SozialGestaltung 19.03.2026

Bestand, Bilanz,
Bewusstsein:

Was Betreiber jetzt bewegen missen

CareTrialog - Minchen



Wir beraten unsere Kunden erfolgreich seit tber 20 Jahren

Zahlen, Daten, Fakten

>14

Spezialisierung i h re

auf die Sozial- und Erfahrung in der Beratung

Gesundheits- »
wirtschaft Ianen :

>230
Analyse

Kunden pro Jahr

Sozial und nachhaltig

1

>

Mitarbeiter*innen

» Geschéftsfiihrerin SozialGestaltung GmbH - Expertin
lh r mit umfassender Vision und Leidenschaft fiir die Sozial-
e und Gesundheitswirtschaft

+ > 25 Jahre Erfahrung in der Gesundheits- und

;a n k Sozialwirtschaft - fundiertes Know-how und
praxisorientierte L6sungsansatze
Die SoziaIGestaItung GmbH ist ein + ausgebildete Steuerberaterin und Wirtschaftspriiferin
. » Fachautorin — regelméaBige Verdffentlichungen in
Schwesterunternehmen der SozialBank ) \_ renommierten Branchenzeitschriften )
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Mehr Senioren, weniger Erwerbsbasis — mehr Finanzierungsdruck

Bevoélkerungsentwicklung der 67+ und 80+ (in Mio.)

+44%
+21%

20,5

Prozentualer

Anteil an der 20% 7% 26% 11%
Gesamtbevélkerung

2025 2045
M Alter 67+ I Alter 80+
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Altersquotienten

2025 o ﬂ'\ 33,3
& mm Auf 100 Erwerbsfahige kommen rund

33 Menschen ab 67 Jahren

&20_45:&&] 44,1

m Auf 100 Erwerbsfahige kommen rund
m 44,1 Menschen ab 67 Jahren

Quelle: Statistisches Bundesamt (Variante V2 der 16.Bevélkerungsvorausberechnung)



Die Struktur und der Zustand der Immobilien, zusammen mit dem
Personalmangel, sind wesentliche Insolvenzfaktoren.

Insolvenzen und Insolvenzfaktoren
@ Insolvenzfaktoren

@ Anzahl an Insolvenzen
Bewertete Auswirkung: 1=Niedrig, 5=Hoch

143

Mangelnde Infrastruktur Inmobilie

Kapazitatseinschrankung durch Personalmangel

Finanzielles Ungleichgewicht & Liquiditat

21 20 Betriebskostensteigerung & Belegungsriickgang 3

Standortfaktoren 1

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025*

Quellen: Statistisches Bundesamt (2025), *Insolvenzbekanntmachungen 2025
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In die Jahre gekommen — das gilt flr viele Pflegeimmobilien und

betreute Seniorenwohnungen.

Bestandsbauten nach Baujahr bzw. Jahr der letzten Modernisierung

Stationare Pflegeimmobilien

56,9%

0,2%

20 Jahre 10 bis unter 5 bis unter 1 bis unter unter 1 Jahr
und alter 20 Jahre 10 Jahre 5 Jahre
Quelle: SozialGestaltung — MapChart Datenbank (2025).
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@ Betreutes Wohnen

51,8%

20 Jahre 10 bis unter 5 bis unter
und alter 20 Jahre 10 Jahre

Quelle: SozialGestaltung - Studien Betreutes Seniorenwohnen (2024).

1 bis unter
5 Jahre

unter 1 Jahr



Agenda
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Bestand 04

Immobilien als Aushangeschild
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Pflegemarkt unter hohem
Investitionsdruck

Neu- und Reinvestitionen stationare Pflegeplatze } Zusatzlich:

*  Wachstumsfinanzierung
136,2 Mrd. €

» Geschéaftsmodellentwicklung

B Neubau » Personalgewinnung/ -bindung

I Sanierungen/Erneuerung

35,2 Mrd. €

* Innovation

» Digitalisierung

70,6 Mrd. € * Nachhaltigkeit

20,6 Mrd. €

101,0 Mrd. €

50,0 Mrd. € = -

bis 2030 bis 2040
Quelle: RWI (2024) Quelle: Freepik (2026)
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Betreutes Wohnen als Alternative zum Pflegeheim: Hohe Nachfrage
fuhrt zu langen Wartezeiten in Bayern

Ist Ihnrer Meinung nach das Wie viele Monate betrug die
Betreute Wohnen in Bayern eine durchschnittliche Wartezeit auf eine

Alternative zum Pflegeheim? Wohnung in Bayern im Jahr 20237
69,0% 29,4% 29,4%

Ja Nein Unter 6 Monaten 6-12 Monate 12 bis unter 24 Monate
24 Monaten und mehr

Quelle: SozialGestaltung - Studien Betreutes Seniorenwohnen (2024).
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Wohnungsmarkt im Minchner Umland: 867 Wohnungen mit Aufzug
und einer Kaltmiete < 1.500 € fur 2,33 Mio. Einwohner/innen

Dachau (Kreis)
Ca. 158.000 Einwohner/innen

Furstenfeldbruck (Kreis)
218.000 Einwohner/innen

22

* Einwohnerzahl
Quelle: ImmoScout24. abgerufen am 11. Februar 2026
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Angebote Adbruck

Minchen (Stadt)
1,60 Mio. Einwohner/innen

Miinchen (Kreis)
354.000 Einwohner/innen

10



Die Zielgruppe 65+ verandert die Wohnungsnachfrage

Anteil an reinen Seniorenhaushalten* Drei Folgen flir die Immobilienwirtschaft

/ Mehr Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum\
Deutschland Barrierefreiheit und kleinere Grundrisse gewinnen an

24,6% Bedeutung.

Lagequalitat wird noch wichtiger
Zentrale Standorte mit guter Versorgung bleiben besonders
gefragt.

Ingolstadt
20,0%

Miinchen Nicht angepas§te Best:éind_e geraten un’_cer Druck
Vor allem in schwacheren landlichen Lagen steigen

19,5%
\Leerstands- und Wertrisiken. /

Nahversorgung, Gesundheitsangebote und Mobilitat werden zu zentralen Standortfaktoren.

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander (2022)
*Haushalte, in denen ausschlieBlich Personen leben, die 65 Jahre und éalter sind
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Bilanz
Wirtschaftlichkeit &

Finanzierung sichern




Von der Reaktion zur Aktion

Hebel, die morgen zahlen und heute vorbereitet werden mussen

" Stellschrauben der GuV gezielt drehen
Kosten, Einsparmdglichkeiten und Mehrertragspotenziale analysieren

" Liquiditat und Kreditwiirdigkeit sichern
Was Banken (wirklich) sehen wollen

<O Forderprogramme im Blick

M Passende Programme flr Investitionen identifizieren und nutzen

Quelle: Freepik (2025)
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Bayern liegt bei Investitionskosten eher im oberen Bundesvergleich.

Monatliche Investitionskosten stationare Pflege | stand 30.01.2026

Bundeslander

B
339,75€ 662,18€

Bayern

B
388,11€  782,52€

o e A
Dresdeng

Bayern: Hohe Investitionskosten
mit regional stark Unterschieden

]
L)
Stuttgart 3
\
i

Munchen
. Standortbezogene
Finanzierungsstrategie

Saégbrﬂcken g &
C 4

Quelle: AOK-Pflegenavigator, Pflegelotse (2026).
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Bayern zahlt auch bei den Gesamtentgelten zu den
Hochkostenregionen

Monatliche Gesamtentgelte stationare Pflege | stand: 30.01.2026

Bundeslander Bayern

3.110,93€  4.229,93€ F

2.993,78€ 3.898,07€ -

Hannover

Diisseldorf
L]

Wirtschaftlichkeit muss
standortbezogen gesteuert werden.

Miinchen
(]

Quelle: AOK-Pflegenavigator, Pflegelotse (2026).
<- SozialGestaltung CareTrialog | 19.03.2026 15



Auftragsdatenbank der SozialGestaltung zeigt Preissteigerungen
Im Neubaubereich des auf niedrigem Niveau

Exkurs: Miete/m? (kalt) bei Neubauvorhaben

Miete/m?2 (kalt)/ Monat

16,70 €

landlich Kleinstadt Stadt GroBstadt

Quelle: SozialGestaltung - Studien Betreutes Seniorenwohnen (2024).
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Der Personalmangel treibt die Lohne

Entwicklung der Pflegemindestibhne in Deutschland
23 €

21,03 €
21€ 2090L. e -+
19€
17,80 €
1735€ ___q
17 € -
-t

16,52
15,40 € 16,10 € 6,52 €
15€ R

/ =
13€13,20€/ AMZ
1255€ 4 . . — ¢ 12,82 €
11 €12,00 €
ab 1.5.2022 ab1.9.2022 ab 1.5.2023 ab 1.12.2023 ab 1.5.2024 ab 1.7.2025 ab 01.07.2026
-4 Pflegefachkréfte Quelle: GKV-Spitzenverband (2026).

=@~ Qualifizierte Pflegehilfskrafte mit entsprechender Tatigkeit
== Pflegehilfskrafte
=&—Allgemeiner Mindestlohn
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Zusatzliche direkte und indirekte
Treiber der Personalkosten:

Erhéhung von Zuschlagen und
Rufbereitschaftspauschalen

Verklrzung der Stufenlaufzeit

Reduktion der Wochen-
arbeitszeit

Entlastungstage fur
Pflegepersonal

17



GuV-Stabilitat entsteht aus dem Zusammenspiel von Personal,

Erldsen und Prozessen.
Drei Hebel zur Stabilisierung der GuV

£ =

Personal stabilisieren Erlose aktiv sichern
 Leiharbeit reduzieren - Pflegesatze regelmafig
- Stammbelegschaft starken verhandeln
- internen Personalpool « Zahlungsrisiken aktiv

aufbauen managen

+ Belegung/ Auslastung
stabilisieren

« Zusatzleistungen ausbauen
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Steuerung / Prozesse

- RegelmaBiges, zeitnahes,
aussagekraftiges Reporting

 Ablaufe digitalisieren
* Prozess optimieren



Liquiditat

Die Anforderungen der Banken gegenuber den sozialen
Unternehmen nehmen zu.

Finanzierungsvoraussetzungen

Geschéftshistorie & Jahresabschllisse A!ftlve Ellnblndung von Zuschussen und
Fordermitteln
/\ . -
@ Valide Businessplanung

Abbildung der gesamten
Versorgungswertschopfungskette

Kreditwurdigkeit (Bonitat)

Nachhaltige Immobilienstrategie

Wirtschaftliche Lage und
Branchenumfeld

Erhéhte Eigenkapitalanforderungen
(25% - 35%) / Sicherheiten
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Ein strukturierter Businessplan ernoht Finanzierbarkeit und

Steuerungsfahigkeit

Kernbausteine und Prufkriterien im Businessplan

Inhalte des Businessplans

« Markt und Angebot

 Vertrieb und Positionierung

- Management und Organisation
* Finanz- und Investitionsplanung

Schaft Finanzierbarkeit
und Transparenz

FUr Finanzierung zahlt nicht Vollstandigkeit allein, sondern Plausibilitat und Steuerbarkeit.
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Fokus im Businessplan

realistische Finanzprognosen

transparentes und
nachvollziehbares Modell

Detaillierte Markt- und
Standortanalyse

klare Risikoanalyse

nachweisbare
Managementkompetenz

20



KfW-Forderprogramme fur Pflege und Sozialwirtschaft

Kredit

« |KU — Investitionskredit
Kommunale und Soziale

Weitere Forderfelder

Kredit + Tilgungszuschuss (5 - 45%) Nachhaltigkeit

- Energieeffizient Sanieren — Kredit + Tilgungszuschuss

Wohngebaude (Nr. 261) - Energie- und Ressourceneffizienz

in der Wirtschaft (Nr. 295)

Unternehmen (Nr. 148)
nur fir Kommunale und soziale
Unternehmen

« Klimafreundlicher Neubau —
Wohngebaude (Nr. 298)

« Klimafreundlicher Neubau —
Nichtwohngebaude (Nr. 299)

Kredit + Tilgungszuschuss (5 - 35%)

« Energieeffizient Sanieren —
Nichtwohngebaude (Nr. 263)

fdr gemeinndtzige Antragsteller,
sofern diese wirtschaftlich tatig
sind.

Digitalisierung

Kredit

 Investitionskredit Digitale
Infrastruktur (Nr. 206, 239)
fdr gemeinndtzige Antragsteller

Fordermittel verbessern Wirtschaftlichkeit und Finanzierbarkeit.

Entscheidend ist die friihe Einbindung in die Investitionsplanung.
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Warum der Druck auf Betreiber steigt:

Mehr Leistungsberechtigte, weniger Erwerbstatige: die sozialen
Sicherungssytseme stehen unter Druck.

Demografie

Veraltete Infrastruktur im Pflegemarkt macht umfangreiche
Strukturinvestitionen in den nachsten Jahren erforderlich.

Infrastruktur

Externe Ausbleibendes Wirtschaftswachstum verscharft die
Faktoren Finanzierungsliicke im &ffentlichen Sektor.

Reformdruck BEEP, PflIFAssG, Pflegereform 20267

Personalmangel als Hauptrisikofaktor fiir ein Pflegeinvestment.
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Sechs Prioritaten fur Betreiber

1 Markt, Demografie und Personal realistisch einschatzen
Anstieg 67+/80+, regionale Unterschiede, Verfugbarkeit und Lohnentwicklung einbeziehen

{ ¢ __J 2 Bestand, Investitionsbedarf und Zukunftsfahigkeit priafen
Ist-Zustand, Investitionsstau und Marktfahigkeit in 10—15 Jahren bewerten

Auslastung und Wirtschaftlichkeit aktiv steuern

Leiharbeit reduzieren, Abldufe verbessern und Digitalisierung nutzen

Liquiditat und Finanzierungsfahigkeit sichern
Liquiditatsplanung belastbar aufsetzen und Bankanforderungen erflllen

‘ 3 kritische Belegungsschwelle kennen, GuV aktiv steuern und Ertragspotenziale nutzen
| 4 Kosten und Prozesse optimieren

Sy

6 Fordermittel systematisch einbinden

Férderprogramme friihzeitig prifen und in die Finanzierung einbinden
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Ihre Ansprechpartnerin

Susanne Leciejewski

Geschéftsfihrerin
SozialGestaltung GmbH
WoérthstraBe 15-17
50668 Koln

Telefon +49 162 63 17 496

E-Mail s.leciejewski@sozialgestaltung.de

www.sozialgestaltung.de | www.sozial-nachhaltig.de
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Unser Bildungscampus

Gezielte Fort- und Weiterbildung fir die Sozial- und Gesundheitswirtschaft

Partner fiir die Fort- und Weiterbildung in der

Praxisseminare, Webinare, Fachtagungen und Kongresse (Bsp.)

Sozialwirtschaft und im Gesundheitswesen.

Grundlagen und Vertiefung der Steuerrechtliche Buchfuhrung und Bilanzierung
Sozialwirtschaft, 4-Sphéaren- Fragestellungen (Umsatzsteuer, in sozialwirtschaftlichen Ein umfassendes Angebot von rund 130 Prasenz-
Modell Lohnsteuer et al.) in NPO Unternehmen & Kliniken Seminaren & Webinaren, Fachtagungen und E-Learning-

Programmen beinhaltet fiir jeden Bereich in Organisationen

Nachhaltigkeitsexpertise in der Sozialimmobilien, Grundsteuer, Kongress der Sozialwirtschaft, der Sozial- und Gesundheitswirtschaft die Themen, die
Sozial-/Gesundheitswirtschaft Quartiersentwicklung Kongress Betreutes Wohnen essenziell fir das operative Tagesgeschaft von Fach- und

FOhrungskraften sind.
MaBgeschneiderte Inhouse-Schulungen mit einem auf die

Inhouse-SChqungen Bedarfe der Mitarbeitenden zugeschnittenem Konzept

runden das Fort- und Weiterbildungsangebot ab.

Bedarfsklarung Kon;epte_rstellung Organlsa_tlon A3, Ot Realisierung und Feedback
im Dialog Lernsetting), Angebot
- 5 - 5 _ > Ansprechpartner
Analyse der isorienti . S
Schulun{;sbedarfe Direkter Austausch mit Festlegung der Kriterien g&?ﬁgﬁfunr?eﬁt Malk A. Lange @éga :1@
anhand der Themen Fachexpert*in und nach Kundenwunsch Ze rtifikaten%n d Leitung Bildungscampus ?ﬁf“"‘ =
Inhaltstiefe und Referentin zur und transparentes : i 49 151 40215639 A
Teilnehmenden Konzepterstellung Konditionenangebot Teilnehmenden " , E]jé““w’“"“
Feedback m.lange@sozialgestaltung.de Bildungscampus
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Impressum

Disclaimer: Die vorliegende Ausarbeitung enthalt Angaben, Analysen, Prognosen und
Konzepte, die den Kunden zur unverbindlichen Information dienen. Es handelt sich
hierbei um keine juristische oder sonstige Beratung und stellt kein Angebot jedweder
Art dar. Eine Gewabhr fiir die Richtigkeit und inhaltliche Vollstédndigkeit der Angaben
kann von uns nicht Gbernommen werden.

Dieses Werk, einschlie3lich aller seiner Teile, ist urheberrechtlich geschitzt. Jede
Verwertung auBerhalb der engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes ist ohne
schriftliche Zustimmung der SozialGestaltung GmbH unzul&ssig und strafbar. Dies gilt
insbesondere fiir Vervielfaltigungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die
Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen.
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