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Transformation in mehrfacher Hinsicht
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Rezession schränkt Handlungsspielräume der öffentlichen Hand ein.

Demografischer Wandel
Bedarf, Personalmangel, Finanzierung, Silver Society,  Mobilität, 
Anpassung Wohnformen, Babyboomer-Ausscheiden aus dem 

Erwerbsleben, Generationsgerechtigkeit

Digitalisierung und Robotik

als Chance
SVR: Das vorhandene Personal wird nicht effizient eingesetzt und 

es besteht eine erschreckend beschränkte Nutzung digitaler 
Technologien. 

Nachhaltigkeit und Dekarbonisierung als 
Herausforderung

Ambitionierte klimapolitische Ziele

Energieeffizienz, Regenerationsfähigkeit

Nachhaltigkeitsberichterstattung
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Entwicklung Leistungsbezieher 
SPV (in Mio.)

Annahme Prognose Entwicklung Leistungsbezieher SPV 2017 – 2023 Ist 
ᴓ 7,8% p.a.; Schätzung 2024 – 2030 ᴓ 5,0% p.a.
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• Es erfolgt bisher keine Lebenszyklusbetrachtung
• Steigenden IK-Sätzen stehen zukünftig geringere Energie- und CO2-Preise 

(teilweise) gegenüber. 

• Kein verbindlicher Refinanzierungsanspruch für energetische Sanierung/PV 
• Kostenrichtwerte berücksichtigen keine höheren energetischen Standards 
• Anreize schaffen für effizientes Verhalten (Einspareffekt)

• Über 50% der Pflegeimmobilien sind strukturell veraltet und energetisch 
ineffizient aufgestellt. => hohe Potenziale zur CO2-Reduktion durch 
energetische Sanierung

• Nutzung Dächer zur Selbstversorgung mit Strom über Photovoltaik

• Bilanzierung: IDW-Stellungnahme (IDW ERS IFA 1 n.F.)
• Energetische Sanierung

…verursacht (hohe) Kosten
…gilt nicht als betriebsnotwendig

• Gesetzliche Vorgaben
• Nachhaltigkeitsberichterstattung
• Taxonomie
• Droht eine Absenkung der Beleihungswerte?

Maßnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz 
stehen Einsparungen bei den Energiekosten gegenüber
Unzureichende Kostenrichtwerte und Klärung Betriebsnotwendigkeit als Hemmnis.
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Hoher Handlungsdruck

Große Potenziale zur 
CO2-Reduktion

Investitionsbedarf der 
energetischen 

Sanierung

Refinanzierung von 
Maßnahmen zur 
energetischen 

Sanierung

Steigende 
Kostenbelastung für 

Pflegebedürftige/SozHT
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Die finanziellen Realitäten stehen im Widerspruch zum 
politischen Willen zur Nachhaltigkeit!
Pflegeimmobilie ᴓ 37 Jahre alt: Immobilie mit größtem Hebel zur Reduzierung des Energieverbrauchs

vor 1980 1980-2000 ab 2000

Wärmeverbrauch pro Fläche 2021 in kWh/m² Wärmeverbrauch pro Fläche 2022 in kWh/m² 
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Quelle: Curacon-Gutachten zur Evaluation der Energieverbräuche der stationären Pflegeeinrichtungen für das BMG (10/2023)

Es zeigt sich, dass altere Gebäude einen höheren Wärmeverbrauch aufweisen.
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Umsetzung von Energiesparmaßnahmen in den 
Pflegeeinrichtungen

 Fast die Hälfte (45%) der Teilnehmer haben bereits vor 
2022 Energiesparmaßnahmen in ihren 
Pflegeeinrichtungen umgesetzt.

 Fast zwei Drittel (63%) setzen in 2022 oder 2023 
weitere Energiesparmaßnahmen um.

 Mehr als ein Viertel (26%) haben bisher keine 
Energiesparmaßnahmen umgesetzt.

 Es konnten nur kurzfristig wirkende Maßnahmen ihren 
Niederschlag finden.

 Ein Großteil der umgesetzten Maßnahmen sind 
operativer und kurzfristiger Natur

 Investive und strategische Maßnahmen sind nur 
mittel- und langfristig umsetzbar, haben aber 
üblicherweise die größte Hebelwirkung

Quelle: Curacon-Gutachten zur Evaluation der Energieverbräuche der stationären Pflegeeinrichtungen für das BMG (10/2023)

Finanzierung investiver Maßnahmen:
• Wenn Investitionen in Energiesparmaßnahmen realisiert wurden, erfolgte die Refinanzierung aus Eigenmitteln 

bzw. den bestehenden IK-Sätzen
• Aufgrund der fehlenden Refinanzierung erfolgten häufig keine Investitionen in Energiesparmaßnahmen 
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Potenziale und welche Kosten entstehen?

Kosten energetische Sanierung Pflegeheime € 44 Mrd.? (878.000 Plätze x 50m² x € 1.000) 

Curacon-Gutachten im 
Auftrag der KEA 
Klimaschutz- und 

Energieagentur Baden-
Württemberg (KEA-BW) 

• Pro Jahr ließen sich in Baden-Württemberg 260.000 Tonnen Kohlendioxid-
Emissionen (CO2) vermeiden, würden die Pflegeimmobilien energetisch 
saniert. Das entspricht 170 Tonnen pro Pflegeheim jährlich.

• Vereinfachte Hochrechnung für Deutschland: 11.358 Pflegeheime x 
170t/p.a. = 1.930.860,00 t/p.a.

Studie Prof. Dr. rer. pol. 
Bernd Halfar (KU 

Eichstätt-Ingolstadt)

Prof. Dr.-Ing. Jens 
Hesselbach (Universität 

Kassel)

• Insbesondere in der Kinder-, Jugend- und Familienhilfe sowie in der 
Altenhilfe sind massive Investitionen nötig.

• Durch die energetische Sanierung lassen sich bundesweit 4.582.739 
Tonnen CO2 pro Jahr einsparen

• Für eine komplette energetische Sanierung der gesamten Sozialwirtschaft 
wären, bei der Teilmenge der betrachteten Einrichtungen € 57 Mrd. nötig

Studie E&Y

• Wenn die Klimaschutzziele für den Gebäudesektor tatsächlich erreicht 
werden sollen, müssen nach einer Analyse der Beratungsgesellschaft EY 
für mehr Effizienz, neue Heizungen, Energieerzeugung und Speicher 
Sanierungskosten allein bei Wohngebäuden bundesweit drei Billionen Euro 
(Annahme Kosten € 1.000/m²) aufgewendet werden. 
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Problemkreise in der Finanzierung der energetischen 
Sanierung: Es bestehen Investitionshemmnisse!

Keine Refinanzierung 
im Leistungsrecht

• Effizientes Verhalten wird nicht belohnt, keine Lebenszyklusbetrachtung 

• Kosten für Energieeffizienz werden als "unwirtschaftlich" gestrichen 

• Mitunter Risiko einer I-Kostenabsenkung bei Neuverhandlung/-beantragung

• Kostenrichtwerte beim Neubau berücksichtigen höhere Energiestandards nicht 
/ nicht angemessen (NRW ENEV 2016)

Keine Vorgaben im

Ordnungsrecht
• Kein verbindlicher Refinanzierungsanspruch, weil bei Bestandseinrichtungen 

keine ordnungsrechtliche Vorgabe zu den energetischen Standards besteht 

In der Regel keine 
öffentliche Förderung

• „Hü-und-hott“ bei der KfW-Förderung

• In der Regel eingeschränkte öffentliche Förderung der energetischen 
Sanierung

Technische 

Hemmnisse

• Alte Gebäude (Lebensdauer, Denkmalschutz) sind unattraktiv für 
Sanierungsmaßnahmen

• Technik ist mitunter kompliziert, die Nutzer überfordert

• In ihren Zimmern können die Bewohner selbst entscheiden

Administrative 
Hemmnisse

• Sachbearbeiterrecht, Genehmigungen restriktiv

• Personelle Kapazitäten für die Planung von energetischen 
Sanierungsmaßnahmen fehlen bei (kleineren) Trägern

• Informationsdefizit hinsichtlich Fördermöglichkeiten

• Im Mietmodell liegt Verantwortung für Investition beim Vermieter



 

„Durch Tariftreuepflicht“ zum 1. September 2022 überproportionaler Anstieg der Personalkosten
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Alarmierende Entwicklung – wirtschaftliche 
Herausforderungen gefährden Pflegeeinrichtungen!

Quelle: Curacon Datenpool; Stand 
11.11.024
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Umsatzrendite auf Basis des 
Jahresergebnisses in % 

Personal-/Materialaufwandsquoten 
in  %

2021

85,8 88,3 91,1

2022 20232019 2020

89,8
94,9

N =75 N =50 N =43N =81 N =77

2021
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2022 202320202019

4,0

1,6
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N =77 N =42 N =39N =82 N=72

EBIT-Marge
in  %
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2,2

0,8
-1,5

2022 20232019 2020

1,0
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EBIT-Marge
in  %

2021

4,2

2,0

-1,3

2022 20232019 2020

1,4

4,3

N =66 N =34 N =34N =72 N =65

Unzureichende Rendite und Liquidität als Hindernis, in wichtige Innovationen 
und digitale Produkte zur Steigerung der Effizienz zu investieren!
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Erreichung der Nachhaltigkeitsziele löst 
Investitionsbedarf aus! 
Veralteter Immobilienbestand weist größten Hebel auf:

Veraltete
Immobilien
Potenziale

Investitionsbedarf

Plan A:
Öffentliche 
Förderung

Ziel: 
Dekarbonisierung

Plan C?

Plan B:
IK-Refinanzierung

Nachhaltigkeit

• Die durchschnittlich Pflegeimmobilie ist 37 Jahre alt und energetisch ineffizient.
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Werden Investitionen in Nachhaltigkeit und Effizienz 
als betriebsnotwendig eingestuft?
Es fehlt momentan an einer verbindlichen Refinanzierung der energetischen Sanierung.

„Wir machen Hessen bis 2045 klimaneutral. Wir wollen eine Förderung für 
Investitionskosten zur Verbesserung der Ausstattung und Schaffung neuer 
Plätze in Alten- und Pflegeheimen starten. Dabei werden insbesondere die 
energetische Sanierung und die Digitalisierung, sowohl für Hardware als auch 
für die digitale Teilhabe, berücksichtigt.“

Brandenburg-Paket: Soforthilfeprogramm „Green Care and Hospital“, um die 
Energieversorgung nachhaltig umzustellen. 

NRW: Förderung energieeffiziente öffentliche Gebäude (Verringerung des 
vorhandenen Primärenergiebedarfs von mindestens 50 Prozent)

KfW-Förderung: Zinsgünstige Darlehen / Tilgungszuschüsse 

Der Landtag hat am 25.10.2023 die Landesregierung anknüpfend an den 
Koalitionsvertrag beauftragt, Klimaschutz bei der Änderung der betreffenden 
Gesetze zur Investitionsförderung (z. B. Altenpflegegesetz) zukünftig zu 
berücksichtigen.

Koalitionsvertrag 
Hessen (CDU und SPD) 

für 2024 – 2029

Öffentliche Förderung

Zukunftsvertrag für 
NRW bis 2027

Beschluss Parlament 
vom 25.10.2023 



Ansatzpunkte zur Novellierung der APG DVO NRW
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Vorschlag Curacon

§ 2 Abs. 5 APG DVO

• Eine Nutzungsdauer eines Gebäudes von (25 bzw.) 50 Jahren entspricht nicht dem 
Tatsächlichkeitsprinzip.

• Unter Beachtung steuerrechtlicher Regelungen (§ 7 Abs. 4 EStG) wäre bei einem 
Neubau grundsätzlich eine Afa von 3% (bisher 2%) anzusetzen.

§ 2 Abs. 2 APG DVO
• Kostenrichtwerte sollten auch höhere energetische Standards berücksichtigen. Der 

Kalkulation der Kostenrichtwerte liegt lediglich der Standard ENEV 2016 zugrunde.   

§ 3 APG DVO

§ 8 Abs. 6 APG DVO

• Maßnahmen des Klimaschutzes und zur Verbesserung der Energieeffizienz sollten 
als „must-have“ im Sinn von § 10 Abs. 6 Satz 1 APG anerkannt werden.

• Die energetische Sanierung sollte auch im fiktiven Mietmodell refinanziert werden.

Keine pauschale 
Kürzung bei 

Modernisierung

• Eine pauschale Kürzung von Instandhaltungsanteilen bei 
Modernisierungsmaßnahmen widerspricht dem Tatsächlichkeitsprinzip und steht 
nicht im Einklang mit steuerlichen Prinzipien bzw. der IDW-Stellungnahme (IDW 
ERS IFA 1 n.F.) zur Abgrenzung von Erhaltungsaufwand und Herstellungskosten.



17

Transformation in mehrfacher Hinsicht1 3

Handlungsbedarf und Nutzen der energetischen Transformation2 5

Investitionshemmnisse der energetischen Transformation3 10

Lösungsansätze4 13

Fazit5 17

Agenda



Investitionen in Nachhaltigkeit und Effizienz müssen 
als betriebsnotwendig eingestuft werden!
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Auskömmliche 
Betriebskosten-

finanzierung

• Kalkulierte Auslastung den neuen Realitäten anpassen

• Pflegesätze müssen ausreichen, die Aufwendungen zu finanzieren - unter 
Berücksichtigung einer angemessenen Vergütung ihres Unternehmerrisikos!

• Ausschlusstatbestände in § 82 Abs. 2 SGB XI sind zu hinterfragen

Alternativen zur 
Refinanzierung

• Öffentliche Förderung („Plan A“)

• Angemessene Investitionskostenfinanzierung („Plan B“)

• Betreiber dürfen Einspareffekte aus Maßnahmen zur energetischen Sanierung 
nutzen („Plan C“)

Gesetze 

anpassen

• Bundesebene: Nachhaltigkeit in den Sozialgesetzbüchern verankern 

• In den Landesgesetzen müssen konkrete Regelungen aufgenommen werden, um 
die Refinanzierung von Maßnahmen zur energetischen Sanierung / PV verbindlich 
zu regeln.

Schutz der 
Pflegebedürftigen vor 

ausufernden 
Kostensteigerungen  

• Wenn Klimaschutz gesamtgesellschaftlich gewollt ist, sind auch die Kosten von der 
Solidargemeinschaft zu tragen. 

• Schutz der Pflegebedürftigen und Generationengerechtigkeit im Blick behalten!



Kontakt
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0172 / 2159159

02102/1669 121

jan.grabow@curacon.de

Jan Grabow
Geschäftsführender Partner

Wirtschaftsprüfung



Evaluation des Energieverbrauchs stationärer 
Pflegeeinrichtungen. Ergebnisbericht für das BMG.
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 Mit dem Erdgas-Wärme-Preisbremsengesetz hat 
der Gesetzgeber sogenannte Ergänzungshilfen 
für zugelassene stationäre Pflegeeinrichtungen 
in § 154 SGB XI eingeführt, um die steigenden 
Preise für leitungsgebundenes Erdgas, 
leitungsgebundene Fernwärme und 
leitungsgebundenen Strom für den Zeitraum 
Oktober 2022 bis einschließlich April 2024 
einrichtungsindividuell und vollständig 
auszugleichen.

 Um die vom Haushaltsausschuss des 
Deutschen Bundestages erfragte Entwicklung 
der Energieverbräuche der stationären 
Pflegeeinrichtungen mit Blick auf die 
Inanspruchnahme dieser Ergänzungshilfen zu 
evaluieren, hat das Bundesministerium für 
Gesundheit die Curacon GmbH (mit einer 
Unterbeauftragung von Solites) als externe Dritte 
mit der Durchführung einer Evaluation 
beauftragt.

https://www.bundesgesundheitsministerium.de/service/publikationen/details/evaluation-des-energieverbrauchs-
stationaerer-pflegeeinrichtungen-ergebnisbericht-fuer-das-bundesministerium-fuer-gesundheit



Curacon-Gutachten im Auftrag der KEA Klimaschutz-
und Energieagentur Baden-Württemberg (KEA-BW) 
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In Baden-Württemberg lassen sich 260.000 Tonnen Kohlendioxid-Emissionen p.a. vermeiden

https://www.kea-
bw.de/fileadmin/user_upload/Contracting/Angebote/Gesundheitseinrichtungen_und_Soziales/Untersuchung_Hemmnisse_Finanzierung_von_Energiesparm
assnahmen_Pflegeheime_u._Vorstellung_Loesungsansaetze__ohne_Anhang_.pdf

• Bundesweit gibt es rund 7.000 Senioren- und 
Pflegeheime. 

• Ein großer Anteil von ihnen ist energetisch auf 
keinem guten Niveau. Viele Betreiber nutzen 
das Einsparpotenzial trotz hoher Energiekosten 
nur unzureichend. 

• Ein zentraler Grund: Die erforderlichen 
Investitionen werden von den Kostenträgern 
nicht mitfinanziert. Auswege aus dem 
Sanierungsstau zeigt nun ein von der KEA 
Klimaschutz- und Energieagentur Baden-
Württemberg (KEA-BW) in Auftrag gegebenes 
Gutachten. 

• Pro Jahr ließen sich in Baden-Württemberg 
260.000 Tonnen Kohlendioxid-Emissionen 
(CO2) vermeiden, würden die Pflegeimmobilien 
energetisch saniert. Das entspricht 170 Tonnen 
pro Pflegeheim jährlich.



Wichtige Hinweise zu Haftungsverhältnissen und 
Allgemeinen Auftragsbedingungen
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