME UND BARRIEREFREIES WOHNEN
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Uber das Unternehmen:

Die PATRIZIA Immobilien AG ist seit nahezu 30 Jahren mit rund 600 Mitarbeitern in Uber zehn Landern als Investor und
Dienstleister auf dem Immobilienmarkt tatig. Das Spektrum der PATRIZIA umfasst dabei den Ankauf, die Verwaltung, die
Wertsteigerung und den Verkauf von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Als anerkannter Geschéaftspartner groBer institutioneller
Investoren agiert das Unternehmen national und international und deckt die gesamte Wertschopfungskette rund um die
Immobilie ab. Derzeit betreut das Unternehmen ein Immobilienvermdgen von iiber 10 Mrd. Euro, davon gut 90 Prozent im
Auftrag flr Dritte, groBtenteils als Bestandshalter flir Versicherungen, Altersvorsorgeeinrichtungen, Staatsfonds und Sparkassen.
Uber ihre beiden Kapitalanlagegesellschaften, die PATRIZIA Gewerbelnvest KAG und die PATRIZIA WohnInvest KAG, legt

das Unternehmen Immobilien-Spezialfonds nach dem Investmentgesetz auf und zahlt hier inzwischen zu den Top-Adressen
Deutschlands.
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