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VORWORT

Pflegeimmobilien haben sich in den vergangenen Jahren einen festen Platz auf
dem Radar von Investoren gesichert - zu Recht: Durch den demografischen
Wandel mit einer Zunahme von alteren Bevolkerungsgruppen und Ein-
Personen-Haushalten steigt die Nachfrage nach qualitativ hochwertigen
Pflegeeinrichtungen auch auf lange Sicht deutlich, ebenso wie die Bedeutung
der Pflegebranche fir unsere Gesellschaft.

Dreh- und Angelpunkt dieses besonderen Marktes sind die Betreiber der
! Pflegeeinrichtungen, die mit ihrem hochspezialisierten Know-how, ihrem
Einsatz und ihren Visionen ein differenziertes Angebot fUr unterschiedlichste

Pflegebedlrfnisse schaffen und dieses kontinuierlich an neue und immer
komplexere gesellschaftliche, strukturelle und regulatorische Anforderungen

anpassen.

Diese Herausforderungen sind im vergangenen Jahr erneut gewachsen: So
' kamen zu ldngerfristigen Entwicklungen wie Digitalisierung und strengeren ESG-
: Vorgaben unter anderem Berichtspflichten, massiv gestiegene Energiekosten

sowie das neue Tariftreuegesetz hinzu, was viele Betreiber finanziell stark
belastet. Zugleich sorgt die andere Seite des demografischen Wandels fur
zunehmende Konkurrenz um junge Fachkrafte.

Wie schaut die Branche selbst auf die aktuellen Geschehnisse? Wir haben

im Sommer 2023 30 Betreiber von Pflegeheimen, ambulanten Einrichtungen
und Betreutem Wohnen zu den Trends, Herausforderungen und Chancen

innerhalb dieses dynamischen Sektors befragt. Die Antworten bieten wertvolle
Einblicke in die Marktsituation, Zukunftsperspektiven und Bedlrfnisse der
verschiedenen Akteure. Besonders tiefe Einsicht erlauben die Betreiber lively
und aiutanda im Interview - und sind zugleich Beispiel fUr die grofRe Flexibilitat
und Innovationskraft, die in dieser Branche steckt.

An dieser Stelle mdéchten wir uns ganz herzlich bei allen Teilnehmern bedanken,
die mit ihrem Engagement und ihrer Offenheit dazu beitragen, ein fundiertes
Verstandnis fUr das Marktsegment zu gewinnen.

CUSHMAN &

WAKEFIELD Wir wiinschen lhnen eine spannende Lektlre!

. Jan-Bastian Knod
- Head of Residential Investment

Head of Healthcare Advisory
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WER IST IM
MARKT AKTIV?

DIE BETREIBERLANDSCHAFT IST VIELFALTIG

Betreibertypen

M FreigemeinnUtziger Trager M Offentlicher Trager
W Privater Trager

BetreibergroBle
nach Standorten

H<5 H5-10 WMI10-50 M50-100 ™ >100

Private und gemeinniitzige Trager fiihren
das Feld an

Flr unsere aktuelle Betreiberumfrage haben wir
im 2. Quartal 2023 30 Akteure befragt, die im
Pflegeimmobilienmarkt aktiv sind: Den GroBteil
der Teilnehmer stellen dabei mit 70 Prozent pri-
vate Trager, gefolgt von freigemeinnltzigen Tra-
gern mit 23 Prozent. Offentliche Trdger machen
mit 7 Prozent den kleinsten Sektor aus.

Die Mehrheit verfiigt liber ein solides Netzwerk

Die Umfrageergebnisse zeigen eine vielfaltige
Betreiberlandschaft - von kleineren Akteuren
mit begrenztem Wirkungsbereich bis hin zu
grofBen Playern mit umfassender Prasenz an
vielen Standorten. Die GréBe verweist dabei
auch auf unterschiedliche Expansionsstrategien
und Geschaftsmodelle.

So betreiben 3 Prozent weniger als 5 Standorte,
was auf eine Anfangsphase der Geschaftstatig-
keit oder eine Spezialisierung auf bestimmte
Zielgruppen beziehungsweise Regionen hin-
deutet. 10 Prozent fUhren 5 bis 10 Standorte und
stehen damit méglicherweise am Beginn einer
Expansion. Mit 50 Prozent fihrt der groRte Anteil
zwischen 10 und 50 Standorte und hat somit ein
solides Netzwerk aufgebaut. Die zweitgrdfte
Gruppe von 23 Prozent betreut 50 bis 100
Standorte, ein Zeichen flr Expansion und Uber-
regionale Prasenz. 13 Prozent der Unternehmen
verflgen Uber mehr als 100 Standorte und damit
Uber eine beeindruckende Reichweite am Markt.

Aufteilung nach Anzahl an Pflegeplatzen

617
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60 %
50%
50%
40%
30%
20%
20%
10%
10%
7% 7%
. . -
<100 100-500 500-1.000 1.000-5.000 5.000-10.000 >10.000

Breites Spektrum an Kapazitaten schafft
umfangreiches Angebot

Wir haben die Teilnehmer gefragt, wie viele statio-
nadre und ambulante Pflegeplatze sie anbieten. Mit
50 Prozent verflgt die Mehrheit dabei Uber 1.000
bis 5.000 Platze, gefolgt von ebenfalls signifikanten
20 Prozent mit 5.000 bis 10.000 Platzen. Kleinere
und groBere Kapazitaten sind ebenfalls vertreten: 10
Prozent sind flr 500 bis 1.000 Platze verantwortlich,
sowie weitere 10 Prozent fur 100 bis 500. Eine ahn-
lich groBe Gruppe von 7 Prozent betreut unter 100
Platze. 3 Prozent gaben an, sogar mehr als 10.000
Pflegeplatze zu versorgen. Die Auswertung verdeut-
licht die Vielfalt der Unternehmen: Mit kleinen Ein-
richtungen von unter 100 Platzen bis hin zu grofRen
Pflegezentren mit Gber 10.000 Platzen sind sie diffe-
renziert aufgestellt und kénnen Pflegeleistungen fur
verschiedene BedUrfnisse anbieten.
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WIE WERDEN PFLEGE-
IMMOBILIEN GENUTZT?

STATIONARE PFLEGE UND BETREUTES WOHNEN
LIEGEN VORN
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Sektoren der Betreiber

Mehrfachnennungen maoglich

100 %

90%

90%

80%

70%

60 %

50%
40%

30%

20%
10%

Stationare Pflege
Stationare Pflege
(Premium)
Betreutes Wohnen
Betreutes Wohnen
(Premium)
Tagespflege
Ambulanter Dienst
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In welchen Pflegebereichen engagieren sich die Teilnehmer?

Die Pflegebranche bedient sehr unter-
schiedliche Bedurfnisse und ist in ihrem
Angebot entsprechend breit aufgestellt -
von der Stationdren Pflege Uber das
Betreute Wohnen und ambulante Ange-
bote bis hin zur hochspezialisierten Pflege
fur schwerstkranke Patienten. Diese
Bandbreite zeigt sich auch in unseren
Umfrageergebnissen.

Mit 80 Prozent ist ein GroBteil der Betrei-
ber in der Stationaren Pflege tatig, wobei
10 Prozent auf das Premium-Segment ent-
fallen. Im Betreuten Wohnen sind sogar
90 Prozent aktiv, wobei 27 Prozent den
Schwerpunkt auf das Premium-Segment
legen. Ebenfalls hohe Anteile entfallen auf
Tagespflegeeinrichtungen mit 77 Prozent,
Ambulante Dienste mit 73 Prozent, sowie
die Demenzbetreuung mit 50 Prozent.

Wahrend diese Angebote Uberwiegend
zum Bereich der Altenpflege zahlen, sind
auch Intensivpflegeformen deutlich ver-
treten: 30 Prozent der Befragten engagie-
ren sich in der Intensivpflege, 7 Prozent
konzentrieren sich auf die Intensivpflege
far Kinder. 23 Prozent bieten zudem Inten-
sivpflegerische Wohngemeinschaften und
Beatmungseinrichtungen an und weitere
13 Prozent sind auf die Behandlungspflege
von Phase-F-Patienten spezialisiert.

Zusatzlich gibt es Schwerpunkte wie
solitare Kurzzeitpflege, ambulante Wohn-
gemeinschaften und Einrichtungen fur
Menschen mit Behinderung.

Raumlicher Fokus der Betreiber

250.000-
>500.000 500.000
Einwohner Einwohner
Stationadre
Pflege
Betreutes
Wohnen
Tagespflege

Ambulanter
Dienst

Intensivpflege

100.000- 50.000-
249.999 99.999 <50.000
Einwohner Einwohner Einwohner

Standortverteilung variiert nach Pflegeform

Setzen Betreiber eher auf Grof3stadte
oder kleinere Orte? Die Ergebnisse
weisen auf interessante Trends hinsicht-
lich der Standorte hin, an denen Betreiber
der Bereiche Stationare Pflege, Betreutes
Wohnen, Tagespflege, Ambulante Dienste
und Intensivpflege besonders aktiv sind,
und zeigen, dass ihre Aktivitadten von der
Einwohnerzahl abhangig ist.

So ist bei der Stationaren Pflege eine
weitgehend homogene Verteilung zu
beobachten, jedoch mit einem starkeren
Fokus von Uber 73 Prozent auf Standorte
von unter 50.000 bis 99.000 Einwoh-
nern. Ahnliche Muster sind auch beim
Betreuten Wohnen zu erkennen, wobei
hier sich hier noch deutlicher Orte mit
unter 50.000 Einwohnern bevorzugt
werden. Die Tagespflege zeigt dagegen
eine Tendenz zu Standorten mit Uber
500.000 sowie eine noch deutlichere
zu Standorten mit weniger als 250.000
Einwohnern - wahrend der Bereich

dazwischen deutlich abféallt. Die Invest-
mentbereitschaft bei den ambulanten
Diensten verteilt sich dagegen mit um die
50 Prozent weitgehend gleichméaBig auf
alle StandortgréoBen. Interessanterweise
konzentriert sich die Intensivpflege mit
jeweils 45 Prozent eher auf kleinere und
gréBere Standorte, wahrend der mittlere
Bereich von 100.000 bis 500.000 Ein-
wohnern eine untergeordnete Rolle spielt.
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BERICHTSPFLICHTEN
IM FOKUS

SINNVOLL ODER BELASTENDER MEHRAUFWAND?

Reportingeffekte aus Betreibersicht

und Eigentimer

R
35% 33% 41% eher positiv
30% 51% eher negativ
259 23%
o)
20% 18% 18%
15%
10%
8%
5%
Bessere Mehr Transparenz Deutlich mehr Eingriff in den Sonstiges
Zusammenarbeit im Pflegemarkt Arbeit ohne Betrieb des
zwischen Betreiber betreiberseitigen Betreibers

Nutzen

Aufwand und Nutzen werden unterschiedlich empfunden

Um eigene wirtschaftliche Risiken zu
minimieren, fordern Investoren und Eigen-
tumer von den Betreibern zunehmend
umfangreiche Berichtspflichten in Miet-
vertrdgen und Nachtrdgen. Wie stehen
die Betreiber diesen Pflichten gegenltber?
Unsere Umfrageergebnisse zeigen ein dif-
ferenziertes Bild.

So sind 41 Prozent der Befragten der
Ansicht, dass die Reportings zu einer
verbesserten Zusammenarbeit zwischen
Betreiber und Eigentimer fUhren: 23 Pro-
zent gehen davon aus, dass ein offener
Informationsaustausch  ein  gestarktes
Vertrauensverhaltnis und eine effektivere
Kommunikation férdert. Weitere 18 Pro-
zent sind der Meinung, dass die Berichts-
pflichten mehr Transparenz in der
Zusammenarbeit schaffen. Sie erwarten,
dass die Offenlegung von Informationen
Uber Auslastung, betriebswirtschaftliche
Kennzahlen, den Anteil der Sozialhilfeemp-
fanger und Selbstzahler sowie die Hohe
der Investitionskosten zu einem besseren
Verstandnis und einer klareren Einsicht in
den Betrieb fUhrt.

Eine knappe Mehrheit von 51 Prozent sieht
die neuen Pflichten kritisch: 33 Prozent der
Befragten glauben, dass diese erheblich
mehr Arbeit bedeuten werden - ohne spUr-
baren Nutzen zu bringen. Sie empfinden
die zusatzliche Belastung als nachteilig,
da sie keinen klaren Mehrwert fur ihren
Betrieb erkennen. 18 Prozent empfinden
die Berichtspflichten sogar als Eingriff in
den Betrieb: Hier bestehen Bedenken hin-
sichtlich der Einmischung des Eigentiimers
in die operative FlUhrung, wodurch die
Entscheidungsfreiheit und Autonomie des
Betreibers beeintrachtigt wirden.

Zwar kdnnen die Antworten der Befragten
kein reprasentatives Stimmungsbild der
gesamten Branche zeichnen, sie liefern
jedoch einen Einblick in die verschiedenen
Perspektiven und Meinungen der Betrei-
ber, die gegenliber den Eigentimern exis-
tieren kdnnen.
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NACHHALTIGKEIT IN
DER BETRIEBSPRAXIS

WIE STEHEN BETREIBER ZU GREEN LEASES?
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Vertragliche Nachhaltigkeitsziele der Betreiber

Es gibt Green Leases
und ich finde sie - 14%

sehr gut

Es gibt keine

aber ich finde sie gut

Es gibt keine Green

diese auch nicht

- 10% 20%

30% 40% 50% 60% 70%

Die Mehrheitist vertraglich ungebunden, aber befiirwortet Nachhaltigkeitssziele

Mit ,Green Leases” - sogenannten
Grinen Mietvertragen - verpflichten sich
Mieter zu einer nachhaltigeren Nutzung
und Vermieter zu einer nachhaltigeren
Bewirtschaftung und Ausstattung einer
Immobilie.

Die Ergebnisse zeigen, dass mehrheitlich
noch keine Green Leases abgeschlossen
wurden, aber Offenheit besteht. So geben
14 Prozent an, dass es in ihren Unterneh-
men bereits Green Leases gibt und diese
Entwicklung als positiv empfunden wird.
Sie sehen darin ein effektives Mittel, um
Umweltbelastungen zu reduzieren und
nachhaltige Geschaftspraktiken zu fér-
dern. Falle, in denen Green Leases abge-
schlossen, aber als neagtiv empfunden

wurden, gab es hingegen nicht. 59 Prozent
berichten, zwar keine Green Leases abge-
schlossen zu haben, beflrworten jedoch
die Idee und zeigen damit ein grundsatz-
liches Interesse, Nachhaltigkeitsziele in
ihre Geschaftspraxis zu integrieren.

27 Prozent der Befragten berichten
hingegen, dass in ihren Unternehmen
bisher keine Green Leases abgeschlossen
wurden und sie diese auch nicht beflr-
worten. Dies muss nicht ausschlieB3lich
fehlendes Interesse an Nachhaltigkeits-
zielen bedeuten, sondern kann auch auf
Bedenken bezlglich der Verbindlichkeit
und Konsequenzen solcher Vertrage hin-
weisen.
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BELASTUNGSPROBE
ENERGIEKOSTEN

HOHERE PREISE DRUCKEN DAS
BETRIEBSERGEBNIS

Riickgang des Betriebsergebnisses durch héhere Energiekosten

2o20% . -
Kein Einfluss, da 249%
e W
- 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Einem Viertel der Befragten gelingt die Refinanzierung

Die stark gestiegenen Energiekosten stel-
len far viele Unternehmen eine Heraus-
forderung dar und kdnnen sich negativ
auf das wirtschaftliche Gesamtergebnis
auswirken - so berichten drei Viertel der
Befragten von einem Rilckgang ihres
Betriebsergebnisses, wenn auch in unter-
schiedlichem Ausmaf: 11 Prozent sahen
einen deutlichen Rickgang um mehr als
10 Prozent, weitere 17 Prozent verzeichne-
ten Rickgange von 5 bis 10 Prozent. Die
gréBte Gruppe von 31 Prozent beschreibt
einen moderaten Rickgang von 2,5 bis 5
Prozent und 17 Prozent sehen einen leich-
ten RUckgang um weniger als 2,5 Prozent.

Dennoch war fast ein Viertel der Unter-
nehmen in der Lage, die gestiegenen
Energiekosten zu refinanzieren und hatte

somit keine Einbuf3enim Betriebsergebnis.
Dies verdeutlicht die Bedeutung von Effi-
zienzmafBnahmen, Kostenmanagement
und Méglichkeiten zur Kostenerstattung,
um die Auswirkungen auf das Gesamt-
ergebnis zu mildern.

14 15
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TARIFTREUEGESETZ IN
DER PRAXIS

STRESSTEST ODER CHANCE?

Umsetzung des neuen Tariftreuegesetzes

Ja, wir liegen sogar Uber
den Tarifkonditionen

Ja, wir haben bereits
nach Tarif gezahlt

Nein, wir haben
unter Tarif bezahlt

Sonstiges %

L

- 10%

Geteilte Sicht auf die Gesetzesianderung

Seit September 2022 muss auch die
Pflegebranche bundesweit nach Tarif
bezahlen, was mitunter zu héheren Perso-
nalkosten fuhrt. Die Umfrage zeigt, dass
Uber die Halfte der Unternehmen bereits
vor Gesetzeseinflhrung nach Tarif gezahlt
hat und somit die neuen Standards erfullt.
Bemerkenswert ist, dass 21 Prozent
sogar Ubertarifliche Vergltungen gezahlt
haben, um ihren Mitarbeitern bessere
Konditionen zu bieten. Dies kann Zeichen
far eine wertschatzende Unternehmens-
kultur und den Wunsch nach qualifizierten
und motivierten Mitarbeitern sein.

Die Antworten zeigen jedoch auch,
dass etliche Unternehmen untertariflich
entlohnt haben. Die Lohnanpassungen
bedeuten fUr sie nun eine zusatzliche
Anstrengung, ebenso wie fur die Pflege-
bedUlrftigen, auf die teils deutlich héhere

|

21%

31%

41%

20% 30% 40% 50%

Eigenanteile zukommen. Zugleich kénnte
es eine Moglichkeit sein, die eigene Stel-
lung im Wettbewerb um Arbeitskrafte zu
verbessern.

Das Tariftreuegesetz als Mittel gegen Personalmangel

= 10%

16 [ 17

A A A A A B A A A A B A

20% 30% 40% 50%

Hilft das Tariftreuegesetz, Personal zu gewinnen?

Die Meinungen der Befragten sind gespal-
ten: Wahrend 41 Prozent der Unternehmen
denken, dass das Gesetz nicht zur Lésung
des Personalmangels beitragt, sieht eine
etwas groBere Gruppe von 45 Prozent
darin eine Chance zur Verbesserung.

Einige Betreiber sind der Ansicht, dass
das Tariftreuegesetz nicht als Hilfe zur
Akquise von unqualifiziertem Personal
angesehen werden kann. Ein weiterer
Teilnehmer ist glaubt, dass das Tarif-

©

treuegesetz zwar keinen Einfluss auf den
Arbeitskraftemangel hat, jedoch daflr
sorgt, dass weniger vorhandene Arbeits-
krafte in andere Branchen abwandern.

Es ist wichtig, diese unterschiedlichen
Standpunkte zu berlcksichtigen und
alternative MaBnahmen in Betracht zu
ziehen, um dem Personalmangel wirksam
ZU begegnen und die Personalsituation zu
verbessern.

Mehr zum Tariftreuegesetz
in unserem Pflegeimmobilien-
Report 2023



https://www.cushmanwakefield.com/de-de/germany/insights/pflegeimmobilien-report-2023
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AuslastungseinbuBen durch Personalmangel

60%

52%
50%

40%

35%

30%

20%

10%

17
. 3% 3%
90-100% 80-90% 70-80% 50-60% 40-50%

Auslastung der Einrichtungen

Personalmangel fiihrt zu verminderter Kapazitatsauslastung

Personalschlissel schreiben je nach Art der Einrichtung bestimmte
Verhaltnisse von Pflegebedlrftigen und Pflegekraften vor. Dies
fihrt dazu, dass Betriebe bei zu wenig Personal ihre Betten-
kapazitaten nicht mehr voll ausnutzen kénnen, was sich auch in
unseren Umfrageergebnissen zeigt: Zwar erreichen 87 Prozent
der Befragten Auslastungen von 80 bis 100 Prozent, 10 Prozent
mussen jedoch EinbuBen von 20 bis 50 Prozent hinnehmen, ein
kleiner Anteil liegt sogar darunter.
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MIETPREIS-
STEIGERUNGEN
DURCH INFLATION

FUR UBER DIE HALFTE DER BETREIBER

20| 21
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EIN PROBLEM

r

Von Mietpreissteigerungen betroffene Betreiber

Es gibt Steigerungen,
aber die erhdhte Miete 179
ist kein Problem

Es gibt Steigerungen,
aber ich kann die 52%
erhéhte Miete nicht

refinanzieren

- 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Alternative Finanzierungsmoéglichkeiten sind gefragt

Durch Indexregelungen in Mietvertragen
hat die gestiegene Inflation vielfach
zu hdheren Mieten geflihrt. Das haben
auch viele unserer Umfrageteilnehmer
zu splUren bekommen: Inflationsbedingte
Mietpreissteigerungen betreffen gut zwei
Drittel der Unternehmen, wobei sie nicht
fr alle ein Problem darstellen.

Mit 52 Prozent der Unternehmen berich-
tet ein GroRteil von Schwierigkeiten, die
Zusatzkosten zu decken, und muss nach
Lédsungen zur Finanzierung suchen. 17
Prozent sind hingegen in der Lage, die
héheren Mieten zu tragen. Es scheint, dass
diese Unternehmen Uber ausreichende
Finanzmittel oder Refinanzierungsop-

tionen verflugen. 31 Prozent der Befragten
gaben an, von Mietpreissteigerungen
nicht betroffen zu sein. Es ist anzuneh-
men, dass diese Unternehmen entweder
Mietvertrdge ohne Indexklauseln haben
oder die Inflationsauswirkungen auf die
Mietzahlungen flr sie noch nicht spUrbar
sind.

Insgesamt dilrften Betreiber aktuell
alternative  Finanzierungsmoglichkeiten
suchen oder Verhandlungen mit den Ver-
mietern fUhren, um den Auswirkungen der
Inflation auf das Mietniveau entgegenzu-
wirken und die finanzielle Belastung zu
reduzieren.
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DIGITALISIERUNG IN
DER PFLEGE

“FUR DIE MEISTEN |BETREIBER TAGESGESCHAFT

Relevanz der Digitalisierung in Pflege und Betriebsalltag

M Digitalisierung ist von entscheidender Relevanz
und wesentlicher Bestandteil im Betrieb

M Digitalisierung ist von entscheidender Relevanz,
aber kein wesentlicher Bestandteil im Betrieb

M Digitalisierung hat keine entscheidende Relevanz und
wir fokussieren uns auf den pflegerischen Betrieb
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Fast alle Betreiber sehen die Digitalisierung als entscheidend an

Von der elektronischen Dokumentation
bis zum Pflegeroboter - die Digitalisie-
rung hat in vielen Bereichen der Pflege
Einzug gehalten. Unsere Umfrageergeb-
nisse spiegeln das wider: Mit 97 Prozent
schreiben nahezu alle Betreiber digitalen
Technologien eine bedeutende Rolle zu,
auch wenn die tatsachliche Integration in
den Alltag variiert.

Mit 66 Prozent gibt eine deutliche Mehr-
heit an, digitale Technologien bereits als
wesentlichen Bestandteil ihrer Geschafts-
ablaufe zu nutzen, um Prozesse zu opti-
mieren, die Kommunikation zu verbessern
und moglicherweise neue Geschaftsmog-
lichkeiten zu erschlieBen - und somit ihre
Effizienz zu steigern und wettbewerbs-
fahig zu bleiben.

FUr 31 Prozent ist die Digitalisierung zwar
ein relevanter, aber kein wesentlicher
Bestandteil ihrer Geschaftstatigkeit. Diese
Unternehmen erkennen ebenfalls den

Wert digitaler Technologien und nutzen
mobéglicherweise einige digitale Werk-
zeuge, haben jedoch keine umfassende
digitale Transformation durchgefthrt.

Lediglich 3 Prozent gaben an, sich aus-
schliefBlich auf den pflegerischen Betrieb
zu konzentrieren und der Digitalisierung
keine relevante Rolle zuzuschreiben.
Diese Unternehmen nutzen bisher wenig
oder gar keine digitalen Ldsungen in
ihren Betriebsablaufen und vertrauen
stattdessen auf die herkdbmmliche Bewirt-
schaftung.

Die Ergebnisse sind damit auch ein Indi-
kator daflr, dass bislang zurlckhaltende
Unternehmen die Vorteile und Potenziale
der Digitalisierung genauer untersuchen
und geeignete MalBBnahmen ergreifen
sollten, um ihre Effizienz und Anschluss-
fahigkeit im Wettbewerb zu steigern.
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LIVELY - EIN MODERNES BETREIBER-
KONZEPT FUR SENIORENWOHNEN

BERICHT AUS DER PRAXIS MIT

CHRISTINA KAINZ

lively ist ein ganz junger Betreiber von Wohnformen fiir das Leben im Alter mit einem
besonderen Schwerpunkt auf Wohnformen im offenen Quartier mit starken lokalen
Strukturen. Im miinsterlandischen Gronau entsteht derzeit erstmals ein derartiges
Wohnkonzept mit Apartments fiir unterschiedliche Anspriiche sowie umfangreiche
Gemeinschaftsflachen fiir den Wunsch nach Gesellschaft, Familie und Freunden.

Was ist das Konzept von lively?

Aus unserer anfanglichen Idee, Design-
und Servicementalitdt aus der Hotellerie
auf das Wohnen im Alter zu Ubertragen
und uns als echten Gastgeber zu posi-
tionieren, ist bis heute unser innovatives
Wohnkonzept lively entstanden. Wir
mochten damit das beste Produkt am
Markt schaffen, um unsere Gesellschaft
nachhaltig zu verbessern und nutzen
hierzu unsere Erfahrungen aus der Hotel-
lerie und verbinden diese mit dem Senior-
Living- und Co-Living-Modell.

Unsere Vision ist es, Menschen im Alter
mehr Lebensqualitat zu ermoglichen -
wir mochten erreichen, dass Menschen
spater pflegebedirftig werden und
lAnger aktiv leben. Dabei ist es unser
Anspruch, eine lebensfrohe Atmosphare
fUr unsere Bewohnenden zu schaffen, in
der die Lebensqualitat durch Férderung
von Mobilitat, Lebensfreude und Selbst-
bestimmung im Zentrum steht.

Wir legen besonderen Wert auf die For-
derung einer aktiven Gemeinschaft, die
durch unser Personal auf grozlgigen und
modernen Gemeinschaftsflachen bewusst
geschaffen wird. Mittels abwechslungs-
reichem Kursprogramm werden zuféllige

BerlUhrungspunkte zwischen den Gene-
rationen geschaffen, da die Aktivitaten
auch der gesamten Nachbarschaft offen-
stehen. Die Bewohnenden werden in der
Gestaltung des Kursprogrammes eng
eingebunden und auch dazu motiviert,
selbst ihre Talente im Rahmen eines Ver-
anstaltungsprogramms zu teilen.

Daneben legen wir konzeptionell groBen
Wert auf ein sogenanntes intuitives, bar-
rierefreies Interior Design sowie unsere
schnittstellenoffene Digitalplattform.

Wir méchten ein offenes, modernes und
digitales Haus schaffen, in welchem sich
die Bewohnenden, und alle Mitmenschen
in der Umgebung verwirklichen und
gemeinschaftlich eine tolle Zeit miteinan-
der verbringen kdénnen.

Sie haben kiirzlich eine
Kapitalerhohung vorgenommen.
Welche Ziele verfolgen Sie damit?

Wir sind stolz darauf, eine weitere Finan-
zierungsrunde im aktuellen Marktumfeld
abgeschlossen zu haben, da es uns wichtig
ist, unseren Partnern als attraktiver und
vor allem stabiler und langfristiger Betrei-
ber zur Seite zu stehen. Dass all unsere
Gesellschafter diese Runde unterstltzt
haben, zeigt auch, in welch erfolgreiche
Richtung sich unser Herzensprojekt lively
entwickelt. Mit dem Kapital méchten wir
unsere Digitalplattform vorantreiben, in
der Personalstruktur wachsen und die
Standortexpansion vorantreiben!

Anfang 2024 wird Ihr erster
Standort ,,Weifde Dame Gronau“
er6ffnen. Was macht dieses
Projekt gegeniiber anderen
Projekten im Betreuten Wohnen
besonders?

Unsere ,WeiRe Dame” in Gronau hat als
unser erster lively-Standort eine ganz
besondere Bedeutung. Nicht nur, weil wir
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Unser Kleinquartier aus
Kindergarten, Café, Tagespflege
und lively-Community ermoglicht
es, ein offenes Netzwerk zu bilden,
in dem alle willkommen und
zuhause sind.

t 1766 1

unser gesamtes Herzensblut reinstecken,
sondern auch, weil wir dort eine neue Ara
im Senior-Living-Bereich starten werden.
Als denkmalgeschitzte Spinnerei ist das
Gebaude selbst eine absolute Perle und
bringt die idealen Voraussetzungen mit,
unsere Vision zum Leben zu erwecken.
Neben den 127 Wohnungen werden
wir fast 1.000 Quadratmeter vielseitige
Gemeinschaftsflachen zur Verfligung
stellen, die durch die Arbeit des Innen-
architekturblros JOI Design eine hohe
Aufenthaltsqualitat mit sich bringen. Mit
unserem modernen Ansatz werden wir
vor Ort die Seniorinnen und Senioren
begeistern, gemeinsam mit uns eine ein-
zigartige Atmosphare zu schaffen, die wir
uns zum Wohnen alle selber winschen.

Christina Kainz

lively

GrlUnderin und Geschaftsfuhrerin
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Wie gehen Sie als junger Betreiber
mit den aktuellen Heraus-
forderungen der Pflegebranche wie
Personalmangel, Digitalisierung
und hohen Personalkosten um?

Wir glauben fest daran, dass sich die guten,
modernen und innovativen Betreiber mit
einer identifizierbaren und authentischen
Unternehmenskultur durchsetzen werden.
Solange wir diese Kultur leben und jeden
teilhaben lassen, werden wir genau die
Menschen finden, die mit uns diesen Weg
gemeinsam gehen mochten.

Was uns etwas Flexibilitat beim branchen-
spezifischen Personalmangel schafft, ist
die Tatsache, dass unsere Teammitglieder
auf operativer Ebene keine Pflegeleis-
tungen erbringen. Unser Team ist rein far
die Belebung der Flachen und Schaffung
einer Gemeinschaft zustandig, weshalb
unser Suchradius sehr breit ist. Pflege
wird durch externe Pflegedienstleister
erbracht, die wir eng in unsere Strukturen
einbinden und denen wir entsprechende
Raumlichkeiten zur Verfigung stellen. So
greifen wir auf bereits bestehende pflege-
rische Strukturen eines Standortes zurlck
und sind dabei nicht von einem Anbieter
abhangig.

Aus unserer Hotelvergangenheit sind wir
das digital getriebene Arbeiten gewohnt
und bringen daher eine grofBe Leiden-
schaft mit, lively von Beginn an sehr digi-
tal und skalierungsfahig zu denken.

Investoren priifen Betreiber
immer starker aufihre Bonitit
und Nachhaltigkeit. Wie geben Sie
Investoren Sicherheit im Ankauf
einer Immobilie?

Mit der Entstehung von lively war es uns
von Beginn an sehr wichtig, solide aufge-
stellt zu sein und das Unternehmen Uber
ein organisches Wachstum zum Erfolg zu
fhren. Dieser Pramisse bleiben wir stets
treu, sodass sich unsere Partner darauf
verlassen dirfen, mit uns jemanden an der
Seite zu haben, der mit Demut, Boden-
standigkeit und Langfristigkeit agiert. Fur
uns sind die Qualitat des Produktes sowie
unsere Unternehmenskultur wichtiger
als zu ehrgeizige Expansionsziele, unter
denen unsere Vision leiden wulrde. Wir
stellen als Betreiber marktlUbliche Sicher-
heiten und geben unseren Verpachtern
Zugang zu unserem tagesaktuellen
Reporting, um Vertrauen zu schaffen.

Wie stehen Sie zu ,,Green

Leases” und den verstiarkten
Berichtspflichten beim Abschluss
von Mietvertrigen?

Generell stehen wir dem Thema , Green
Leases” sehr positiv gegenlber und
erkennen diese auch als alternativlos an.
In unserer Firmenphilosophie spielt Nach-
haltigkeit eine grof3e Rolle, dies setzen wir
in unserem ersten Projekt in Gronau Hand
in Hand mit dem Eigentimer grofRflachig
mittels KfW Effizienzhaus 40 EE-Stan-
dard auch um. Betreiberseitige Verpflich-
tungen in diesem Kontext bringen aus
unserer Sicht auf operativer Ebene posi-
tive Effekte mit sich, denn nur wer seinen
Verbrauch beziehungsweise FuBabdruck
kennt, kann daran etwas andern. In dieser

Transparenz steckt groBes Potenzial fiur
das Bewusstwerden des individuellen
6kologischen und finanziellen Impacts
eines jeden Mitarbeitenden und fur das
regelmaBige Reflektieren des Status Quo
verbunden mit der Frage, was wir noch
besser machen kénnen. Wir haben das
Gluck, vor diesem Hintergrund all unsere
neuen Prozesse entsprechend aufsetzen
zu kdnnen und diese Chance mdchten wir
proaktiv nutzen. Das ist auch der Grund,
warum wir unseren Immobilieneigen-
timern Zugdnge zu unserem Business
Intelligence Tool geben, das tagesaktuell
die KPIs ausweist.

lively wurde 2021 von Constantin Rehberg und Christina
Kainz gegrlindet. Der Senior-Living-Betreiber Gbertragt die
Design- und Servicementalitat aus der Hotellerie auf das
Wohnen im Alter. lively bietet mit seinem innovativen Kon-
zept eine neue Wohnform, welche das selbstbestimmte und
gesunde Leben im Alter férdert und eine aktive Gemein-
schaft bildet. Nach dem Motto ,ambulant vor stationar”
schafft lively Wohnquartiere, in denen Wohnungen mit
Gemeinschaftsflachen und Grundleistungen, sowie flexiblen
Wahlleistungen zur Verfigung stehen. Die Wohnquartiere
sollen mindestens 80 Apartments und etwa 4.000 Quad-
ratmeter Nutzflache umfassen. lively eréffnet in Q1 2024 die
ersten 127 Wohnungen in der lively WeiBen Dame Gronau
und plant pro Jahr zwei bis vier neue Standorte im Zuge
seiner Expansionsstrategie.
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AIUTANDA - AMBULANTE

VERSORGUNG FLEXIBEL GEDACHT

MARCEL MULLER-RECHENBACH UND
SEBASTIAN WEBER IM GESPRACH

aiutanda bietet deutschlandweit ambulante Gesundheitsversorgung und Lebenshilfe
fiir unterschiedliche Bediirfnisse an. Als Zusammenschluss von Dienstleistern mit ver-
schiedenen Schwerpunkten kann aiutanda zeitlich, 6rtlich und fachlich auf individuelle

Wiinsche der Pflegebediirftigen eingehen.

Wie sieht Thre Expansions-
strategie aus? Sind Sie weiter auf
der Suche nach neuen Mietflaichen
oder konzentrieren Sie sich auf das
Management des Bestands?

aiutanda hat aktuell bereits 18 Projekte
vertraglich abgeschlossen und wird diese
in den ndachsten Jahren mit unterschied-
lichen Investoren umsetzen. Wir setzen
weiter auf Expansion, mit dem Ziel, beste-
hende Standorte in regionalen Clustern
und Ballungszentren auszubauen und zu
erweitern. aiutanda Standorte entstehen
dort, wo wir mit unseren Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern Menschen versorgen.
Dabei folgen wir unserem Konzept: Egal
WAS: Wir bieten individuelle Lésungen,
egal fur welchen Dienstleistungsbe-
reich - wie Alltagshilfen, Hilfeleistungen,
Hilfsmittel, Therapiemanagement, oder
24-Stunden-Betreuung. Egal WANN: Wir
sind flexibel verflgbar, egal zu welcher
Zeit - stundenweise, tagesweise, monats-
weise, auf Abruf und mehr. Egal WO: Wir
bieten individuelle Konzepte, egal an
welchem Ort - zum Beispiel zu Hause,
in Tages- oder Kurzzeitpflegen, im Ser-
vice-Wohnen, im umfassend Betreutem
Wohnen oder Wohngemeinschaften.

Personalmangel in der
Pflegebranche ist allgegenwirtig.
Wie gewinnen Sie neues
Pflegefachpersonal?

Wir treten im Markt als moderner Arbeit-
geber auf. Das bedeutet fir uns mehr als
bunte Farben und auffallige Slogans in
den Bewerbungskanalen: Wir setzen auf
eine zielgerichtete Personalbegleitung ab
dem Erstkontakt sowie eine strategische,
unternehmens- und starkenorientierte
Personalentwicklung, die uns bei der Mit-
arbeiterbindung unterstitzt. Verstarkt
wird dies durch digitale Instrumente, wie
eine Bewerbermanagementsoftware, die
Bewerberinnen und Bewerbern eine ein-
fache Kontaktaufnahme zu uns ermd&g-
licht. So steigern wir die Zufriedenheit,
was auch zu positiver Mundpropaganda
fahrt. Gleichzeitig setzen wir auf ein Aus-
bildungskonzept, mit dem es uns gelingt,
unseren eigenen kompetenten Nachwuchs
in der Entwicklung zu begleiten.

Sehen Sie das Tariftreuegesetz
hierbei als hilfreich an?

Attraktive Lohne tragen maBgeblich zur
Findung des richtigen Fachpersonals bei.
Das Tariftreuegesetz ist mit dem Ziel der

Attraktivitatssteigerung der Pflegebran-
che ausgestattet worden. So sind auch
durch das Gesetz die heutigen Léhne und
Gehalter mit denen von vor funf Jahren
kaum noch zu vergleichen, was aus dieser
Perspektive positiv fUr die Branche ist.

Zur Findung des richtigen Fachpersonals
ist das Gesetz in unserem Fall hilfreich, da
es uns als gréBeres Unternehmen Uber-
wiegend gut gelungen ist, mit Kranken-
und Pflegekassen die notwendigen Satze
zur Refinanzierung der Personalkosten
zu verhandeln. Dies gelingt nicht jedem
Unternehmen, was einige Betriebe derzeit
wirtschaftlich sehr strapaziert oder sie gar
zur Insolvenz brachte. In Bezug auf andere
Punkte wie Praktikabilitat, Umsetzung und
der Refinanzierung hat es sich leider als zu
kurz gedacht erwiesen.

Im Moment fluhrt das Tariftreuegesetz in
der Branche dazu, dass sowohl Klienten
als auch Unternehmen in finanziell heraus-
fordernde Situationen geraten: Kosten,
die trotz starker Erhéhung durch Inflation,
Energiepreisen und das Tariftreuegesetz
keine Antwort im gesetzlichen Pflege-
budget der Pflegekassen finden, fUhren zu
geringeren Auslastungen der Einrichtun-
gen und zur Reduzierung von Leistungen
im hauslichen Umfeld, da sich Menschen
notwendige Pflegeleistungen nicht mehr
leisten kbnnen.
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Neue Generationen von
Mitarbeitern erwarten
selbstverstindlich den Einsatz
digitaler Losungen.

t 1766 7

Dies wiederum bringt Angehérige in eine
psychisch und physisch herausfordernde
Lage, dasie ersatzweise Leistungen erbrin-
gen mussen, wenn die zum Erhalt eines
lebenswerten Lebens notwendigen Pfle-
geleistungen nicht durch professionelle
Pflegeanbieter erbracht werden kénnen.
Diese Angehdérigen stehen dann auch dem
Arbeitsmarkt nicht oder nur sehr reduziert
zur VerflUgung. Das Gesetz ist daher vom
Ziel her gut gedacht, in der Umsetzung
leider nicht annahernd durchdacht.

Gibt es fiir finanziell stark
belastete Klienten staatliche
Unterstiitzungsleistungen?

Hilfe durch das Amt fur Soziales ist grund-
satzlich verfugbar, jedoch stehen hier
verschiedene Hemmnisse im Weg: Haufig
der fehlende notwendige Mut zur Uber-

Sebastia
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windung seitens der Klienten, verzdgerte
Bearbeitung der Antrage, Ablehnung von
Leistungen durch die entsprechenden
Amter etc. Hier setzen wir an und unter-
stitzen mit unseren auf das Thema spe-
zialisierten Mitarbeitern.

Die Einfiihrung digitaler
Technologien bedeutet zunéchst
groflen Mehraufwand fiir
Unternehmen und Beschiftigte.
Haben Sie Arbeitsprozesse bereits
digitalisiert und wie sind Ihre
Erfahrungen?

Auch in der Pflege bringt die Digitalisie-
rung vorteilhafte Effekte mit sich. Viele
Routineaufgaben kdnnen automatisiert
und damit effizienter gestaltet werden. Dies

Marcel Miiller-Rechenbach

kann helfen, Ressourcen zielgerichteter zu
nutzen und das Personal von administra-
tiven Aufgaben zu entlasten, sodass mehr
Zeit fUr die eigentliche Pflegearbeit bleibt.

Digitale Systeme ermodglichen auBerdem
eine leichtere und systematischere Erfas-
sung von Patientendaten. Dies verbessert
nicht nur die Ubersicht, sondern erlaubt
auch schnellen Zugriff auf wichtige Informa-
tionen, was die Patientensicherheit erhéhen
kann. Zudem koénnen Pflegeeinrichtungen
die Qualitat ihrer Dienstleistungen genauer
Uberwachen und optimieren sowie Trends
und Probleme schneller erkennen und ent-
sprechend reagieren.

Digitale Tools helfen zudem, die Kommu-
nikation zwischen Pflegekraften, Arzten,
Patienten und Angehdérigen zu vereinfa-
chen und zu verbessern. Dies ist wichtig,
um Missverstandnisse zu vermeiden und
den Informationsfluss zu gewahrleisten.
Durch die Auswertung digital erfasster
Daten lassen sich individuelle Pflegeplane
einfacher erstellen und anpassen, sodass
jeder Patient genau die Pflege erhalt, die er
bendtigt.

Neue Generationen von Mitarbeitern
erwarten selbstverstandlich den Einsatz
digitaler Lésungen, da sie damit aufge-
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Unternehmen miissen sich
zunehmend zu ihrer 6kologischen,
sozialen und gesellschaftlichen
Verantwortung bekennen.

t 1166

wachsen sind. Ob im E-Learning, in der
Kommunikation im Team und Unterneh-
men oder in der Versorgung der Klienten,
es fuhrt kein Weg an der Digitalisierung
vorbei. Wir bei aiutanda sehen diese Vor-
teile und setzen auf modernste software-
gestltzte Lésungen, beispielsweise in den
Bereichen Recruiting und Bewerberma-
nagement, Verwaltung, Qualitatsmanage-
ment, interne Kommunikation oder BUro.

Refinanzierung und damit auch
nachhaltige Mieten gewinnen
in Diskussionen zunehmend an
Relevanz. Wie erleben Sie den
Anstieg der Kosten?

Unsere Branche steht seit geraumer
Zeit vor groBen Herausforderungen.
Nicht zuletzt durch die Pandemie, die
Entwicklung der Energiekosten und die
anhaltende Inflation. Das trifft natlr-
lich die gesamte Wirtschaft und ebenso
die Baubranche. Wir sind in standigem
Austausch mit unseren Partnern aus der
Immobilienbranche und arbeiten gemein-
sam an Loésungen, die letztlich bezahl-
bares Wohnen ermdglichen sollen, auch
wenn das aktuell immer schwieriger wird.
Der Anteil der Sozialhilfeempfanger ist in
den letzten Monaten stark angestiegen.
Es braucht hier MaBnahmen aus der Poli-
tik, um diesem Trend entgegenzuwirken.

Viele Eigentiimer wiinschen
mittlerweile vertragliche
Regelungen zu beidseitig bindenden
Nachhaltigkeitszielen (,,Green

Berichtspflichten. Wie gehen Sie
mit den steigenden Anforderungen
um und welche Chancen und
Risiken sehen Sie hier?

Unternehmen mussen sich zunehmend zu
ihrer o6kologischen, sozialen und gesell-
schaftlichen Verantwortung bekennen
und diese Ubernehmen, um sich langfristig
Vorteile in Bezug auf Markenimage, Risiko-
management und Innovation zu sichern.
Wir bei aiutanda werden den gesetzlichen
Anforderungen zur Nachhaltigkeitsbe-
richtstattung vollumfanglich nachkom-
men. Mit den Reportinganforderungen
ergeben sich Chancen hinsichtlich der
Transparenz und damit der Steuerbarkeit
unserer BemUhungen, dieses Themenfeld
positiv zu beeinflussen. Risiken kdénnen
durch sich standig verandernde gesetz-
liche Regelungen und damit einhergehen-
der wachsender Blrokratie entstehen.
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aiutanda ist eine deutschlandweit tatige Gruppe
von ambulanten Gesundheitsversorgern und
bietet professionelle Gesundheits- und Lebens-
hilfe fir Menschen mit Hilfe- und Pflegebedarf an.
Das Angebot umfasst vielfaltige Versorgungs-
leistungen, darunter Betreuungsleistungen bis
hin zur 24-Stunden-Betreuung, Alltagshilfen,
ambulante Pflegeleistungen sowie individuelles
Therapiemanagement und eine zuverldssige
Versorgung mit Hilfsmitteln. Die Angebote sind
zeitlich und ortlich unbeschrankt und kénnen
ganz nach Bedurfnis flexibel zu Hause, in einer
der Wohnformen oder im Urlaub wahrgenom-
men werden. Die Leistungen von aiutanda stehen
jederzeit und Uberall zur Verfigung, ganz nach
den jeweiligen Bedirfnissen und Winschen der
Personen mit Hilfebedarf.

Pflege mit Leidenschaft Erfurt GmbH
GrUnder 4
aiutanda Sid-Ost GmbH
Geschaftsfihrender Gesellschafte

Leases®“) und entsprechenden
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Kontakte anklicken und
VCards herunterladen.

Jan-Bastian Knod Maximilian Merkel Benedikt Kiefer Max Koehler Verena Saskia Bauer
International Partner Consultant Consultant Associate Head of Marketing &
Head of Residential Healthcare Advisory Healthcare Advisory Valuation & Advisory Communications
Investment Residential Investment Investment Advisory Services Germany

Head of Healthcare

Advisory

T +4969 50 60 73 261 T +4969506073234 T +4969506073266 T *4969506073225 T +4969 5060 73 360
E jan-bastian.knod@ E maximilian.merkel@ E benedikt.kiefer@ E max.koehler@ E verena.bauer@
cushwake.com cushwake.com cushwake.com cushwake.com cushwake.com
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Diese Informationen sind ausschlieBlich fir den Empfanger bestimmt und wurden in gutem Glau-
ben aus offentlichen und anderen, auch externen Quellen erstellt. C & W (U.K.) LLP German
Branch (C&W) hat die von Dritten bereitgestellten Informationen nicht Uberpruft und Gbernimmt
keine Verantwortung fur deren Richtigkeit und Vollstandigkeit. C&W Ubernimmt keine Haftung
fur die Verluste einer anderen Partei, die nicht der beabsichtigte Adressat der Information ist und
sich dennoch auf diese Informationen verlasst. Obwohl alle zumutbaren Vorkehrungen getroffen
wurden, um die Richtigkeit der Informationen zu gewahrleisten, sind Anderungen und Bestatigun-
gen vorbehalten. C&W Ubernimmt keine Haftung fur Schaden, die aus Informationen entstehen,
die von Dritten stammen und die einer Uberprifung bedirfen. Kein Mitarbeiter von C&W hat
die Befugnis, eine Zusicherung oder Garantie abzugeben, die in irgendeiner Weise in Bezug zu
den Informationen steht. Einzelne Anderungen bleiben ausdriicklich vorbehalten. Zahlenangaben
sind auch dort, wo nicht ausdricklich gekennzeichnet, als Circa-Angaben zu verstehen, fur deren
Richtigkeit keine Gewahr Ubernommen wird. Zur Vervielfaltigung dieser Informationen, sowohl in
Teilen als auch im Ganzen, ist zuvor die schriftliche Zustimmung einzuholen.
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Der Healthcare-
Immobilienmarkt
auf einen Klick:



https://www.cushmanwakefield.com/de-de/germany/industries-and-sectors/healthcare

	Vorwort
	Marktakteure
	Nutzungsarten
	Report-Verpflichtungen
	Nachhaltigkeit und Energiekosten
	Tariftreuegesetz
	Inflation
	Digitalisierung
	Expertenstimmen

	Schaltfläche 8: 
	Schaltfläche 9: 
	Schaltfläche 16: 
	Schaltfläche 10: 
	Schaltfläche 11: 
	Schaltfläche 12: 
	Schaltfläche 13: 
	Schaltfläche 17: 
	Schaltfläche 14: 


