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Umfrage zur Zukunft von Pflege- und Wohnimmobilien

Investitionsbereitschaft halt sich in Grenzen

Die Entwicklung von Versorgungsstrukturen in Pflege und
Wohnen ist ein stetiger Prozess, der durch Gesetze und
Marktmechanismen beeinflusst wird. Durch Corona wer-
den aktuell viele Mechanismen ausgesetzt oder verandert.
Hier setzt die Umfrage der Immobilienberatung Soleo an.

Von Ralf Weinholt

Diisseldorf// Expansion in Form von
Neubau, Umbau und Modernisierung
ist abhéangig von Grund und Boden,
Baukosten und deren Finanzierung.
Gleichzeitig werden Aspekte wie
Personalbemessung, Entwicklung
auf dem Ausbildungs- und Arbeits-
markt, Kundenerwartungen und
Nachfrage nach innovativen Wohn-
formen, ortliche Bedarfsplanungen,
Auswirkungen der Corona-Krise in
Entscheidungen einfliefen. Die Ein-
schatzung von ausgewahlten Markt-
fihrern und Experten zu kurz- und
mittelfristigen Entwicklungen war
Gegenstand der Soleo-Umfrage im
Juli. Gefragt wurde, wie Entscheider
die Zukunft im Segment Pflegen und
Wohnen sehen und welche Hurden
und Chancen die weiteren Entwick-
lungen bestimmen. So entstand ein
Stimmungsbild aus 41 Prozent der
Ruckmeldungen von Experten und
Akteuren wie Investoren, Bankfach-
leuten, Betreibern und Projektent-
wicklern. Es zeichnet ein differenzier-
tes Bild mit klaren Schwerpunkten.

Aussichten fiir Expansion sind
eher triib

Die Chancen zur Expansion werden
aktuell bzw. fur 2021 mehrheitlich
mit 52 Prozent als weniger gut be-
wertet. Als Hauptgrinde fir diese Ein-
schatzung werden an den beiden ers-
ten Stellen Grundstuck und Standort
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mit 53 Prozent genannt, Ausbildungs-
und Arbeitsmarktentwicklungen mit
43 Prozent. Die finanziellen Folgen der
Corona-Krise werden mit 14 Prozent
als Grund fur die Bewertung zu Expan-
sions-Chancen angegeben.

In den Unternehmen sind fir die
nachsten funf Jahre eine Vielzahl von
baulichen Investitionen und MafSnah-
men vorgesehen. An der Spitze der
Vorhaben stehen Modernisierung (38
Prozent) und Neubauten (29 Prozent)
von stationaren Pflegeeinrichtungen,
dicht gefolgt von Modernisierung (33
Prozent) und Neubau (19 Prozent) von
Tagespflegeeinrichtungen, sowie Mo-
dernisierung (33 Prozent) und Neu-
bauten (14 Prozent) im Bereich Betreu-
tes Wohnen mit Service. Der Neubau
von Einrichtungen der solitaren Kurz-
zeitpflege mit 24 Prozent gewinnt zu-
nehmend an Bedeutung in den Ver-
sorgungsstrukturen. Investitionen in
Wohngemeinschaften (WG) haben
mit funf Prozent Neubauten und Mo-
dernisierung einen geringen Anteil,
dagegen weist der Anteil 19 Prozent
im Mietmodell auf weiteres Interesse
andieseminnovativen Segmentin der
Versorgung.

Der Anteil von Expansionsvorha-
ben auf Basis von Mietmodellen liegt
in allen Nutzungsarten zwischen 14
Prozent und 29 Prozent. In den Ein-
richtungen stationérer Pflege und so-
litdre Kurzzeitpflege liegt der Anteil
der Neubauten noch uber dem An-
teil der Mietmodelle, in den anderen
Nutzungsarten ist der Anteil Miet-

HAUPTGRUNDE FUR DIE STAGNIERENDEN EXPANSIONSCHANCEN

Marktentwicklung/
Nachfrage/Bedarf

Ausbildungs- und
Arbeitsmarktentwicklung

Die Finanzierung der Grundstiicke wiegt bei der Hemmnis schwerer als die Situation des Arbeitsmarktes.

modelle hoher. Eine Entwicklung, die
in Zukunft einer differenzierteren Be-
trachtung lohnt.

Quartiers- und Verbundprojekte
als Zukunftsmodell

Weitestgehende Ubereinstimmung
aller Experten besteht darin, dass mit
95 Prozent die Zukunft in innovativen
Quartiers- und Verbundprojekten ge-
sehen wird. Die Nutzungsartenin die-
sen Projekten werden dagegen diffe-
renziert ausgewiesen. Mit 81 Prozent
durfen Angebote wie das Betreute
Wohnen mit Service und die Tages-
pflege mit 81Prozent in diesen Ver-

// Der Ausbau innovativer Projekte bleibt hinter der
Nachfrage zuriick //

Ralf Weinholt
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Herr Weinholt, ein Ergebnis Ihrer Umfrage ist, dass die In-
vestitionsbereitschaft gehemmt ist. Was sind die Folgen
fiir die Pflegebranche?

Aus meiner Sicht wird in Folge der Ausbau von wichtigen
Versorgungsstrukturen und besonders von innovativen
Projekten hinter der Nachfrage zurlickbleiben. Schon heute
weist zum Beispiel die Stadt Disseldorf einen Fehlbedarf
von mehr als 1 000 Pflegeplatzen aus. In anderen Regionen
steigt die Nachfrage nach innovativen Wohnprojekten wie
Wohnen im Quartier, Betreutes Wohnen, Wohnen in WG
und nicht zuletzt auch an vollstationaren Pflegeplatzen.

Was miisste sich andern, damit die Investitionsbereit-
schaft wieder steigt?

Die Rahmenbedingungen fiir Investitionen in Sozialimmo-
bilien bedurfen einer Uberpriifung. In NRW wurde z. B. zu
diesem Aspekt das Landesheimgesetz evaluiert mit dem
Ergebnis, dass eine Anderung der APG DVO NRW zu erwar-
ten ist. Die Angemessenheitsgrenzen fiir Baukosten wer-
den u. a. erheblich angehoben. Durch die Struktur der Pfle-
geversicherung als Teilkaskoversicherung wird anderseits
jede Kostenerhéhung Auswirkung auf die Eigenanteile der

Bewohner haben, die bereits heute in der Kritik stehen. Da-
her kann die von Jens Spahn fur dieses Jahr angekiindigte
Reform der Pflegeversicherung insbesondere in Bezug auf
die Finanzierung und Begrenzung von Eigenanteilen ein
wichtiger Baustein sein.

Die Finanzierung der Grundstiicke wiegt bei der Hemm-
nis schwerer als der Personalmangel. Wie erkldren Sie
sich das?

Pflegeeinrichtungen und andere Versorgungsangebote
gehoren nicht an den Stadtrand, sondern in zentrale Lage
mit einer guten Infrastruktur. Fakt ist, dass in dieser Lage
kaum Grundstlcke zu erwerben oder zu Preisen, die flr
Sozialimmobilien wirtschaftlich nicht darzustellen sind.
Ein Ansatz, diese Situation zu verandern, ist sicherlich, die
Innenstadtverdichtung zu verbessern. Dazu mussen je-
doch auch dann alle Genehmigungsbehérden mitspielen.

Die solitdre Kurzzeitpflege gewinnt langsam an Bedeu-
tung. Welchen Grund hat das Ihrer Meinung nach?
Der ungebrochene Wunsch, solange wie mdglich in der
eigenen Hauslichkeit zu verbleiben, erfordert die Not-
wendigkeit, in speziellen Lebenssituationen unterstiit-
zende Angebote vorzuhalten. Dies sind nicht nur ambu-
lante Pflege oder Tagespflege, sondern eine umfassende
Versorgung im Rahmen der Kurzzeitpflege, die kurzfristig
und verlasslich abrufbar ist. Die Verbesserung der wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen fordert den zuneh-
menden Ausbau der solitaren Kurzzeitpflege.
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Grundstiick und
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Risiken/Hiirden durch gesetzliche
Rahmenbedingungen

bundprojekten nicht fehlen. Die Barri-
erefreie Wohnung und der Ambulante
Dienst werden je mit 67 Prozent als
wichtiger Baustein in diesen Projek-
ten genannt. Die stationare Pflege mit
48 Prozent ist in diesen Verbundpro-
jekten nicht das vorrangigste Versor-
gungsangebot. Mit 33 Prozent wird
fir alte Menschen das Angebot des
Wohnens in WG fur zukunftsfahig
eingeschatzt. Das Angebot der solita-
ren Kurzzeitpflege mit 29 Prozent wie
die Schaffung von sozial gefoérderten
Wohnungen mit 29 Prozent gehéren
eher nicht zu den bevorzugten Bau-
steinen eines Quartiers- und Verbund-
projektes der Zukuntft.

Innovative Nutzungsarten wie
WG fur Menschen mit Behinderung
mit funf Prozent oder Wohnen fur
Jung und Alt mit 19 Prozent werden
noch zogerlich als Angebot in zukunf-
tigen Projekten gesehen. Die Ver-
knupfung von Versorgungsstruktu-
ren Wohnen und Pflege mit Gewerbe
und Einzelhandel (zehn Prozent) oder
Gastronomie (fiinf Prozent) wird zu-
ruckhaltend bewertet.

Als grofite Herausforderungen
zur Realisierung zukunftiger Bauvor-
haben werden die Grundstiicksfra-
gen mit 57 Prozent bezeichnet, ge-
folgt von der Refinanzierung bzw.
Finanzierung mit 48 Prozentund dem
Landesheimrecht mit 33 Prozent. Die
Baukostenentwicklung wird mit 24
Prozent als Hemmnis fur die Reali-
sierung von Vorhaben ausgewiesen.
Mit der ortlichen Bedarfsplanung (24
Prozent) sowie dem Baurecht (24 Pro-
zent) unter Einbezug der landesheim-
rechtlichen Vorgaben haben laut An-
gaben der Experten die Regularien
und Bestimmungen einen nicht un-
wesentlichen Einfluss auf die Umset-
zung von Planungen.

Die Gewinnung von Personal, ins-
besondere von Fachkraften, wird mit
19 Prozent als Indikator genannt, der
Einfluss auf die Realisierung von Bau-
vorhaben haben wird. Bereits heute
werden Neubauten mit Fertigstel-
lung nicht bzw. nur teilweise in Be-
trieb genommen, aufgrund fehlen-
der Fachkrafte also ein realistisches
Risiko. Die Entwicklung auf dem Ar-
beitsmarkt gewinnt somit an Bedeu-
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tung, wie dies in der Begrundung fur
weniger gute Aussichten auf Expan-
sion bereits deutlich wurde.

Wichtige Bausteine: Tagespflege
und Betreutes Wohnen

Investoren, Banken, Projektentwick-
ler und vor allem die Betreiber von
Gesundheits- und Sozialimmobilien
schatzen die Aussichten auf Expan-
sion weniger gut ein und machen
dafiir mehrheitlich die Grundstucks-
fragen und die Entwicklung auf dem
Ausbildungs- und Arbeitsmarkt ver-
antwortlich.

Indennéchsten funfJahren stehen
laut Riickmeldung Investitionen und
Baumafinahmen an, wobei noch der
Fokus auf die stationare Pflege gerich-
tet ist, dicht gefolgt von Tagespflege
und Betreutem Wohnen. Fiir alle Nut-
zungsarten erhalt das Mietmodell
eine nicht unwesentliche Bedeutung.
Mit eindeutiger Mehrheit werden die
Quartiers- und Verbundprojekte als
Zukunftsmodelle bewertet. Als wich-
tige Bausteine werden mit weitem Ab-
stand die Angebote Tagespflege und
Betreutes Wohnen bezeichnet. Die-
sen im Verbund mit der Ambulanten
Pflege in barrierefreien Wohnungen
und einem Quartierstreff/-biiro ge-
hort die Zukunft.

Innovative Angebote wie solitare
Kurzzeitpflege, Wohnen von Jung und
Alt, Wohnen in WG und die Vernet-
zung am Standort mit Gewerbe und
Einzelhandel oder Gastronomie ste-
hen noch nicht im Mittelpunkt der
Uberlegungen. Die Realisierung von
Bauvorhaben wird nach Einschéat-
zung der Experten vorrangig von
Grundstucks- und Finanzierungsfra-
gen sowie von rechtlichen Bestim-
mungen und Vorgaben beeinflusst.
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