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Finanzierung von Seniorenheimen

Trotzdem attraktiv

Senioren- und Pflegeheime unterliegen einer starker Regulierung durch den Staat, der den
wesentlichen Teil ihrer Einkiinfte bestimmt und einen wachsenden Teil finanzieren muss.
Politisch wird zwar die ambulante Pflege forciert, doch die Erwartungen von Betreibern
stationdrer Einrichtungen bleiben positiv.

eginnen wir mit einer
Geschichte, die sich ir-

gendwo in Deutschland
so zugetragen haben konnte.
Julian, Mitte 30 Jahre alt, hat
einige tausend Euro gespart,
die er renditestark, aber sicher
anlegen mochte. Unter anderem
iiberlegt er, Aktien eines Betrei-
bers von Pflegeimmobilien zu
kaufen oder einen Teil seiner
Mittel in einen geschlossenen
Pflegeimmobilienfonds zu inves-
tieren. Alternativ priift er, ein
Pflegeappartement zu kaufen,
das er langfristig an den Betrei-
ber einer Einrichtung vermietet.
Finanzinvestoren wie Investido
zufolge konnen solche Kapital-
anlagen bis zu 5,5 Prozent Ren-
dite abwerfen.!!
Julian muss sich aber gerade
noch mit einem zweiten Thema
befassen. Sein Vater hat ent-
schieden, in ein Seniorenheim
umzuziehen. Trotz eines ordent-
lichen Renteneinkommens muss
er genau priifen, welches Haus
er sich leisten kann. Viel Geld
bleibt dem Senior in keinem Fall
iibrig, dariiber sind sich Vater
und Sohn im Klaren.

Angemessener Ertrag

Julian spiirt die Kluft zwischen
seinen Interessen als Investor/
Anleger und seiner Position, fiir
einen Angehorigen die Léistun-
gen einer stationéren Pflegeein-
richtung in Anspruch nehmen
zu miissen. Thm wird klar, dass
geschéftliche Aktivitdten in den
Sozialbereichen unserer Gesell-
schaft anders zu bewerten sind
als jene in anderen Segmenten
unserer Wirtschaft. Er {iberlegt,
welcher Ertrag aus dem Betriebh
von Seniorenheimen oder Kran-
kenhiusern in einem sozial-
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marktwirtschaftlich regulierten
System wie unserem angemes-
sen ist.

Diese Frage treibt auch den
einen oder anderen Care-
Kiichenchef um. Von der Ant
wort darauf hidngt es unter an-
derem ab, ob er sein Equipment
technisch und umweltbezogen
auf dem aktuellen Stand halten
und ob er digitalisieren und ver-
netzen kann. Hinzu kommt die
Frage, ob er neue Geschéfts-
felder, zum Beispiel Essen auf
Rédern, aufbauen oder sich ge-
wisse Freirdume bei der Entloh-
nung seines Personals erschlie-
Ren kann. Rendite erzielen oder
investieren - ein altbekanntes
Spannungsfeld.

Stationar bleibt relevant
Obwohl die politisch Verant-
wortlichen die hausliche Pflege
forcieren, besteht ein grofer
Bedarf an stationdren Pldtzen.
Zwar sinken die Pflegeheim-
quoten seit 2007 kontinuier-
lich?!, gleichzeitig wichst aber
die Zahl élterer Menschen in
unserer Gesellschaft. Nicht
wenige von ihnen entwickeln
eine Pflegebedarf, der zwar oft
zunichst ambulant befriedigt
werden kann, héufig irgend-
wann aber nur noch stationdr
zu erfiillen ist. Laut einer Studie
lebten 2017 gut 800.000 Men-
schen in rund 14.500 Senioren-
und Pflegeheimen. Das ist eine
Steigerung von 6,5 Prozent im
Vergleich zu 2015.%! Die Auto-
ren berechnen fiir 2030, dass
980.000 Personen stationdr
pflegebediirftig sind, und kom-
men zu dem Schluss, dass jahr-
lich zwischen 210 bis 390 Ein-
richtungen neu gebaut werden
miissen.

Crux der Privatisierung
Staatliche Trager haben sich
aus dem Betrieb von Senioren-
heimen weitgehend zuriickgezo-
gen. Laut Pflegestatistik 2019
sind nur noch fiinf Prozent aller
Einrichtungen in kommunaler
Hand™®. Der fast vollstindige
Riickzug der offentlichen Hand
fithrte dazu, dass Investitionen
in neue Objekte weitestgehend
privatwirtschaftlich ~ finanziert
werden. Der Staat kann nur noch
regulatorisch Einfluss nehmen,
indem er beispielsweise die Zahl
der Einzelzimmer und deren
GroBe vorschreibt und bestimm-
te Leistungsbereiche finanziert.
Uber diese Mechanismen beein-
flusst er die Wirtschaftlichkeit -
relativ stark jene der Betreiber
(man kann hier nicht mehr von
einem freien Markt sprechen),
deutlich weniger stark jene der
Investoren. Die so wichtigen
Neuinvestitionen kann er nur
noch in einem hochst begrenz-
ten Umfang beeinflussen, noch
weniger kann er sie lenken. Der
Staat bleibt Zaungast, wenn in-
ternationale Investoren bei uns
mit Pflegeimmobilien nach dem
Motto handeln: investieren, er-
folgreich an den Markt bringen
und zeitnah ertragswirksam wei-
terverkaufen. Aber das ist ein
ganz eigenes Thema.

Fixierte Einkiinfte

Zuriick zu der Frage, wie sich
Senioren- und  Pflegeheime
im Rahmen dieses Systems in
Deutschland finanzieren. Betrei-
ber von Pflegeheimen sind in der
Wahl ihrer Einkiinfte mit Aus-
nahme weniger Bereiche stark
reglementiert. Je nach Bundes-
land stehen ihnen vier oder fiinf

Einkunftsarten zur Verfiigung -
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Branchenkenner Dieter
Mailinder schreibt seit Jahren
itber Care-Verpflegung und
analysiert regelmdfig aktuelle
Themen und Trends fiir
VerpflegungsManagement.

Pflege, Unterkunft, Verpflegung,
Investition und partiell Ausbil-
dung.

* Pflege:

Der Pflegesatz einer Einrichtung
ist abhéingig von der Anzahl ih-
rer Bewohner und deren Pflege-
bediirftigkeit.

Die fixen Zuschiisse der Pfle-
geversicherungen decken den
Grundaufwand der Pflege und
damit einen Teil der Gesamtkos-
ten. Fiir die Pflegegrade zwei bis
fiinf betragen sie 770 bis 2.005
Euro.

o Unterkunft:

Die Kosten fiir Unterkunft miis-
sen die Bewohner selbst bezah-
len.

e Verpflegung:

Die Kosten fiir Verpflegung
werden  Bundesland-spezifisch
festgelegt. Die Betreiber haben
keinen Einfluss darauf, bezahlen
muss der Bewohner.

* Ausbildungsumlage:

Die Kosten fiir Auszubildende
konnen Betreiber in manchen
Bundeslindern auf die Bewoh-
ner umlegen.

* Investitionen:

Investitionen sind der Betrag,
den die Bewohner oder ersatz-
weise die Triger der Sozialhilfe
pro Tag fiir die Refinanzierung,
Instandhaltung, Modernisie:
rung, Umbau- oder Ausbaumal>
nahmen eines Gebiudes bezah
len. Die Hohe richtet sich nach
den Baukosten, die bei Eroff
nung der zustindigen Behorde
zur Priffung und Genehmigung
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