BETREIBER

Entwicklungsperspektiven fiir die Einrichtungen der Zukunft

Was nachhaltige Transformation
fur die Pflege bewirken kann

limawandel und lokale Extrem-

wetter-Ereignisse erfordern ne-
ben einer fortschreitenden Kon-
kretisierung der regulatorischen
Anforderungen zur Nachhaltigkeits-
berichterstattung im Kontext von
CSRD (Corporate Sustainability
Reporting Directive) und ESRS (Eu-
ropean Sustainability Reporting Stan-
dards) auch eine systematische Aus-
einandersetzung der Betreiber von
Pflegeeinrichtungen mit dem Thema
Nachhaltigkeit. Dieser Beitrag wirft
einen Blick auf diesen transformati-
ven Wandel und soll Hinweise darauf
geben, wie durch ein methodisches
Vorgehen Risiken zum Beispiel im

Immobiliensbestand systematisch
minimiert und Chancen des Wan-
dels zur existenziellen Sicherung ge-
nutzt werden konnen.

Zwischen EU-Taxonomie
und Investition

Die EU-Taxonomie Verordnung de-

finiert seit Juni 2020 ein iibergreifen-

des Regelwerk fiir alle Wirtschafts-

bereiche in der EU und orientiert

sich dazu an sechs Umweltzielen:

1. Klimaschutz

2. Anpassung an den Klimawandel

3. Nachhaltige Nutzung und Schutz
von Wasser- und Meeresressourcen

4. Ubergang zur Kreislaufwirtschaft

Der energetische
Zustand von Immobilien
ruckt fur Betreiber
starker in den Fokus.

5. Vermeidung und Verminderung
von Umweltverschmutzung

6. Schutz und Wiederherstellung der
Biodiversitit und der Okosysteme

Die Taxonomie selbst ist zudem
wichtiger Bestandteil des European
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NADINE CHAMBERLAIN geht mit der Firma CLC
Real Estate Services an den Start. Immobilienmana-
gement, Optimierung und ESG-Beratung sind drei der
Themenfelder, auf denen der neu gegriundete Dienst-
leister im Healthcare-Segment kunftig tatig sein will.
Vor Grundung ihres Unternehmens war Chamberlain
unter anderem im Property Management von Primo-
nial in Deutschland tatig. Dort hatte sie seit 2016 Pri-
monial REPM Germany mit aufgebaut. Damals kam sie
von EC Adviser, fur die sie Pflegeheime betreute.

MICHAEL HAUENSTEIN ist bei Proximus Invest,
einer Tochter der Kadlner Proximus Reals Estate AG,
zum neuen Geschaftsfuhrer berufen worden. Er soll
dort die gesamte Entwicklung und Strukturierung von
Investmentprodukten in den Asset-Klassen Bliro/Ge-
schaftshauser und Gesundheitsimmobilien verantwor-
ten. Hauenstein kommt von der Barton Group, wo er
unter anderem die ESG-Aufstellung eingeleitet hat.

SALIMA KARADUMAN ist neue Vertriebsleiterin
bei Bayerncare. Der speziell in Suddeutschland akti-
ve Immobilienentwickler stellt sein Vertriebsteam neu

auf, um unter anderem die Entwicklung neuer Ver-
triebskonzepte zu steuern. Karaduman wechselt vom
SIS-Sparkassen-Immohilien-Service, einer Tochter der
Stadtsparkasse Munchen, zu Bayerncare. Dort hat sie
bereits Pflege- und Seniorenimmobilienprodukte ver-
trieben und unter anderem auch Projekte der Bayern-
care betreut.

SEBASTIAN KURZ ist neuer Hausdirektor bei der
Evangelischen Heimstiftung (EHS) in Blaubeuren. Er ist
seit dem vergangenem Jahr Pflegedienstleiter im Haus.
Kurz 16st Eveline Venohr ab, die nach fast 20 Jahren bei
der EHS in den Ruhestand verabschiedet wurde.

ULRICH KNOPP ist neuer Vorstand bei der St. Fran-
ziskus-Stiftung mit Sitz in Munster. Er folgt auf Daisy
Hunefeld, die nach 13 Jahren als Vorstandsmitglied in
den Ruhestand verabschiedet wurde. Der Vorstands-
vorsitzende Nils Briggemann dankte Hunefeld fur die
enge und vertrauensvolle Zusammenarbeit. _I
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Green Deal, zu welchem die nach-
haltige Transformation alle Wirt-
schaftsbereiche innerhalb der EU
zahlt. Eine soziale Taxonomie be-
findet sich derzeit noch in der Ent-
wicklung.

In diesem Prozess nehmen Finan-
zinstitute eine steuernde Rolle ein,
indem sie Kapitalfliisse in nachhal-
tige Investitionsvorhaben lenken.
Damit festgestellt werden kann, ob
eine Wirtschaftsaktivitit nachhal-
tig ist, muss diese einem wirtschaft-
lichen Sektor zugeordnet und auf
Taxonomiekonformitét tiberpriift
werden. In einem dreistufigen Pro-
zess wird festgestellt, ob die Wirt-
schaftsaktivitit

a) einen wesentlichen Beitrag zu

mindestens einem der bislang ent-

wickelten sechs Umweltziele leistet

b) keines der Umweltziele beein-

triachtigt und

¢) die Kriterien der OECD-Leit-

sédtze als Mindestschutz erfiillt.
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Neue Wege - Wohnen im Alter
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KONFERENZ

MEHR ZUM THEMA
Curaconcept 1, das
Nachschlagewerk flr
Aufsichtsgremien

von Curacon, wurde
jetzt neu aufgelegt.
Neue Themen wie
Nachhaltigkeit und

das Hinweisgeber-
schutzgesetz sind bei
der Uberarbeitung
bertlicksichtigt worden.
Mehr Infos: curacon.de/
neuigkeiten/neuigkeit/
neuauflage-cura-
concept-1

GE

Alle berichtspflichtigen, nichtfi-
nanziellen Unternehmen (also alle
aufler Banken, Versicherungsun-
ternehmen und sonstige Finanzins-
titutionen) miissen auf Basis dieser
Erhebungen drei Spitzenkennzahlen
ausweisen. Zu diesen gehort neben
dem Anteil der im Sinne der Taxo-
nomie nachhaltigen Umsatzerlose
im Vergleich zu den gesamten Um-
satzerlosen auch der Anteil nachhal-
tiger Investitionsausgaben (CapEx)
an den gesamten Investitionsausga-
ben, sowie der Anteil nachhaltiger
Betriebsausgaben (OpEx) im Ver-
héltnis zu den gesamten Betriebs-
ausgaben.

Pflege-Anbieter zwischen
Stakeholder und ESG

Warum aber ist das Thema Nach-
haltigkeit fiir Betreiber von Pflege-
einrichtungen unabhingig von
EU-Taxonomie und Nachhaltigkeits-
berichtspflicht von Bedeutung? Die

Lenkung von Kapitalfliissen durch
Finanzinstitute zeigt, dass die The-
matik nicht durch regulatorische Vor-
gaben getrieben ist, sondern auch
durch eine Vielzahl unterschiedli-
cher Stakeholder eingefordert wird.
Neben Banken und Versicherungen
sehen Pflegedienstleiter darum auch
bei Kundinnen und Kunden sowie
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
verstarkt Forderungen zum verant-
wortlichen Handeln im Kontext von
Nachhaltigkeit.

Betreiber von Pflegeeinrichtun-
gen miissen daher in der Kommu-
nikation mit diesen Gruppen an-
schlussfahig sein an das durch die
Regulatorik definierte Kommuni-
kationsniveau, welches neben kon-
kreten Kennzahlen auch die Offen-
legung von Chancen und Risiken der
Nachhaltigkeit, sowie deren Umgang
im Kontext von Nachhaltigkeitsstra-
tegien und daraus abgeleiteten Maf3-
nahmen betrifft.

.
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Dies erfordert nicht nur eine syste-
matische Kommunikation mit den
identifizierten und priorisierten
Stakeholder-Gruppen, sondern auch
eine Analyse und Wesentlichkeits-
bewertung der Chancen und Risiken,
die von den Betreibern selbst ausge-
hen oder aus deren Umwelt auf sie
wirken. Eine hohe externe Abhén-
gigkeit durch den Fremdbezug von
Energietrdagern wird so beispielswei-
se kiinftig zu einem schlechten ESG-
Rating fithren, welches Banken und
Versicherungen unabhéngig von der
Nachhaltigkeitsberichtspflicht, je-
doch in Anlehnung an deren Inhal-
te, bereits jetzt verlangen.

Risiken kennen und
Chancen gezielt nutzen

Ein genauerer Blick auf 600 Jahres-
abschliisse der gemeinniitzigen
Sozialwirtschaft aus dem Jahr 2020
verdeutlicht die Risiken der energe-
tischen Abhédngigkeiten. Hier zeigt
sich, dass der Immobilienbestand
ein zentrales Risiko fiir die Betrei-
ber von Pflegeeinrichtungen dar-
stellt. Nicht nur besitzen 55 Prozent
von ihnen Immobilien, der Immobi-
lienbestand macht auch mindestens
60 Prozent der Bilanzsumme gemein-
niitziger, sozialwirtschaftlicher Un-
ternehmen aus.

Gleichzeitig betreiben derzeit etwa
30 Prozent der Trédger die eigenen
Immobilien auf Verschleif3, da der
Instandhaltungsaufwand zum Teil
deutlich unterhalb von 1,5 Prozent
der Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten liegt. Auch weisen 28 Prozent
der Immobilien hohe Abschreibungs-
grade auf, wobei lediglich 29 Pro-
zent der Tréger planen, innerhalb
der kommenden drei Jahre mehr als
drei Millionen Euro in die eigenen
Immobilienbestédnde zu investieren.
Es ist demnach davon auszuge-
hen, dass sich die Refinanzierung
von Immobilien in den kommen-
den Jahren auch ohne EU-Taxono-
mie und Risiken der Nachhaltigkeit
weiter verschlechtern wird. Zusétz-
lich ist damit zu rechnen, dass vor
dem Hintergrund nicht nur Banken
ihre Kreditlinien verteuern, sondern
auch Versicherungen den energetisch
schlechten Zustand von Gebduden
werden sanktionieren miissen.
Parallel dazu geben neue Geset-
zesvorhaben wie § 154 SGB XI Hin-
weise darauf, dass die Unternehmen
Kenntnisse iiber den energetischen
Zustand von Gebduden zum Beispiel
im Rahmen von Energie-Audits oder
Beratungen werden nachweisen miis-
sen. Langfristig ist deshalb auch da-
von auszugehen, dass Einrichtungen

GASTAUTOR dieses
Beitrags ist Thomas
Mader, Berater fur
Nachhaltigkeits-
management bei der
Curacon Wirtschafts-
prifungsgesellschaft.

Unternehmens-
strategie
Bereichsstrategien
Nachhaltigkeits-
stategie

= Standort- und
Immobilienstrategie

wirtschaftlich

Ganzheitlicher Blick auf eine Immobilienstrategie

24

technisch
und baulich

steuerrechtlich
rechtlich

betriebs-

= Stromerzeugung

via Photovoltaik

auf Gebauden
E-Mobilitat
Energiemanagement
Dekarbonisierung
Anpassung
Wdarmeerzeugung

gemeinniitzig Gesellschafts-

= Make or Buy rechtliche Gestaltung
= Finanzierung = Gemeinnutzigkeit

= |nvestitionsrechnung o = Energiesteuern

= Fordermittel = Umsatz- und

n

Refinanzierung Ertragssteuern

Neben der Unternehmensstrategie sollte bei der Weiterentwicklung einer Immobilie auch
die technische, rechtliche und betriebswirtschaftliche Perspektive ins Konzept einflieBen.
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bei einem schlechten energetischen
Zustand die eigenen Energiekosten
nicht mehr ldnger werden refinanzie-
ren konnen. Entsprechende Merk-
blatter (vgl. Paris-kompatible Sek-
torenleitlinien der KfW, Version 2
01/2023) geben dariiberinaus einen
Ausblick auf mogliche Sanierungs-
pflichten bei schlechten Gebidude-
bestdnden.

Mit geringem Aufwand
grofie Effekte erzielen

Aus strategischer Perspektive soll-
ten deshalb energetische Standards
in allen SanierungsmafBBnahmen Be-
riicksichtigung finden. Werden diese
MafBnahmen strategisch gebiindelt,
konnen meist auch Forderungen in
Anspruch genommen und die Be-
triebskosten somit signifikant ge-
senkt werden. Zudem zeigt sich, dass
gerade bei Immobilien in schlech-
tem energetischen Zustand bereits
durch geringe Aufwendungen gro-
Be Effekte erzielt werden konnen.
Mit Blick auf die Zunahme extremer
Hitzeperioden riicken vergleichbare
MafBnahmen zum Schutz vulnerabler
Gruppen, aber auch zum Schutz von
Arbeitnehmerinnen und Arbeitneh-
mern verstédrkt in den Fokus.

Entsprechend zeitnah sollten sich
Betreiber von Pflegeeinrichtungen
um die Beantragung von Forder-
mitteln bemiihen, bevor die gefor-
derten Leistungen in standardisier-
te Anforderungen iibergehen und
entsprechend nicht mehr gefordert
werden. Hierfiir sollten sie in einem
ersten Schritt potenzielle Férdermit-
telgeber auf Ebene von EU, auf Ebe-
ne von Bund, Landern, Stadten und
Kommunen, sowie Eben von Stiftun-
gen differenziert priifen.

Gerade in Bezug auf Bund, Lén-
dern und Kommunen bieten sich hier
meist Moglichkeiten einer kumulier-
ten, planbaren Forderung. Zwar er-
schweren Legislaturperioden zum
Teil die Planbarkeit, gleichzeitig
zeigt sich ein starker Fokus der For-
derung im Hinblick auf die Energie-
effizienz von Gebauden, welcher auf
Basis der Riickmeldungen aus dem
Curacon Altenhilfe Barometer 2023
und der Curacon Controlling Studie

www.careinvest-online.net
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fiir die Sozialwirtschaft 2023 unter
den Teilnehmenden eine hohe Be-
deutung beigemessen wird.
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