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Pressemitteilung

Senior Living in Deutschland: Wachstum von Wohn- und
Pflegeangeboten oft durch Fachkraftemangel limitiert

e Private Anbieter bleiben auf Ballungsraume fokussiert

e Kommunen sichern sich Belegungsrechte fiir ihre Blirger
e Branche sichert sich gegen Betreiberrisiken ab

e Immobilien-Leasingangebote schaffen Standortsicherheit

Berlin, den 20.09.2024. Deutschland braucht dringend mehr private Investitionen in
Senioren-, Wohn- und Pflegeimmobilien sowie gezielte Anreize, damit mehr in- und
auslandische Fachkrafte fur den Pflegeberuf gewonnen werden kdnnen. Das sind zwei
Ergebnisse einer Online-Pressekonferenz, an der Prof. Dr. Felix Schindler, Head of
Research und Strategy bei der HIH Invest Real Estate, Prof. Dr. Henric Hahr, Head of Asset
Management bei Real Blue, Alexander Frése, Managing Partner bei DLE Living, und Thomas
Schulz, Geschaftsflhrer der zum Immobilienleasinganbieter CoRE Solutions gehérenden
CHC Immobilien, teilnahmen.

Felix Schindler sieht bei stationarer Pflege, Seniorenwohnen und ambulanten WGs aktuell
eine Versorgungslicke von 350.000 Betten, die durch den geringen Neubau und die
demographische Entwicklung weiter verstarkt werde. Gestiegene Zinsen und Baukosten
beeintrachtigten zusatzlich die Angebotsseite und damit die Entwicklung von
Gesundheitsimmobilien. Mit Ausnahme von Hamburg und Brandenburg gebe es derzeit in
allen Bundeslandern eine Unterdeckung, die in den beiden Ausnahmelandern von regionalen
Sondereffekten Uberlagert werde. ,In Hamburg werden die Platze in Seniorenwohn- und
Pflegereinrichtungen vielfach von Menschen aus den beiden benachbarten Flachenlandern
Schleswig-Holstein und Niedersachsen belegt. Das nahegelegene brandenburgische
Umland zieht viele Berliner Seniorinnen und Senioren an“, sagt Felix Schindler. Aber auch
innerhalb der Bundeslander gebe es angebotsseitig starke regionale Unterschiede.

,Die meisten Senioren wohnen derzeit in den Ballungszentren, konkurrieren dort jedoch mit
den jingeren Generationen in den oft angespannten Markten um Wohnraum. In den
Iandlichen und vor allem in den strukturschwachen Regionen schreitet dagegen die
Uberalterung stark voran und der Mangel an qualitativ adadquatem Wohnraum nimmt auch
hier zu. Zudem fehlen insbesondere in den landlichen Regionen verstarkt examinierte
Pflegefachkrafte. Verstarkt wird diese Entwicklung zusatzlich durch den gesellschaftlichen
Wandel einer starkeren Berufstatigkeit von Frauen und somit des Wegfalls der ,pflegenden
Tdchtergeneration® sowie die grofiere raumliche Distanz zwischen alterer und
Kindergeneration, die die Pflege der Angehorigen ibernehmen kénnte®, fasst Schindler
zusammen. Hinzu komme der Wegfall von regionalen Kliniken. Dieser fuhre zu einem
vermehrten Bedarf an alternativen medizinischen Angeboten.

Nachhaltigkeitsfokus auf Versorgungssicherheit

Im Ergebnis gebe es einen intensiven Wettbewerb um Pflegekréfte, der alle Anbieter vor
grolie Herausforderungen stelle. Auswege aus dem Dilemma waren eine erleichterte
Zuwanderung beziehungsweise die gezielte Anwerbung von Fachkraften aus dem Ausland
sowie eine héhere Wertschatzung von Pflegeberufen, waren sich die Teilnehmer der
Veranstaltung einig.
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Aufgrund personeller Engpasse lieRen sich viele Einrichtungen nur noch mit reduzierter
Auslastung betreiben. Henric Hahr betont die besondere Verantwortung der Investoren bei
der Betreiberauswahl und der Entwicklung passgenauer Nutzungskonzepte. Mit Blick auf die
unterschiedlichen Bedurfnisse von Senioren (65+) und Hochbetagten (80+) verfolge Real
Blue eine ganzheitliche Portfoliostrategie mit einem hybriden Modellansatz. ,Wir investieren
bevorzugt in Hauser, die Betreutes Wohnen, Tagespflege und stationare Pflege unter einem
Dach vereinen.” Dartiber hinaus bemuhe sich Real Blue ambulante Angebot wie Arztpraxen,
Arztehauser, medizinische Versorgungszentren oder auch Handelsflachen zum Beispiel fiir
Drogerien und Apotheken in die Projekte zu integrieren.

Der Nutzungsmix werde mit Betreibern und Kommunen eng abgestimmt. Letztere sicherten
sich in den kiinftigen Einrichtungen haufig auch Belegungsrechte flr die eigenen Birger.
Hahr sieht private Investitionen in Senioren-, Wohn- und Pflegeeinrichtungen als
unverzichtbar fur ein weiteres Angebotswachstum an. Fur institutionelle Investoren sei Senior
Living eine Anlageklasse mit attraktivem Risiko-Rendite-Profil, die zudem in der Regel gut
vereinbar ist mit energetischen Nachhaltigkeitsstrategien und Investitionszielen mit Social
Impact-Komponenten. Dementsprechend investiere Real Blue in Neubauten mit hohem
energetischen Standard, einem mdglichst minimalen oder nicht existenten Bedarf an fossilen
Brennstoffen sowie PV-Anlagen zur Eigenstromversorgung.

Fragmentierter Markt mit hohem Synergiepotenzial

Ausschlieflich in Bestandsimmobilien investiert die DLE Living. ,Im Auftrag unserer
Investoren erwerben wir dezentrale Einzelobjekte mit dem Ziel, in Deutschland ein qualitativ
hochwertiges Portfolio aus Pflegeeinrichtungen und Objekte des betreuten Wohnens
aufzubauen und einen attraktiven globalen Exit zu erreichen”, sagt Alexander Frose. ,Dabei
streben wir eine CoC-Rendite von 5,5 bis 6,5 Prozent pro Jahr an."

Frose sieht sich dabei in einer Vorreiterrolle. Der deutsche Pflegemarkt sei stark
fragmentiert. Die funf groten Betreiber vereinten zusammen nicht einmal zehn Prozent der
privaten Bettenkapazitaten. Pflege sei trotz wachsenden Bedarfs und guter 6konomischer
Rahmendaten aufgrund der geringen Skaleneffekte kein institutionelles Asset. Die
Zusammenfassung von Hausern unter dem Dach einer Holding bietet laut Frose auch
enorme Vorteile fir die Versorgungssicherheit und Versorgungsqualitat der Bewohner.

,Um die Stabilitdt von Pflegeheimen zu gewahrleisten und Insolvenzen zu vermeiden, ist
eine enge Zusammenarbeit und gezielte Kommunikation mit den Betreibern unerlasslich. Es
besteht enormes Potenzial, die Effizienz zu steigern und den Betrieb nachhaltiger zu
gestalten. Dabei sollten wir uns auf die Optimierung von Betriebsablaufen und die Steigerung
der Kosteneffizienz konzentrieren, ohne die Qualitat der Pflege zu beeintrachtigen. Ein
zentraler Ansatz sei die Maximierung der Downside Protection, also der Schutz vor
wirtschaftlichen Risiken. Mit durchdachten finanziellen und betrieblichen Strategien kénnen
Pflegeheime widerstandsfahiger gemacht werden — zum Vorteil der Betreiber, Bewohner und
Investoren.

Betreiber zu Eigentiimern machen

Die Stabilitdt von Wohn- und Pflegeangeboten fir Senioren zu steigern, verspricht auch
Thomas Schulz, Geschéftsfuhrer der CHC Immobilien. Das Tochterunternehmen der CoRE
Solutions bietet Immobilienleasing fir die Betreiber von Pflegeeinrichtungen und
Wohnprojekten. Das Angebot greift namentlich bei Neubauvorhaben, bei der Modernisierung
und Erweiterung als auch dem Erwerb bestehender Einrichtungen.

Am Beginn stehe die Griindung einer Projektgesellschaft, die als Leasingeber fungiere.
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Weitere Schritte seien die Strukturierung der Finanzierung und der Abschluss der
Finanzierungsvertrage sowie eines Immobilen-Leasingvertrages mit einer Laufzeit von 20 bis
30 Jahren. Nach Ubergabe zahle der Leasingnehmer dann ein Nutzungsentgelt an die
Projektgesellschaft, von der er die Immobilie zum Ende der Vertragslaufzeit erwerben kdnne.
Dies geschehe durch Auslbung der anfangs einzurdumenden Ankaufsrechte. Der Kaufpreis
werde bei Vertragsabschluss festgelegt. Damit kann der Leasingnehmer ggf. entstandene
stille Reserven fir sich gewinnen und den Standort langfristig Gber die
Leasingvertragslaufzeit hinaus sichern. Voraussetzung sei ein Leasingnehmer/Betreiber mit
einem nachhaltigen Konzept und hinreichender finanzieller Absicherung.

Pressekontakt:
RUECKERCONSULT GmbH
Dr. André Schluter
WallstralRe 16, 10179 Berlin
M +49 151 276 165 67
schlueter@rueckerconsult.de

Uber CoRE Solutions GmbH: Die CoRE Solutions GmbH (CoRE) ist auf die Entwicklung und
Umsetzung von Immobilienleasing und immobilienleasingahnlichen Finanzierungs- und
Vermietungsstrukturen spezialisiert. Zudem werden Immobilienobjektgesellschaften als Dienstleistung
fur Immobilieninvestoren vertraglich und finanzierungstechnisch in Gang gesetzt und langfristig
verwaltet. CORE verfligt Uber langjahrige Transaktionserfahrung im Immobilienleasing und begleitet
Unternehmen sowie Bestandshalter von Immobilien bei Investitionsvorhaben und bei der
wirtschaftlichen Optimierung ihrer Immobilien. CORE bietet professionelle Analyse neuer oder
gegebener Immobilienstrukturen in Unternehmen und erarbeitet Konzepte, die die bilanzielle und
steuerliche Zielsetzung der Kunden bertcksichtigen. Seit August 2019 ist die BF.direkt AG mit 51
Prozent an CoRE beteiligt. Die Gesellschaft mit Sitz in Krailling bei Miinchen managt derzeit
Immobilien im Volumen von rund 520 Mio. Euro

Uber die DLE Group AG: Die DLE Group AG ist ein internationaler Investment-Strategieberater mit
einem spezifischen Fokus auf den Immobiliensektor. Das Unternehmen mit Sitz in Berlin sowie Bliros
in Warschau und Zug, initiiert und berat Fonds mit einem verwalteten Vermogen von Uber 2,3
Milliarden Euro. Die DLE bietet renditestarke Lésungen fir ein breites Spektrum internationaler
Kunden, darunter institutionelle Investoren, Family Offices und Investmentgesellschaften in und
aulRerhalb Europas. Mit einem starken Track Record in der GrundstiickserschlieRung hat die DLE ihr
Fachwissen auf die Bereiche Senior Living, Logistik und Entwicklungsfinanzierung erweitert. Das
Unternehmen kombiniert seine fundierten Branchenkenntnisse und Markteinsichten mit einem starken
Schwerpunkt auf Nachhaltigkeit und ESG.

Uber die HIH Invest Real Estate: Die HIH Invest Real Estate (HIH Invest) ist einer der fiihrenden
Investmentmanager fur Immobilien und Infrastruktur in Deutschland und in Europa. Wir finden,
entwickeln und steuern Immobilien und Investments mit zukunftsgerichtetem Blick im Sinne unserer
Kunden. Die jahrzehntelange Erfahrung, die Nahe zu Immobilienméarkten und die enge Vernetzung
ermoglichen es uns, Immobilienchancen aufzudecken und in der richtigen Marktphase schnell
umzusetzen.

Rund 280 institutionelle Kunden vertrauen der HIH Invest ihre Kapitalanlagen an. lhnen stehen unsere
Spezialisten aus den Bereichen Strukturierung, Produktentwicklung, Immobilienmanagement und
Infrastruktur/Erneuerbare Energien zur Verfligung, um fir sie passende Investmentlésungen zu
entwickeln.

Die HIH Invest ist an acht Standorten europaweit vertreten. Als Teil der HIH-Gruppe decken wir die
Wertschépfungskette einer Investition vollstandig mit eigenen Kapazitaten ab. Das friihzeitige
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Erkennen von Marktveranderungen, die Umsetzung von regulatorischen Anforderungen und
zukunftsgerichtetes digitales Management sind Teil unserer Unternehmensphilosophie.

Aktuell werden Assets mit einem Volumen von 22,3 Milliarden Euro verwaltet. Weitere Informationen
finden Sie im Internet: www.hih-invest.de.

Uber Real Blue: Real Blue steht fiir nachhaltige Immobilieninvestments und versteht sich als Partner
von institutionellen Anlegern, Projektentwicklern, Bestandshaltern und als Anbieter von
mafgeschneiderten Individualldsungen fiir weitere Kundengruppen. Das aktive, ganzheitliche und
nachhaltige Asset Management ist zentraler Anker des Handelns.

Die hohe eigene Wertschopfungstiefe unter Einbezug der Expertise von Drees & Sommer sowie die
Zusammenarbeit mit spezialisierten Partnern ermoglicht die Umsetzung von zielgerichteten Objekt-
sowie Portfoliostrategien in einer grof3en Bandbreite von Immobiliensektoren und in unterschiedlichen
Investmentstrukturen.

Die globalen Herausforderungen aus dem Klimawandel stellen komplexe Anforderungen an den
Gebaudesektor und erfordern eine hohe technische Expertise und Lésungskompetenz. Real Blue
verfligt Gber die notwendige operative Umsetzungskompetenz in allen Phasen des
Immobilienlebenszyklus.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft entwickelt fiir ihre Kunden mafigeschneiderte Investmentlésungen
(KAGB), diversifizierte Fondskonzepte, Einbringungslésungen und Club Deals.

Real Blue wurde 2021 als Tochtergesellschaft der Drees & Sommer Gruppe gegriindet.


http://www.hih-invest.de/

