TERRANUS

- Pflegereformen -
der Weg von Gesetzen und Verordnungen in die
gelebte Praxis

@ Der Pilegemarkt in Bewegung
Benediktbeuern, 20. Juni 2017
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1. Pflege — ein Markt? H

Nachfrage und Angebot



Bevolkerungsentwicklung
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Quelle: Statistisches Bundesamt Basisjahr 2014, Variante G1-L2-W2 ,HOhere Lebenserwartung und Zuwanderung*“
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Pflegebedirftigkeit (Prognose)

Auswirkung PSG I-llI
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mmm \anner, Pflegequote nach Alter
== Pflegebedurftige bei 5 Pflegegraden ab 2017

Quelle: Pflegestatistik 2015, Hochrechnung TERRANUS
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«= Pflegebedurftige 2005 - 2030, insgesamt
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WERTE SCHAFFEN.
WERTE PFLEGEN.
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Pflegestatistik 2015

2015 waren 2,9 Millionen Menschen

pflegebedulrftig im Sinne des SGB Xl

! !

4 4
Ambulante Pflege: Stationare Pflege:
2,08 Millionen Menschen (73 %) 783.000 Menschen (27 %)
y, y,
Professionelle Angehorige:
Ambulante Pflege: 1,25 Millionen

616.000 Menschen (33 %) Menschen (67 %)

Quelle: Statistisches Bundesamt, 2017
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. - - IF WERTE SCHAFFEN.
Typisierung Seniorenimmobilien

Welche Angebote gibt es zurzeit?

Integrierte/ AECEIEL Solitare

kombinierte Kurzzeit-
Einrichtung pflege

Senioren- Solitare

Ambulant
Betreutes betreute
Wohnen Wohngemein-
schaft

Benediktbeuern 20. Juni 2017



o WERTE SCHAFFEN.
Spezifizierung

Ambulant betreute Wohngemeinschatft

» Pflegeheim-Substitution
Mehrere WG unter einem Dach

« Singulare WG —
Unterscheidung ,selbst-* oder
,anbieterverantwortet”

* Mischformen in Kombination mit
Betreuten Wohnen und/oder
Tagespflege und solitarer
Kurzzeitpflege
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- . . o WERTE SCHAFFEN.
Bewohnerstrukturen in Seniorenimmobilien

e ca. 75 % der Bewohner in
Senioren-Wohnimmobilien
sind alter als 75 Jahre

 ca. 90 % der Heimbewohner
sind alter als 75 Jahre

e ca. 95 % der Bewohner von
Pflegeeinrichtungen sind alter
als 80 Jahre
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. . WERTE SCHAFFEN.
Entwicklung Tragerstruktur

1999 » ggtsrté?ge?nvat gewerblicher
= Leichte Abnahme der frei-
gemeinnutzigen Trager
A Abnahme der kommunalen
2015 Tragerschaften

B Privat-gewerbliche Trager
% Kommunale/sonstige Offentliche Trager
B Frei-gemeinnitzige Trager

Quelle: Statistisches Bundesamt, Hochrechnung TERRANUS
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. . .y . - WERTE SCHAFFEN.
Motive fur politischen Aktionismus

1. Demographischer Wandel
* Die Zahl der Leistungsempfanger steigt

« Die Zahl der Leistungserbringer sinkt
(Fachkrafte- und allgemeiner Arbeitskraftemangel)

2. Gerechtigkeitsdefizite beim Leistungsbezug

» Pflegebedurftigkeitsbegriff wurde neu definiert:
5 Pflegegrade statt 3 Pflegestufen — bessere
Erfassung der Demenz. (Wirklich?)

. 2. Unterfinanzierung des Systems
| « Beitragsanpassung und Leistungsausweitung
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Zlele der Politik (auf Landerebene)

Das Prinzip ,ambulant vor stationar® umsetzen und die ,gefuhlte”
strukturelle Bevorzugung der stationaren Pflege abstellen.

« Der Ausbau von stationadren Kapazitaten soll verhindert werden, u.a.
durch restriktive Investitionskostenregelungen (trotz steigender
Baukosten) — dabei hilfreich flr den Gesetzgeber: BSG-Urteile aus 2011
zu I-Kosten

« FUr Neubauten gelten verscharfte Anforderungen (Einbettzimmerqguote,
Rollstuhlfahrer-Gerechtigkeit etc.)

« Ziel ist die Entlastung der kommunalen Sozialhaushalte — denn
diese sind der einzige Gewinner der Reformen
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Pflegegesetzgebung Bund (1 von 2)

Pflegestarkungsgesetz | (2015) Pflegestarkungsgesetz Il (2016)

» Erhohung der Leistungsbeitrage « Das Gesetz ist am 1. Januar 2016 in
um 4 % Kraft getreten

« Starkung der ,Pflege daheim” Die Leistungsbetrage werden zum
durch Umbaukostenzuschuss 1. Januar 2017 umgestellt
von 4.000 € Neuer Pflegebedurftigkeitsbegriff:

* Erweiterung der Betreuung ( § 87b) Finf Pflegegrade statt bisher drei

* Verbesserung der Ausbildung Pflegestufen

» Pflegevorsorgefonds (1,2 Mrd. € in Gleichstellung von Pflege- und

den nachsten Jahren) Betreuungsbedarf

« Beitragsanhebung Beitragsanhebung
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Pflegegesetzgebung Bund (2 von 2)

Pflegestarkungsgesetz Il (2016) Pflegeberufegesetz (2016/2017)

« Starkung (?) der Rolle der Das Pflegeberufegesetz sollte in
Kommunen in der Pflege erster Stufe im Jahr 2016 in Kraft

* Anpassung des Pflegebedurftig-  treten und die Ausbildungen in der
keitsbegriffs in SGB Xl und BVG  sasundheits- und Krankenpflege,

* Abgrenzung Leistungen der der Gesundheits- und Kinder-
Pflegeversicherung / Hilfe zur

o _ krankenpflege sowie der Altenpflege
Pflege und Eingliederungshilfe

in einem Gesetz vereinheitlichen.

- Anderungen der

Buchflhrungsverordnung Aktuell Thema im Koalitionsausschuss
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PSG Il Pflegestufen, Pflegegrade
und Zuzahlung

Pflegestufe Eigenanteil Pflegekasse Pflegegrad Eigenanteil Pflegekasse

1 456 € 1.064 € 2 852 € 770 €

2 791 € 1.330 € 3 852 € 1.262 €

3 1.095 € 1.612 € 4 852 € 1.775 €
U&vV 608 € - U&vV 608 € -

IK 548 € - IK 548 € -
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. WERTE SCHAFFEN.
Gesetzliche Grundlagen der

Pflege in den Bundeslandern

« Foderalismusreform 2006:
Seither 16 Landesheimgesetze mit zum Tell
Novellierungen, damit sind in vielen Landern
Durchfihrungsverordnungen verbunden

 Unterschiedliche Ubergangsvorschriften und
Verlangerungs- bzw. Befreiungsmoglichkeiten

* (un-)befristeter Bestandsschutz

Diese Gesetze greifen auch in

die Immobilienstruktur ein

Benediktbeuern 20. Juni 2017
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WERTE SCHAFFEN.
Vorgaben aus Landespflegegesetzen

Bayern
« Einbettzimmerquote 75 % bei Neubau
« Barrierefreiheit nach DIN 18040-2

Baden-Wirttemberg
« Einbettzimmerquote 100 % bei Alt- und Neubau ab 2019

* 5 m2 Aufenthaltsbereiche je Bewohner,
davon % in der Wohngruppe (max. 15 Bewohner)

NRW
* Einbettzimmerquote 80 % flr Bestand (ab August 2018), 100 % bei Neubau
« Absenkung der Investitionskosten bei Bestandsobjekten nach funf Jahren
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2. Pflegeheime nach den
Reformen

Was ist in den vergangenen sechs Monaten passiert




" " WERTE SCHAFFEN.
Die vier Komponenten des Pflegesatzes

§ 82 ff. SGB Xl

« Allgemeine Pflegeleistungen
(Pflegevergitung)

« Unterkunft
« Verpflegung

 Betriebsnotwendige
Investitionsaufwendungen
(Investitionskosten)




Preis pro Bewohner und Tag

(bis 31.12.2016)

Abrechnungspartner
Pflegestufe I 1 11 :
gestu (vereinfacht)
Durchschnittliche Pflegekasse
pflegebedingte 47 € 62 € 78 € (bis zum jeweiligen Hochstbetrag je
- Pflegestufe, dann Bewohner bzw.
Aufwendungen Sozialhilfetrager)
Unterkunft und
Verpflegung 22 €

(Hotelkosten)

- Bewohner bzw.

Investitionskosten Sozialhilfetrager

(Miete, AfA und 18 €

Instandhaltung) Tl _ .
j\L Mietanteil

Gesamtpflegesatz 87 € 102 € 118 €

Quelle: Statistisches Bundesamt, Pflegestatistik 2013
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Preis pro Bewohner und Tag
(ab 01.01.2017)

WERTE SCHAFFEN.
WERTE PFLEGEN.

Abrechnungspartner
Pflegegrad 1 2 3 4 5 (vereintacht)

: Pflegekasse
Pflegebedingte 35,68 € | 45,40 € | 61,57 € | 78,44 € | 86,00 € || (bis zum jeweilgen Hochstoe-
Aufwe ndungen trag je Pflegegrad, dann Be-

wohner bzw. Sozialhilfetrager)
Unterkunft und
Verpflegung 22,00 € -
(Hotelkosten) Bewohner bzw.
Investitionskosten Sozialhilfetrager
(Miete, AfA und 18,00 € — 11,
Instandhaltung) j\L max. Mietanteil }
Gesamtpflegesatz B/T | 75,68 € | 85,40 € |{101,57 €|118,44 €|126,00 €
Pro Monat 2.302€ | 2.598 € | 3.090 € | 3.603 € | 3.833 €
Anteil Pflegekasse 125 € 770€ | 1.262€ | 1.775€ | 2.005 €
(EE'”EhEe)'t"Cher Eigenantell | 5 177 € | 1.828 € | 1.828 € | 1.828 € | 1.828 €
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. WERTE SCHAFFEN.
Auswirkungen PSG I

21

Forderung von Personen mit eingeschrankter Alltagskompetenz (PEA)
Neuer Pflegebedurftigkeitsbegriff: Ressourcen statt Defizit-Orientierung

Ein neues Begutachtungssystem (NBA) fuhrt zu erheblichem
Mehraufwand bei der Dokumentation und lauft der gewollten
EntbUrokratisierung in der Pflege (Beikirch-Kommission) zuwider

Eine allgemein gultige Personalbemessungsregelung ,soll* 2020 folgen.

2017 ist fur die Trager von Altenhilfeeinrichtungen ein wirtschaftlich nur
bedingt planbares Jahr.

Ab 2018 ist mit Erlésriickgangen zu rechnen, da die komfortablen
Ubergangsregelungen auslaufen
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Betriebsrisiken aus den PSG | bis Il und
den Landesheimgesetzen (1 von 2)

22

Reduzierung der Platzzahl und
Verschlechterung der Flachen-
verhaltnisse (Einbettzimmer-
guoten)

Geringere Umsatze durch
Zwillingseffekt, Absenkung der
durchschnittlichen Pflegegrade
und gesunkenem Anteil der
Pflegekasse bei Pflegegrad 2
und 3

* Personalliberhang bei
Belegungsrickgang. (Dilemma —
well abgebautes Personal bei
Bedarf nicht zuriickkommt.)

« Wegfall von Uberschtissen aus
der I-Kostenfinanzierung (u. a.
Bayern, Rheinland-Pfalz und
Sachsen)

* Fehlende nachhaltige Refinan-
zierung des Pachtvertrags
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Betriebsrisiken aus den PSG | bis Il und
den Landesheimgesetzen (2 von 2)

* Enger Zeitrahmen zur Erfullung « Drohender Abzug/Kindigung von
erhohter baulicher Anforderungen Fremdkapital ohne Ersatz-

- Verluste in der Umbauphase/ aussichten

Baukostentberschreitungen * Nichteinhaltung von Darlehens-

« Anlaufverluste bei Diversifikation konditionen (Covenants)

(neue Geschéftsfelder) - Bilanzielle Uberschuldung

« Drohende Liquiditatsengpasse
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Beziehungsgeflecht
Pflegeheim

Bewohner
Mitarbeiter

Pflegekassen

und
MDK

Finanzierer
(Hausbank)
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Angehdrige

WERTE SCHAFFEN.
WERTE PFLEGEN.
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Aktuelle Markttrends in 2017 (1 von 2)

* Auslastung in der stationare Pflege im Durchschnitt hoch
* > 90 % (Pflegestatistik 2015),
* Anstieg durch ,Dezemberfieber” 2016

« Beginnende Angebotsverknappung
« Umsetzung Einbettzimmerquoten NRW und Baden-W{rttemberg
« Ca. 15.000 Betten (10%) NRW ab 2018 und 19.000 Betten (20 %) BW

» Rucklaufige Neubautatigkeit in NRW und anderen Landern
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Aktuelle Markttrends in 2017 (2 von 2)

* Verknappung bel Kurzzeitpflege

« Eingestreute Platze durch vollstationare Bewohner blockiert

* Belegungssteuerung durch die Kommunen
 NRW)/Niedersachen
» Geborene Zielkonflikte
* Niedrige versus hohe Pflegegrade (Personalsteuerung)

* Einbettzimmerquote/Raumprogramm versus Nutzersteuerung
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Warum brauchen wir ein PSG IV? WERTE SCHAFFEN.

27

WERTE PFLEGEN.

Soziale Marktwirtschaft statt Planwirtschaft (Wettbewerb)

Der Kunde/Pflegebedurftige soll entscheiden, welches Angebot zu ihm
passt

Vergleichbarkeit der Konzepte und Leistungen

Ambulant versorgter Pflegegrad 4 mit Tagespflege bekommt fiir weniger
Leistungen doppelte Unterstiitzung von Pflegekasse

Fehlerkorrekturen PSG Il und mehr noch PSG I

z.B. Thema Behandlungspflege SGB V-Leistungen,
Kommunale Steuerung
Fachkraftquote
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Die TERRANUS-Gruppe

TERRANUS verbindet zwei zentrale Disziplinen der
Branche:

Auf der einen Seite beraten wir Investoren und Banken
rund um das Investment in die passende Sozialimmobilie.

Und auf der anderen Seite stehen wir auch nach der
Investitionsentscheidung als Management-Beratung flr
den Betrieb von Pflege- oder Senioreneinrichtungen an
— der Seite unserer Kunden.

Benediktbeuern 20. Juni 2017
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TERRANUS verflgt Uber den

360° Beratungshorizont bei Sozialimmobilien

. Strategie- & Daflr haben wir unsere eigenen
Immobilien- Management- .
Vermittiung Beratung Analysetools entwickelt:

a

» Pflegeatlas,
Reorganisation * Objekt-Rating oder
&Sanlerung ° KP|_Rat|ng

€92

Betreibersuche

Co
Diese helfen bei der
Investitionsentscheidung und

MEA-Advisor Monitoring zeigen den Unterschied zwischen
| ’|] Q Renditeobjekt und potenzieller
Transaktions- . ‘-
Beratung Fehl|nveSt|t|On

IAd
=

29 Benediktbeuern 20. Juni 2017



|||“‘|" WERTE SCHAFFEN. WERTE PFLEGEN.
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TERRANUS
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Vielen Dank fur

TERRANUS Consulting GmbH
Hermann Josef Thiel
Geschéftsfuhrer

Fon +49 221/93 700 7-00
Fax +49 221/93 700 7-77
hermann.thiel@terranus.de
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