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Pflegemarkt

PFLEGE MACHT MARKT

5. Jahrgang

Auf neuen Wegen

Die 7. Pflegemarkt-Fachkonferenz CARE INVEST-BusinessBriefings im adventlichen
Berlin brachte wieder einen fachkundigen Austausch zu aktuellen Aspekten und Ent-
wicklungen eines immer komplexer werdenden Marktes: der Altenpflege.

ktuell-politischer Start in die Konferenz
Awar die Einschéitzung der Eckpunkte zur

Pflegereform, die Bundespflegeminis-
ter Daniel Bahr am 16.11. vorgelegt hatte. Die
Beurteilung reichte von ,gut gemeint® bis zu
»absolut unzureichend®. Die nun doch noch in
diesem Jahr vorgelegten Eckpunkten dienten
wohl im Kern dazu, moéglichst gesichtswahrend
das Jahr 2011 zu beschlieRen, das so vollmundig
als ,,Jahr der Pflege“ von Amtsvorgénger Philipp
Rosler begonnen worden war. Insbesondere be-
mingelte Dr. Helmut Braun, Geschéaftsfithrer
des Arbeitgeberverbandes Pflege, die zu zag-
hafte Erhohung des Beitragssatzes (,0,6 %- bis
0,8 %-Punkte wiren notwendig gewesen, rund 6
bis 8 Mrd. Euro miissen mehr in die Pflegeversi-
cherung flieRen, um den kommenden Anforde-
rungen gerecht zu werden - oder die Leistungen
werden beschnitten®), mangelnde Losungsan-

satze fur den Fachkraftemangel sowie die Rege-
lung der Fachkraftquote.

Ein Kernstiick der liberalen Reform, die Um-
stellung der Pflegeversicherung von Umlagefi-
nanzierung auf eine individualisierte Kapital-
deckung ist insbesondere am Widerstand der
CSU gescheitert. Letztlich konnte Minister Bahr
jetzt nur einen mutlosen Einstieg verkinden:
Die Einfithrung einer freiwilligen Pflegezusatz-
versicherung, die mit bis heute nicht definier-
ten Steuermitteln in Schwung gebracht werden
soll. Orientiert am Beispiel der ,Riester-Rente®
lieR sich FDP-Generalsekretdr Christian Lind-
ner schwarmerisch zum Begriff ,Pflege-Bahr*
hinreiRen, als sei ein groRer Sprung vollzogen
worden, der gern mit dem Namen des zustandi-
gen Ministers gekoppelt wird. Doch das Deut-
sche Institut fir Wirt-
schaftsforschung (DIW)
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nahm dem Minister kurz darauf das  nung; dort wird noch auf umfassende
Vorbild weg: Dem Institut zufolge wa-  Hilfe durch Angehorige gehofft. Ab-
ren bisher nach zehn Jahren die Versi-  klingende Sozialromantik? In nordi-
cherungsgesellschaften die einzigen, schenLédndernwie Schweden wird die
die bei der Riester-Rente profitieren.  Pflege im Heim viel eher akzeptiert.
Fir die Anleger selbst wurden besse- Akzeptanz war auch ein Schlis-
re Moglichkeiten der Alterssicherung  selbegriff im Vortrag von Johannes
empfohlen, die teuren Zuschiisse des Kamm, dem Geschaftsfithrer der
Staates wandern tuberwiegend direkt  Pflegen&Wohnen GmbH in Hamburg,
in die Kassen der Versicherungsan- der den Weg der Privatisierung eines
bieter. So steht zu befiirchten, dass groRen kommunalen Sozialunter-
sich auch der ,Pflege-Bahr“ als Sub- nehmens darstellte. Aus einem in der
vetionspaket fur private Pflegeversi- Stadt stark verwurzelten Anbieter
cherer entpuppt - und die FDP wieder =~ mit z.T. mangelhaftem Immobilien-
nur als Klientelpartei wahrgenom- bestand wird nach massiven Investi-
men wird. tionen der neuen Inhaber (mind. 65
Auch ein Branchentreffen stand Mio. Euro) ein modernes Dienstleis-
gleich zum Start der Konferenz auf tungsunternehmen mit neuer Unter-

Berechnungstiicken der
Betreiber-Kennzahlen

Investoren, die in Pflegeimmobilien eine weite-
re Asset-Klasse neben Gewerbe-, Handels-, und
Biiroimmobilien sehen, werden bald feststellen,
dass der Pflege(heim)markt seine besonderen
Spezifika hat. Dirk Lorscheider, Geschiftsfiih-
rer Haus Edelberg-Gruppe, erliuterte Berech-
nungstiicken hinter aussagefidhigen operativen
Kennzahlen wie Fachkraftquote, Pflegeschliis-
sel, Fehlzeitenquote u. a.

> Beispiel ,,Auslastungsquote®: Klingt zu-
nichst einfach. Quotient von Ist-Belegung zu
Soll-Belegung. Aber welche Soll-Belegung liegt
zugrunde? Laut Versorgungsvertrag? Laut Ver-
sorgungsvertrag inkl. ZBV-Zimmer? Laut Versor-
gungsvertrag abzgl. Bettenfreikidufe? Laut Ver-
sorgungsvertrag abgzl. nicht belegbarer Betten

(z.B. wegen Umbau)?

Welche Ist-Belegung liegt der Berechnung zu-
grunde: Summe aller Bewohner inkl. noch zah-
lender Bewohner? Summe aller Bewohner ohne
noch zahlende Bewohner Summe aller Bewoh-
ner zzgl. Bettenfreikdufe? Die aktuelle Belegung
zzgl. Reservierung in den kommenden Tagen?
Wie werden Bewohner eingerechnet, die vo-
riibergehend im Krankenhaus liegen (Faktor
0,75)? Je nach Nutzung dieser Spielrdume kon-
nen sich erhebliche Abweichungen in den Kenn-

zahlen verstecken.

BewertungsgroRen fiir zentrale Kennzahlen:

> Fachkraftquote: 50 % des verhandelten Perso-

nals,

> Pflegeschliissel: Einhaltung inkl. Sozialdienst/

begl. Dienst inkl. Zeitarbeitsmitarbeitern,

> Fehlzeitenquote: max. 5% bzw. 42 Tage in-
nerhalb von 12 Monaten (betr. Wiedereingliede-

rungsmanagement erforderlich),

> Uberstunden: konstanter Abbau, max. 5 Std.

je Vollzeitkraft am
Jahresende,

> Urlaub: null Tage
am Jahresende, 1/12
des Jahresurlaubs je-
den Monat verplanen,

> Pflegestufenvertei-
lung: der Verteilungs-
,Bauch®“ sollte in
Pflegestufe 2 sein; ein
rechnerischer ~ Wert
(nach Aquivalenzge-
wichtung bei Pflege-
stufe o=0,5, 1=1,0,
2=1,6 und 3=2,2) von
1,4 ist Durchschnitt.

der Agenda: ,Pflegewirtschaft trifft
Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft - Wettbewerber oder Partner®
war die Frage, deren Losung Sie auf
den Seiten 4/5 dieser Ausgabe finden.

Einen Blick auf die unterschied-
liche Entwicklung der Pflegebran-
che in europdischen Léndern gab
Dr. Kai Leichsenring vom European
Centre for Social Welfare Policy and
Research aus Wien. Der 6sterreichi-
sche Sozialwissenschaftler, mit deut-
schem Pass in Italien lebend, zeigte
massive quantitative und qualitative
Unterschiede in der pflegerischen
Versorgung zwischen den L&ndern
auf (vgl dazu auch: CARE INVEST 22-
2011). Die Pflege von Angehorigen im
Heim stoRe insbesondere in siideuro-
paischen und katholisch-gepragten
osteuropaischen Lédndern wie Polen
auf breite gesellschaftliche Ableh-

Der direkte Austausch zwischen den Teilnehmen und Referenten zeichnet diese
Fachkonferenz zu Themen des Pflege(heim)marktes aus.

(Fotos: mira)

nehmens- und Fihrungskultur.

Was Betreiber konnen miissen
Investitionen in zweistelliger Milli-
ardenhohe werden in den né&chsten
Jahren in den deutschen Pflegeheim-
markt flieRen (miissen), um die erfor-
derliche Infrastruktur in der statio-
naren Versorgung zu schaffen. Aber
die Investoren wollen auch sicher
gehen, dass Thre Vertragspartner, die
Betreiber, ihnen in den vereinbarten
etwa 20 Jahren die Pacht zahlen kon-
nen. Das Geschéftsfithrergespann der
Haus Edelberg-Gruppe machte deut-
lich, welches Know-how ein Investor
von einem Betreiber kiinftig erwar-
ten sollte. Neben den Klassikern der
betriebswirtschaftlichen Bewertung
gibt es eine ganze Reihe pflegebran-
chenspezifischer Kompetenzen, die
er nachweisen sollte.

Die Vertreter der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft (BFW) setzen auf mehr Kooperationen.
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Die Edelberg-Chefs Wipp und Lorscheider erklar-
ten die Tiicken und must-haves der Kennzahlen.

Dirk Lorscheider stellte Ticken
in der Berechnung von operativen
Kennzahlen vor, die die mit den Spe-
zifika des Pflegeheimmarktes weni-
ger vertrauten Investoren oft nicht
durchschauen (siehe Fakten, links).
Michael Wipp, auch als Organisati-
onsberater und Fortbildner bekannt,
stellte qualitative Bewertungskriteri-
en vor. Insbesondere fir an verschie-
denen Standorten agierende Betrei-
ber sind die extremen Unterschiede
in den Anforderungen seitens der
Heimaufsicht und weniger beim MDK
relevant. Erforderlich in den Heimen
sind kleine, verldssliche Fachkraf-
teteams, die standig geschult den
Prifern Paroli bieten konnen, den
Kontakt zu ihnen halten und die Ar-
beitsprozesse koordinieren. Umfas-
sende, regelméRige interne Audits
sind unverzichtbar.

Bewertungskriterien

In der sich anschlieRenden Diskus-
sion wurden Kriterien diskutiert an-
hand derer die Qualitidt von Betrei-
bern Gberpriift werden sollte. Neben
den betriebswirtschaftlichen bekann-
ten Hard Facts kommen zunehmend
Soft Facts ins Spiel. Ohne ausgeprag-
te Unternehmenskultur ist kein nach-
haltiger Erfolg am Markt darstellbar.
Die Schlisselpositionen in den Lei-
tungsfunktionen und im Kernteam
missen standig weiterqualifiziert
werden. Die Qualitat der Mitarbeiter
wird zu einem USP. Die Optimierung
der Arbeitsprozesse spielt eine ent-
scheidende Rolle. Statt nur Bewoh-

ner zu befragen, sollten
auch die Kurzzeitgéste
befragt werden - sie ant-
worten unvoreingenom-
mener und ehrlicher.
Der »Mikrostandort®
eines Pflegeheims muss
betrachtet werden; und
wie der Betreiber vor
Ort, in der Gemeinde,
verankert ist, wie sein
Image als verlasslicher
Dienstleister vor Ort
eingeschatzt wird (auch
wichtig fur die Mitar-
beiterakquisition).

Beste Stimmung schon am Vorabend nach dem Dinner im Reichstag.

Weitere Fotoimpressionen unter http://on.fb.me/ahRML3

Fazit

Je komplexer dieser Pflegemarkt wird,
desto starker Wohnen mit Service und
Pflege in lokale Sozialrdume einge-
woben werden, je differenzierter sich
die Angebotsstrukturen tber die klas-
sische vollstationare Pflege hinaus
entwickeln, desto undurchsichtiger
und weniger attraktiv wird der Pflege-
markt insbesondere fir internationa-
le, institutionelle Investoren. Es gibt
viel Unsicherheit in diesem speziellen
Markt, die Thematik Pflege, zukinfti-
ge Wohnformen im Alter und Versor-
gungsangebote ist fur sie nur schwer
einzuschétzen, insbesondere vor dem
Hintergrund von 20-jahrigem Engage-
ments. Fir die Investoren gibt es ein-
fachere und verstandlichere Alterna-
tivmarkte, die nicht so stark staatlich
reglementiert werden. Und sie werden
weiterhin in Kklassische Pflegeim-
mobilien, deren Geschaftsmodell sie

nachvollziehen konnen, investieren.
Dennoch miissen Finanzmittel fir
Ersatzneubauten und/oder fiir neue
Wohnformen etc. akquiriert werden.
Ergédnzend missten also lokale Kapi-
talgeber, Sparkassen und Landesban-
ken antreten mit dem Ziel, die neue
Infrastruktur fir eine neue soziale
Architektur zu finanzieren.

Wie in Mannheim eine neue soziale
Stadt entsteht, riss Vordenker Dr. Kon-
rad Hummel an, der fir die Stadt ein
Areal von 500 ha auf ehemaligen US-
Stitzpunkten neu entwickeln kann -
mit ausgeprédgter Birgerbeteiligung.
Letztlich stellte sich auch bei dieser
Konferenz die Frage: Brauchen wir
doch wieder eine kommunale, lokale
Steuerung zur Entwicklung einer zu-
kunftsweisenden sozialen Infrastruk-
tur, womit der Markt allein hoffnungs-
los uiberfordert ware? Gp/CI

Vordenker K. Hummel: Nach ,,Offnet die Altersheime!*
1988 nun: ,,0ffnet die Kommunen fiir neue Sozialriume.“

Ausgiebig netzwerken und intensiv diskutieren: Die
Themen des Tages gaben eine Reihe von Impulsen.





