SozialGestaltung 29.09.2026

Bestand, Bilanz,
Bewusstsein:

Was Betreiber jetzt bewegen missen

Zukunft Gutes Wohnen - Wiesbaden



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 — regelmaBige Verdffentlichungen in
Schwesterunternehmen der SozialBank ) \_ renommierten Branchenzeitschriften )
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Die Zukunft kommt nicht plotzlich. Sie kindigt sich an.

; ....., ey e - ”‘xt
74 't'n'u"u:_ﬂft't‘ﬂ': yrEaaarex

CHIT 10N

e

o

——

<- SozialGestaltung Zukunft Gutes Wohnen |29.09.2026 3



Agenda

Bewusstsein 03
Markt & Reformdruck
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Jeder Flnfte > 67 Jahre, Bevolkerungsrickgang insbesondere im

Osten.

Anteil der Personen Uber 67 Jahre (2025)

9

Mecklenburg-
Vorpommern

Y™ Sachsen-Anhalt
25,7%

Nordrhein-Westfalen
19,6 %

e b Sachsen
iiringen 0
25,4 % 208

Baden-Wiirttemberg
19,3%
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Anteil 67+ in %

=
16,1% 25,7%
Bis 2045 sinkt die

Bevdlkerung in fast allen
Bundeslandern
(Ausnahmen: HH, BE).

J DE: -3,7 %

@ Ostdeutschland: -10,3%
& Westdeutschland: -2,9 %

Quellen: Statistisches Bundesamt (2025a)

Bevolkerungsentwicklung 2025 - 2045 in %

I . .
'?, Veranderung in %
Schleswig- oA
Holsten & - 1
2ha -14,7% +2,3%
Hamburg
+2,0%
Bremen
-21%
Berlin
Niedersachsen +2,3%
-4,0%
Brandenburg
Sachsen-Anhalt -43%
-14,3%
Nordrhein-Westfalen
-4.3%
Thiiringen
Hessen =147%
-2,1%
Rheinland-Pfalz
-34%
Bayern
-1,4%
Baden-Wiirttemberg
-1,9%
5



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

Insolvenzen und Insolvenzfaktoren

@ Anzahl Insolvenzen (Pflegeheime) @ Insolvenzfaktoren

82 Bewertete Auswirkung: 1=Niedrig, 5=Hoch

Mangelnde Infrastruktur Immobilie
Kapazitatseinschrankung durch Personalmangel

Finanzielles Ungleichgewicht & Liquiditat

Betriebskostensteigerung & Belegungsriickgang 3

Standortfaktoren 1

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Quellen: Statistisches Bundesamt (2026)
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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



Die Sozialwirtschaft verandert sich grundlegend

Transformationsrahmen

Nicht flnf isolierte
Branchen, sondern ein
gemeinsames
Transformationsgeschehen.

05 Regulierung

Nachweis-, Transparenz- und
Steuerungsanforderungen
nehmen zu.

Sozialwirtschaft
in
Transformation

04 Finanzierung
Wirtschaftlichkeit, Tragfahigkeit und
Datenqualitat gewinnen an Bedeutung.

Digitalisierung & KiI

Demografie

Wachsender Bedarf trifft auf
ein sinkendes
Erwerbspersonenpotenzial.

Fachkrafte

Personalverfligbarkeit bestimmt
zunehmend die Leistungskapazitat.

Daten und Technologie werden zu
Hebeln far Produktivitat, Qualitat und

neue Versorgungsmodelle.

Die funf Krafte verandern gemeinsam Geschaftsmodelle, Investitionsbedarfe und Finanzierungsentscheidungen.
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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
fOhrt zu langen Wartezeiten in Hessen.

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

Alternative zum Pflegeheim? Wohnung in Hessen im Jahr 20237
66,7% 38,1%

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

Quelle: SozialGestaltung - Studien Betreutes Seniorenwohnen (2024).
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Wohnungsmarkt im Wiesbadener Umland: 529 Wohnungen mit
Aufzug (Kaltmiete < 1.500 €) f0r rund 1,4 Mio. Einwohner/innen.

Landkreis Main-Taunus

Landkreis Rheingau-Taunus 238.780 Einwohner/innen

185.350 Einwohner/innen

phad  OP7 | o, : Kreisfreie Stadt Wiesbaden
e L5

O gebore B AN N 288.580 Einwohner/i
Kreisfreie Stadt Mainz Ve E - : mehnernen

224.680 Einwohner/innen

Landkreis Mainz-Bingen
206.740 Einwohner/innen

Landkreis GroB-Gerau
268.610 Einwohner/innen

* Einwohnerzahl
Quelle: ImmoScout24. abgerufen am 15. September 2026
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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.

Hessen Lagequalitat wird noch wichtiger
23,1% Zentrale Standorte mit guter Versorgung bleiben besonders
gefragt.

GieBBen
21,3%

Nicht angepasste Bestande geraten unter Druck
Vor allem in schwacheren landlichen Lagen steigen

\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

Forderprogramme im Blick
Passende Programme flr Investitionen identifizieren und nutzen

Quelle: Freepik (2025)
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Hessen liegt bei den Investitionskosten im bundesweiten Mittelfeld.

Monatliche Investitionskosten stationare Pflege | stand 01.09.2026

Bundeslander ' Hessen oL
353¢€ 677¢€ 471€ 605€
Brem;{i‘:Niedersachsen randenburg
% Bad Hersfeld
Marburg
Nordrhein-
W ESE R
3
Rheinland: _\" o - .
P o Hessen: Investitionskosten im
S Gaartanl § mittleren Niveau, jedoch mit
- regionalen Unterschieden e
\?\/i]dr(tetr:e-mberg.i ‘
Standortbezogene

Quelle: AOK-Pflegenavigator (2026). Finanzieru ngsstrateg ie

<- SozialGestaltung Zukunft Gutes Wohnen |29.09.2026



Auch bei den Eigenanteilen liegt Hessen im Durchschnitt.
Monatliche Eigenanteile stationare Pflege | stand 01.09.2026 |

9
Bundeslander e Hessen
[ .

3.130€ 4.091€ 3.185€ 4.082€

Brandenbiirg

Nordrhein-
Westfalen
L ]

Hessen

Rheinland-
PfalzA

~“*"Saarland
o T

Bayern
L]

Baden- ;
Wiirttemberg.
L] R

Hessen: Wirtschaftlichkeit
muss standortbezogen
gesteuert werden.

Quelle: AOK-Pflegenavigator (2026).
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Auftragsdatenbank der SozialGestaltung zeigt Preissteigerungen
Im Neubaubereich auf niedrigem Niveau.

Exkurs: Miete/m? (kalt) bei Neubauvorhaben

Miete/m?2 (kalt)/ Monat

16,70 €

landlich Kleinstadt Stadt GrofBstadt

Quelle: SozialGestaltung - Studien Betreutes Seniorenwohnen (2024).
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Hohere LOhne starken Attraktivitat und Anerkennung. Gleichzeitig
steigen Personalaufwand und Refinanzierungsbedart.

Lohnentwicklung Pflegekrafte

Entwicklung von Median-Bruttomonatsentgelten in der

Altenpflege Was hinter der Lohnentwicklung steht

— Fachkréafte Altenpflege ey
5.000 - Tarlfplndung/ Pflegemindestentgelte
Tarifsteigerungen
Grazw) ! ) ’
4.500 - 4.438 € p N
Erhéhung von Zuschlagen, Rufbereitschaftspauschalen,
4.000 - Freizeitausgleich und Urlaubstagen
. J
3.500 A p <
Verklrzung der Stufenlaufzeit/ hdhere Stufenzuordnung bei
3.000 A4 Neueinstellungen
. J
2.500 A ( A
2.561 € . .
Fachkrafteknappheit & Wettbewerb um Personal
2.000 \ J

2015 16 17 18 19 20 21 22 23 24 2025

- SozialGestaltung Zukunft Gutes Wohnen | 29.09.2026 Quellen: 1AB (2025); Bundesagentur flr Arbeit (2026c¢) 19



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

<- SozialGestaltung Zukunft Gutes Wohnen |29.09.2026

Steuerung / Prozesse

* RegelmaBiges, zeitnahes,
aussagekraftiges Reporting

 Ablaufe digitalisieren
* Prozess optimieren

20



Liquiditat

Die Anforderungen der Banken gegenuber den sozialen
Unternehmen nehmen zu.

Finanzierungsvoraussetzungen

Geschéftshistorie & Jahresabschllisse A!ftlve Ellnbmdung 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

Schafft 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

22
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Warum der Druck auf Betreiber steigt:

Mehr Leistungsberechtigte, weniger Erwerbstéatige: die sozialen
Sicherungssysteme stehen unter Druck.

Demografie

Strukturinvestitionen in den nachsten Jahren erforderlich.

Veraltete Infrastruktur im Pflegemarkt macht umfangreiche

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

Reformdruck BEEP, PfIFAssG, Entwurf PNOG

Personalmangel als Hauptrisikofaktor fur 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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Kongress Betreutes Wohnen

Zukunftsfahiges Seniorenwohnen — wirtschaftlich, wirksam, wohnortnah

Kongress
Betreutes Wohnen

« 26. November 2026 in Frankfurt a.M.

» Mischung aus Vortragen und
Podiumsdiskussion

+ Zentrale Lage und gute Erreichbarkeit in den
R&umen der EVANGELISCHEN AKADEMIE

+ Ca. 150 Teilnehmende

EVANGELISCHE
@ AKADEMIE
FRANKFURT

<r SozialGestaltung Zukunft Gutes Wohnen | 29.09.2026

Key Facts

Branchenplattform fir Akteure des
Sozialwesen und der Wohnungswirtschaft,
Finanzierung, Investoren und Kommunen
zur Entwicklung tragféhiger Wohn- und
Betreuungskonzepte fur altere Menschen.

Schwerpunkte

Strategie und Transformation

Neue Wohn-/Betreuungskonzepte
Pflegeféhigkeit und Versorgungsstrukturen
Digitalisierung & Innovation

Finanzierung und Wirkung

Der 5. Kongress Betreutes Seniorenwohnen bringt Akteur‘innen aus Sozialwirtschaft, Wohnungswirtschaft,
Finanzierung und Kommunen zusammen.

Im Mittelpunkt stehen tragfahige Investitions- und Versorgungskonzepte, die wirtschaftliche Stabilitat, soziale
Wirkung und wohnortnahe Versorgung verbinden.

Der Kongress Betreutes Wohnen ist jéhrlich im Wechsel mit den Kongress der Sozialwirtschaft ein wichtiger Termin,
um sich Uber aktuelle Themen und Entwicklungen zu informieren und die relevanten Experten der Branche zu treffen.

Ziel und Nutzen Programmhighlights

Keynote: Vom Kosten- zum
Wirkungsfaktor

Fachvortrage & Best Practices
Vorstellung Studie ,,Betreutes Wohnen*
Podiumsdiskussion & Networking

26



Ihre Ansprechpartnerin

Susanne Leciejewski

Geschaftsfihrerin
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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