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Revitalisierung von Pflegeheimen
In die Jahre gekommen

Ein nicht unerheblicher Teil der Pflegeeinrichtungen der stationaren Dauerpflege ist technisch

sowie baulich liberholt und entspricht teilweise nicht mehr den gesetzlichen Anforderungen.
Darunter leidet auch die Wirtschaftlichkeit. Nicht jeder Betreiber kann den nétigen Umbau selber
stemmen. Professionelle Beratung tut not, wenn ein Heimsterben vermieden werden soll.

eutschlandweit gibt es aktuell etwa 8.000 Heime

mit knapp 600.000 Platzen, die vor 2000 gebaut
wurden und damit heute fast 20 Jahre alt und al-
ter sind. Davon zeichnen sich rund ein Drittel dieser
Hauser mit ca. 200.000 Platzen durch einen hohen
Sanierungsriickstau und Umstrukturierungsbedarf
aus (siehe Grafik unten). Gleichzeitig ist durch die
demografische Entwicklung und fortschreitende Al-
terung der deutschen Bevolkerung allein bis 2030
laut der Beratungsagentur Wiist & Partner mit einem
zusatzlichen Bedarf von 230.000 bis 300.000 statio-
naren Pflegeheimplatzen zu rechnen. ,Ohne einen
Modernisierungsschub kann der prognostizierte Be-
darf kaum gedeckt werden. Aufgrund des Immobili-
enbooms wird der Grundstiicksmarkt immer enger
und geeignete Flachen fiir dringend bendtigte Neu-
bauten sind insbesondere in Ballungsraumen nur
noch schwer zu finden, meint Toni Trautwein, der
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Die Revitalisierung bestehender Pflegeheime kann eine Losung zur Bedarfsdeckung sein.
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sich als Geschaftsfiihrer der zu Beginn dieses Jahres
neugegriindeten Healthcare Real Estate (HCRE) um
die Entwicklungssparte kimmert. Darum muisse sich
zukunftig der Fokus verstarkt auf die Modernisierung
und Erweiterung bestehender Heime richten. ,Denn
volkswirtschaftlich sollten wir auf kein Haus verzich-
ten® ist sich Trautwein sicher.

Einrichtungen werden immer kleiner
Pflegeheime in Deutschland werden aber nicht nur
immer dlter und damit sanierungsbediirftiger, son-
dernauchimmer kleiner. Die Anzahl der verfligbaren
Pflegeplatze in Deutschland wird laut Trautwein in
den nachstenJahrendeutlich sinken. ,Heute sind ein
Drittel, also knapp 300.000 Platze, in Form von Zwei-
bettzimmern vorhanden und damit nicht mehr zeit-
gemaf.“ Treibende Kraft fiir den verscharften Abbau
von Pflegekapazitaten sind vor allem neue gesetz-
lich verankerte Raumanforderungen fiir bestehende
Heime. Sosind etwa in Baden-Wurttemberg ab 2019
Zweibettzimmer verboten; in Nordrhein-Westfalen
ist deren Anteil ab 2018 pro Einrichtung auf 20 Pro-
zent begrenzt. Trautwein: ,Dies zwingt viele Betrei-
berdazu, Betten abzubauen—mit gravierenden Aus-
wirkungen aufihre Wirtschaftlichkeit und Qualitat.”
Besonders betroffen seien vor allem kleine Hauser
mit weniger als 40 Platzen. Davon gibt es in Deutsch-
land immerhin etwa 2.200 Einrichtungen. Trautwein:
,Wir glauben an die Chancen, die sich in diesem Seg-
ment ergeben. Es ist moglich, die Heime wirtschaft-
lich auszurichten, ohne dass die Pflege leidet.” Die
Refinanzierbarkeit der Ausrichtung muss jedoch im
Einzelfall immer genau gepriift werden.

OP am offenen Herzen

Pflegeheime sind hochkomplexe Spezialimmobi-
lien und die Modernisierung bestehender Einrich-
tungen sind innerhalb der Branche ein eher unge-



liebtes Kind. Die Sanierung, die zumeist wahrend
des laufenden Betriebes stattfinden muss, birgt viele
Herausforderungen, ist zeitaufwandig und sehr kos-
tenintensiv. ,Nur wenige Player im Markt haben das
Know-How, solche Projekte zu stemmen®, sagt Traut-
wein selbstbewusst. ,Es ist wichtig, bereits am An-
fang des Entwicklungsprozesses den nachhaltigen
Betrieb der jeweiligen Einrichtung im Auge zu behal-
ten und die Immobilie wahrend ihres kompletten Le-
benszyklus ganzheitlich zu betreuen. Durch unsere

Kompetenzen aufden Feldern Entwicklung, Verkauf,
Realisierung, Betrieb und Beratung kénnen wir un-
seren Kunden alles aus einer Hand anbieten.” Das
ist auch notwendig, denn die Sanierung im Bestand
gleicht einer Operation am offenen Herzen und um
das Haus nachhaltig auf Vordermann zu bringen,
kommt es auf das richtige Konzept an. Je nach Ob-
jekt und Baujahr sind mehr oder weniger komplexe
Eingriffe in Bezug auf die Statik und das Gebaude-
konzept notwendig.

,Markt wird sich differenzieren.”

Welche Herausforderungen das Wohnen im Alter
mit sich bringt und wie man am besten mit Be-
standsimmobilien umgeht, erldutert Jonas Rabe, ge-
schaftsfiihrender Gesellschafter der HCRE GmbH, im
Gesprach mit der CARE Invest Redaktion.

Herr Rabe, die alternde Bevdlkerung ist ein globa-
ler Megatrend. Bereits 2040 werden in Deutschland
laut dem Statistischen Bundesamt rund 23 Millio-
nen Menschen dlter als 64 Jahre sein. Ein starkes Ar-
gument fiir Sozialimmobilien?

D> Auf jeden Fall! Der Markt hat noch so einiges zu
bieten, bringt aber auch groRe Herausforderungen
mit sich. Die Versorgung unserer Senioren ist in je-
dem Fall eine grof3e gesamtgesellschaftliche Auf-
gabe, der wir uns stellen mussen. Dabei sollten wir
immer im Blick behalten, wie wir im Alter wiirdig le-
ben wollen.

Was sind also aus ihrer Sicht die dringendsten Her-
ausforderungen in den nichsten zehn Jahren?

D> Der Markt wird sich weiter ausdifferenzieren zwi-
schen stationaren und ambulanten Angeboten. Ich
bin mir sicher, dass sich neben den professionalisier-
ten Pflegeheimen noch mehr alternative ambulante
Wohn- und Betreuungsformen herausbilden wer-
den. Altere und vor allem kleinere Pflegeheime ge-
raten immer mehr unter Kostendruck. Gerade um
diese Hauser miissen wir uns dringend kimmern.

Wie wiirden Sie grundsitzlich den Zustand deut-
scher Pflegeheime beurteilen?

D> Zum Teil besorgniserregend! Bei Einrichtungen,
die noch vor derJahrtausendwende gebaut wurden,
ist der Instandhaltungsriickstand eine echte volks-
wirtschaftliche GroRe. Viele Pflegeheime sind nicht
zukunftsfahig. Vorsichtige Schatzungen gehen aktu-
ell von mindestens flinf Milliarden Euro aus, die hier
investiert werden missen.

Eine enorme Summe: Was gehort denn dazu, um
Bestandsimmobilien weiterzuentwickeln und auch
langfristig erfolgreich betreiben zu kénnen?

> Um den jeweiligen Standort zu optimieren, prii-
fen wir bei jedem Objekt ganz individuell, in welche
Richtung wir gehen wollen, damit wir fiir den Inves-
tor, den Betreiber, aber letztlich auch fiir die Bewoh-
ner die beste Losung finden. Das geht von einer so-
litaren Modernisierung des bestehenden Gebaudes
Uber eine Erweiterung und Nachverdichtung bis hin
zu einer Umnutzung zum Betreuten Wohnen oder ei-
ner Ambulantisierung.

Wer muss dafiir ins Boot geholt werden?

> Die Aufgabe ist nur zu schaffen, wenn alle Betei-
ligten an einem Strang ziehen: Dazu gehoren der
Gesetzgeber, die Tragerkassen, Betreiber und Inves-
toren. Ohne diese breite Herangehensweise ist die
zukiinftige Versorgung von unseren Senioren nur
schwer moglich und bezahlbar.

Wo wird der unternehmerische Schwerpunkt lhrer
Tatigkeit liegen?

> UnserAnspruch lautet ,Immobilien ganz denken’.
Das ist nicht nur ein wohlklingender Claim, sondern
das leben wir tagtaglich und daran wollen wir uns
auch messen lassen. Organisiert ist die HCRE Gber
eine Management-Holding mit flinf Servicegesell-
schaften fiir die Themen Development, Sales, Ope-
rations, Advisory und Construction. Mit dieser Struk-
tur kdnnen wir die gesamte Wertschdpfungskette
anbieten —vom Grundstlickserwerb tber die Schaf-
fung von Baurecht, die konzeptionelle Planung, Fi-
nanzierung, Vermarktung und Vermietung bis hin
zur nachhaltigen Unterstlitzung des Managements
einer Bestandsimmobilie. Damit sind wirin allen Fra-
gen rund um die Sozialimmobilie der richtige Part-
ner,um unsere Kunden bei all ihren Herausforderun-
gen zu unterstutzen. Cl/msc

MANAGEMENT <

,Auf deutschen
Pflegeheimen

lastet ein Instand-

haltungsruckstau

von rund funf
Milliarden Euro.
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