Die Entwicklung der
Investitionskostensatze
in Pflegeheimen

Finanzielle Herausforderungen fiir Pflegebediirftige

Von Hiilya Ates und Yusuf Bicen

Deutschland etwa 6,14 Millionen

Menschen, die 80 Jahre oder &lter
waren, was sieben Prozent der Gesamt-
bevolkerung ausmachte. Seit 1998 ist
die Zahl der Personen in dieser Alters-
gruppe kontinuierlich gestiegen und
iiberschritt im Jahr 2021 erstmals die
Marke von sechs Millionen. Prognosen
zufolge wird im Jahr 2050 jede neunte
Person in Deutschland 80 Jahre oder
dlter sein. Diese Entwicklung ist unter
anderem auf die seit langem niedrige
Geburtenrate zuriickzufiihren, die zu
einer Verringerung der jiingeren Bevol-
kerungsgruppen und einem Anstieg
des Anteils édlterer Menschen fiihrt.

Ende des Jahres 2023 lebten in

Es besteht eine signifikante Verbin-
dung zwischen dem Alter und der Le-
bensqualitdt. Mit zunehmendem Alter
nimmt die gesundheitsbezogene Le-
bensqualitédt ab, wihrend die Héufig-
keit chronischer Erkrankungen zu-
nimmt. Die Auswirkungen dieser chro-
nischen Krankheiten stellen hohe und
komplexe Anforderungen an eine pa-
tientenzentrierte Pflege, die hdufig eine
stationdre Betreuung erforderlich

macht. Bei gleichbleibenden Pflege-
quoten wird die Zahl der Pflegebediirf-
tigen in Deutschland bis zum Jahr 2030
voraussichtlich auf 5,7 Millionen an-
steigen und bis 2040 kdnnte sie sogar
6,4 Millionen erreichen.

Derzeit gibt es in Deutschland 11.680
vollstationédre Pflegeheime mit insge-
samt 918.000 Pldtzen sowie 6.856 Ta-
gespflegeeinrichtungen mit insgesamt
120.000 Pldatzen. Eine zunehmende
Verschiebung der Tragervielfalt zu-
gunsten privater Betreiber ist deutlich
spiirbar. Seit 1999 ist die Anzahl der
Pldtze in privater Trégerschaft um 143
Prozent gestiegen (P Abb 1).

Wenn der derzeitige Trend der Pflege-
bediirftigkeit anhélt, wiirde dies bis
zum Jahr 2040 einen zusitzlichen Be-
darf von 322.000 stationdren Pflege-
pliatzen nach sich ziehen. Bei durch-
schnittlich 80 Pldtzen pro Einrichtung
wiren es 4.025 Pflegeheime (P Abb. 2).

Die aktuellen Pflegeimmobilien zeigen,
dass etwa 30 Prozent von ihnen alter als
40 Jahre sind. Mit der Einfithrung der
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Die Alterung der Gesellschaft und der damit verbundene
Anstieg der Pflegebediirftigen fiihren zu einem erheblich
erhéhten Bedarf an Pflegeheimplitzen. In den letzten
Jahren wurden die rechtlichen und regulatorischen An-
forderungen fiir den Bau und die Sanierung von Pflege-
heimen verschdrft. Gleichzeitig haben steigende Baukos-
ten und Zinsen dazu gefiihrt, dass weniger Neubauten
realisiert wurden und die Kosten fiir Umbau und Sanie-
rungen stark gestiegen sind. Die Refinanzierung der not-
wendigen UmbaumafSnahmen, die sich in den Investiti-
onskostensdtzen widerspiegelt, stellt sowohl die Bewoh-
ner der Pflegeheime als auch deren Angehdrige vor fi-
nanzielle Herausforderungen. Angesichts des demografi-
schen Wandels und der zunehmenden Altersarmut wird
die Finanzierung von Pflegeheimpliitzen in Zukunft eine
besondere Bedeutung erlangen.

Keywords: Finanzierung, Strategie, Investition

Heimmindestbauverordnung (Heim-
MindBauV) auf Bundesebene im Jahr
1978 und deren Anpassung im Jahr 2003
wurden erstmals architektonische An-
forderungen an die Gestaltung von Pfle-
geimmobilien festgelegt, um die Quali-
tiat der Wohnverhiltnisse zu verbessern.
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Tragervielfalt der Pflegeheime (Stand 2024)

Kommunaler Triger N
z. B. Miinchenstift GmbH
4%
(1)
Kommunaler
Anbieter

Privater Trager

z. B. Alloheim Senioren-
Residenzen, Korian
Deutschland, Vitor's Group,
Orpea Deutschland

41%

Privater
Betreiber

Freigemeinniitziger
Trager

z. B. groRe
Wohlfahrtsverbande wie
Diakonie, Caritas oder DRK

55%

Freigemeinniitziger
Trager

Abb. 1: Trdgervielfalt der Pflegeheime (Stand 2024)

Aktuelle Neubauten von Pflegeimmobilien 2024
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In Planung
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Abb. 2: Aktuelle Neubauten von Pflegeimmobilien 2024

Gehzud,

2023
« Sanierungspflicht, insb. bei der
Heizungstechnik (872 GEG)

« Strengere Vorgaben bei Heizungswechsel

« Mindestanteil von 65% aus erneuerbaren
Energien

(GEG) Novell

Forderung der Barrierefreiheit

« Sicherstellung von barrierefreien Zugéngen in
Einrichtungen, die ausschlieRlich von
Menschen mit Behinderungen oder dlteren
Menschen genutzt werden

 u.a. in der Landesbauordnung der
Bundeslander verankert

Anforderungen

Energetische Sanierungspflicht Verscharfung der Brandschutzvorschriften
« Bei mehr als 10% Erneuerung der
Gebdudehiille wie z.B. Fassade, Dach

energetische MaRnahmen verpflichtend

Neubau/
Sanierung

== hghung der Sicherheit der Bewohner und das Personal

« Anpassung und Verscharfung der Vorschriften fiir die Er-

+ 2.B. Einhaltung Energieeffizienzstandards

Landerspezifische Anforderungen /
« In einigen Bundeslandern, wie z.B.
Niedersachsen, gelten seit 2022 verscharfte
bauliche Mindestanforderungen
« Bis 2033 miissen Bestandeinrichtungen
neue Standards erfiillen
 z.B. Mindestflachen, barrierefreie Zugange
zu allen Bereichen

Pflegeimmobilien

\ Hygi

 z.B. Rauchmelderpflicht, Vorschriften fiir Flucht-
und Rett Brandschutzk Schulung
fiir das Personal

Rnah bei Pand

« Bauliche Modernisierungs-,
Renovierungs- oder
UmbaumaRnahmen, die fiir die
Einhaltung der HygienemaRnahmen bei
Pandemien erforderlich sind

Abb. 3: Anforderung Neubau/Sanierung Pflegeimmobilien (Auszug)

Die Foderalismusreform von 2006 fiihr-
te zu einer Neugestaltung der rechtli-
chen Anforderungen an Pflegeeinrich-
tungen zwischen Bund und Liandern.
Dabei wurde das Ordnungsrecht auf die
Bundesldnder iibertragen, die darauthin
durch die Einfiihrung von Landesheim-
gesetzen unter anderem die baurechtli-
chen Vorgaben prézisierten.

Neben den Sanierungsmafinahmen zur
Steigerung der Energieeffizienz miissen
Pflegeeinrichtungen auch die Vorgaben
fiir die Gestaltung der Raumarchitektur
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und Barrierefreiheit erfiillen. Dies trégt
einerseits dazu bei, die Wohnqualitat
fiir dltere Menschen, insbesondere fiir
Personen mit Mobilitdtseinschrankun-
gen, zu erhohen. Andererseits wird da-
durch die Sicherheit der Bewohner und
des Personals im Falle einer Evakuie-
rung erhoht (> Abb. 3).

Was hat sich rechtlich in den
letzten Jahren verandert?

Im Zuge der Nachhaltigkeit und des
Klimaschutzes wurden die rechtlichen

Anforderungen fiir die Sanierung von
Pflegeimmobilien erheblich verscharft,
um einerseits die Kosten fiir die Ener-
gieversorgung der Immobilie zu redu-
zieren und andererseits die CO,-Bilanz
der Immobilien im Hinblick auf die
Nachhaltigkeit zu verringern. In
Deutschland entfallen rund 35 Prozent
des Endenergieverbrauchs und etwa
30 Prozent der CO,-Emissionen auf
den Betrieb von Gebduden.

Welche Herausforderungen
bestehen beim Neubau bzw.

der Sanierung?

Die voraussichtlichen Kosten fiir den
Neubau von Pflegeimmobilien sowie
die Sanierung bestehender Pflegeein-
richtungen zur Deckung des zusétzli-
chen Bedarfs an 322.000 stationdren
Pflegeheimplédtzen bis zum Jahr 2040
werden auf 81 bis 125 Milliarden Euro
geschitzt. In den letzten Jahren stan-
den die Trager von Pflegeeinrichtun-
gen vor grofien, insbesondere finan-
ziellen, Herausforderungen. Hierzu
zéhlen die gestiegenen Grundstiicks-
kosten, besonders in Grofistddten, die
erhohten Baukosten aufgrund gestie-
gener Materialpreise und die gestiege-
nen Zinsen (P Abb. 4).

Welchen Einfluss haben die
Neubau- und Sanierungskosten?
Investitionskosten dienen der Refinan-
zierung der anfallenden Ausgaben fiir
Gebédude und Anlagen. Dabei werden
Alter, Zustand der Einrichtungen, Bau-
kosten sowie weitere Aufwendungen be-
riicksichtigt. Gemaf § 82 SGB XI , Finan-
zierung der Pflegeeinrichtungen” kon-
nen diese Investitionskosten auf die Be-
wohner von Pflegeheimen umgelegt
werden, weshalb sie den Investitionskos-
tensatz aus eigenen Mitteln aufbringen
sollen. Bei fehlender Finanzierungsmog-
lichkeit iibernimmt das Amt fiir Jugend
und Familie, Fachbereich Soziales und
Wohnen (,,Sozialamt“) den entsprechen-
den Betrag fiir die einzelnen Bewohner.
Im Jahr 2024 gelten 17,5 Prozent der
Menschen ab 65 Jahren in Deutsch-
land als armutsgefihrdet, Tendenz
steigend. Sofern in Zukunft die rechtli-
chen Rahmenbedingungen fiir die Fi-
nanzierung nicht angepasst werden,
wird die Belastung fiir die Pflegeheime
im Bereich der Investitionskostensitze
unverhéltnismiflig steigen.

Pflegeheime, die weniger als zehn Jah-
re alt sind, haben aufgrund der gestie-
genen Grundstiickskosten und des An-
stiegs des Baupreisindex in den letzten
zehn Jahren besonders hohe Investiti-
onskosten. Diese liegen im Durch-
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Abb. 5: Die Entwicklung der Investitionskosten
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