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Akquisitions-Strategien
Markt wird weiter verteilt

Die ersten neun Monate des laufenden Jahres waren gepragt von umfangreichen Transaktionen,

sowohl auf Betreiber- wie auch auf Inmobilienseite. Dieser Beitrag liefert einen detaillierten Blick
auf die Besonderheiten der Ubernahmen und gibt einen Uberblick tiber die neuen

Akteure auf dem Markt und welche Strategien sie verfolgen.

ie Analyse der Transaktionen der ersten drei

Quartale des Jahres 2021 umfasst zum Stich-
tag 30. September insgesamt 67 Pflegeheime mit
knapp 4.900 Betten sowie 89 Betreute Wohnanlagen
mit rund 3.400 Wohnungen. Daruiber hinaus waren
84 Tagespflegen mit insgesamt tber 2.700 Platzen,
81 Pflegedienste mit etwa 6.900 versorgten Patien-
ten und 120 Wohngruppen mit rund 1.140 Platzen
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Das Segment der Pflegeheime ist gepragt von Immobilieniibernahmen. In allen anderen
Bereichen des Marktes iiberwiegen die Betreibertransaktionen.
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Teil von betrieblichen Ubernahmen (siehe Grafik un-
ten). Die groRte Transaktion auf Betreiberseite war
die Ubernahme der Advita Pflegedienst GmbH durch
die franzosische Domus Vi Gruppe (siehe auch CARE
Invest 21.21)

Advita betreibt in Deutschland insgesamt mehr
als 1.700 Wohneinheiten im Betreuten Wohnen so-
wie 1.000 WG-Platze, insbesondere fir Demenz-
kranke und Intensivpatienten. Dazu kommen rund
1.500 Tagespflegeplatze an insgesamt 41 Standor-
ten. Mit 37 ambulanten Pflegediensten versorgt die
Gruppe gemald Auswertung der aktuellen MDK-Be-
richte rund 3.000 Patienten. Weitere 51 Standorte
befinden sich in der Planung. Mit der Ubernahme
tritt die Domus Vi Gruppe, die sich momentan auf
Rang drei der groRten Pflegeheimbetreiber in Eu-
ropa befindet, nun nach Korian und Orpea (Rang eins
und Rang zwei in Europa) ebenfalls in den deutschen
Markt ein. Dieser Eintritt ist Teil der europaweiten Ex-
pansion, nachdem das franzdsische Unternehmen
bereits im Dezember 2020 in den niederlandischen
undimJanuar 2021 indenirischen Pflegemarkt ein-
getreten ist.

Wachstum erfolgt meist durch
Zusammenschlisse

Die zweitgrofte Transaktion bis einschlieBlich Sep-
tember betrifft die Onesta Holding aus Limburg und
die Unternehmensgruppe Pflege Butler aus dem nie-
dersachsischen Friedeburg. Seit AnfangJunisind die
beiden Unternehmen unter einer gemeinsamen Ge-



sellschaft vereint. Die beiden Geschaftsfiihrer Jan
Zimmerschied (Onesta) und Heiko Friedrich (Pflege
Butler) werden weiter geschaftsfihrende Gesell-
schafter ihrer jeweiligen Unternehmensgruppe
bleiben. Auch das gesamte bisherige Management
sowie samtliche Mitarbeiter sollen nach dem Zusam-
menschluss in den einzelnen Gruppen an Bord blei-
ben, sich aber zukiinftig noch starker untereinan-
der austauschen.

Aufteilung des Cura Sana Portfolios
auf verschiedene Betreiber

Neben den groBen betrieblichen Ubernahmen gab
es eine weitere unternehmerische Veranderung
auf dem Pflegemarkt: die Insolvenz der Cura Sana.
Von der Insolvenz betroffen waren elf Gesellschaf-
ten des Pflegeheimbetreibers. Das Portfolio des Be-
treibers umfasst dabei Uiber 700 vollstationare Pfle-
geplatze, knapp 400 ambulante Versorgungen und
90 Platze in der Tagespflege. Mittlerweile wurden
alle aktiven Standorte des Betreibers von verschie-
denen Unternehmen tibernommen. Kaufer waren
unteranderem die Betreiber Dorea Familie, Kursana,
K&sS, Menetatis und Alloheim. Das inhabergefiihrte
Pflegeunternehmen Curmundo aus Wiesbaden si-
cherte sich auBerdem die noch intakten Bereiche der
ambulanten Pflege.

Dass das Marktgeschehen auch zum vierten
Quartal weiterhin nicht abflacht, zeigt ein aktu-
eller Blick auf die im Oktober iibernommenen Be-
triebe —insgesamt 14 Pflegeeinrichtungen mit rund
1.170 Platzen, vier Anlagen fiir Betreutes Wohnen
mit 138 Wohneinheiten, zwei Tagespflegen mit
40 Platzen und einem Pflegedienst mit mehr als
100 Platzen zeugen von der am Markt vorherrschen-
den Dynamik.

Geschaftsmodelle von Investoren
und Entwicklern andern sich

Im Bereich der Immobilien-Ubernahmen waren zum
Stichtag insgesamt 102 Pflegeheime mit knapp
7.200 Betten, 21 Betreute Wohnanlagen mit uber
1.500 Wohnungen, acht Tagespflegen mit rund
180 Platzen und acht Wohngruppen mit mehr als
100 Platzen Teil des Transaktionsgeschehens im Im-
mobilienmarkt der Pflege. Grol3ter Player in diesem
Bereich ist das belgische Investmentunternehmen
Aedifica mit mehrals 2.500 libernommenen vollsta-
tionadren Betten. Mit einigem Abstand folgt die Ham-
burger INP Invest GmbH mit 340 im Untersuchungs-
zeitraum Ubernommenen vollstationaren Betten.
Die groRkte Ubernahme im Immobilienbereich tétigte
jedoch in diesem Jahr die Cureus GmbH mit einer
Weiterentwicklung ihres Geschaftsmodells hin zum
klassischen Bestandshalter. Den Grundstock dafir
legte das auf Systempflegeimmobilien spezialisier-
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Bei den betrieblichen Ubernahmen zeigt sich eine ausgeglichene Verteilung in den Sektoren.

Der Fokus der Inmobilientransaktionen liegt auf stationaren Pflegeeinrichtungen.

ten Unternehmen im Juni 2021. Zu den drei bereits
indiesem Jahr fertiggestellten, verpachteten Immo-
bilen in Lichow (Niedersachsen), Schwerin (Meck-
lenburg-Vorpommern) und Gotha (Thiiringen) tiber-
nahm der Bestandshalter ein Portfolio bestehend
aus 35 verpachteten Immobilien und einem im Bau
befindlichen Projekt (CARE Invest 15/16.21).

Cureus verfugt damit Uber ein Portfolio aus
38 verpachteten Immobilien im Gesamtwert von
rund 680 Millionen Euro mitinsgesamt 3.821 Pflege-
platzen und 240 Service-Wohneinheiten sowie acht
sonstigen Einheiten. Hinzu kommen 28 Projekte im
Bau mit 2.312 Pflegeplatzen, 414 Service Wohnein-
heiten sowie 17 sonstigen Einheiten und 70 nota-
riell gesicherte Projekte mit rund 5.150 Pflegeplat-
zen, rund 1.920 Service-Wohneinheiten und rund
zehn sonstige Einheiten in Planung. Diese Projekte
sollen bis 2025 realisiert werden und umfassen ei-
nen erwarteten Wert von rund 1,5 Milliarden Euro.
Weitere aussichtsreiche Verhandlungen laufen zur-
zeit Uber rund 25 Projekte mit in Summe mehr als
2.380 Einheiten.

Markt wird durch Eintritt neuer
Akteure immer vielfaltiger

Insgesamt zeigten sich bereits in den ersten drei
Quartalen des Jahres 2021 starke Marktbewegun-
gen. Zum einen treten weiter neue, internationale
Akteure im Bereich der Betreiber auf den Plan. Zum
anderen ist im Hinblick auf das Transaktionsgesche-
henim Immobilienbereich das Interesse auch neuer
Investoren ungebrochen.

Autor des Artikels ist Yannic Borchert. Er arbeitet als Redakteur
beim Unternehmen Pflegemarkt.com in Hamburg.
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