Konzentrationsbewegungen
im Pflegemarkt

Herausforderungen sehen, Chancen nutzen

Von Kathleen Munstermann

erausforderungen des demo-
H grafischen Wandels treffen in

besonderer Weise den Pflege-
markt. Wenn immer mehr Men-
schen immer &lter werden und
gleichzeitig eine stdrkere Entflech-
tung der einst unter einem Dach le-
benden Familienverbiinde stattfin-
det, miissen nicht nur mehr, son-
dern auch andere Angebote zur be-
diirfnisgerechten Versorgung und
Pflege dieser Menschen geschaffen
werden.

In der stationédren Pflege werden laut
jingsten Zahlen bis 2030 bis zu
293.000 zusitzliche Heimplitze be-
notigt. Welche Schwierigkeiten
kommen hierdurch auf die Branche
zu? Und welche Chancen bieten sich
- sowohl fiir alte als auch neue Ak-
teure auf dem Markt?

Verknappung von
Pflegeheimpldtzen bei
steigendem Bedarf

Anders als vielerorts in Deutschland
etwa in der ambulanten und der sta-
tiondren &rztlichen Versorgung be-
steht in der Altenpflege keine Uber-
versorgung. Ganz im Gegenteil:

Neben dem demografisch bedingt
steigenden Bedarf verschirfen die
restriktiveren baulichen Anforde-
rungen - insbesondere die soge-
nannten Einbettzimmerquoten -
den Mangel an verfiigbaren Pflege-
heimplitze.

Zahlreiche Bundeslédnder schreiben
mittlerweile die ausschliefiliche
Nutzung von Einbettzimmern vor.
Dies ist mit Blick auf die Privatspha-
re und das Selbstbestimmungsrecht
der Bewohner sehr zu begriifSen.
Hierdurch wird sich allerdings die
Zahl der belegbaren Pflegeheimplat-
ze in bestehenden Einrichtungen
weiter reduzieren. Nach und nach
laufen die Bestandsschutzregelun-
gen fiir Alt-Einrichtungen aus, wo-
mit den Einrichtungen die Belegung
von bisherigen Doppelzimmern nur
noch mit Einzelpersonen zuldssig
ist. Dadurch schrumpfen die Betten-
kapazititen. Eine Kompensation
durch An- oder Umbaumafinahmen
ist héufig faktisch baulich nicht
moglich oder wirtschaftlich nicht
tragbar. Zusitzliche Schwierigkeiten
- insbesondere fiir Bestandseinrich-
tungen - ergeben sich aus erhdhten

Deutschland befindet sich mitten im demografi-
schen Wandel: Eine stetig sinkende Zahl jiingerer
Menschen und eine zeitgleich zunehmende Zahl
dlterer Menschen wirken sich auf zahlreiche Le-
bens- und Wirtschaftsbereiche aus. Heute ist in
Deutschland bereits jede zweite Person dlter als 45
Jahre. Jede fiinfte Person ist dlter als 66 Jahre.
Diese Entwicklung wird sich in naher Zukunft noch
beschleunigen und verstdrken — insbesondere
durch den bevorstehenden Renteneintritt der Ba-
byboomer. Das stellt die Gesellschaft und insbe-
sondere die Wirtschaft vor zahlreiche neue Heraus-
forderungen.

Keywords: Demografie, Pflegemanagement,
Strategie

Anforderungen an Barrierefreiheit
und Brandschutz.

Diese Entwicklung befeuert auf der
anderen Seite den Fortschritt von
Neubauten und véllig neuer Bau-
konzepte. Sie erfordern indes erheb-
liche Investitionen aus Fremdkapital
und bieten gleichzeitig grofie Betéti- »
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gungsspielriume fiir bestehende
und neue Akteure auf dem Pflege-
markt.

Diversifizierung des Angebots
bei Konsolidierung des Marktes

Neben die klassischen stationédren
Pflegeheime und die Versorgung
durch ambulante Pflegedienste tre-
ten zunehmend neue Versorgungs-
konzepte - von Pflege-WGs {iber
Service-Wohnen bis hin zu Senio-
renresidenzen im Luxussegment
finden wir mittlerweile zahlreiche
Mischformen der Pflegeeinrichtun-
gen.

Dies kommt nicht von ungefdhr:
Unsere neue Mobilitdt fiihrt ver-
mehrt dazu, dass auch bei frithem
und geringem Pflegebedarf die Ver-

Markt einher. Gleichzeitig ist der
Pflegemarkt in Deutschland noch
verhiltnismafiig stark fragmentiert
und bietet viel Potenzial fiir Zu-
sammenschliisse einzelner Heime
oder ganzer Verbiinde untereinan-
der.

Dies zeigt etwa ein Blick in die Top
30 Pflegeheimbetreiber aus dem
Jahre 2019: Der Marktfiihrer mit sei-
nerzeit 236 Pflegeheimen und
25.710 Pflegepliatzen halt ,nur”
2,93% Marktanteil. Platz 30 belegt
ein Betreiber mit 28 Pflegeheimen,
2.171 Pflegepldtzen und damit mit
0,25% Marktanteil.

Investments in stationére Pflegehei-
me, aber auch in die vielfaltigen an-
deren Pflegemarktsegmente, bieten

~Eins ist klar: Der derzeitige Immobilienbestand
an Pflegeeinrichtungen wird weder quantitativ
noch qualitativ dem kiinftigen Bedarf
an altersgerechtem Wohnraum gerecht.”

sorgung durch eigene Familienan-
gehorige ausfillt. Es treten dadurch
qualitativ ganz andere Bediirfnisse
fiir unterstiitzende Dienstleistungen
hinzu, als es noch vor wenigen Jah-
ren der Fall war.

Zudem sind viele dieser Einrich-
tungskonzepte nicht - bzw. noch
nicht - in den Anwendungsbereich
der Landesheimgesetze einbezogen
und unterfallen damit weniger
strengen regulatorischen Anforde-
rungen. Ahnlich wie die aktuell viel
diskutierte =~ Beatmungs-/Intensiv-
pflege in absehbarer Zukunft einer
strengeren Regulierung unterwor-
fen wird, muss allerdings auch bei
den innovativen Wohnformen mit
zunehmender Regelungsdichte ge-
rechnet werden.

Fragmentierter Markt:
Herausforderungen erkennen -
Chancen nutzen

Wo es Herausforderungen gibt, da
gibt es auch Chancen. Mit dem de-
mografischen Wandel geht eine
grof3e Sicherheit fiir einen langfris-
tig und nachhaltig wachsenden
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durchaus attraktive Moglichkeiten
fiir nachhaltige Betdtigungen. Dies
haben in den vergangenen Jahren
nicht zuletzt strategische Investoren
erkannt, was sich deutlich an den
Entwicklungen beim ,who is who*
der grofiten Immobilienbestandhal-
ter, aber auch Pflegeheim- und Pfle-
gedienstbetreiber ablesen ldsst. Sol-
che Betdtigungen gelingen indes nur
dann, wenn die Klaviatur der sich
mitunter stetig wandelnden sozial-,
bau- bzw. immobilienrechtlichen
Regulierung beherrscht wird und
faktischen Herausforderungen wie
beispielsweise dem Fachkrifteman-
gel mit offenen Augen begegnet
wird.

Erwerb von Pflegeeinrichtungen
- Fallstricke erkennen

Eins ist klar: Der derzeitige Immobi-
lienbestand an Pflegeeinrichtungen
wird weder quantitativnoch qualita-
tiv dem kiinftigen Bedarf an alters-
gerechtem Wohnraum gerecht. Ak-
tuell steht der Erwerb bereits beste-
hender Pflegeimmobilien sowie Be-
treibergesellschaften im Mittelpunkt
der aktuellen Geschehnisse am Pfle-

gemarkt - neben der Projektentwick-
lung fiir Neubauten oder ganze
Quartiere.

Besonders breit gefichert sind die
Herausforderungen bei dem Erwerb
und Betrieb stationdrer Pflegehei-
me. Daher ist es wichtig, zundchst
festzustellen, in welchem Regulie-
rungsrahmen man sich bewegt oder
bewegen wird.

Pflegeheim, Kurzzeitpflege,
Betreutes Wohnen und
Pflege-WG — was ist was?

Wer sich mit den unterschiedlichen
Angeboten im Bereich unterstiitzen-
der Wohnformen beschiftigt, stol-
pert iiber zahlreiche Begriffe, die
nicht aus sich heraus erkennen las-
sen, was sich dahinter verbirgt.

Vollstationdre Pflegeheime sind
noch recht selbsterklarend Einrich-
tungen, in denen dlteren Menschen
oder pflegebediirftigen Volljahrigen
gegen Entgelt Wohnraum iiberlas-
sen wird und in denen Betreuungs-
und Pflegeleistungen zur Verfiigung
gestellt werden. Sie unterfallen in al-
len Bundeslindern der Heimauf-
sicht.

Teilstationdre Pflegeeinrichtungen
- also insbesondere Tagespflege-
einrichtungen, in denen pflegebe-
diirftige Menschen nur tagsiiber
aufgenommen und betreut und ge-
pflegt werden - fallen je nach Bun-
desland in den heimrechtlichen
Regulierungsrahmen. Ahnlich di-
vers reguliert sind auch die Ein-
richtungen der Kurzzeitpflege, in
denen pflegebediirftige Menschen
fiir bis zu drei Monate vollstationar
aufgenommen werden. Sie fallen je
nach Bundesland ganz, teilweise
oder nur unter bestimmten Vor-
aussetzungen unter das Heim-
recht.

Betreutes Wohnen - oft auch als
Service-Wohnen bezeichnet - bie-
tet ebenfalls die entgeltliche Uber-
lassung von Wohnraum mit der
Moglichkeit der Inanspruchnahme
von allgemeinen Unterstiitzungs-
leistungen an. Pflege-, Betreuungs-
leistungen oder auch Notrufdiens-
te konnen zusitzlich vermittelt
werden und werden dann regelma-
3ig von einem ambulanten Pflege-
dienst erbracht. Auch diese Wohn-
form wird bundeslandspezifisch



mehr oder weniger dem Heimrecht
und damit dem Aufsichtsrecht der
Behorden unterworfen.

Ambulant betreute Wohngemein-
schaften oder auch Pflege-WGs die-
nen dem Zweck, volljahrigen Men-
schen mit Unterstiitzungs- und Ver-
sorgungsbedarf das Leben in einem
gemeinsamen Haushalt und bei
gleichzeitiger Inanspruchnahme ex-
terner Pflege- und Unterstiitzungs-
leistungen gegen Entgelt zu ermdgli-
chen. Pflege-WGs kénnen sowohl
privat als auch fremd organisiert
sein. Nur fremdorganisierte Pflege-
WGs konnen der Heimaufsicht
unterfallen. Details sind auch hier
divers in den Landesheimgesetzen
geregelt.

Je nach Einordnung der Wohnform
miissen unterschiedliche Voraus-
setzungen fiir den Betrieb und die
ordnungsgemaéfie Abrechenbarkeit
der Leistungen erfiillt werden. Die
Nichtbeachtung von Betreiber-
pflichten kann eine bufigeldbe-
wihrte Ordnungswidrigkeit dar-
stellen, zu BetriebsschliefSungen
fithren und Riickzahlungsansprii-
che von Pflegekassen, Pflegebe-
diirftigen bzw. deren Angehorigen
aber auch Sozialhilfetrdgern be-
griinden. Insofern sollte der Regu-
lierungsrahmen, in dem sich be-
wegt wird, genau aufgeklart und
beachtet werden. Dies dient letzt-
lich der Aufdeckung und Vermei-
dung von Haftungsrisiken.

Die strengsten Vorgaben finden
sich fiir Einrichtungen der statio-
nidren Altenpflege und Einrichtun-
gen der Behindertenpflege, weil
hier besonders schutzbediirftige
Personen untergebracht und ver-
sorgt werden.

Grundlagen des Betriebs
stationdrer Pflegeeinrichtungen

Um bose Uberraschungen zu ver-
meiden, sollten fiir eine erfolgrei-
che Betdtigung im Bereich der sta-
tiondren Pflege stets bestimmte
rechtliche und tatsdchliche Bege-
benheiten kritisch untersucht wer-
den - und zwar unabhéngig davon,
ob ,lediglich“ die Pflegeimmobilie
erworben werden soll oder die Be-
treibergesellschaft des Pflege-
heims. Der Immobilienbestands-
halter ist darauf angewiesen, zu-
verldssige Pachtzahlungen von sei-

nem Pichter (dem Pflegeheimbe-
treiber) zu erhalten. Diese sind bei-
spielsweise gefihrdet, wenn der
Pflegeheimbetrieb - etwa wegen
Pflege- oder Hygieneméngeln- be-
hoérdlich untersagt wird oder sich
die Zahl belegbarer Betten bei
Hausern mit hohem Doppelzim-
meranteil durch die Einfiihrung
von Einbettzimmerquoten etwa
halbiert.

Die schonste Pflegeimmobilie ist
nur noch wenig wert, wenn sie sehr
eingeschrankt oder gar nicht be-
wirtschaftet wird. Ein neuer Betrei-
ber wird regelmé@fig nicht von
einem Tag auf den anderen gefun-
den und installiert werden kénnen,
sodass die zunéchst fest einkalku-
lierten Pachtzahlungen ersatzlos
entfielen. Auch ist eine Umnutzung
der Sonderimmobilie Pflegheim
kaum mdoglich. Insofern ist es so-
wohl fiir den Erwerber der reinen
Pflegeimmobilie als auch fiir den
Erwerber von Betreibergesell-
schaften essentiell, den bestehen-
den Betrieb auf Herz und Nieren zu
priifen.

Das Ergebnis dieser Priifung héngt
wiederum mafigeblich davon ab,
ob der Betreiber eine wirksame re-
gulatorische Grundlage fiir den

Pflegeheimbetrieb besitzt und
gleichzeitig die mafSgeblichen
Qualitdtsparameter hinreichend

erfiillt. Der notwendige Dreiklang
des Pflegeheimbetriebs besteht
aus einem Versorgungsvertrag mit
den Pflegekassen, einer Vergii-
tungsvereinbarung mit den Pflege-
kassen sowie den oOrtlichen Tra-
gern der Sozialhilfe und einer zu-
lassigen Investitionskostenverein-
barung. So muss beispielsweise bei
offentlich geférderten Pflegehei-
men die Umlage der Mietkosten
auf die Bewohner der Genehmi-
gung der zustdndigen Behorde.

Zunehmende Relevanz und Bri-
sanz ergibt sich mit Blick auf die
Einhaltung vereinbarter Personal-
schliissel, die tatsdchliche Auszah-
lung von Gehiltern an Angestellte,
die im Rahmen der Vergiitungsver-
einbarung geleistet werden oder
auch den Einsatz von Honorarkraf-
ten (Stichwort: Scheinselbststin-
digkeit). Dariiber hinaus sollte die
regionale Versorgungssituation
einschliefSlich der spezifisch zu er-

wartenden demografischen Ent-
wicklung als auch das Potenzial re-
gionaler Fusionen untersucht wer-
den - sowohl mit Blick auf den Be-
darf an Pflegeplitzen als auch das
Vorhandensein der bendtigten
Pflegekrifte.

Insofern besitzen vorausschauende
Konzepte zur Etablierung grofierer
Netzwerke entscheidende Wettbe-
werbsvorteile. Operativ betrachtet
gilt dies besonders fiir Betreiber.
Denn neben klassischen Synergie-
potenzialen bei beispielsweise Ein-
kauf und Verwaltung, bietet der Auf-
bau einer starken Marke und die Eta-
blierung als attraktiver Arbeitgeber
einen entscheidenden Vorteil: Die
flexible Gestaltung des Personalein-
satzes, der ein gegenseitiges Aushel-
fen zwischen einzelnen Standorten
ermoglicht und damit die Grundlage
eines jeden Heimbetriebes sichert.

Fazit

Der Pflegemarkt wird weiter stetig
wachsen. Die bestehenden und
kiinftigen Bediirfnisse erfordern
umfangreiche Investitionen in den
Aus- und Umbau der aktuellen Pfle-
geangebote. Der noch stark frag-
mentierte Pflegemarkt bietet viel
Potenzial fiir bestehende und neue
Akteure am Markt. Hierfiir ist eine
Kenntnis und ganzheitliche Be-
trachtung des bundeslandspezifi-
schen regulatorischen Rahmens
und der demografischen Faktoren
vor Ort unerlédsslich. B

Kathleen Munstermann, LL.M.
(Medizinrecht)
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