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Faktencheck: Pflegeheiminsolvenzen

Insolvenzen deutscher Pflegeheime
— eine Analyse und Einordnung —




INSOLVENZWELLE & HEIMSTERBEN?

Der Faktencheck

Grofie Zahlen und zugespitzte Begriffe
dominieren die offentliche Diskussion.
Wer den Pflegemarkt verstehen will, muss
genauer hinsehen - und Schlagzeilen von
Faktentrennen. Zwei Begriffe stehen dabei
im Zentrum der Debatte: Heimsterben
und Insolvenzwelle. Beide vermitteln ein
dramatisches Bild, das so nach genauerer
Betrachtung nicht zutrifft.

Heimsterben - eine Zahl macht
Schlagzeilen

.Mehr als 1.200
insolvent oder

Einrichtungen
geschlossen” -
solche Meldungen haben zuletzt
fur Aufmerksamkeit gesorgt. Doch
diese Zahl ist ein Sammelbegriff:
Sie umfasst stationare Pflegeheime,
ambulante Dienste, Tagespflege - und
sogar Angebotseinschrankungen.
Wer von einem
spricht, vermischt diese Kategorien

und erzeugt ein verzerrtes Bild.

Heimsterben

Insolvenzwelle - die Fakten dahinter

Auch das Bild einer Insolvenzwelle ist
irrefiihrend. Insolvenz bedeutet nicht
automatisch  Stilllequng. Die grofle
Mehrheit der betroffenen Hauser bleibt
in Betrieb, sei es durch Fortfiihrung oder
Ubernahme. Im Rahmen einer internen
Analyse, in der wir die Hintergrinde
der Insolvenzen auf Einrichtungsebene
detailliert untersucht und ausgewertet
haben, konnten wir feststellen, dass die
Ausfallquote durch Insolvenzen (Anteil
derinfolgeeinerinsolvenzgeschlossenen
Einrichtungen am
konstant im Promillebereich liegt:

Gesamtbestand)

e 0,39%in 2023
¢ 0,12%in 2024

Von einer SchlieBungswelle kann also
keine Rede sein. Vielmehr zeigt sich ein
Markt, der trotz einzelner Insolvenzen
stabil bleibt.

IMMOTISS-Auswertung

Um das verzerrte Bild aufzuldsen, ge-
nigt es nicht, die kolportierten Zahlen
zu wiederholen. Entscheidend ist, sie
zu zerlegen und auf das Wesentliche zu
reduzieren: Wie viele stationare Pflege-
heime waren tatsachlich betroffen? Wie
viele dieser Einrichtungen wurden dau-
erhaft geschlossen und wie viele konnten
weitergefiihrt werden? Genau hier setzt
die vorliegende IMMOTISS-Analyse an'.

Auswertungsergebnisse

Entscheidend ist die Abgrenzung - be-
riicksichtigt wurden nur Insolvenzen mit
tatsachlicher SchlieBung. Eine Insolvenz
bedeutet nicht automatisch Stilllegung.

Pflegeheime nach der Insolvenz: Mehrheit der Standorte bleibt in Betrieb

TRASENIX Research (2025)

Fortfiihrungen &
Ubernahmen

@ SschlieBungen

Im Norden zeigt sich
eine Haufung von In-
solvenzen - vor allem
bei groBeren Betreibern
mit Portfolio-Fokus in
Norddeutschland.

2023

2024

Analyse und Einordnung der Insolvenzen deutscher Pflegeheime - Faktencheck: Insolvenzwelle

2023: Wir konnten 205 stationdre Ein-
richtungen identifizieren, die von einer
Insolvenz betroffen waren. Endgiiltig ge-
schlossen wurden jedoch nur 44 Hauser.
Rund 80 Prozent der betroffenen Ein-
richtungen wurden fortgefiihrt oder von
neuen Tragern Ubernommen.

2024: Insgesamt meldeten 66 voll-
stationare Betriebe Insolvenz an. Am
Ende wurden lediglich 14 Hauser end-
glltig geschlossen, wahrend 78 Prozent
der Einrichtungen in Betrieb blieben.

Kein signifikanter Zusammenhang zwi-
schen Insolvenzgeschehen und Trager-
form

Hinzu kommt eine Verschiebung bei
der Tragerschaft. Wahrend 2023 noch
81 Prozentder Einrichtungen im Verfah-
ren privat gefihrt waren, sank dieser
Anteil 2024 auf 62 Prozent. Gleichzeitig
stieg der Anteil frei-gemeinnitziger
Trager auf 32 Prozent. Ein eindeutiger
Zusammenhang zwischen Tragerschaft
und Insolvenz zeigt sich dabei nicht -
vielmehr verteilt sich die Entwicklung
Uber die gesamte Tragerlandschaft.

Weiterbetrieb vs. SchlieBungen
TRASENIX Research (2025)

78,5% bleiben in Betrieb

Kleine Hauser starker betroffen
Auffallig ist zudem die Struktur, denn
wahrend 2023 vor allem gréBere Hauser
betroffen waren, entfielen 2024 ganze 93
Prozent der SchlieBungen auf kleine Ein-
richtungen mit weniger als 80 Betten.

Ursachen: Warum Betriebe unter
Druck geraten

Insolvenzen sind in der Regel nicht auf
einen einzelnen Ausloser zurtickzufiih-
ren. Meist greifen strukturelle, betrieb-
liche und finanzielle Faktoren ineinan-
der.

Pflegeeinrichtungen arbeiten tradi-
tionell mit engen Margen. Den grofiten
Anteil bilden Personalausgaben, die
zwischen 55bis 66 Prozentder Ausgaben
ausmachen. Hinzu kommen steigende
Energie- und Sachkosten, Pachten und
Investitionsstaus.  Fachkraftemangel,
regulatorische Anforderungen (Fach-
kraftquote, Zimmergréf3en, Brand-
schutz] und die Nachwirkungen der
Pandemie verstarken den Druck.

Haupttreiber SchlieBungen 2023/24

B Objektstruktur (z. B. Sanierungsstau, Stand-
ortprobleme, ungeeignete Raumprogramme)

Personal (z. B. Fachkraftemangel, Personal-
fluktuation, Zeitarbeit)

[l Wirtschaftlichkeit (z. B. Kostensteigerun-
gen, Unterfinanzierung, Managementfehler,
Wachstums- und Expansionsrisiken, Investo-
renmangel)

Verborgenes Potenzial

Besonders kritisch sind unzureichend
verhandelte Pflegeentgelte, insbeson-
dere im Bereich der Investitionskosten.
Die daraus resultierenden Finanzie-
rungslicken konnen das Betriebser-
gebnis erheblich belasten, schranken
den Handlungsspielraum der Betreiber
ein und konnen zu dauerhaften Liquidi-
tatsengpassen fihren.

GroBenstruktur geschlossener Einrichtungen

(Anzahl der Platze)
TRASENIX Research (2025)
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'Die Ergebnisse beruhen auf einer internen Auswertung von Insolvenzmeldungen, die im Rahmen von intensiver Research-
Arbeit ermittelt und geprift wurden. Die Analyse ist als stichprobenartige Untersuchung zu sehen, die zentrale Entwicklungen
sichtbar macht und eine Orientierung bietet.
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Analyse und Einordnung der Insolvenzen deutscher Pflegeheime - Faktencheck: Insolvenzwelle

Pflegeunternehmen im Vergleich

zum Gesamtsektor

Bei der Betrachtung von Insolvenzen im
Pflegemarkt miissen diese im Verhalt-
nis zum gesamten Gesundheits- und
Sozialwesen beurteilt werden. Unsere
Analyse erfolgt auf Einrichtungsebene
und erfasst einzelne Pflegeheimstand-
orte. Demgegeniiber weist das Statisti-
sche Bundesamt die Zahl der rechtlich
selbststandigen Pflegeheimunterneh-
men aus. Mehrere Standorte eines Be-
treibers erscheinen dort folglich als ein
Unternehmen, sofern nicht fir jeden

Beantragte Unternehmensinsolvenzverfahren

Standort eine eigene juristische Einheit
(z. B. Tochtergesellschaft] besteht.
Wahrend fir das Jahr 2023 insgesamt
673 Verfahren eroffnet wurden, entfie-
len lediglich 83 auf Pflegeunternehmen.
Damit lag der Anteil der Pflege an allen
Insolvenzen dieses Sektors bei gut 12
Prozent. Im Jahr 2024 wurden lediglich
57 Verfahren von Pflegeunternehmen
eroffnet, was einen Anteil von ca. 8,6
Prozent gemessen an der Gesamtzahl
von 666 Unternehmen im Gesundheits-
und Sozialwesen ausmacht.

673 666
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Ausfallquote durch Insolvenzen
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Ein Blick auf die Zeitreihe zeigt zudem:
Die Zahl der Verfahren im Gesundheits-
und Sozialwesen blieb weitgehend stabil
und schwankte zwischen etwa 280 und
400 Fallen pro Jahr. Erst 2023 kam es zu
einem deutlichen Ausschlag nach oben.
Pflegeunternehmen machten in dieser
Entwicklung jedoch nur einen kleinen
Teil aus. Selbst im Spitzenjahr 2023 lag
der Anteil der Verfahren bei Pflegehei-
men nur bei etwas mehr als 12 Prozent.

Die Auswertung zeigt: Der Pflegemarkt
ist von der allgemeinen Insolvenzdyna-
mik nicht ausgenommen. Er nimmt dar-
in aber nur einen kleinen Anteil ein - und
bleibt im Kern stabil. Im zehnjahrigen
Mittel lag der Anteil bei rund 5 Prozent.

—@— Insolvenzen Gesundheits- & Sozialwesen (absolut)

—— Insolvenzen Pflegeheimbetriebe (%-Anteil)

Quelle: Statistisches Bundesamt (2025)

Fortfiihrungen & Ubernahmen

Analyse und Einordnung der Insolvenzen deutscher Pflegeheime - Faktencheck: Insolvenzwelle

Worin liegen Chancen?

Wie die vorliegende Auswertung zeigt,
bedeutet eine Insolvenz nicht zwingend
das Ende, sondern kann Ausgangspunkt
fur einen Neuanfang sein. Rechtzeitiges
Handeln ercffnet die Mdglichkeit, Betriebe
nicht nur fortzufiihren, sondern auch zu-
kunftsorientiert neu auszurichten. Dies
kann durch ein angepasstes pflegerisches
Angebot, ein modernes Wohn- oder Be-
treuungskonzept sowie durch optimier-
te, zeitgemaBe Mietvertrdage erfolgen.

Refinanzierung und entschlossenes Han-
deln sind die Schliisselfaktoren

Nur durch rasches und verantwortungsbe-
wusstes Eingreifen im Falle einer Insolvenz
lasst sich der Fortbestand einer Einrich-
tung sichern. Maf3geblich sind tiefes Know-
how zur Bewertung der Rahmenbedingun-
gen sowie die zeitnahe Entwicklung eines
tragfahigen und nachhaltigen Nutzungs-
konzepts. Dazu gehoren die jahrliche und
frihzeitige Pflegeentgeltverhandlung mit
besonderem Fokus auf Investitionskosten,

LET’'S TALK: A1.132

die Prifung landesheimrechtlicher Vorga-
ben vor Ankauf oder Anpachtung sowie eine
grindliche Analyse der Expansionsstrate-
gie des Betreibers.

Klar definierte Investitionskosten schaffen

Verlasslichkeit und Stabilitat:

¢ Refinanzierung sicherstellen
Investitionskosten sind ein wesent-
licher Bestandteil zur Deckung von
Mieten und Pachten, einschliefllich
notwendiger Indexanpassungen.

e  Sicherheit fiir Eigentiimer
Sie bilden die Grundlage dafiir, dass
Immobilieneigentimer dauerhaft und
verldsslich Mietzahlungen erhalten.

e  Planungssicherheit fiir
Finanzpartner
Klar verhandelte Investitionskosten
schaffen Vertrauen bei Banken und In-
vestoren und machen Finanzierungen
kalkulierbar.

Durch sorgfaltig ausgehandelte Investi-
tionskosten werden Verlasslichkeit und
Stabilitat gewahrleistet, was die lang-
fristige Bedienung der Pachtzahlungen
sichert. Bleiben die Satze lber Jahre un-
verandert, fehlen die notwendigen Refi-
nanzierungen - die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit gerat so massiv unter Druck
im Falle von indexierten Mietvertragen.

11.250 stationare
Dauerpflegeeinrichtungen

161 in Betrieb Ausfallquote

2023: e _
MASSIVER
INVESTITIONSBEDARF
DER 100-MILLIARDEN-
EURO-MARKT

Insolvenzantrage

44 SchlieBungen

Ausfallquote
2024:

2024:
11.600 stationare
Dauerpflegeeinrichtungen

66 52 in Betrieb

Insolvenzantrage

0,12%
14 SchlieBungen

Quelle: TRASENIX Research (2025); Statistisches Bundesamt (2025); Arbeitgeberverband Pflege (2024)
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Analyse und Einordnung der Insolvenzen deutscher Pflegeheime - Faktencheck: Insolvenzwelle

Pflege im Vergleich zu Hotellerie und anderen As-
setklassen

Ein Blick auf die Hotellerie zeigt sowohl Paral-
lelen als auch Unterschiede. Wie Pflegeheime sind
Hotels klassische Betreiberimmobilien. Viele klei-
nere, familiengeflihrte Hauser mit strukturellen
Schwachen finden keine Fortfiihrungsperspektive
und missen schlieBen. Betriebe in guten Lagen mit
Entwicklungspotenzial werden dagegen meist ber-
nommen - eine typische Konsolidierung und Markt-
bereinigung. Wie in der Pflege belasten auch hier
steigende Kosten und Personalmangel die Betreiber.
Doch die Hotellerie ist zusatzlich stark konjunktur-
abhdngig und saisonal gepragt. In wirtschaftlich
schwachen Phasen oder auflerhalb der Hochsaison
sinken Auslastung und Ertrage deutlich. Ahnliche
Abhangigkeiten zeigen sich bei anderen Assetklas-
sen. Biiro- und Logistikimmobilien sowie Einzelhan-
delsflachen stehen in engem Zusammenhang mit der
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und der Nach-
frage bestimmter Branchen. Konjunkturschwankun-
gen, Veranderungen im Handel, demografische Ent-
wicklungen oder ein verandertes Konsumverhalten
schlagen sich direkt in der Auslastung nieder.

Pflegeimmobilien sind ebenfalls Betreiberim-
mobilien, unterscheiden sich jedoch fundamental:
Die Nachfrage nach Pflegeplatzen ergibt sich aus
dem demografischen Wandel und gilt als Teil der
Daseinsvorsorge. Sie ist weder konjunktur- noch
saisonabhangig. Dadurch bleibt die Auslastung auch
in Krisenzeiten stabil. Fir Investoren bedeutet das:
Wahrend andere Betreiberimmobilien und Asset-
klassen starkeren Schwankungen unterliegen, bietet
die Pflege einen vergleichweise stabilen Markt mit
langfristiger Perspektive.

IMMOBILIE BETRIEB MARKT

Resnllenz 1Stf :_:kem Zuf b,

Fazit: Investieren lohnt sich

Die offentliche Debatte erweckt den Eindruck
einer flachendeckenden und strukturellen Krise.
Die Daten zeigen jedoch ein anderes Bild: Eine In-
solvenz bedeutet nicht automatisch die Schlieung.
In rund vier von fiinf Fillen wurden Einrichtungen
trotz Insolvenz fortgefiihrt oder von neuen Tragern
iibernommen. Auch ist keine SchlieBungswelle er-
kennbar. Der Anteil von Pflegeheimunternehmen an
allen Unternehmensinsolvenzen im Gesundheits-
und Sozialwesen ist vergleichsweise gering und lag
im Mittel der vergangenen zehn Jahre bei nur rund
funf Prozent.

Dennoch gilt: Frihzeitiges Handeln beugt In-
solvenzen vor. Dort, wo tragfahige Pflegesatz- und
Investitionskostenverhandlungen, eine stringente
Betriebsorganisation und bei Bedarf professionelles
Interim Management greifen, bleibt die Versorgung
stabil.

Fir Investoren ergibt sich daraus ein klarer
Handlungsauftrag: Die Nachfrage nach Pflege-
platzen steigt weiter - ohne zusatzliche Inves-
titionen ldsst sich der Bedarf nicht decken. Die
Fundamentaldaten sprechen fiir sich. Bei einer
fundierten Analyse von Markt, Betrieb und Immo-
bilie bleiben Pflegeimmobilien ein vergleichsweise
renditestarkes und zugleich sicheres Investment.

Als unabhéangiger Partner im deutschen Pflege-
markt verbinden wir Marktkenntnis, Betreiber-In-
sights und Immobilienexpertise fiir Investitionen, die
Bestand haben.

& Markt - Ihr dire

ter Kontakt
REAL ESTATE INVESTM.ENT & M+A

JOCHEN ZEEH

IMMOTISS care - Frankfurt Strukturierte Transaktionen, die
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TIMM KLOPPER

Operative Einblicke und IMMOTISS care - Bremen
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1 By, >
ASSET MANAGEMENT AR, SRR ¢
’ ; ; N T Y
T DANIEL WOLF
IMMOTISS asset management .; Operative Starke und
dw@immotiss.de vorausschauendes Handeln P Y e W 2
+49 151 54918220 { sichern Resilienz, Wertsteigerung e o G
und erfolgreiche Markteintritte. Tt
L &
IMMOBILIENBEWERTUNG |
" ‘\\ ¥ A ZS r‘
TIM SCHULTE ; X |8
Prazise Bewertungen und : IMMOTISS valuation \
strategische Impulse schaffen ts@immotiss.de ‘\ .
belastbare Grundlagen fir +49 152 08072158 . SN

Akquisitionen und Portfolios.

RESEARCH & ADVISORY SERVICE i %

CHRISTIAN WAGNER
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Eigene Datenbank und fundierte
Analysen erdffnen Transparenz,
Marktzugang und verlassliche
Entscheidungsgrundlagen.




IMMC(
TISS



