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1. Einleitung

In Eglisau stehen wichtige Entscheidungen hinsichtlich des kiinftigen Betriebs der noch im Bau befindlichen Pflegewohngruppe «Klee-
blatt» in der entstehenden Siedlung Rhihalde an. Zur Diskussion steht, ob diese Pflegewohngruppe, wie im Mai 2022 an der Urne ent-
schieden, durch das Alterszentrum Weierbach gefiihrt werden und die bestehende Demenzwohngruppe Riiburg ersetzen soll. Nachdem
die Planung ldngere Zeit in diese Richtung fortgeschritten war und die Gemeinde Eglisau bereits einen Mietvertrag tiber 20 Jahre mit der
Bautrdgerin der Riihalde abgeschlossen hatte, kamen im Verlauf 2023 Zweifel auf, ob der kiinftige Betrieb auch betriebswirtschaftlich
nachhaltig gefiihrt werden kdnne. Dies insbesondere, weil die letzten Jahresrechnungen des Alterszentrums Weierbach negativ abge-
schlossen hatten.

In der Folge wurden, ausgeldst durch die Behdrde fiir Alters- und Pflegefragen (BAPF) in Eglisau, verschiedene Untersuchungen und Ana-
lysen durchgefiihrt. Diese fiihrten schliesslich zum Antrag der BAPF an den Gemeinderat, eine Auslagerung an Dritte zu priifen. An der
Gemeindeversammlung vom 14.3.2024 wurde in der Folge beantragt, den Betrieb der Oase-Gruppe zu iibergeben und auf den Betrieb
durch das Alterszentrum Weierbach zu verzichten. Die folgende Tabelle verdeutlicht den Ablauf:

15. Mai 2022 Urnenabstimmung
Sommer 2022 Legislaturwechsel

November 2022 Ad Interim Heimleitung
— Februar 2023

Friihling 2023 Analyse HeCaCons GmbH

Marz 2023 Neue Heimleitung

Sommer 2023 Priifung der Vertragsauflosung, evtl. Ubernahme durch die Oase am Rhein

Sommer 2023 Forderung des Gemeinderats und der RPK zur erneuten Priifung und Variantenanalyse

Herbst 2023 Analyse durch Vitalba GmbH und HealthFocus Consulting GmbH

Winter 2023 Analyse des Gesamtbetriebs AZW und Variantenrechnung (durch Vitalba und HealthFocus Consulting)

16.Januar 2024 Empfehlung der BAPF: Ubertragung des Mietvertrags an eine Drittpartei (Retraite vom 13. Januar 2024)
22.Januar 2024  Gemeinderatsheschluss zur Kreditauthebung und Ausscheiden aus dem Mietvertrag
23.Januar2024  Suche eines Nachmieters; Anfrage an Verein Spitex am Rhein und Oase am Rhein AG zur Ubernahme des Vertrags

29.Januar 2024 Zustimmung zur Ubernahme des Mietvertrags durch die Oase am Rhein AG

26. Februar IPK Sitzung (mit Einbezug von Requla Peter)

2024

26. Februar Ablehnung zur Ubernahme des Mietvertrags durch den Verein Spitex am Rhein, Vorschlag zum Betrieb der PWG
2024 Kleeblatt im Auftrag der Gemeinde

13. Mdrz 2024 Erhalt der Machbarkeitsstudie der Spitex am Rhein

14. Mdrz 2024 Gemeindeversammlung zur Aufhebung des Verpflichtungskredits; Riickweisungsantrag
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1.1 Analysen

Ausschlaggebend fiir den Antrag, den Betrieb an einen Drittpartner auszulagern waren insbesondere betriebswirtschaftliche Griinde. Der
Bericht Hecacons hatte ein jahrliches Defizit fiir die Pflegewohngruppe Kleeblatt von mindestens CHF 516'000 pro Jahr prognostiziert.
Diese Einschdtzung war stark geprdgt von der im Analyseauftrag enthaltenen Vorgabe, dass pro 24h immer eine Tertidrstufen-Fachper-
son in der Wohngruppe anwesend sein miisse.

Die nachfolgende Gegenpriifung durch vitalba gmbh, in Teambildung mit Health Focus Consulting GmbH, zeigte nach Modellrechnun-
gen, welche den notwendigen Personalbestand sowohl qualitativ als auch quantitativ anders bewerteten als Hecacons, ein deutlich bes-
seres Bild, jedoch immer noch mit einem vermutlichen Minus von CHF 56°000 bis CHF 130'000 pro Jahr in den wahrscheinlichsten Mo-
dellbetriebsannahmen.

Die Datenbasis fiir die Kalkulation der Modellbetriebe wiesen noch eine Unschdrfe auf, da sie auf der Ausgabenseite bei den Personalkos-
ten Benchmarkléhne (Durchschnittslohne Kanton Ziirich) verwendeten. Dies war dadurch begriindet, dass vor allem beim Pflegepersonal
im AZW eine hohe Fluktuation festgestellt worden war, das erheblichen Neurekrutierungsbedarf auslste. Kombiniert mit den Folgen
der Pflegeinitiative und den allgemeinen Personalmarktbedingungen im Bereich Pflege liess dies vermuten, dass die aktuellen Durch-
schnittslohne des AZW sich mittelfristig nicht halten liessen. Im Weiteren war die Einnahmesituation im AZW verglichen mit dem kanto-
nalziircherischen Benchmark schlechter, bedingt durch eine sehr hohe Belegung mit Bewohnenden in tiefen Pflegestufen. Gleichzeitig
war mehr Personal beschdftigt als im kantonalziircherischen Durchschnitt. Deshalb war es schwierig, verldssliche vergleichbare Daten fiir
den Betrieb einer Pflegewohngruppe aus dem Betrieb AZW abzuleiten. Die aktuellsten Erfolgsrechnungen (2020-2022) wiesen zudem
aufgrund der Corona-Pandemie starke Besonderheiten auf. So war die Gesamtbelequng im AZW in der Coronazeit sehr tief, was das Ver-
haltnis Einnahmen/Kosten in der Erfolgsrechnung stark beeinflusste.

1.2 Beurteilung der Analysen

Die Erstanalyse wie auch die Gegenpriifung kamen zu einem anderen Resultat als in der Vorlage, iiber welche die Eglisauer Stimmbiirge-
rinnen 2022 abgestimmt hatte. Damals wurde von einem positiven Betriebsresultat ausgegangen.

Festzuhalten ist, dass zum Analysezeitpunkt in den betrieblichen Unterlagen keine Details zu den damals prasentierten Zahlen gefunden
wurden. Somit konnte auch das verwendete Modell fiir die Einschdtzung von Einnahmen und Kosten nicht nachvollzogen werden.

Am 9. Januar 2024 wurden die Folgerungen aus der Analyse, kombiniert mit den ersten Resultaten einer ersten betriebswirtschaftlichen
Beurteilung des Alterszentrum Weierbach (AZW) aufgrund Minusergebnissen der letzten Jahre, der BAPF und dem Gemeinderat prdsen-
tiert. Die AZW-seitigen Analysen zeigten einen erheblichen Sanierungsbedarf an.

Die entsprechende Ausgangslage fiihrte dazu, dass die BAPF zur Auffassung kam, die gleichzeitige Neuerdffnung einer neuen Wohn-
gruppe mit den entsprechenden Umtrieben, kombiniert mit einer betriebswirtschaftlichen Sanierung des AZW keine gute Startbedin-
gung darstelle, weshalb es zum erwdhnten Antrag an die Gemeindeversammlung kam. Der Gemeinderat suchte in der Folge mdgliche
Drittpartner und fragte sowohl die Oase am Rhein als auch die Spitex am Rhein an, ob sie den Mietvertrag und den Betrieb der Pflege-
wohngruppe Kleeblatt zu den urspriinglich an der Urnenabstimmung beschlossenen Konditionen iibernehmen wiirden. Die Oase am
Rhein sagte zu, die Spitex am Rhein (SaR) sagte ab. Fast gleichzeitig zur Gemeindeversammlung reichte die SaR jedoch einen Vorschlag
zur temporaren Betriebsfiihrung fiir 2-4 Jahre ein und untermauerte diesen mit konzeptuellen und betriebswirtschaftlichen Uberlequn-
gen. Schliesslich wies die Gemeindeversammlung den Antrag des Gemeinderates zuriick. Der Gemeinderat wurde aufgefordert, an einer
ndchsten Versammlung und erneuten Priifungen, in welche der Vorschlag SaR einbezogen werden solle, das Geschdft erneut vorzulegen.

2. Themen und Ziele der Analyse
2.1 Ziel

Dieser Bericht bezieht drei Hauptvarianten fiir den kiinftigen Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt in einen Beurteilungsprozess ein:

o Die Pflegewohngruppe Kleeblatt wird durch das AZ Weierbach betrieben, die Pflegewohngruppe Riiburg bezieht die Pflege-
wohngruppe Kleeblatt.

o Der Mietvertrag und der Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt wird an einen Drittanbieter iibertragen. Das AZW verbleibt
im heutigen Organisationszustand.

o Die Pflegewohngruppe Kleeblatt wird fiir mehrere Jahre durch Zusammenarbeit mit einem Drittanbieter im Auftrag gefiihrt.
Die Pflegewohngruppe Riiburg und ihr Personal ziehen in die neue Pflegewohngruppe Kleeblatt um, worauf der bisherige
Wohnraum Riiburg einem neuen Zweck zugefiihrt werden kann.
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Beurteilt werden die Varianten anhand folgender Hauptkriterien:

e +/- Auswirkungen auf Betrieb AZW organisatorisch/ betriebswirtschaftlich
o nachhaltiger Nutzen fiir die Versorgungsstruktur vor Ort
e Realisierungsaufwand bzw. zeitliche Umsetzbarkeit bis Start Kleeblatt im Friihjahr 2025

vitalba wurde zudem von der BAPF damit beauftragt, auch eine Variante mit Umwidmung des urspriinglichen Zwecks der Pflegewohn-
gruppe Kleeblatt (Etablierung einer betreuten Wohngemeinschaft fiir Menschen mit leichtem Pflegebedarf, anstatt einer Pflegewohn-
gruppe fiir mindestens mittelschweren Pflegebedarf und fiir Menschen mit Demenzbetroffenheit) zu priifen und vergleichend zu beur-
teilen.

2.2 Projektorganisation

Es wurde eine Steuergruppe benannt, die aus dem Gemeinderat, den Mitgliedern der BAPF sowie einem Mitglied der Rechnungsprii-
fungskommission besteht. Die operative Bearbeitung wurde durch eine, aus untenstehenden Mitgliedern bestehende Projektgruppe
durchgefiihrt:

e Requla Peter, Prdsidentin der BAPF

o Thomas Bucher, Geschdftsleitung AZW

o David Baer, vitalba gmbh

o Michael Buik, Health Focus Consulting GmbH
o Lucas Miiller, Gemeindeschreiber

o Fabienne Riem, Assistenz Gemeindeschreiber

2.3 Eingrenzung

Offen bleibt in diesem Bericht eine rechtliche Wiirdigung der gewdhlten Lisung, etwa bezogen auf eine Pflicht zur 6ffentlichen Aus-
schreibung der Losung. Entsprechende Abklarungen haben aber summarisch ergeben, dass die Ubergabe des Betriebs zur temporaren
Fiihrung an eine andere Organisation (SaR) das Submissionsrecht betreffen kdnnten, wodurch die Pflicht zu einer 6ffentlichen Ausschrei-
bung gegeben ware.

Es muss festgehalten werden, dass das Eglisauer «Alterskonzept 2017» von der BAPF als iiberarbeitungswiirdig angesehen wird und
keine aktualisierten Daten zur Planung des kiinftigen Platzbedarfs fiir Langzeitpflege im Alter enthdlt. Dies gilt insbesondere fiir die ak-
tualisierten Daten von OBSAN (Schweizerisches Gesundheitsobservatorium) fiir den Kanton Ziirich mit Planungszeitraum bis 2040. Fiir
diesen Bericht konnten somit wichtige strategische Grundlagen nur beschrénkt herangezogen werden. Einige Grundlagen wurden im
Zusammenhang mit diesem Bericht erhoben '.

2.4 Systemische Sichtweise

Rein betriebswirtschaftliche Sichtweise greift zu kurz

Eine rein betriebswirtschaftliche Beurteilung der Varianten griffe zu kurz. Ein positiver Volksentscheid zum Betrieb der Pflegewohn-
gruppe Kleeblatt liegt vor. Der Auftrag zur Bearbeitung dieses Berichts entstand durch die Zuriickweisung des Antrags zur Aufhebung des
entsprechenden Verpflichtungskredites. Voten an der entsprechenden Gemeindeversammlung deuteten zudem darauf hin, dass in der
Bevilkerung Skepsis und Befiirchtungen fiir eine Losung mit Ubergabe des Betriebs an eine private Pflegeheimgruppe (Oase) vorhanden
sind. Es wurde gedussert, dass eine so wichtige Aufgabe wie die Langzeitpflege von Demenzbetroffenen von der ffentlichen Hand orga-
nisiert werden sollte. Ebenso wurde betont, dass der gemass urspriinglichem Konzept vorgesehene Ersatz der bestehenden Demenz-
wohngruppe Riiburg durch die angestrebte Losung verhindert werde.

Andererseits gab es gewichtige Griinde, eine solche «Auslagerung» vorzuschlagen, da sich das AZ Weierbach, in einer aktuell schwierigen
betriebswirtschaftlichen und organisatorischen Lage befindlich, durch den baldigen Start des komplexen Projektes Kleeblatt im gerade
anlaufenden internen Sanierungsprojekt behindert sah.

Der kurz vor der Gemeindeversammlung eingebrachte Vorschlag der Spitex SaR zur temporaren Ubernahme der Wohngruppenfiihrung
verdient aus diesen Griinden eine genauere Betrachtung.

1 Siehe hierzu Anhang 1
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Bedeutung von Pflegewohngruppen innerhalb einer Versorgungsstrategie

Die Pflegewohngruppe Kleeblatt stellt eine qualitativ wie fachlich ansprechende, zeitgemdsse und besonders gut auf bestimmte Krank-

heitsbilder, wie etwa dementielle Entwicklungen fokussierende Losung dar, die im «normalen» Lebensumfeld einer Wohnsiedlung inte-
griertist. Viele Organisationen betreiben schweizweit solche externen Pflegewohngruppen, auch fiir Demenzbetroffene, mit Erfolg. Fiir

Eglisau von Interesse diirften die folgenden Beispiele sein:

o Beider Oase-Gruppe stellt die Kombination Pflegeheim — Alterswohnungen mit Service — Demenzwohngruppe eines ihrer
zentralen strategischen Merkmale dar. Damit hebt sie sich deutlich ab von anderen privaten Pflegeheimgruppen, wie etwa
Senevita oder Tertianum.

o DieStiftung Sarb in Biilach betreibt in den genossenschaftlich organisierten Alterswohnsiedlungen vier externe Pflegewohn-
gruppen fiir Demenzbetroffene mit 12-18 Platzen. Aus diesen heraus werden auch Services fiir Menschen in den Alterswoh-
nungen angeboten.

o Das Kompetenzzentrum Ziircher Unterland betreibt im Auftrag der Gemeinde Winkel in einer Wohnsiedlung eine Pflege-
wohngruppe mit 16 Platzen. Zwei weitere Pflegewohnungen mit je 8 Pldtzen fiihrt das KZU im Auftrag der Gemeinde Niirens-
dorf in der Wohnsiedlung «Bdren».

o Die Stadt Ziirich betreibt im Rahmen ihrer Gesundheitszentren insgesamt 8 externe Pflegewohngruppen.

o Die Somed-Statistik Schweiz der sozialmedizinischen Einrichtungen fiihrt unter den Stichworten «Pflegewohnung» oder
«Pflegewohngruppe» fast 40 Strukturen, die ausschliesslich aus einer Pflegewohngruppe bestehen, also nicht an eine andere
Organisation angeschlossen sind oder von ihr betrieben werden.

Strategische Neuorientierung der Versorgung im Kanton Ziirich

Schweizweit wird seit 2012 immer stdrker eine Versorgungsplanung unter dem Stichwort «ambulant vor stationdr» propagiert. Diese ist
regional sehr unterschiedlich umgesetzt. Eine aktuelle Obsan-Studie zur Versorgungsplanung bis 2040 in der Schweiz’ zeigt, dass sich die
Kantone grob in 4 Versorgungstypen unterscheiden lassen:

Stark ambulant- orientierte Kantone
Zunehmend ambulant-orientierte Kantone
Stationdr- und ambulant-orientierte Kantone
Stationdr orientierte Kantone

Die Westschweizer Kantone sowie die italienische Schweiz gehdren seit vielen Jahren zu den stark ambulant orientierten Kantonen. In
der Westschweiz werden nur etwa 10% aller Personen iiber 80 Jahre stationdr gepflegt, in der italienischen Schweiz etwa 5% - im Ver-
gleich zur Deutschschweiz mit knapp 20%.

Wird die Versorgungsstrategie ambulant vor stationdr nicht konsequent umgesetzt, prognostiziert die Studie aufgrund der demographi-
schen Entwicklung einen Zusatzbedarf von liber 54'000 Pldtzen fiir stationdre Pflege. Als wichtige Hebel fiir die Minderung dieses Zusatz-
bedarfs wird nicht nur die Steigerung ambulanter Pflegeleistungen, sondern auch das zusatzliche Angebot von sogenannten intermedia-
ren Strukturen beschrieben., Damit sind insbesondere das Wohnen mit Dienstleistungen und Betreuung sowie die Nutzung von Tages-
und Nachstrukturen zur Entlastung pflegender Angehdriger beschrieben.

Die kantonalziircherische Gesundheitskonferenz, der etwa 100 Gemeinden angehdren, erarbeitet derzeit neue Voraussetzungen fiir die
Versorgungsplanung. Der Kanton Ziirich, welcher seit erheblichen Anstrengungen zum Ausbau von Spitex zu den sowohl ambulant als
auch stationdr ausgerichteten Kantonen zahlt, soll als letzter Kanton der Deutschschweiz Regeln der Versorgungsplanung erarbeiten,
welche sich am ausgewiesenen Bedarf orientieren. Es besteht die Befiirchtung, dass sonst eine Uberversorgung entsteht. Die Regel sollen
per 2027 n Kraft treten und werden zur Folge haben, dass sich die bestehenden Strukturen neu um eine Betriebshewilligung bewerben
miissen.

Besonders betont wird, dass im Kanton Ziirich ein gegeniiber anderen Kantonen deutlich erhhtes Fehlangebot von Pflegepldtzen fiir
nicht oder nur leicht pflegebediirftige Menschen existiert: «In den Ziircher Alters- und Pflegeheimen ist heute jede dritte Person nicht
oder nur leicht pflegebediirftig (KLV-Pflegestufen 0 bis 2, max. 40 Minuten Pflege taglich)»*. Diese Personengruppe wird als jene be-
trachtet, welche am starksten von einem Verschiebeeffekt aus dem stationdren in den ambulanten oder intermedidren Versorgungsbe-
reich profitieren knnte. Aus den bisher eher je fiir sich agierenden Versorgungsstrukturen soll eine integrierte Versorgung entstehen.

2 Obsan Bericht 03/2022. Bedarf an Alters- und Langzeitpflege in der Schweiz. Prognosen bis 2040,
3Versorgungsplanung und Bettenbewilligungen. Empfehlungen fiir eine verstarkte Zusammenarbeit zwischen dem Kanton und den Gemeinden im Kanton Ziirich. GeKo, 2022
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Zur Beurteilung der in diesem Bericht diskutierten Varianten fiir die Pflegewohngruppe Kleeblatt wurden Uberlegungen aus den vorge-
nannten Bereichen einbezogen.

~ D
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3. Planungsgrundlagen

3.1 Bisherige Entwicklungen in der Langzeitpflege-Versorgung

Grundsatzlich muss die Gestaltung der stationdren und ambulanten Altersversorgung in der Gemeinde Eglisau auf einer plausiblen Ver-
sorgungsplanung im Rahmen einer Altersstrategie basieren. Hierzu sind die folgenden, seit Jahren bekannten, gegenldufigen Trends

besonders zu beachten:
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Wahrend die Spitex-Inanspruchnahmerate standig ansteigt und auch die entsprechenden Leistungen ansteigen, nimmt die Inanspruch-
nahmerate der stationdren Leistungen ab. Einen deutlichen Hinweis darauf geben auch die in den Jahren 2019-2022 im Kanton Ziirich
um 41% angestiegenen KLV-Leistungsstunden der Spitexorganisationen. — Die seit Jahren propagierte Strategie «<ambulant vor statio-
ndr entfaltet also ihre Wirkung, allerdings, wie in Kapitel 2 erldutert, in regional sehr unterschiedlicher Ausprégung.

3.2 Entwicklungsrichtung: integrierte Versorgung

Fiir Eglisau steht zur Bedarfsplanung das «Alterskonzept 2017» zur Verfiigung. Obwohl iiberarbeitungswiirdig, postuliert es fiir den an-
gesprochenen Bereich die folgenden, auch heute plausiblen Ziele (Alterskonzept Eqglisau, 2017, Kapitel Massnahmen, S. 53ff. Nummerie-
rungen aus Konzept iibernommen):

6. Altersgerechte Wohnungen und Alterswohnungen
Kleinwohnungen werden altersgerecht gebaut.
7. Alterswohnungen mit Dienstleistungen
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Senioren/innen mit niedrigem Pflegebedarf stehen Alterswohnungen mit Dienstleistungen zur Verfiigung.
8. stationdres Angebot

Senioren/innen haben Zugang zu bedarfs-gerechten und effizient erbrachten Leistungen.

9. Angebote AZW

Das Alterszentrum Weierbach bietet ein bedarfsgerechtes, mindestens kostendeckendes Grundangebot fiir pflegebediirftige Personen
an. Pflegende Angehdrige kdnnen sich teilweise entlasten lassen. Bei der Aufnahme haben Einwohner/innen der Gemeinde Eglisau so-
wie von Gemeinden mit Leistungsvereinbarungen Prioritdt.

12. Spitex

Senioren/innen haben Zugang zu bedarfsgerechten und effizient erbrachten Leistungen im Bereich der ambulanten Pflege. Die Spitex
am Rhein bietet ein bedarfsgerechtes Grundangebot fiir hilfebediirftige Personen. Ziel: Versorgung nach dem Grundsatz ambulant vor
stationar.

Mit dem Eglisauer Alterskonzept soll also ein Angebotsmix von Wohnen mit Dienstleistungen, Spitex und stationdrer Pflege, kombiniert
mit der Forderung von «altersgerechtem» Wohnraum gefordert und realisiert werden. Dieser Angebotsmix greift die aktuellen Haupt-
entwicklungen hin zu einer sogenannten integrierten Versorgung auf. Diese hat das Ziel, verschiedene Wohn- und Angebotsformen (stati-
ondre Pflege, ambulante Pflege zu Hause, Wohnen mit Dienstleistung und Pflege, Spezialpflegeformen) stirker miteinander zu verkniipfen
und dadurch flexibler und kundenndher zu gestalten, um die sich dndernden Bediirfnisse der dlteren Bevélkerung noch besser wahrzuneh-
men.

Hinsichtlich der Pflege und Betreuung von Demenzbetroffenen bleibt das Konzept beim allgemeinen Hinweis der grossen Bedarfszu-
nahme im Kanton und zeigt auf, dass in Eglisau (AZ Weierbach und Oase am Rhein) bereits 22 spezialisierte Pldtze zur Verfiigung stehen,
was fast 30% der gesamten Pflegepldtze ausmache (Alterskonzept 2017, S. 25).

Als Wohnungen mit Dienstleistungen werden 36 Wohnungen identifiziert, welche alle der Oase am Rhein zugerechnet sind.

3.3 Integrierte Versorgungsstruktur in Eglisau

Ein Projekt wie die Wohngruppe Kleeblatt, welche urspriinglich als Ersatz fiir die in die Jahre gekommene Demenzwohngruppe Riiburg
konzipiert wurde, darf also im Rahmen der gesamten Angebotsstrategie nicht isoliert betrachtet werden. Im Kanton Ziirich, dem letzten
Kanton der Schweiz, welcher noch keine verbindlichen Vorgaben fiir die Bedarfsplanung machte, soll iiber ein von der Gemeindekonfe-
renz getragenes Projekt per 2027 genau dies geandert werden. Der Grund ist, dass ein immer grsser werdendes Uberangebot an statio-
ndren Pflegepldtzen vermutet wird, das weder die gewiinschte, starke Zunahme von Spitexleistungen noch die ddmpfende Wirkung von
betreutem Wohnen mit Dienstleistungen auf die Notwendigkeit von stationdren Pldtzen geniigend reflektiert. Vermutet wird, dass Spe-
zialpflegeformen und betreute Wohnformen an Bedeutung zunehmen.

Im Rahmen dieses Berichts kann nicht eine neue Altersstrategie prasentiert werden. Hingegen sind fiir konzeptuelle wie auch betriebli-
che Uberlequngen fiir das Kleeblatt die folgenden Rahmenbedingungen von Bedeutung:

o Bedarfund Angebot an stationdren, allgemeinen und auf Demenz spezialisierten Pflegepldtzen fiir Eglisau, wobei hier eine
regionalisierte Betrachtung sinnvoll ist

o Bedarf und Angebot an ambulanten Pflegeleistungen

o Bedarfund Angebot an Wohnungen oder Wohnalternativen fiir Menschen mit niedrigem Pflegebedarf

Personen mit niedrigem Pflegebedarf kdnnen zumeist auch ausserhalb eines Altersheims sinnvoll betreut und gepflegt werden. Sie be-
notigen also meist kein Alters- und Pflegeheim. Die speziellen Finanzierungsbedingungen der Langzeitpflege fiihren dazu, dass Perso-
nen mit tiefen Pflegestufen (0-3) ein Kostenrisiko fiir Alters- und Pflegeheime sind, da die generierten Einnahmen nicht mit dem Perso-
nalaufwand, den das Altersheim betreiben muss, korrespondieren. Diese Situation hat das AZ Weierbach finanziell stark belastet, wie
eine im April 2024 Ursachenanalyse fiir Abweichungen der Erfolgsrechnung AZ Weierbach gegeniiber dem Budget 2023 aufzeigte: 37%
der Bewohnenden waren 2023 in den Pflegestufen 0-3 eingereiht, dies im Vergleich zum Benchmark ZH, der bei gut 20% lag. Das im
letzten Jahr resultierende Minus in der Erfolgsrechnung war stark von diesem Faktor geprdgt.

Auf dem Hintergrund dieser Uberlegungen hatte vitalba zu Beginn der Situationsanalyse fiir die Wohngruppe Kleeblatt einige Vorunter-
suchungen zur Bedarfsplanung vorgenommen. Die in der Folge zusammengefassten Uberlegungen sind nicht mit vollstindigen Daten
fiir eine Altersstrategie zu verwechseln, sondern fokussieren auf die Fragestellung des aktuellen Gesamtangebots und den Umgang mit
dem Projekt Kleeblatt.
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3.4 Bedarf an stationaren Pflegeplatzen

In Eglisau entwickelt sich der allgemeine Bedarf gemdss den neuesten Studien des OBSAN (Schweizerisches Gesundheitsobservatorium)
wie folgt:

Menschen 80+ in Eglisau 2022 - 2040 absinkende Anzahl Plitze
Nutzungsrate APH
2022 257 30% 77
2025 298 28% 83
2030 352 21% 74
2035 384 18% 69
2040 487 16% 78

Tab.: Entwicklung der Anzahl Menschen 80+ in Eglisau 2022-2040 und ihrer Nutzung von
stationdrer Pflege (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an das statistische Amt des Kantons
Zirich, 2023. Annahme: Verbleib zu Hause bleibt stabil.

Aktuell sind die bewilligten Betten in Eglisau (AZW und Oase) fiir 30% der iiber 80-jdhrigen Bevélkerung geniigend. Wird eine, durch die
Zunahme von Spitex- und anderen Leistungen bedingte Abnahme der Nutzungsquote fiir stationdre Pflege angenommen, bleibt das
heutige Gesamt-Platzangebot aus Eglisauer Sicht geniigend. Voraussetzung ist, dass tiefe Pflegestufen (0-3) in anderen Wohnformen als
dem Alterszentrum Weierbach leben konnen.

Wird auf Pldtze fiir Demenzbetroffene fokussiert, zeigt sich das folgende Bild:

Menschen mit Demenz in Eglisau 2022 - 2040 davon in Pflege 40%
2022 92 37
2025 100 40
2030 110 44
2035 124 50
2040 164 66

Tab.: Entwicklung der Anzahl Menschen mit Demenz in Eglisau 2022-2040
(Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an das statistische Amt des Kantons
Zurich, 2023 und Pravalenzdaten Alzheimer Schweiz, 2018). Annahme: Verbleib
zu Hause bleibt stabil.

Diese Tabelle ist nicht zu verwechseln mit der Annahme von zusdtzlich notwendigen Platzen. Vielmehr zeigt sie auf, dass immer mehr
Menschen, welche stationdre Pflege bendtigen, dies auch wegen einer Demenzbetroffenheit tun. Die Tabelle zeigt zudem, dass eine
Einrichtung wie die Riiburg oder das Kleeblatt auf jeden Fall ihre Berechtigung haben, bzw. dass der diesbeziigliche Spezialisierungs-
druck weiter zunehmen wird. Im Weierbach Haupthaus wohnen bereits heute ebenfalls Personen mit Demenzbetroffenheit, da nicht alle
Demenzbetroffenen einen besonderen Schutz-, Sicherheits- und Riickzugsbedarf aufweisen.

Im Zusammenhang mit der Pflegewohngruppe Kleeblatt wurde angenommen, dass sie planerische Voraussetzungen fiir den Betrieb nur
mangelhaft erfiillt. Dies ist nach Gesprdchen der Berichtsverfasser mit der Bewilligungsinstanz der Gesundheitsdirektion jedoch nicht
mehr der Fall. Notige, friiher bereits durch die GD vorgeschlagene bauliche Anpassungen wurden vorgenommen. Es bestehen noch kon-
zeptuelle Fragen sowie solche zum freien Gartenzugang, diese sind jedoch mit geringen Investitionen ldsbar.

Die aktuellen Plane fiir die Pflegewohngruppe zeigen eine im normalen Wohnumfeld eingebettete Wohnform mit wohnungsahnlichem
Charakter. Wie bereits die Erfahrungen in der Riiburg zeigen, bieten solche Wohnformen, gerade wenn sie nicht als grosse Abteilungen
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mit {iber 20 Pldtzen konzipiert werden, fiir alle Menschen mit Gedéchtnis-, Wahrnehmungs- und Orientierungsproblemen — hierzu zéh-
len nicht nur klassisch Demenzbetroffene — ein die Lebensqualitdt forderndes Umfeld mit grisserem Potential als Pflegeabteilungen.

3.5 Bedarf an ambulanter Pflege

In Eglisau zeigte sich das Angebot ambulanter Pflege (gemeinniitziger Bereich) in den letzten Jahren wie folgt:

Organisation KLV-Leistungen

Spitex am Rhein Leistung A Leistung B Leistung C Total
2020 795 4'870 4'778 10443
2021 719 4'930 4'900 10549
2022 801 5'179 4'501 10481

Tab.: Leistungsentwicklung Spitex am Rhein 2020-2022. Quelle: eigene Darstellung entlang Statistik
Langzeitversorgung Kanton Zirich, 2020-2022

Im Gegensatz zu den kantonalen Entwicklungen blieb das Angebot in den letzten drei statistisch erfassten Jahren stabil. Dies konnte ein
Hinweis sein, dass die Moglichkeiten der integrierten Versorgung (Stichwort ambulant vor stationdr) noch nicht geniigend ausgeschpft
werden. Untersucht werden kdnnte, ob ein Zusammenhang mit den sehr hohen Fallzahlen im stationdren Bereich des AZ Weierbach in
den Pflegestufen 0-3 besteht. Eine enge Zusammenarbeit stationdr-ambulant macht schon allein wegen solcher Fragestellungen Sinn.

3.6 Bedarf und Angebot an Wohnen mit Dienstleistungen, Betreuung und Pflege

Dieser Bedarf kann aufgrund der Vorbemerkungen in den Kapiteln 3 als steigend, und auch immer stdrker aufbauend beschrieben wer-
den. Diskussionen in der Branche und der Fachwelt sowie praktische Umsetzungen zeigen in diesem Zusammenhang immer hdufiger
kombinierte Dienstleistungen Wohnen/Service/Pflege/Betreuung in Wohnungen, welche an Alterszentren angegliedert werden.

Senesuisse, Spitex Schweiz, Curaviva Schweiz und Pro Senectute liessen hierzu eine viel beachtete Studie erarbeiten (Imhof R., Mahrer
Imhof M. 2018: Betreutes Wohnen in der Schweiz. Grundlagen eines Modells), welche modellartig qualitativ beschreibt, was "Betreutes
Wohnen" iiberhaupt ausmacht. Da die Fragestellung fiir das Gesamtangebot in Eglisau wichtig ist, wird in der Folge das in der genann-
ten Studie entwickelte Modell kurz zusammengefasst. Wann nutzen Menschen ein «betreutes Wohnen»? Hier zwei Zitate aus der Studie:

"Wird der Alltag im Alter beschwerlich oder droht die Gestaltung der Alltagroutine gar zu scheitern, bieten ambulante (Spitex) und stationdire
Angebote (Heime) ihre Unterstiitzung an. In den letzten Jahren wird zunehmend auch Betreutes Wohnen, als dritte Form der Langzeitpflege,
genannt. Doch der Begriff des Betreuten Wohnens blieb unklar. Gesetzliche Regelungen fehlen, grosse regionale Unterschiede im Angebots-
umfang und in der Trégerschaft von Institutionen behindern die Diskussion." (5.4)

"Die Debatte um Betreutes Wohnen ist zudem geprdgt durch die Verwendung immer neuer, ungeniigend erklirter Begriffe wie Wohnen mit
Services, Wohnen mit Dienstleistungen, Wohnen plus. Zuweilen kann nicht verhindert werden, dass in Diskussionen Apfel mit Birnen vergli-
chen werden. Auch im Zusammenhang mit der Ausgestaltung von Finanzierungsmodellen wird deshalb eine Definition von Betreutem Woh-
nen dringend bendtigt". (5.5)

Um der Begriffsverwirrung entgegenzuwirken und zu betonen, dass betreutes Wohnen auch KLV-Pflege beinhalten muss, legen die bei-
den Autor*innen sodann ein Modell von vier Stufen des betreuten Wohnens vor:

e Stufe D: bestehtv.a. aus Entlastungsleistungen im eigenen Haushalt.

e Stufe C: Der Erhalt und die Forderung eigener Fahigkeiten stehtim Zentrum, weshalb eine Fachperson als standiger Ansprech-
partner zur Verfiigung steht.

o Stufe B: alle Aspekte pflegerisch-betreuerischer Aufgaben werden iibernommen. Vorhandene Ressourcen und relevante Ge-
sundheitsfaktoren/-risiken werden durch rund um die Uhr zur Verfiigung stehende Fachpersonen systematisch erfasst, die
auch die Pflege ibernehmen/organisieren.

e Stufe A: Verbleiben in der Wohnung bis zum Lebensende. Diese Stufe bendtigt spezialisiertes Fachpersonal fiir Palliativpflege,
fiir Demenz, fiir psychische Krankheiten oder Suchterkrankungen.

Dies bedeutet, dass betreutes Wohnen ein Modell ist, das mit sich dndernden Gesundheitsbedingungen mitwachsen soll. Es geht somit
nicht einfach um eine neue Wohnform fiir «Nicht oder nur leicht Pflegebediirftige», sondern um ein Versorgungssystem, das auch bei
steigender Pflegebediirftigkeit eine Alternative zum Alters- und Pflegeheim darstellt.
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Eine Grundvoraussetzung fiir betreutes Wohnen istimmer barrierefreier Wohnraum, wobei dieser in der Form einer eigenen Wohnung
gegeniiber Gemeinschaftshaushalten (<Wohngemeinschaften», Hausgemeinschaften») eindeutig bevorzugt wird. Angebote des betreu-
ten Wohnens wie in der Oase, wo wenn notig auch Spitex-Pflegeleistungen bezogen werden kinnen, entsprechen dieser Nachfrage so-
mitin hohem Mass. Fiir Eglisau besteht die Frage, ob die bereits bestehenden Wohnungen in der Oase am Rhein die erwartbare Nach-
frage bereits abdecken.

Eine Analyse von Werner et al. (2021), bei welcher die Angaben von vielen Kantonen ausgewertet wurden, wurde in der Studie von Im-
hof und Mahrer Imhof (2018) ebenfalls gewiirdigt. Sie zeigte, dass in der Schweiz durchschnittlich pro 1'000 Einwohner*innen tiber 80
Jahre mindestens 64 Alterswohnungen zur Verfiigung stehen. Zudem zeigte sie deutlich, dass in den untersuchten Kantonen hochst
unterschiedliche Strategien im Bereich des Wohnens im Alter verfolgt werden. So stehen beispielsweise im Kanton Basel-Stadt pro 1'000
iiber 80-jahrige Einwohner*innen 121 Wohnungen (Abdeckung von 12 %) und im Kanton Uri lediglich 29 Wohnungen pro 1'000 Ein-
wohner*innen iber 80 Jahre (Abdeckung 3 %) zur Verfiigung. Das Bild zeigt sich in Eglisau wie folgt:

Menschen 80+ in Eglisau 2022 - 2040 Barrierefreie
Wohnungen
2022 257 16
2025 298 19
2030 352 23
2035 384 25
2040 487 31

Tab.: Entwicklung der Anzahl barrierefreier Wohnungen fir Personen 80+ in
Eglisau 2022-2040 und ihrer Nutzung von stationarer Pflege (Quelle: eigene
Darstellung in Anlehnung an Werner et al. (2021). Annahme: 64 Wohnungen

pro 1000 Einwohnerlnnen 80+.

Gemdss dem aktuellen schweizerischen Durchschnitt scheint es geniigend betreute Alterswohnungen in Eglisau zu geben. Die Frage
besteht aber, ob die in der Oase Gruppe angebotenen Wohnungen tatsdchlich den gewiinschten Bedarf, beispielsweise im kostengiinsti-
geren Bereich, abdecken. Die angebotenen Wohnungen haben 2.5-5.5 Zimmer und weisen «Pensionspreise» aus, die sich wie folgt zu-
sammensetzen:

o  Miete Wohnung

o Nebenkosten (Heizung, Wasser, Strom, Hauswartung)

o Antennenanschluss, Kehrichtgebiihren

o Kellerabteil

o Monatliche Reinigung der Wohnung

o 24-Stunden-Notrufsystem (Bereitschaftsdienst durch das hausinterne Pflegeteam)
o Rezeptionsdienst von Montag bis Freitag

o Teilnahme an hausinternen Veranstaltungen (Vortrdge, Konzerte, Lesungen usw.)
o Einkaufs-Service

o Beniitzung aller Gemeinschaftsraume (Fitness, Pflegebad, Waschkiiche)

o Vorrecht auf Pflegeplatz gegeniiber Externen

Die Preise bewegen sich zwischen Fr. 2676 und Fr. 5840.00, liegen also deutlich iiber der EL Limite im Kanton Ziirich (Fr. 1465 fiir Al-
leinlebende, Fr. 1735 fiir Ehepaare).

Weiter besteht das Belegungsproblem mit Personen tiefer Pflegestufe bzw. mit kleinem Pflegebedarf im AZ Weierbach. Diese sollten
andere Wohnformen beanspruchen konnen. Diskutiert wurde deshalb, ob die Pflegewohngruppe Kleeblatt nicht auch zu einer Wohnge-
meinschaft fiir Personen niedriger Pflegestufe umgewidmet werden kdnnte. Es ist allerdings offen, ob sie dies in einer Gemeinschafts-
form wie etwa einer Wohngemeinschaft anstreben wiirden. Bisherige Studien iiber betreutes Wohnen zeigen, dass kaum Wohngemein-
schaften existieren. Zudem diirfte die Frage politisch zu reden geben, da der bisherig vorgesehene und per Abstimmung bestdtigte
Zweck fiir das Kleeblatt eindeutig in einer Pflegewohngruppe besteht. Dennoch muss beachtet werden, dass eine integrierte Versor-
gungsplanung die Verschiebung von Personen mit tiefem Pflegebedarf in ambulante Strukturen sowie in solche des betreuten Wohnens
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unbedingt notwendig macht. Die in Kapitel 2 zitierte Obsan-Studie formuliert dies wie folgt: «betreute Wohnformen weisen die jiingste
Bewohnerschaft aus: Gut die Halfte (49%) der Bewohnerinnen und Bewohner ist zwischen 65 und 79 Jahre alt. Dementsprechend zeigt
sich mit einem Zuwachs von 414 154 Personen (4-43%) auch das schwéchste Bedarfswachstum aller beriicksichtigten Alters- und Lang-
zeitpflegestrukturen. Da eine betreute Wohnform in der Schweiz in ungefdhr einem von zehn Fallen durch mehr als eine Person belegt
ist, konnte dieser Anstieg +13 353 neu zu schaffenden Wohnungen entsprechen». Zu anderen Wohnformen als Wohnungen
macht der Bericht keine Angaben, was aber nicht bedeutet, dass sie nicht ebenfalls eine nutzbare und -bringende Wohnform sein kénn-
ten.

4, Aktuelle Situation AZW

Die im Januar 2024 prdsentierte, erste Grobanalyse des Alterszentrums Weierbach wurde in den Folgemonaten bis Ende April 2024 ver-
feinert und fiihrte zu eindeutigen Resultaten. Inshesondere wurden statt Modellrechnungen die effektiven Zahlen aus der abgeschlosse-
nen Rechnung 2023, sowie den Rechnungen 2020-2022 zur Beurteilung der Situation verwendet. Zudem konnte iiberpriift werden, ob
erste Sanierungserfolge durch im Betrieb eingeleitete Massnahmen bereits sichtbar wurden. Diese betrafen insbesondere die Einnahme-
situation durch Pflege und Betreuung. Die Risikoanalyse konnte verfeinert werden, und schliesslich konnte auch eine Spartenrechnung,
welche das AZW und seine Demenzwohngruppe betriebswirtschaftlich weitgehend separiert darstellt, erstellt werden.

4.1 Risikoanalyse des AZW

Die Untersuchungen zeigten, dass die in den letzten Jahren erwirtschafteten Fehlbetrdge auf mehrere Faktoren zuriickzufiihren waren.
In den Jahren 2020-2022 ist hier v.a. die Coronapandemie zu erwdhnen, die zu vermehrten Todesfdllen, weniger Eintritten und vermehr-
ten Eintritten von Personen mit kleinerem Pflegebedarf als die Vorgdngerlnnen (letzteres mit Auswirkungen v.a. 2023) fiihrten:

o 2020: Belegung 96.4%, BESA-Durchschnitt 4.6 (von 12 mdglichen Pflegestufen)

e 2021: Belegung 86.1%, BESA-Durchschnitt 4.8

e 2022:Belegung 90.3%, BESA-Durchschnitt 4.9

Im Jahr 2023 stieg der BESA-Durchschnittim Haupthaus bereits auf {iber 5.1, in der Demenzwohngruppe sogar auf iiber 8. Dies ist
sowohl auf gezielte Massnahmen im Bereich der Belequngspolitik als auch auf die zunehmende Pflegebediirftigkeit von Bewoh-
nenden und deren regelmdssige Neubestimmung zuriickzufiihren.

Eine Belegung von unter 95% wirkt sich schnell sehr negativ auf das Geschaftsergebnis aus, insbesondere wenn der Pflegestufen-
durchschnitt unter 5 liegt. Diese Situation entsteht v.a. dann, wenn viele Personen mit Pflegestufen unter Pflegestufe 4 ein Heim
bewohnen. Im AZW war dies 2023 wie folgt der Fall:

BESA 37% der abgerechneten Tage waren 2023 in den Pflegestufen 0-3 angesiedelt.
Stufe abrech.bare Tage Es besteht also auf dieser Stufe ein deutliches Missverhdltnis zwischen der
) 17057 Fallausschopfung und den Kosten, die dem durch personelle Vorhalteleistun-
1 »o036ll 9" gegeniiberstehen.
2 1186 [l Klientenin den untersten BESA-Stufen wdren durchaus in der Lage in einer
3 2'944 )] Seniorenresidenz, zu Hause mit Spitex oder auch in einem betreuten Wohnen
x =7y oder einer Wohngruppe zu leben, weil dort niederschwelligere, weniger kos-
5 1157]  tenintensive Dienstleistungen erbracht werden.
6 3101f  Das AZW ist per Gesetz gezwungen, in der Personaleinsatzplanung den kanto-
7 1'333]  nalen Vorgaben zu folgen. Das Grundprinzip lautet: 50% Fachpersonal und
8 1884l  50% Pflegehilfspersonal. Es gibt aber auf der anderen Seite keine Aquivalenz
9 1ro73l  zurAbrechenbarkeit von Pflegeleistungen. Bei mehr als einem Drittel der Kli-
10 1303)  entenkdnnen damit praktisch nur Leistungen abgerechnet werden, die eher
1 19] .Betreuungsleistungen” gleichen. Die Strategie muss also dahin fiihren, dass
12 147]  eineAuslastung von mindestens 90% mit einem BESA-Mix von etwa 5.5 er-
19°a87 reicht wird, um Personalkosten und Falleinnahmen in ein Gleichgewicht zu
20440 bringen.

Neben diesen strukturellen Problemen haben aber auch budgetdre Fehlpla-
nungen — die nicht der heutigen Heimleitung anzulasten sind - zu weiteren Schwierigkeiten gefiihrt. So wurden etwa die nétigen Auf-
wendungen zur Personalsuche iiber Dritte deutlich zu tief budgetiert. Die dadurch entstehenden Mehrausgaben gegeniiber Budget

Vergleichende Analyse zum Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt, Eglisau
Autoren: David Baer, Michael Buik



13

schlugen sich ebenfalls im negativen Ergebnis nieder. Die iiber dem Branchendurchschnitt liegende Fluktuation trug ebenfalls dazu bei.
Obwohl in den Vorjahren bereits abgebildet, wurden die daraus erwachsenden Folgen fiir den Personalaufwand zu tief budgetiert. Die
Kombination dieser Faktoren beeinflusste die Betriebsergebnisse der letzten Jahre negativ.

Fazit
o Die Geschdftsjahre 2020 — 2022 hatten eine depressive Wirkung auf die Erfolgsrechnung 2023

o Das Budget 2023 nahm die Auswirkungen dieser Einflussfaktoren fiir das Geschdftsjahr 2023 zu wenig auf, bzw. zeigte eine zu
geringe Antizipation des erwartbaren operativen Geschdfts des AZW

Bisherige Massnahmen

o Zurstdrker kennzahlenbasierten Steuerung im Geschaftsverlauf miissen vierteljahrliche Korrektur vorgenommen werden kon-
nen. Die Einfiihrung einer Balanced Score Card — Langzeitpflege ist in Vorbereitung.

o Das Klientenspektrum mit seinem Ausschdpfungsgrad muss in ein gesundes Verhaltnis zu den Kosten gebracht werden. Mit
mehr als einem Drittel an Klienten in den Stufen 0-3 ist dieses Verhdltnis nicht mehr gewahrleistet. Die Aufnahmepolitik muss
dem in Zukunft Rechnung tragen (ist in der Praxis bereits im Gang, siehe Kapitel 4.2).

o Dieverbesserte Vornahme von BESA-Einstufungen wird systematisiert.

o Eswurde ein internes Projekt zur dynamischeren Personalbewirtschaftung (Personaleinsatzplanung, Tagesplanung, tempord-
res Personal, Ausfallrisiken, Poolmodell, Entschddigungssystem etc.) gestartet, um bei Belequngsverdnderungen schneller
reagieren zu konnen.

Die Minderung von Risiken im Betrieb des AZW ist somit bereits im Gang. Die Situation darf gegeniiber den Einschdtzungen im Januar
2024 als «vorsichtig positiv» beschrieben werden.

4.2 Spartenrechnung AZW

Bis 2015 wurde gemdss den Analysen fiir die Wohngruppe Riiburg eine Spartenrechnung gefiihrt. Danach wurde aus unbekannten Griin-
den darauf verzichtet. Um einerseits Risiken einer Pflegewohngruppe fiir diese selbst wie auch fiir den Hauptbetrieb besser beurteilen zu
konnen, wurde eine Modell-Spartenrechnung aufgebaut. Diese kann nun einerseits dazu verwendet werden, einen Vergleich mit dem
Vorschlag SaR anzustellen. Die Spartenrechnung basiert weiter auf der folgenden Ausgangslage:

o Fiirdas AZ Weierbach werden in der offiziellen, zum Download bereitgestellten Pflegeheimliste der Gesundheitsdirektion
(datiert Mdrz 2024) 60 Platze ausgewiesen, davon 14 in der Demenzwohngruppe Riiburg. Diese Sichtweise ist iiberholt, wie
die GD in einem Schreiben an die Heimleitung AZW vom April 2024 festhalt. Das Schreiben bestatigt, dass insgesamt 58 Platze
fiir das AZW als 100% Belegung bewilligt sind.

o Fiirdie Spartenmodelle wurden drei Varianten ausgearbeitet, welche sich durch die Auslastung der Bettenkapazitdt unter-
scheiden. Es wurde von Auslastungen zu 90%, 95% und 100% ausgegangen. Der ,Basecase” wird als die normale, zu errei-
chende Auslastung angenommen. Somit werden bei tieferer Auslastung die Betriebs- und Sachausgaben proportional sinken,
bei hoherer Auslastung proportional steigen. Da wir fiir die Spartenrechnung mit 95% Auslastung arbeiten, wurde auf diese
proportionale Darstellung der Sachkosten verzichtet.

o Die mdgliche Vollbelegung wurde im Haupthaus mit 48 Pldtzen, in der Riiburg mit 10 Pldtzen festgelegt. Personen, die in der
Riiburg im Studioteil wohnen, werden dem Haupthaus zugerechnet.

o Die Personal- und Betriebsausgaben wurden zu 80% dem Haupthaus, und zu 20 % der Pflegewohngruppe zugeschlagen.

o Verwendet wurden zudem die realen erreichten BESA-Zahlen Stand Juni 2024, um eine Einnahmeprojektion zu generieren.
Diese liegen in beiden Bereichen deutlich hoher als in den Vorjahren, inshesondere aber im Bereich der Wohngruppe Riiburg.

Vergleichende Analyse zum Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt, Eglisau
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Einnahmeprojektion und Kenndaten AZW Haupthaus 2024

Stationéare Langzeitpflege (Anteil Organisation 80%)

Bewohnerplatze 48 inkl. Personen aus Studio Riiburg

aktuelle durchschnittiche BESA-Einstufung 5.0

Belegung (%) 1.00

max. verrechenbare Tage / Jahr 17'520

Fallstatistik Stufe Falle BESA-Summe BESA-Tarif Fallertrag / Tag
0 2 0 CHF 0.00 CHF 0.00
1 7 7 CHF 16.85 CHF 117.95
2 1 2 CHF 48.95 CHF 48.95
3 4 12 CHF 81.00 CHF 324.00
4 6 24 CHF 113.10 CHF 678.60
5 4 20 CHF 145.15 CHF 580.60

Aktuelle Belegung und Einstufung (Juni 2024) 6 7 42 CHF 177.25 CHF 1'240.75
7 5 35 CHF 209.35 CHF 1'046.75
8 4 32 CHF 241.40 CHF 965.60
9 1 9 CHF 273.50 CHF 273.50
10 2 20 CHF 305.60 CHF 611.20
11 2 22 CHF 337.65 CHF 675.30
12 0 CHF 369.75 CHF 0.00

Summen 45 225 CHF 6'563.20

Der erreichte BESA-Mix im Haupthaus betrug im Mai 2024 bereits 5.2, im Juni, durch die Zurechnung der zwei Riiburg Bewohner, bei 5.
Diese Situation wurde in den Beurteilungen vitalba/HFC vom Januar 2024 noch nicht als realistisch beurteilt, darf aber jetzt als plausible An-
nahme und v.a. als zu erreichendes Ziel in die Spartenrechnungen eingefiihrt werden.

Einnahmeprojektion und Kenndaten Riiburg

Pflegewohngruppe Rhyburg (Anteil Organisation 20%)

Bewohnerplatze 10
aktuelle durchschnittiche BESA-Einstufung 10.9
Belegung (%) 1.00
max. verrechenbare Tage / Jahr 3'650

vitalba vitalba

Fallstatistik Stufe Falle BESA-Summe BESA-Tarif Fallertrag / Tag

0 0 CHF 0.00 CHF 0.00

1 0 CHF 16.85 CHF 0.00

2 CHF 48.95 CHF 0.00

3 CHF 81.00 CHF 0.00

4 CHF 113.10 CHF 0.00

5 0 CHF 145.15 CHF 0.00

Aktuelle Belegung und Einstufung (Juni 2024) 6 0 CHF 177.25 CHF 0.00

7 CHF 209.35 CHF 0.00

8 2 16 CHF 241.40 CHF 482.80

9 CHF 273.50 CHF 0.00

10 1 10 CHF 305.60 CHF 305.60

11 1 11 CHF 337.65 CHF 337.65

12 6 72 CHF 369.75 CHF 2'218.50

Summen 10 109 CHF 3'344.55

Der erreichte BESA-Mix in der Pflegewohngruppe Riiburg betragt im Mai 2024 bereits 7.4, mit allmahlicher Steigerung seit Januar des
Jahrs. Im Juni wurde ein Durchschnitt von Giber 10 erreicht. Diese Situation wurde in den Beurteilungen vitalba/HFC vom Januar 2024 noch
nicht als realistisch beurteilt. Sie sollte auch jetzt nicht als normal angesehen werden. Eine realistische langfristige Zielgrdsse ist eine durch-

schnittliche Pflegestufe zwischen 7 und 8.

Grundsatzlich ist somit zu konstatieren, dass die Pflegewohngruppe Riiburg einen sehr guten und der Komplexitdt der Falle angemesse-

nen Mix aufweist.

4.2.1 Spartenrechnung Haupthaus

Wird die aktuelle Situation im Haupthaus mit der Budgetierung 2024 verglichen, sind folgende ER-Auswirkungen auf unterschiedliche

Belegungen festzustellen:

Vergleichende Analyse zum Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt, Eglisau
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Belegungskennzahlen [ Worsecase | BaseCase | BestCase |
Bewohnerpléatze 48 48 48
Belegung (%) 0.90 0.95 1.00
Verrechenbare Tage / Jahr 329 347 365
Verrechenbare Tag / Jahr / Klienten 15'768 16'644 17'520
Pflegetaxen CHF 2'156'011 CHF 2'275'790 CHF 2'395'568
Betreuungstaxen 50.00 CHF CHF 788'400 CHF 832200 CHF 876'000
Pensionstaxen a) Standard 34 162.00 CHF CHF 1'809'378 CHF 1'909'899 CHF 2'010'420
Pensionstaxen b) Komfort (median) 14 184.00 CHF CHF 846'216 CHF 893'228  CHF 940240
Einnahmeverlust aufgrund Wohnort Eglisau 20 -20.00 CHF -131'400 -138'700 -146'000
Ertrag Total CHF 5'468'605 CHF 5'772'417 CHF 6'076'228|
Aufwand [ Budget 24 |
Personalaufwand

Total CHF 4'712'880 CHF 4'712'880 CHF 4'712'880
Sachaufwand

Total CHF 1'009'576 CHF 1'009'576 CHF 1'009'576
Betrieblicher Aufwand Total CHF 5'722'456 CHF 5'722'456 CHF 5'722'456
EBITA (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern / Abschreibungen [ -CHF 253'851] CHF 49'961] CHF 353'772]
Abschreibungen Hochbauten CHF 239200 CHF 239’200 CHF 239'200
Abschreibungen Mobilien CHF 112'800 CHF 112'800 CHF 112'800
EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern [ -CHF 493'051] -CHF 189'239] CHF 114'572]
Kalkulatorischer Zins CHF 31'680 CHF 31'680 CHF 31'680
EBT (Betriebsergebnis vor Steuern) | -cHF524'731] -CHF 220919]  CHF 82'892]

Erlauterung zu den Lohnkosten

Das Budget 2023 wurde im August 2022 mit den effektiven Lohnen 2022 zuziiglich 1.1% Teuerung (Empfehlung Kanton) gerechnet. Im
Oktober hatte dann der Regierungsrat des Kantons Ziirich die Teuerung effektiv auf 3.5% festgelegt. Das heisst in der Jahresrechnung
2023 sind die Lohnkosten gegeniiber dem Budget 2.4 % hoher (Differenz zwischen budgetierter Teuerung und effektiv festgelegter Teu-
erung).

Im Budget 2024 wurde dann mit den effektiven Lohnen 2023 (d.h. Léhne 2022-+Teuerung 2023) gerechnet zuziiglich der Teuerung von
1.1% gemdss Empfehlung des Kantons.

Bei der aktuellen BESA-Durchschnittseinstufung muss in zwei Cases von einem Verlust der Sparte Haupthaus ausgegangen werden. Erst
bei optimaler Belegung (100% Auslastung) wird ein Gewinn erreicht. Hauptverantwortlich dafiir ist der zwar ansprechende durch-
schnittliche BESA-Mix, dem jedoch noch zu hohe Fallzahlen in tiefen Pflegestufen entgegenstehen (0-3). Grundsatzlich zeigt sich daran,
dass unbedingt an der weiteren Reduktion der Fallsituationen BESA 3 und tiefer gearbeitet werden muss. Dies ist bereits der Fall: wah-
rend im Jahr 2023 noch 19 solche Fallsituationen vorlagen, sind es im Mai 2024 noch 14.

Wiirde das Haupthaus eine Durchschnittseinstufung von 5.5 erreichen, an welcher die tiefen Pflegestufen nur noch mit 9 Personen betei-
ligt sind, erreicht das Haupthaus die Gewinnzone mit gut Fr. 73'000 bei 95% Auslastung, siehe hierzu die nachfolgende Tabelle:

Belegungskennzahlen | Worse Case | Base Case | Best Case
Bewohnerplatze 48 48 48
Belegung (%) 0.90 0.95 1.00
Verrechenbare Tage / Jahr 329 347 365
Verrechenbare Tag / Jahr / Klienten 15'768 16'644 17'520
Pflegetaxen CHF 2'541'949 CHF 2'683'169 CHF 2'824'388
Betreuungstaxen 50.00 CHF CHF 788'400 CHF 832200 CHF 876'000
Pensionstaxen a) Standard 34 162.00 CHF CHF 1'809'378 CHF 1'909'899 CHF 2'010'420
Pensionstaxen b) Komfort (median) 14  184.00 CHF CHF 846'216 CHF 893228  CHF 940240
Einnahmeverlust aufgrund Wohnort Eglisau 20  -20.00 CHF -131'400 -138'700 -146'000
Ertrag Total CHF 5'854'543 CHF 6'179'796 CHF 6'505'048‘
Aufwand \ Budget 24

Personalaufwand

Total CHF 4'712'880 CHF 4'712'880 CHF 4'712'880
Sachaufwand

Total CHF 1'009'576 CHF 1'009'576 CHF 1'009'576
Betrieblicher Aufwand Total CHF 5'722'456 CHF 5'722'456 CHF 5'722'456
EBITA (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern / Abschreibungen [ CHF132087] CHF 457'340] _CHF 782'592]
Abschreibunéen Hochbauten CHF 239'200 CHF 239200 CHF 239200
Abschreibungen Mobilien CHF 112'800 CHF 112'800  CHF 112'800
[EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen / Stevern [ -CHF 219'913] CHF 105'340]  CHF 430'592]
Kalkulatorischer Zins CHF 31'680 CHF 31'680 CHF 31'680
EBT (Betriebsergebnis vor Stevern) [ -CHF 251'593] CHF 73%660] _CHF 398'912]
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Esistim Weiteren darauf hinzuweisen, dass ausserordentliche Ereignisse, wie etwa eine Verdnderung der BESA-Einstufungen und der
Belegung aufgrund iiberdurchschnittlicher Todesfdlle und Neubelegungen eine sofortige und merkbare Veranderung nach sich ziehen
kdnnen. Eine gute Ausgabendisziplin muss deshalb vorausgesetzt werden.

4.2.2 Spartenrechnung Riiburg

Wird die aktuelle Situation in der Riiburg mit den budgetierten Einnahmen und Ausgaben in Vergleich gesetzt, sind folgende ER-Auswir-
kungen festzustellen:

Belegungskennzahlen | Worse Case | Base Case | Best Case
Bewohnerplatze 10 10 10
Belegung (%) 0.90 0.95 1.00
Verrechenbare Tage / Jahr 329 347 365
Verrechenbare Tag / Jahr / Klienten 3285 3'468 3'650
Pflegetaxen CHF 1'098'685 CHF 1'159'723 CHF 1'220'761
Betreuungstaxen 55.00 CHF CHF 180'675 CHF 190'713 CHF 200'750
Pensionstaxen 166.00 CHF CHF 545'310 CHF 575'605 CHF 605'900
Minusertrag aufgrund Wohnort Eglisau 3 -20 -19'710 -20'805 -21'900
[Ertrag Total CHF 1'804'960 CHF 1'905'235 CHF 2'005'511
Aufwand [ Budget 24

Personalaufwand

Total CHF 1'178'220 CHF 1'178'220 CHF 1'178'220
Sachaufwand

Total CHF 505'454 CHF 505'454 CHF 505'454
Betrieblicher Aufwand Total CHF 1'683'674 CHF 1'683'674 CHF 1'683'674
\EBITDA (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern / Abschreibungen | CHF 121'286| CHF 221‘561| CHF 321'837
Abschreibungen Hochbauten CHF 59'800 CHF 59'800 CHF 59'800
Abschreibungen Mobilien CHF 28200 CHF 28200 CHF 28200
[EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern [ cHF61486] CHF161761] CHF 262'037
Kalkulatorischer Zins CHF 7'920 CHF 7'920 CHF 7'920
[EBT (Betriebsergebnis vor Steuern) | cHF53566] CHF153841]  CHF 254117

Die Riiburg tragt mindestens mit der aktuellen BESA-Durchschnittssituation in allen drei Cases zu einem positiven Betriebsergebnis fiir
das AZW bei und ist schon aus diesem Grund als ein sehr wertvoller Bestandteil des Betriebes zu sehen. Die aktuelle Belegung liegt bei 10
von 10 Pldtzen. Als kleine Einheit ist die Riiburg auf mdglichst hohe BESA-Zahlen angewiesen, um den hheren und spezialisierteren
Pflegebedarf gut abdecken zu kiinnen. Das Verhdltnis Einnahmen/Personalkosten entwickelt sich umso positiver, je hoher die Fallein-
nahmen sind.

Die Spartenrechnung zeigt, dass auch kleine Einheiten kostendeckend arbeiten kinnen. Das in der Tabelle gezeigte Resultat kommt zu-
stande, obwohl wir bei der Berechnung den fiir 2024 eingesetzten Budgetbetrag Kleeblatt von Fr. 74'000 auf Fr. 220°000 erhght haben,
um die Robustheit der aktuellen Situation darzustellen.

Auch hier ist darauf hinzuweisen, dass ausserordentliche Ereignisse, wie etwa eine Verdanderung der BESA-Einstufungen und der Bele-
gung aufgrund iiberdurchschnittlicher Todesfalle und Neubelegungen eine sofortige und merkbare Veranderung nach sich ziehen kon-
nen. Eine gute Ausgabendisziplin muss ebenfalls vorausgesetzt werden.

Die jetzt vorliegende Spartenrechnung kann verwendet werden, um das Angebot der Spitex am Rhein effektiv mit der realen Situation
Riiburg zu vergleichen.
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5. Modelle und ihre Beurteilung
5.1 Ubertragung des Mietvertrages

Wie die bisherigen Abkldrungen gezeigt haben, wére die Oase am Rhein bereit, den Mietvertrag sowie die bisherigen Investitionen von
Eglisau zu ibernehmen und die Pflegewohngruppe Kleeblatt zu fiihren. Fiir Eglisau stellt sich somit bei einer solchen Konstellation die
Frage, ob die Oase am Rhein die bisherige Riiburg ibernimmt und integriert, was eine Verkleinerung des AZW auf 46 Betten zur Folge
hdtte, oder ob eine Konkurrenzsituation Oase-Riiburg entstiinde, weil beide Betriebe Wohngruppenpldtze fiir Demenzbetroffene anbie-
ten wiirden. Falls die Riiburg erhalten wiirde, miisste die Oase vermutlich zusdtzliche Pldtze in ihre Betriebsbewilliqung aufnehmen las-

sen.

Wir gehen von folgender Beurteilung der Losung aus:

Kriterien

Variante «Ubertragung Mietvertrag», Bei-
behaltung Riiburg

Variante «Ubertragung Mietvertrag», Auflo-
sung Riiburg

Betriebswirtschaftlichkeit

Wie die Spartenrechnungen zeigen kann das AZW
sowohl auf der Basis 46 Betten als auch auf der Ba-
sis 58 Betten seine betriebswirtschaftlichen Ziele
bei einer Auslastung von 95% nur erreichen, falls
die Belegung im Haupthaus mit Personen tiefer
Pflegestufe um mindestens die Halfte sinkt. Bei ei-
nem Qutsourcing miisste die Riiburg beibehalten
werden.

Der Wegfall der Riiburg ist betriebswirtschaftlich
nicht sinnvoll zu beurteilen.

Wahrscheinlichkeit

Die Eintrittswahrscheinlichkeit der Zielerreichung ist bei gutem Belegungsmanagement hoch; die Bele-

gung 95% entspricht dem Benchmark Kt. Ziirich.

anderungsproblem.

Robustheit Die Ldsung ist nur bei disziplinierter betriebswirt- | Der Wegfall der Riiburg wiirde die betriebswirt-
schaftlicher Fiihrung und einer Aufnahmepolitik | schaftlichen Risiken fiir das AZW erheblich erho-
mit dem Ziel von BESA 5.5 bis BESA 6 im Haupt- | hen.
haus als Durchschnitt robust.

Organisation Diese Ldsung ist fiir die Mitarbeitenden wie fiir Wiirde die Riiburg aufgehoben (und allenfalls in

Mitarbeiter (Akzeptanz) die Organisation diejenige mit dem kleinsten Ver- | die Oase iiberfiihrt), verliert die Organisation gute

Mitarbeitende, und die Losungsakzeptanz bei
Mitarbeitenden ist als problematisch zu beurtei-
len.

Risikowahrscheinlichkeit

Mittel bis hoch fiir den Riiburg-Teil, da Konkur-
renz Oase mit besseren Raumlichkeiten stark sein
wird.

Verlust der Riiburg fiihrt zwar zu neuen Pla-
nungsfreiheiten bei der Verwendung der Riiburg,
jedoch mit den bereits erwdhnten betriebswirt-
schaftlichen Risiken.

Rechtliche Machbarkeit

Falls nur Ubergabe Mietvertrag, keine Probleme

Bewohnerlnnen und Angehdrige konnten sich zu
einem Wechsel gedrangt fiihlen — die freie Wahl
der Platzierung wdre nicht gegeben bzw. nur un-
ter hoherem Aufwand realisierbar fiir Bewoh-
nende.

Marktpotenzial Hoch bei Demenzwohngruppe Hoch bei Demenzwohngruppe, Irritationen bei
Angehérigen bei einer Ubergabe sind wahr-
scheinlich

Umsetzbarkeit (Zeit) Bendtigt nur kurze Zeit fiir Vertragsiibergabe Benitigt fiir Ubergabeszenario eine qute Planung

und Kommunikation.

o Grundsatzlich ist zu konstatieren, dass die Gemeinde die hoheitliche Verantwortung iiber die Langzeitpflege ausiibt.

o Fiirden Fall der Demenzpflege in Eglisau durch die Oase am Rhein bedeutet dies, dass die Gemeinde in einem wichtigen Ver-
sorgungsbereich nur erschwert Einfluss ausiiben kann.

o Dadie Versorgung von Demenzbetroffenen in den nachsten Jahren zunehmen wird, ist qut zu iiberlegen, ob bei einer Losung
mit der Oase am Rhein eine qute Zusammenarbeitshasis fiir strategische Planung auf Platz gesucht und gefunden werden

kann.
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e Wiirde die Riiburg, ob mit oder ohne Ubernahme von Bewohnern und Personal aufgeldst, schrumpft das AZW auf 46 Plitze.
Entsprechend ware die Folge, dass der Betrieb seine Bewilligung fiir die bisherigen Pldtze anpassen miisste — es entstiinden
dadurch mehr Versorgungspldtze fiir die Oase. Ob diese Pldtze aus der Hand gegeben werden sollen, ist auf dem Hintergrund
der laufenden Neuausrichtung der Versorgungsplanung eher kritisch zu beurteilen.

Fazit

Die Losung kann schnell realisiert werden und hat zweifellos den Vorteil, dass die Ubertragung eine Erleichterung fiir die aktuelle Sanie-
rungssituation im AZW darstellt. Die Losung hat aber auch Konsequenzen fiir die Versorgungsplanung in Eqlisau.

5.2 «Selbst realisieren»

Diese Losung wurde bisher als schwierig betrachtet, weil bis im Januar 2024 die Sanierungsiiberlequngen fiir das AZW eine baldige Klee-
blatt-Ergffnung als problematisch erscheinen liessen. Die Verfasser dieses Berichts hatten deshalb empfohlen, diese Losung nicht anzu-
streben, gegeniiber dem Gemeinderat und der BAPF allerdings festgehalten, dass diese Empfehlung rein operative Griinde habe. Sie
gingen zum damaligen Zeitpunkt davon aus, dass «das AZW eine Masse an Arbeitsgegenstdnden aufbereiten muss, wobei deren Verursa-
chung nicht in der Verantwortung des aktuellen Personals und Kaders liegt. Diese Aufarbeitung braucht Zeit und Ressourcen. Gleichzeitig sind
die Mitarbeitenden des AZW von der aktuellen Situation belastet. Pragmatisch gesprochen ist es deshalb problematisch, sie mit einem zus(itz-
lichen strategischen Projekt mit hohem Arbeitsaufwand noch in diesem Jahr zu belasten».

In Bezug auf die Altersstrategie der Gemeinde wurde erwdahnt: «Strategisch sieht die Sache aber natiirlich etwas anders aus. Wiirde bereits
eine kinftige Strategie vorliegen, wiirde diese wohl auf eine kiinftige Mischung von stationdiren, intermedidren und ambulanten Leistungen
im Gesamtangebot von Eglisau hinauslaufen und dabei unterschiedliche Wohnformen berticksichtigen. Es wiirde gefragt, ob die bestehenden
Betriebe hierfiir richtig aufgestellt sind oder ob sie vergrdssern und diversifizieren sollten; auch, ob sie weiterhin als gemeindeeigene Organi-
sation weiter betrieben werden sollen. Oder ob durch eine partnerschaftliche Weiterentwicklung gemeinsam mit anderen Organisationen der
Kleinregion, unter gleichzeitiger Anpassung der Geschdftsform fiir die kiinftige Situation bessere Leistungen und Angebote finanziert werden
kdnnten». (Zitate aus Schreiben von D. Baer an die BAPF vom12.1.2024).

Unterzwischen steht fest, dass die Wohngruppe Kleeblatt gemdss aktueller Bauplanung erstim Friihjahr 2025 bezogen werden kann.
Gleichzeitig sind erste Erfolge bei Reorganisationsmassnahmen eindeutig erkennbar, und die Belegungs- und Einnahmesituation be-
ginnt sich zu normalisieren. Riickschldge sind hier natiirlich immer mdglich. Jedoch kann bei vorausschauender Planung (z.B. durch Ba-
lanced Score Card, siehe Kapitel 4.1.) und weitere Massnahmen der Fiihrung mit Kennzahlen, darauf ddmpfend reagiert werden, bei-
spielsweise durch Anpassung von Arbeitspensen.

Aus Sicht der Beratenden ist ein Betrieb der Wohngruppe Kleeblatt durch das AZW aufgrund der 3 km voneinander entfernten Standorte
mit allgemeinen Risiken behaftet, die so bei der aktuellen Wohngruppe Riiburg nicht vorliegen, insbesondere:

o Komplexere Planungs- und Fiihrungsprozesse im Bereich Pflege und Betreuung, mogliche Zusatzkosten fiir Administration

o Zusdtzliche Kosten im Bereich Ver- und Entsorgung und Transport und dafiir ndtiges Personal

o 20jdhrige Vertragserfiillung mit mdglichen Kostenfolgen (Mieterhthung) bereits ab 2026

o Bewohnende des Kleeblatt und deren Angehdrige konnen sich nicht, wie bisher in der Riiburg gewdhnt, direkt an Zentrums-
funktionen wenden oder sich darin aufhalten (Verwaltung, Beratung, Café u.d.)

Die spezifischen Vor- und Nachteile benennen wir wie folgt:

Kriterien Variante «selbst realisieren», Beibehaltung

Riiburg

Variante «selbst realisieren», Auflosung
Riiburg

Betriebswirtschaftlichkeit

Wahrscheinlichkeit

Robustheit

Es wird empfohlen, diese Variante nicht weiter zu
verfolgen, da die Ubernahme des Kleeblatt sonst
zur Beantragung einer hoheren Bettenzahl von
58 auf 72 im Rahmen einer neuen Betriebsbewil-
ligung des Kantons zur Folge htte. Auf dem Hin-
tergrund der laufenden Diskussionen zur Neuord-
nung der kantonalen Versorgungsplanung ist
diese Variante nicht als sinnvoll zu bezeichnen,
da eine Neuorientierung in Richtung betreutes
Wohnen eher den Marktbediirfnissen der nahen
Zukunft entspricht (siehe Kapitel 3 dieses Be-
richts).

Die Spartenrechnungen zeigen, dass das Kleeblatt
betriebswirtschaftlich sinnvoll gefiihrt werden
kann, wenn sowohl die Pflegewohngruppe als
auch der Gesamtbetrieb eine Auslastung von 95%
erreichen.

Die Wahrscheinlichkeit des Funktionierens ist
hoch, da das Angebot dem effektiv wachsenden
Bedarf bei mittlerer bis schwerer Pflegebediirftig-
keit und Demenzbetroffenheit entspricht.

Die Robustheit ist nur bei disziplinierter betriebs-
wirtschaftlicher Fiihrung und einem BESA-Durch-
schnitt (Gesamtbetrieb) von 5.5 gegeben. Die
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Riiburg

Kriterien Variante «selbst realisieren», Beibehaltung

Variante «selbst realisieren», Auflosung
Riiburg

Organisation
Mitarbeiter (Akzeptanz)

Risikowahrscheinlichkeit

Rechtliche Machbarkeit

Marktpotenzial
Umsetzbarkeit (Zeit)

Wohngruppe Kleeblatt muss einen hohen BESA-
Durchschnitt von 8 erreichen, um robust zu funk-
tionieren.

Wird die Riiburg aufgehoben, entsteht Zeit und
Gelegenheit zur Neuplanung der Riiburg-Ver-
wendung auf dem Hintergrund der Thematik Be-
treutes Wohnen. Der in Kapitel 5.4 beurteilte Vor-
schlag BAPF zur Umwidmung des Kleeblatt
konnte alternativ auch in der Riiburg realisiert
werden (ohne Notwendigkeit einer Betriebsbe-
willigung).

Klein. Variante entspricht dem erkldrten Bevolke-
rungswillen. Risiken sind beim Einsatz von Perso-
nal zur Ver- und Entsorgung sowie zur Fiihrung
des Kleeblatt zu erwarten (rigide betriebswirt-
schaftliche Beurteilung und Prozesssteuerung
notwendig.)

Bewohnerlnnen und Angehdrige konnten sich
zum Wechsel gedrangt fiihlen — die freie Wahl
der Platzierung wdre nicht gegeben, was fiir ei-
nen Teil der Bewohnenden und ihrer Angehri-
gen ein Problem darstellen kinnte.

Hoch, beliebte und interessante Wohnform

Bendtigt fiir die Umsetzung eine gute Vorberei-
tung von Bewohnenden Mitarbeitenden und An-
gehdrigen. Prozessanpassungen bei Hauswirt-
schaft und Gastronomie ndtig. Spartenrechnung
muss zur Steuerung gefiihrt werden.

Dieses Modell hat mittlere Auswirkungen auf die Prozessgestaltung im Betrieb. Dies kann ein Vorteil sein, weil damit auch betriebliche
Lerneffekte entstehen. Andererseits stellt sich die Frage, ob Fiihrung und strategische Ebene dafiir bereit sind, das Projekt motiviert
durchzuziehen. Die Fiihrung der Wohngruppe (Pflegeteam) wird eine sehr wichtige Funktion sein fiir den Erfolg. Es miissen andere Pro-

zesse als in der Riiburg tiblich erlernt und umgesetzt werden.

5.3 Zusammenarbeit mit einem Drittanbieter

Die Spitex SaR hatte zwar abgelehnt, den Mietvertrag fiir die Pflegewohngruppe Kleeblatt zu iibernehmen, jedoch einen Vorschlag zur
temporaren Ubernahme der Betriebsfiihrung unterbreitet («Kleeblatt Machbarkeitsstudie» vom 27.2.2024). Dieses Modell hatte zur
Folge, dass die Leistung bei der offentlichen Hand verbleibt. Die tempordre Betriebsfiihrung ware auf 2-4 Jahre angelegt und verfolgt die

Ziele:

o Zeitfiir das AZW zur Sanierung/Reorganisation
o Verbleib der stationdren Pflegeleistung im Kleeblatt bei der dffentlichen Hand

Das vorgeschlagene Modell ist sehr umfangreich. Grundsitzlich lasst es aber die Uberlequng zu, ob eine temporare Betriebsfiihrung

durch einen Drittanbieter in der aktuellen Situation des AZW von Nutzen sein kann.

Das Organisationsmodell wurde wie folgt prasentiert:
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Bereich AZW SaR Bemerkungen
Miete X Gemdss Umenentscheid 2022
. Miete und NK werden 1:1

Untermiete X .
iibertragen

Heimvertrag mit den Bewohnenden X Dies im Sinne der Kontinuitdt
SaR fiihrt einen Mandanten der

Bewohnermanagement X . .
gleichen Heim-Software

Anstellung der Pflegemitarbeitenden X SaR iibernimmt die
Arbeitsvertrage der
bestehenden
Pflegemitarbeitenden der
Demenzabteilung

Interimistische Filhrungsverantwortung und HR X

Verrechnung der stationdr erbrachten Leistungen X

. s Gekocht wird im AZW, die SaR

Leistungen Hotellerie (Kiiche) X X it Mahlzeitdienst beliefert

Leistungen Hauswirtschaft & Reinigung X

Leistungen Technischer Dienst X

Buchhaltung und Kostenrechnung X SaR il separate
Kostenrechnung.

Die SaR wiirde eine Spartenrechnung fiir die Pflegewohngruppe Kleeblatt fiihren, um die Kosten wahrend der tempordren Betriebsfiih-
rung transparent zu halten. Allfdllig in einem Betriebsjahr entstehende Verluste wiirden im Rahmen eines Kontokorrents ausgewiesen,
ebenso natiirlich die Erfolge. Die SaR wiirde den Betrieb im Untermietvertrag fiihren. Diesem muss die Baugenossenschaft allerdings

zustimmen.

Dieses Modell ist mdglicherweise mit der Notwendigkeit einer dffentlichen Ausschreibung verbunden. Gesprache mit dem Leiter der SaR
zeigen aber, dass auch ein vereinfachtes Modell méglich ware. Dieses wiirde sich auf die Ubernahme eines Mandates zur Betriebsfiih-
rung, zur Buchhaltung und zum Bewohnermanagement beschranken.

Der Vorschlag der SaR beinhaltet auch Kalkulationen nach verschiedenen Modellen der BESA-Stufen und nach verschiedenen Belegungs-
szenarien. Um die grundsdtzliche Machbarkeit zu beurteilen, haben wir eine vergleichende Modellrechnung auf der Basis

o Spartenrechnung Riiburg
o Vorschlag SaR, Szenario 3

erarbeitet. Das Modell beruht auf einer vergleichbaren Belegung der 14 Pldtze (95%) mit Personen dhnlicher durchschnittlicher Pflege-
stufe (7.5) Hierzu mussten beide Spartenrechnungen rechnerisch angepasst werden, da die Riiburg von 10 und die Modellrechnung SaR
von 15 Pldtzen ausgeht.

Einnahmeprojektion und Kenndaten Spartenrechnung Riiburg und Spartenrechnung SaR

Bewohnerplitze

Pflegewohngruppe Kleeblatt, Vergleich Spartenrechungen SaR/AZW
vitalba: Spartenrechnung Riiburg 2024; SaR: Modellrechnung Szenario 3, Anhang Angebot

durchschnittliche BESA-Einstufung, harmonisiertes Modell

vitalba
14
8.0

Belegung (%) 1.00 1.00
max. verrechenbare Tage / Jahr 5'110 5'110

vitalba Riiburg/SaR SaR SaR Rhyburg/Kleeblatt SaR|

Stufe Fille BESA-Summe Falle BESA-Summe BESA-Tarif Fallertrag / Tag Fallertrag / Tag|

vitalba: Aktuelle (Mai 2024), 14 Plétze Y CHF 0.00 CHF 0.00 CHF 0.00

SaR: BESA-Modell Szenario 3, errechnet 14 Plitze 1 CHF 16.85 CHF 0.00 CHF 0.00|

2 CHF 48.95 CHF 0.00 CHF 0.00]

3 CHF 81.00 CHF 0.00 CHF 0.00]

4 CHF 113.10 CHF 0.00 CHF 0.00]

5 1.30 6.5 1.30 6.5 CHF 145.15 CHF 188.70 CHF 188.70|

6 2.10 12.6 2.10 12.6 CHF 177.25 CHF 372.23 CHF 372.23|

7 3.80 26.6 3.80 26.6 CHF 209.35 CHF 795.53 CHF 795.53|

8 2.10 16.8 2.10 16.8 CHF 241.40 CHF 506.94 CHF 506.94|

9 0.90 8.1 0.90 8.1 CHF 273.50 CHF 246.15 CHF 246.15

10 0.80 8.0 0.80 8.0 CHF 305.60 CHF 244.48 CHF 244.48

11 2.00 22.0 2.00 22.0 CHF 337.65 CHF 675.30 CHF 675.30

12 1.00 12.0 1 12.0 CHF 369.75 CHF 369.75 CHF 369.75

14.00 112.6 14.00 112.6 CHF 3'399.07 CHF 3'399.07|

Wir haben zur Vergleichbarkeit die beiden Einnahmemodelle harmonisiert und die tiefen Pflegestufen Studio Riiburg entfernt. Es wurde

ein plausibler BESA Mix von mittleren bis sehr hohen Pflegestufen festgelegt.
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5.3.1Vergleichende Spartenrechnung

Belegungskennzahlen Rg nach Riiburg Rg nach SaR
Bewohnerplatze 14 14
Modell-Belegung (%) 0.95 0.95
Verrechenbare Tage / Jahr 347 347
Verrechenbare Tag/ Jahr / Klienten 4'855 4'855
Pflegetaxen CHF 1'178'628 CHF 1'178'628
Betreuungstaxen 55.00 CHF CHF 266'998 CHF 266'998
Pensionstaxen 166.00 CHF CHF 805'847 CHF 805'847
Minusertrag aufgrund Wohnort Eglisau 3 20 -60.00 CHF -CHF 20'805 -CHF 20'805
Ertrag Total CHF 2'230'667 CHF 2'230'667
Aufwand nach Budget 24 AZW Modell SaR
Personalaufwand

Total CHF 1'499'553 CHF 1'308'639
Sachaufwand Total CHF 582'760 CHF 611'931
Gesamtaufwand CHF 2'082'312 CHF 1'920'570
EBITA (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern / Abschreibungen CHF 148'355 CHF 310'097
Abschreibungen Mobilien Anschaffungen 600000, 8 Jahre) CHF 75'000 CHF 75'000
Abschreibungen Hochbauten CHF 56'800 CHF 56'800
EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern CHF 16'555 CHF 178'297
kalkulatorischer Zins CHF 9'000 CHF 9'000!
EBT (Betriebsergebnis vor Steuern) CHF 7'555 CHF 169'297

Der Vergleich zeigt, dass eine positive Erfolgsrechnung bei Belegung mit 95 % und einer durchschnittlichen Pflegestufe 8 im Modell SaR
entsteht. Das Modell Kleeblatt nach Rechnung Riiburg erreicht nur einen kleinen Gewinn.

Begriindet ist dieser Unterschied hauptsdchlich durch die deutlich tiefer kalkulierten Personalkosten im Modell SaR. Wir haben das Mo-
dell nach Riiburg-Spartenrechnung von 11 auf 14 Angestellte (Vollzeitdquivalente) hochgerechnet, um den zunehmenden Personalbe-
darf durch Wachstum aufzuzeigen, und auch die Sachkosten entsprechend nach oben angepasst. Ein Stellenverhdltnis von 1:1 bei Wohn-
gruppenbetrieben ab durchschnittlicher Pflegestufe 7 ist gemdss SOMED-Statistik 2022 iblich — wir haben 15 kantonalziircherisch loka-
lisierte Betriebe diesbeziiglich ausgewertet. Wir erachten somit einen Stellenbedarf von 14 Vollzeitdquivalenten fiir das Kleeblatt als
plausibel.

Im ER-Vergleichsmodell sind samtliche effektiven Aufwendungen gemdss Budget 2024, Spartenrechnung Riiburg, die Personal- und
Sachkosten gemdss SaR-Vorschlag, die Mietzinse und Nebenkosten sowie die Lohnerhdhungen 2024 beriicksichtigt. Im SaR Modell ist
eine Entschddigung fiir die tempordre Geschaftsfiihrung von Fr. 3'300 eingeplant. Von uns wurden zudem im Modell SaR auch die Ab-
schreibungen Hochbauten, die Aufwendungen fiir Dienstleistungen an Dritte und die kalkulatorischen Zinsen eingerechnet, die auch die
Riiburg Rechnung belasten, da die entsprechenden Belastungen fiir beide Seiten vorhanden sein wiirden. Der Vergleich wurde nach bes-
tem Wissen und Gewissen erarbeitet, das Resultat ist aus Sicht der Beratenden plausibel.

Auch die zugrundeliegenden Stellenpldne von SaR wurden mit dem von vitalba eingereichten provisorischen Stellenplan in der Modell-
rechnung vom 09.01.24 verglichen:

Stellenplan
Vitalba
Stellenplan Modelirg
effektiv. Stellenplani9.1. BESA,
Funktion SaR,BESA 5.9 GDZ'5.5 Kommentar
Diplomierte Pflegepersonal HF (Tertidrstufe) 28 2.04 2,65
Fachfrau/-mann Gesundheit (EFZ) 28 2.04 31
Assistenzpersonal 5.5 408 42
Znischentotal Pege Tiefere Bewertung vitalba wird ausgeglichen durch hohere
1.1 8.16 9.95Bereichsleitung , PDL und QM, Auszubildende
Geschaftsleitung 0.2 0.2
Leitung Pflege und Betreuung oder Bereichsleitung 05 0.9 vitalba Annahme PDL-Einsatz AZW+10%
Verwaltung 03 0.2
Leitung Hauswirtschaft 0 0.2
Mitarbeiter Liegenschaft / Unterhalt od. Housekeepin 07 0.1
Reiniqung 0 1:SaR "Housekeeping"
Wohngruppenleitung 0 0 0's. "Leitung Pflege"
BESA / Aushildung / Qualitat (durch Haupthaus) 0.2
Aktivierungstherapie 03 0.2
Gastronomie 0 0.2SaR Annahme Essenslieferung, im Sachaufwand kalkuliert
SaR siehe Housekeeping, vitalba geht von Betreuung d. Bewohner
Hotelleriefachangestellte (“Stiiblidienst", 5 Tage/Wo. 0 14 aus
Lernende 0 1
Gesamttotal 13.1 15.55
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vitalba kalkulierte im Bericht vom 09.01.24 hihere Stellenpldne als die SaR in ihrem Vorschlag. Aufgrund der Analyse der SOMED-Statis-
tik senken wir in diesem Bericht die Annahme geniigender Stellen auf 14 Vollzeitstellen.

Die beiden Stellenpldne sind somit praktisch identisch. Wiirde die SaR oder ein anderer Drittanbieter tempordr die Fiihrung der Wohn-
gruppe Kleeblatt iibernehmen, miisste auf jeden Fall mit den effektiven Léhnen der Riiburg-Mitarbeitenden kalkuliert werden.

5.3.2 Fazit

Die Machbarkeit Variante «Zusammenarbeit mit einem Drittanbieter» ist gemdss vergleichender Spartenrechnung bezogen auf den Vor-
schlag SaR gewdhrleistet. Es sind jedoch folgende Bedingungen zu beriicksichtigen:

o Dasvorgeschlagene Modell SaR ist in der Realisierung aufwendig. Grundsdtzlich sollte ein Modell gewadhlt werden, welches
v.a. Projektleitungsfunktionen, buchhalterische Aufgaben sowie die Betreuung des Bewohnermanagements und der Sparten-
rechnung beinhaltet. Es muss mit dem Lohnmodell Riiburg kalkuliert werden, fiir 14 Vollzeitaquivalente.

o Das bisher erst grob formulierte Betriebskonzept sowie die genauen Inhalte und Zusammenarbeitsstrukturen zwischen SaR /
Drittanbieter und AZW miissen genauer ausgearbeitet werden. Die Betriebsbewilligung muss noch erlangt werden und
miisste gemeinsam mit dem Drittanbieter ausgearbeitet werden.

o Ineiner Leistungsvereinbarung miissen die Versorgungsziele, die betrieblichen und die betriebswirtschaftlichen Ziele beziffert

und benannt werden.

o Die Ubernahme- und Riickiibergabemodalitaten miissen festgelegt werden.
o DerUmfang der Leitungspensen v.a. der pflegerischen Wohngruppenleitung ist im SaR Modell zu tief bewertet und miisste

neu kalkuliert werden (siehe auch Bulletpoint 1).
o Rechtliche Abkldrungen miissen zeigen ob das Submissionsrecht trotz Vereinfachung des Modells mit Drittpartner beriicksich-

tigt werden muss

Der Aufwand zur Kreation der Losung ist mittleren Ausmasses.

Die vorgeschlagene Losung bietet Vorteile fiir das AZW hinsichtlich Reorganisation. Es kann sogar die Frage gestellt werden, ob das AZW,
von den heutigen Bedingungen ausgehend, nicht eher selbst die Losung vorantreiben soll. Diese Frage beantworten die Verfasser derzeit
mit Nein. Die bereits begonnene Reorganisation im AZW fordert nach wie vor die volle Aufmerksamkeit insbesondere der Kaderperso-
nen. Deshalb konnte eine Unterstiitzung durch Dritte genau in diesem Bereich Erleichterung bringen.

Untenstehende Tabelle ist als Beurteilung der Zusammenarbeit mit der SaR nach deren urspriinglich vorgeschlagenen Organisationsmo-

dell zu verstehen.

Kriterien

Variante «Zusammenarbeit mit
Drittanbieter» Beibehaltung Riiburg

Variante «Zusammenarbeit mit
Drittanbieter», Auflosung Riiburg

Betriebswirtschaftlichkeit

Wahrscheinlichkeit

Robustheit

Organisation

Es wird empfohlen, diese Variante auch
bei Ubergabe der Fiihrung an die SaR
nicht weiter zu verfolgen, da die Uber-
nahme des Kleeblatt sonst zur Beantra-
gung einer hoheren Bettenzahl von 58
auf 72 im Rahmen einer neuen Betriebs-
bewilligung des Kantons zur Folge hdtte.
Auf dem Hintergrund der laufenden Dis-
kussionen zur Neuordnung der kantona-
len Versorgungsplanung ist diese Variante
nicht als sinnvoll zu bezeichnen, da eine
Neuorientierung in Richtung betreutes
Wohnen eher den Marktbediirfnissen der
nahen Zukunft entspricht (siehe Kapitel 3
dieses Berichts).

Die Spartenrechnung zeigt dass das Klee-
blatt von der SaR auch bei Einrechnung
von Aufwendungen, die durch das AZW
als gesamtes entstehen (Abschreibungen,
Zinsen), betriebswirtschaftlich sinnvoll
gefiihrt werden kann, wenn die BESA-
Auslastung konstant im Durchschnitt 8
liegt.

Die Wahrscheinlichkeit des Funktionierens
ist hoch, wenn die reibungslose Zusam-
menarbeit zwischen AZW und SaR iber
die gesamte Zeit der iibertragenen Fiih-
rung gewdhrleistet ist (z.B. bei Platzie-
rungsfragen von Bewohnenden AZW im
Kleeblatt).

Die Robustheit ist nur bei disziplinierter
betriebswirtschaftlicher Fiihrung des
Kleeblatt bei einem BESA-Durchschnitt)
von mindestens 7 gegeben.

Vergleichende Analyse zum Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt, Eglisau

Autoren: David Baer, Michael Buik



23

Kriterien Variante «Zusammenarbeit mit Variante «Zusammenarbeit mit
Drittanbieter» Beibehaltung Riiburg | Drittanbieter», Auflosung Riiburg
Mitarbeiter (Akzeptanz) Die Ubertragung von Mitarbeitervertrs-

gen an die SaR ist administrativ und or-
ganisatorisch aufwendig und vom Good-
will der Mitarbeitenden abhdngig. Es ist
mit intensiven Kommunikationsnotwen-
digkeiten zu rechnen.

Fiihrt die SaR das Kleeblatt nach ihrem
vorgeschlagenen Modell, miisste sie auch
die Betriebshewilligung beantragen und
das Betriebskonzept mit ausarbeiten. Die
Betriebsbewilligung miisst bei Riickiiber-
gabe durch das AZW iibernommen bzw.
erneut beantragt werden.

Risikowahrscheinlichkeit Klein bis mittel. Die Gemeinde hat auf
den Geschdftsgang und dessen Kontrolle
nur iiber die Leistungsvereinbarung Ein-
fluss. Im Rahmen der Spartenrechnung
wiirden iiber die gesamte Betriebszeit ein
Kontokorrent zur Verbuchung von Ge-
winn und Verlust gefiihrt. Ist bei Riick-
iibergabe ein definitiver Verlust ausge-
wiesen, muss die Gemeinde dafiir gerade
stehen.

Rechtliche Machbarkeit Es besteht die hohe Wahrscheinlichkeit,
dass diese Losung mit einer dffentlichen
Ausschreibung verbunden ist. Aufwand je
nach Verfahren (offene Ausschreibung,
Ausschreibung auf Einladung) mittel bis

hoch.

Marktpotenzial Hoch, beliebte und interessante Wohn-
form

Umsetzbarkeit (Zeit) Bendtigt fiir die Umsetzung eine qute

Vorbereitung von Bewohnenden, Mitar-
beitenden und Angehdrigen. Prozessan-
passungen bei Hauswirtschaft und Gast-
ronomie AZW sind ndtig, da sie Liefer-
und Entsorgungsaufgaben iibernehmen
miissen. Spartenrechnung muss zur Steu-
erung gefiihrt und kontrolliert werden.
Die gegenseitige regelmdssige Kommu-
nikation AZW-SaR ist zwingend.

5.4 Umwidmung

5.4.1 Ausgangslage

Wie in Kapitel 4 dargestellt, beherbergt das AZ Weierbach aktuell viele Bewohnende mit geringem Pflegebedarf (BESA 0-3, eine Besa-
Stufe entspricht 20 Minuten Pflege pro Tag). Diese Belegung ist fiir das negative Ergebnis der Erfolgsrechnung mitverantwortlich. Diese
Personen sind nach Uberzeugung von Fachleuten und Expertise des Obsan zuhause mit Spitex-unterstiitzung oder alternativ in einem
betreuten Wohnen besser aufgehoben als in einer stationdren Pflegeeinrichtung. Stationdre Pflegeeinrichtungen sollten sich in Zukunft
auf Menschen mit htherem Pflegebedarf konzentrieren, da ihre personellen und betrieblichen Vorhalteleistungen durch Menschen mit
hherem Pflegebedarf besser finanziert werden kdnnen.
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Die in Kapitel 3 gezeigte, angestrebte Veranderung der Versorgungsplanung wird dazu fiihren, dass die Betreuung und Pflege von Men-
schen mit niedrigen Pflegestufen neu diskutiert wird. Die BAPF hat deshalb die Priifung einer Variante mit betreutem Wohnen statt einer
Pflegewohngruppe im Kleeblatt in Auftrag gegeben.

Derzeit erarbeitet das Obsan im Auftrag des Kantons Ziirich bzw. der Gesundheitskonferenz eine neue Studie, um den Bedarf fiir interme-
didre Wohnformen abzuschdtzen. Diese Studie wird in der 2. Jahreshdlfte 2024 fiir den Kanton bzw. seine Versorgungsregionen vorlie-
gen. Die Gesundheitskonferenz wies an ihrer Mitgliederversammlung vom 6. Juni 2024 darauf hin, dass die Aufgabe der Gemeinden nun
darin bestehe, Angebote fiir Personen zu planen und umzusetzen, die nicht mehr in Pflegeeinrichtungen betreut werden sollten. Wie das
Kapitel «Planungsgrundlagen» zeigt, sind neben Tages- und Nachtstdtten und Kurzzeitaufenthalten in Pflegeheimen v.a. Betreute Woh-
nungen mit Service iiblich, um dem hier vermuteten Bedarf zu begegnen. Der Betrieb einer Wohngemeinschaft fiir nicht bis leicht pfle-
gebediirftige Menschen ist eine noch nicht oft diskutierte Idee.

5.4.2 Einordnung

Wiirde die Wohngruppe Kleeblatt fiir Menschen mit keinem oder leichtem Pflegebedarf bereitgestellt, hat dies erhebliche konzeptuelle
Auswirkungen. Grundsatzlich kdnnen Wohnangebote fiir Menschen bei denen kurz- oder langfristig ein leichter Pflegebedarf besteht, in
drei Gruppen eingeordnet werden:

1. «Alterswohngemeinschaft»: selbststandige alte Menschen beziehen wenn nétig von wem auch immer Dienstleistungen

2. «Wohnen mit Service und Betreuungy: ein Betrieb, der von einer Trédgerschaft getragen wird, keine Betriebsbewilligung fiir
stationdre Pflege braucht, weil Pflegeleistungen falls ndtig, ambulant erbracht werden. Die Anbieter der Spitexleistungen
brauchen eine Spitex-Betriebsbewilligung.

3. Pflegewohngruppe = stationdrer Pflegebereich mit Bewilligungspflicht durch die Gesundheitsdirektion.

In dieser Beurteilung gehen wir von Variante 2 aus. Grundsdtzlich konnte diese Variante vom AZW als Trager organisiert werden. In die-
sem Fall wiirde das AZW eine Spitex-Betriebsbewilligung und eine entsprechende Abrechnungsnummer benétigen. Es wdre aber auch
eine Variante denkbar, bei welcher das AZW Hotellerie- und Serviceleistungen, jedoch keine (ambulante) Pflege anbietet. Diese wiirde
durch die offentliche Spitex (z.B. SaR) bzw. durch die Spitex der Wahl von Bewohnenden erbracht.

5.4.3 Betriebsmodell

Die Wohngruppe Kleeblatt wird als Wohngemeinschaft fiir Menschen mit niedrigem Pflegebedarf gefiihrt, welche eine solche Wohn-
form mit Sicherheitsnahe und engerem Kontakt zu einem Pflegeheim gegeniiber dem Verbleib zu Hause vorziehen. Sie schatzen den
mehrgenerationellen Kontakt, der in der Wohnsiedlung gewdhrleistet ist und gleichzeitig auch die Ruhe und die gemeinsamen Erleb-
nisse mit Gleichgesinnten, welche Alltagsunterstiitzung und Beratung durch eine Person vor Ort erhalten und bei Bedarf helfen, Spitex-
unterstiitzung anzufordern. Sie schdtzen es zudem, sich nicht mehr um Erndhrung und Haushalt kiimmern zu miissen, es sei denn im
Umfang, den sie selbst noch bewaltigen wollen. Sie kochen, kaufen ein, reinigen ihr personliches Wohnumfeld also insoweit sie es wol-
len.

Hilfe und Unterstiitzung im Notfall kinnen sie bei einer Spitex-Organisation beziehen. Dies bezieht sich auch auf néchtliche Notfdlle. Eine
Alltagsbegleitung motiviert zu gemeinsamen Aktivitdten, fordert den Kontakt untereinander. Die Bewohnenden sind Mietende, die ei-
nen Wohnplatz mit Vollpension sowie der Mdglichkeit zum Bezug von Services wie etwa Waschebesorgung, Reinigung usw. nutzen wol-
len. Die Vollpension konnte sowohl vom Trdger garantiert als auch an Dritte ausgelagert werden, beispielsweise an die Cafeteria in der
Wohnsiedlung Rhihalde.

5.4.4 Kosteniiberlegungen

Eine Modellrechnung mit minimalem Personalabdeckung (Animation, Begleitung, Aktivierung) sieht fiir dieses Modell plausibel wie
folgt aus:
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Modellkosten Betreutes Wohnen Keeblatt

Mietzins CHF 192'000 Ab Bezug, Erhéhung ab 1.1.2026 mdoglich
NK 1 CHF 28'800 Nebenkosten Anlage an Genossenschaft
NK 2 CHF 23'000 Wasser, Heizung, Strom, Lift usw.
Abschreibung CHF 60'000 Infrastruktur und Mobiliar Aufenthalt
Zinsen CHF 6’000

Kosten Notruf/Jahr CHF 7'800

Kosten Leerstand CHF 23'000 1 Zimmer, 365 Tage

Total CHF 346'800 Objekt Kleeblatt p. Jahr

Vollpension Person/Monat CHF 2'064 inkl. allerNebenkosten

Begleitung tagsiiber, 4.5h/Tag |CHF 70'000 pro Jahr=0.8 Stellen

pro Person/Monat CHF 449 |

Verglichen mit dem Aufenthalt im AZ Weierbach (inklusive Betreuung knapp Fr. 6'500) kdme der Aufenthalt (Pension und leichte Be-
treuung) in der Wohngemeinschaft um etwa Fr. 4'000 giinstiger. Spitexleistungen kdnnten nach einer entsprechenden Bewilligung
durch das AZ Weierbach geleistet oder durch Vereinbarung der einzelnen Bewohnenden bei der offentlichen Spitex bezogen werden.
Diese Vorteile werden allerdings von folgenden Faktoren deutlich geschmalert:

1. Fiir den Preis kdnnte auch eine preisgiinstige Alterswohnung mit Anschluss an ein Pflegeheim gesucht werden. Die Vorteile
des autonomen Wohnens wiirden bei einem Umzug, im Gegensatz zum Einzug in eine gemeinschaftliche Wohnform, beste-
hen bleiben.

2. Gleichzeitig wdre die subjektive Sicherheit grisser in der Néhe eines Pflegeheims, da iiber 24h eine Hilfe innert ¥4 h gewdhr-
leistet werden kann/muss.

3. Die Wohngemeinschaftist eine uniibliche Variante des betreuten Wohnens. Gefordert wurden in den letzten Jahren insheson-
dere Wohnformen, welche eine eigene Wohnung beinhalten.

Punkt 3 hat einen wichtigen, durch Forschung bestdtigten Hintergrund. So wurde etwa im Age Report 4 (2021), welcher auf einer ge-
samtschweizerischen Befragung von dlteren Menschen zu ihrer Wohnsituation und ihren Wohnwiinschen basiert, durch die Befragten
mehrheitlich und eindeutig hervorgehoben, dass sie den Verbleib in der eigenen Wohnung mit Spitex und anderen Hilfeformen gegen-
iiber allen anderen Wohnformen bevorzugen wiirden. Uber 50% der Befragten dusserten sich dahingehend, selbst den Umzug in eine
Alterswohnung erst dann in Betracht zu ziehen, wenn eine mittlere gesundheitliche Beeintrdchtigung vorliege. Fiir diesen Fall wurde
angegeben, dass man die Nahe zu einem Pflegeheim bevorzugen wiirde. Der Age Report 4 zeigte zudem, dass nur 1.3% der Menschen
iiber 65 Jahre in einem Haushalt mit anderen Personen als den eigenen Verwandten zusammenleben.

Demgegeniiber betont eine Studie der Stiftung Age von 2018, dass nur sehr wenige Erfahrungen mit betreuten Wohngemeinschaften
vorhanden sind, und dass realisierte Projekte grossenteils schon nach wenigen Jahren wieder schliessen. Dennoch wird der Wohnform
vorsichtig ein gewisses Potential eingerdumt.

Der grosse Nachteil des Kleeblatt i.S. einer betreuten Wohngemeinschaft liegt in der sehr hohen Miete. Diese ist dadurch bedingt, dass
die Rdumlichkeiten fiir Personen mit mindestens mittlerem Pflegebedarf optimiert sind, was viele Gemeinschaftsflachen, Personal- und
Funktionsrdume zur Folge hat. Demgegeniiber ist der personliche Wohnraum klein und nicht mit einer eigenen Kleinwohnung vergleich-
bar. Wir gehen deshalb von grossen Vermietungsproblemen aus. Empfohlen wird deshalb, diese Variante vorerst nicht zu realisieren und
sieim Rahmen der Altersversorgungsstrategie unbedingt wieder aufzugreifen.
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6. Gesamteinschatzung und Empfehlung

In untenstehender Tabelle sind die Kernpunkte des jeweiligen Modells in Kiirze zusammengefasst:

Kriterien Variante «Ubertra- Variante «selber rea- | Variante «Zusam- Evtl. Variante «Be-
gung Mietvertrag» lisieren» menarbeit mit treutes Wohnen»
(Oase) Drittanbieter» (Spi-
tex oder Andere)
Betriebswirtschaftlichkeit Fiir AZW gegeben Gegeben beirigider Be- | Wie «selber realisieren» | Nur fiir hohen Preis
achtung von Kosten und mdglich
BESA
Erfolgswahrscheinlichkeit Gegeben, grosse Erfah- | Gegeben bei klar be- Gegeben bei gut organi- | Zielgruppe kaum vor-
rung mit Wohngruppen | triebswirtschaftlicher sierter Zusammenarbeit | handen oder unbekannt
Fithrung und wenn ak-
tuelle Probleme saniert
sind.
Robustheit Fiir AZW ja Gegeben bei klar be- Wie «selber realisieren» | Nein, siehe oben
triebswirtschaftlicher
Filhrung
Organisation Erleichterte Organisa- Gewinnt eine moderne | Entlastung Organisation | Leicht, wenig Personal
tion AZW neue Wohnform hinzu | fiir Reorganisation

Im Fall SaR Einbringen
von Expertise

Mitarbeiter (Akzeptanz) Unbekannt, evtl. Wech- | Neue Herausforderung Evtl. problematisch fir | Allein-Mitarbeiter im
sel zu Oase? Mitarbeitende Riiburg Kleeblatt
Risikoeinschdtzung Konkurrenz falls Riiburg | Mittelgross, wenn Per- | Klein gross
aufrecht erhalten bleibt | sonal das Projekt nicht
durchtragen kann
Rechtliche Machbarkeit unproblematisch unproblematisch Ausschreibung! Ubertra- | Ja, Zustimmung Genos-
gung und Riickiibertra- | senschaft erforderlich
gung aufwendig
Marktpotenzial Eglisau erhalt Beschran- | gegeben Wie «selber realisieren» | unbekannt
kungen bei Versor-
gungsstrategie aufgrund
Konkurrenz vor Ort
Umsetzbarkeit (Zeit) schnell schnell Aufwendig (Ausschrei- | schnell
bung, administrative
Abwicklung)

Griin=positiv, gelb=neutral, rot=kritisch

Die entsprechenden Tabellen in den Vorkapiteln zeigen zusatzliche Angaben.

Abwagung

Grundsatzlich sehen die Berichtsverfasser nach sorgfaltiger Abwdgung und trotz der noch Anfang Jahr eher kritischen Beurteilung die
meisten Vorteile bei den Varianten «selber realisieren» und «Ubertragung des Mietvertrages». Die Ubertragung des Mietvertrages er-
leichtert das AZW von einer Aufgabe, die derzeit nicht qut allein geldst werden kann. Die Oase ist eine private Organisation mit aktuell 8
Standorten. Weitere 8 Standorte sind in der Planung. Sie hat grosse Erfahrung im Betrieb von Pflegewohngruppen. Dennoch ware es fiir
das AZW als dffentlicher Anbieter vor Ort wichtig, die eigene Expertise in der Betreuung von Demenzbetroffenen weiter nutzen zu kon-
nen. Dies spricht fiir Vorteile der Variante «selber realisieren».

Die eigenstdndige Fiihrung des Kleeblatt-Projekts konnte eine motivierende Aufgabe sein. Dies gilt allerdings nur, wenn von die derzeit
noch instabile Organisation im Weierbach weiterhin deutlich verbessert wird. Diese ist mit Sicherheit eine grosse Herausforderung und
bendtigt Zeit wie auch personelle Ressourcen zur Bewaltigung.
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Der Vorschlag der SaR ist bedenkenswert und hat eine wichtige Diskussion angestossen. Der Leiter der SaR hat grosse Erfahrung mit dem
Betrieb von Pflegewohngruppen. Wiirde die SaR nach ihrem urspriinglichen Modell die tempordre Betriebsfiihrung iibernehmen, ware
das Modell kompliziert und aufwendig in der anfanglichen Umsetzung wie auch in der Riickiibertragung ans AZW.

Deshalb kdnnte die «Zusammenarbeit mit einem Drittanbieter», die eine leichtere Realisierung ermdglicht, eine gute Zwischenldsung
sein.

Neben den aktuellen betriebswirtschaftlichen Uberlegungen muss auch bedacht werden, ob es fiir die dffentliche Hand und ihre hoheit-
liche Aufgabe in der Alterspflege nicht gutist, eine moderne, mit vielen konzeptuellen Vorteilen ausgestattete Pflegewohngruppe ge-
rade auch fiir Demenzbetroffene zu filhren.

Die Variante «selber realisieren» bengtigt konzeptuell von Beginn an eine gute fachliche Begleitung, da die Organisation, die Mitarbei-
tenden und die Bewohnenden Erfahrungen mit der neuen Situation machen miissen und eine neue Organisationseinheit integrieren
miissen. Ein Coaching im Sinne einer Projektleitung mit Fiihrungs- und Organisationsaufgaben fiir das Kleeblatt ist unbedingt zu emp-
fehlen, auch, damit das Kader des AZW seine Reorganisationsaufgaben gut weiterfiihren und abschliessen kann..

Die Verfasser dieses Berichts haben im Januar aus pragmatischen Griinden von der Losung «selber realisieren» abgeraten. Die heute ab-
weichende Meinung wird jedoch in diesem Bericht ausfiihrlich reflektiert und hat eindeutig verbesserte betriebswirtschaftliche Bedin-
gungen gegeniiber den Einschdtzungen vom Januar 2024 zum Hintergrund. Die friiheren Belastungen des Personals vom AZ Weierbach
durch die Unsicherheiten der letzten Jahre sind allerdings nicht zu unterschdtzen.

Empfehlung

Auf dem Hintergrund dieses Berichts empfehlen wir die Ausarbeitung und Einsetzung einer Variante des urspriinglichen SaR-Vorschlags,
welche Projektleitungscharakter hat und organisatorisch leichter zu realisieren ist. In dieser Variante kann modellhaft von folgenden
Aufgaben ausgegangen werden:

o Eine Geschdfts- und Projektleitungsfunktion im Anstellungsverhaltnis fiihrt das Personal Kleeblatt zusammen mit der dorti-
gen Pflegebereichsleitung

o Alle Angestellten im Kleeblatt bleiben vom AZW angestellt

o Die Bewohnendenvertrdge verbleiben ebenfalls beim AZW

o Das AZW entwickelt gemeinsam mit der Projektleitung das Betriebskonzept und erlangt die Betriebsbewilliqung fiir das Klee-
blatt beim Kanton.

o Die Projektleitung fiihrt im Bewohnendenmanagement eine Spartenrechnung fiir die Wohngruppe Kleeblatt auf dem Hinter-
grund vereinbarter betriebswirtschaftlicher Ziele. Im Rahmen der Spartenrechnung wird auch eine separierte Kostenrechnung
gefiihrt.

o Leistungen der Hotellerie und der Hauswirtschaft sowie Haustechnik werden vom AZW gegeniiber dem Kleeblatt erbracht.

Die Aufgabe wird iiber eine zuvor vereinbarte Zeit an die Projektleitung iibertragen.

Abkldrungen mit Horst Ubrich von der SaR haben ergeben, dass diese Variante mit der SaR machbar wdre und zu geschdtzten Kosten von
Fr. 5500-5900 pro Monat fiihren wiirde (Bruttolohn). Diese miissten dann in die Spartenrechnung Riiburg/Kleeblatt eingerechnet wer-
den.

Wir empfehlen diese Variante deshalb, weil sie das AZW bezogen auf seine Reorganisationsaufgaben vom Projekt entlastet, die Verant-
wortung fiir das Kleeblatt aber beim AZW beldsst, gleichzeitig die Pflegewohngruppe in dffentlicher Hand beldsst und den gedusserten
Volkswillen von 2022 aufnimmt. Sie stellt eine valable zweite Losung neben der Ubertragung des Mietvertrags dar. Da eine Projektlei-
tung angestellt wiirde und keine Gelder zwischen Organisationen fliessen, entfdllt unseres Erachtens eine mdgliche Ausschreibungsprob-
lematik. Wir schlagen deshalb die Beriicksichtigung in der weiteren Planung vor.

7. Schluss

Wir danken der BAPF und dem Gemeinderat Eglisau fiir die Auftragserteilung und sind zu weiteren Auskiinften jederzeit bereit. Wir dan-
ken ausserdem Herrn Ubrich von der SaR und Herrn Gotschi von 3K-Beratungen fiir ihre bereitwillige Unterstiitzung bei der Erstellung
dieses Berichtes sowie die vorangegangene Machbarkeitsstudie.

Lenzburg, 04.07.2024/DB/MB
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Anhange

- Anhang 1: Spartenrechnung Detail Haupthaus und Riiburg 2024, Spartenrechnung Detail Haupthaus bei optimier-
ter BESA-Auslastung
- Anhang 2: Erfolgsrechnung nach Spartenrechnung Riiburg und SaR
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Anhang 1a Spartenrechnung Haupthaus AZW, aktuelle BESA-Struktur

Belegungskennzahlen [ WorseCcase | BaseCase | BestCase |
Bewohnerplatze 48 48 48
Belegung (%) 0.90 0.95 1.00
Verrechenbare Tage / Jahr 329 347 365
Verrechenbare Tag/ Jahr / Klienten 15'768 16'644 17'520
Pflegetaxen CHF 2'156'011 CHF 2275'790 CHF 2'395'568
Betreuungstaxen 50.00 CHF CHF 788'400 CHF 832'200 CHF 876'000
Pensionstaxen a) Standard 34 162.00 CHF CHF 1'809'378 CHF 1'909'899 CHF 2'010'420
Pensionstaxen b) Komfort (median) 14 184.00 CHF CHF 846216 CHF 893228 CHF 940240
Einnahmeverlust aufgrund Wohnort Eglisau 20 -20.00 CHF -131'400 -138'700 -146'000
Ertrag Total CHF 5'468'605 CHF 5'772'417 CHF 6'076'228]
Aufwand [ Budget 24 |
Personalaufwand

Léhne CHF 3'661'120 CHF 3'661'120 CHF 3'661'120
Erstattung von Lohn -CHF 11200 -CHF 11'200  -CHF 11'200
Ubrige Zulagen CHF 149'920 CHF 149'920  CHF 149'920
AG-Beitrdge AHV, IV, EO, ALV CHF 244'720 CHF 244'720  CHF 244'720
AG-Beitrage an Pensionskassen CHF 412240 CHF 412240 CHF 412240
AG-Beitréage an Unfall- und Personal-Haftpflichtversicherungen CHF 29'680 CHF 29'680 CHF 29'680
AG-Beitrage an Familienausgleichskasse CHF 41'200 CHF 41'200 CHF 41'200
AG-Beitrage an Krankentagegeldversicherungen CHF 130'960 CHF 130'960 CHF 130'960
Aus- und Weiterbildung des Personals CHF 30'000 CHF 30'000 CHF 30'000
Personalwerbung CHF 8'640 CHF 8'640 CHF 8'640
Ubriger Personalaufwand CHF 15'600 CHF 15'600 CHF 15'600
Total CHF 4'712'880 CHF 4'712'880 CHF 4'712'880
Sachaufwand

Buromaterial CHF 13'600 CHF 13'600 CHF 13'600
Betriebs-/Verbrauchsmaterial CHF 51'200 CHF 51'200 CHF 51'200
Betriebs-/Verbrauchsmaterial Dekoration CHF 12'000 CHF 12'000 CHF 12'000
Drucksachen, Publikationen CHF 1'840 CHF 1'840 CHF 1'840
Fachliteratur, Zeitschriften CHF 5200 CHF 5200 CHF 5200
Lebensmittel CHF 248'000 CHF 248'000 CHF 248'000
Medizinisches Material CHF 51'360 CHF 51'360 CHF 51'360
Anschaffung Apparate, Maschinen etc. CHF 10'000 CHF 10'000 CHF 10'000
Anschaffung Biromobel und Gerate CHF 1'680 CHF 1'680 CHF 1'680
Anschaffung Kleider CHF 13'440 CHF 13'440 CHF 13'440
Anschaffung Hardware CHF 22'160 CHF 22'160 CHF 22'160
Anschaffung medizinische Gerate CHF 4'320 CHF 4'320 CHF 4'320
Anschaffung immaterielle Anlagen CHF 36'480 CHF 36'480 CHF 36'480
Anschaffung tbrige nicht aktivierbare Anlagen CHF 6'640 CHF 6'640 CHF 6'640
Ver- und Entsorgung Liegenschaften CHF 105'840 CHF 105'840 CHF 105'840
Dienstleistungen Dritter CHF 237'816 CHF 237'816  CHF 237'816
Dienstleistungen Dritter, Temporarpersonal CHF 40'000 CHF 40'000 CHF 40’000
Honorar externe Berater, Gutachter, Fachexperten CHF 19'840 CHF 19'840 CHF 19'840
Informatik-Nutzungsaufwand CHF 7'600 CHF 7'600 CHF 7'600
Sachversicherungspramien CHF 10'080 CHF 10'080 CHF 10'080
Steuern und Abgaben CHF 4'880 CHF 4'880 CHF 4'880
Unterhalt Hochbauten, Gebaude CHF 56'880 CHF 56'880 CHF 56'880
Unterhalt Biromébel und -geréte CHF O CHFO CHF O
Unterhalt Apparate, Maschinen etc. CHF 16'960 CHF 16'960 CHF 16'960
Informatik-Unterhalt (Hardware) CHF 11'840 CHF 11'840 CHF 11'840
Unterhalt medizinische Gerate und Instrumente CHF 6'400 CHF 6'400 CHF 6'400
Unterhalt immaterielle Anlagen CHF 2'080 CHF 2'080 CHF 2'080
Unterhalt Gibrige mobile Anlagen CHF 2'000 CHF 2'000 CHF 2'000
Miete und Pacht Liegenschaften (Kleeblatt)

Mieten, Benutzungskosten Mobilien CHF 4720 CHF 4720 CHF 4720
Reisekosten und Spesen CHF 480 CHF 480 CHF 480
Abgeltung von Rechten CHF 2'480 CHF 2'480 CHF 2'480
Ubriger Betriebsaufwand CHF 1'360 CHF 1'360 CHF 1'360
Beitrage an private Organisationen CHF 400 CHF 400 CHF 400
Interne Verrechnung von Dienstleistungen CHF 72'320 CHF 72'320 CHF 72'320
Verrechnung von Betriebs- und Verwaltungskosten CHF 51'920 CHF 51'920 CHF 51'920
Total CHF 1'009'576 CHF 1'009'576 CHF 1'009'576
Betrieblicher Aufwand Total CHF 5'722'456 CHF 5'722'456 CHF 5'722'456
EBITA (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern / Abschreibungen | -cHF 253'851] CHF 49'961] CHF 353'772]
Abschreibungen Hochbauten CHF 239200 CHF 239200 CHF 239'200
Abschreibungen Mobilien CHF 112'800 CHF 112'800 CHF 112'800
EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern | -CHF 493'051| -CHF 189'239| CHF 114'572|
Kalkulatorischer Zins CHF 31'680 CHF 31'680 CHF 31'680
EBT (Betriebsergebnis vor Steuern) | -cHF 524'731] -CHF 220919  CHF 82'892]
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Anhang 1b Spartenrechnung Riiburg

Belegungskennzahlen | Worse Case | Base Case | Best Case
Bewohnerplatze 10 10 10
Belegung (%) 0.90 0.95 1.00
Verrechenbare Tage / Jahr 329 347 365
Verrechenbare Tag / Jahr / Klienten 3285 3'468 3'650
Pflegetaxen CHF 1'098'685 CHF 1'159'723 CHF 1'220'761
Betreuungstaxen 55.00 CHF CHF 180'675 CHF 190'713 CHF 200'750
Pensionstaxen 166.00 CHF CHF 545'310 CHF 575'605 CHF 605'900
Minusertrag aufgrund Wohnort Eglisau -20 -19'710 -20'805 -21'900
\Ertrag Total CHF 1'804'960 CHF 1'905'235 CHF 2'005'511
Aufwand [ Budget 24

Personalaufwand

Léhne CHF 915280 CHF 915'280 CHF 915'280
Erstattung von Lohn -CHF 2'800 -CHF 2'800 -CHF 2'800
Ubrige Zulagen CHF 37'480 CHF 37'480 CHF 37'480
AG-Beitrage AHV, IV, EO, ALV CHF 61'180 CHF 61'180 CHF 61'180
AG-Beitrage an Pensionskassen CHF 103'060 CHF 103'060 CHF 103'060
AG-Beitrage an Unfall- und Personal-Haftpflichtversicherungen CHF 7'420 CHF 7'420 CHF 7'420
AG-Beitrage an Familienausgleichskasse CHF 10'300 CHF 10'300 CHF 10'300
AG-Beitrage an Krankentagegeldversicherungen CHF 32740 CHF 32'740 CHF 32'740
Aus- und Weiterbildung des Personals CHF 7'500 CHF 7'500 CHF 7'500
Personalwerbung CHF 2'160 CHF 2'160 CHF 2'160
Ubriger Personalaufwand CHF 3'900 CHF 3'900 CHF 3'900
Total CHF 1'178'220 CHF 1'178'220 CHF 1'178'220
Sachaufwand

Biromaterial CHF 3'400 CHF 3'400 CHF 3'400
Betriebs-/Verbrauchsmaterial CHF 12'800 CHF 12'800 CHF 12'800
Betriebs-/Verbrauchsmaterial Dekoration CHF 3'000 CHF 3'000 CHF 3'000
Drucksachen, Publikationen CHF 460 CHF 460 CHF 460
Fachliteratur, Zeitschriften CHF 1'300 CHF 1'300 CHF 1'300
Lebensmittel CHF 62'000 CHF 62'000 CHF 62'000
Medizinisches Material CHF 12'840 CHF 12'840 CHF 12'840
Anschaffung Apparate, Maschinen etc. CHF 2'500 CHF 2'500 CHF 2'500
Anschaffung Biromdbel und Geréate CHF 420 CHF 420 CHF 420
Anschaffung Kleider CHF 3'360 CHF 3'360 CHF 3360
Anschaffung Hardware CHF 5'540 CHF 5'540 CHF 5'540
Anschaffung medizinische Gerate CHF 1'080 CHF 1'080 CHF 1'080
Anschaffung immaterielle Anlagen CHF 9120 CHF 9120 CHF 9120
Anschaffung tibrige nicht aktivierbare Anlagen CHF 1'660 CHF 1'660 CHF 1'660
Ver- und Entsorgung Liegenschaften CHF 26'460 CHF 26'460 CHF 26'460
Dienstleistungen Dritter CHF 59'454 CHF 59'454 CHF 59'454
Dienstleistungen Dritter, Temporéarpersonal CHF 10'000 CHF 10'000 CHF 10'000
Honorar externe Berater, Gutachter, Fachexperten CHF 4'960 CHF 4'960 CHF 4'960
Informatik-Nutzungsaufwand CHF 1'900 CHF 1'900 CHF 1'900
Sachversicherungspramien CHF 2'520 CHF 2'520 CHF 2'520
Steuern und Abgaben CHF 1220 CHF 1220 CHF 1220
Unterhalt Hochbauten, Gebaude CHF 14220 CHF 14220 CHF 14220
Unterhalt Buromébel und -geréate CHF 0 CHF 0 CHF 0
Unterhalt Apparate, Maschinen etc. CHF 4240 CHF 4240 CHF 4240
Informatik-Unterhalt (Hardware) CHF 2'960 CHF 2'960 CHF 2'960
Unterhalt medizinische Geréte und Instrumente CHF 1'600 CHF 1'600 CHF 1'600
Unterhalt immaterielle Anlagen CHF 520 CHF 520 CHF 520
Unterhalt tibrige mobile Anlagen CHF 500 CHF 500 CHF 500
Miete und Pacht Liegenschaften (Kleeblatt) CHF 222'000 CHF 222'000 CHF 222'000
Mieten, Benutzungskosten Mobilien CHF 1'180 CHF 1'180 CHF 1'180
Reisekosten und Spesen CHF 120 CHF 120 CHF 120
Abgeltung von Rechten CHF 620 CHF 620 CHF 620
Ubriger Betriebsaufwand CHF 340 CHF 340 CHF 340
Beitrége an private Organisationen CHF 100 CHF 100 CHF 100
Interne Verrechnung von Dienstleistungen CHF 18'080 CHF 18'080 CHF 18'080
Verrechnung von Betriebs- und Verwaltungskosten CHF 12'980 CHF 12'980 CHF 12'980
Total CHF 505'454 CHF 505'454 CHF 505'454
Betrieblicher Aufwand Total CHF 1'683'674 CHF 1'683'674 CHF 1'683'674
[EBITDA (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern / Abschreibungen [ cHF121'286] CHF221'561] CHF 321'837
Abschreibungen Hochbauten CHF 59'800 CHF 59'800 CHF 59'800
Abschreibungen Mobilien CHF 28200 CHF 28200 CHF 28'200
[EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern [ cHF61486] CHF161'761] CHF 262'037
Kalkulatorischer Zins CHF 7'920 CHF 7'920 CHF 7'920
‘EBT (Betriebsergebnis vor Steuern) | CHF 53‘566| CHF 153‘841| CHF 254117
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Anhang 1c Haupthaus mit angepasster BESA-Struktur

Belegungskennzahlen [ Worsecase | BaseCase | BestCase |
Bewohnerpléatze 48 48 48
Belegung (%) 0.90 0.95 1.00
Verrechenbare Tage / Jahr 329 347 365
Verrechenbare Tag / Jahr / Klienten 15'768 16'644 17'520
Pflegetaxen CHF 2'541'949 CHF 2'683'169 CHF 2'824'388
Betreuungstaxen 50.00 CHF CHF 788'400 CHF 832'200 CHF 876'000
Pensionstaxen a) Standard 34 162.00 CHF CHF 1'809'378 CHF 1'909'899 CHF 2'010'420
Pensionstaxen b) Komfort (median) 14 184.00 CHF CHF 846'216 CHF 893'228  CHF 940'240
Einnahmeverlust aufgrund Wohnort Eglisau 20 -20.00 CHF -131'400 -138'700 -146'000
Ertrag Total CHF 5'854'543 CHF 6'179'796 CHF 6'505'048|
Aufwand | Budget 24 \
Personalaufwand

Lohne CHF 3'661'120 CHF 3'661'120 CHF 3'661'120
Erstattung von Lohn -CHF 11200 -CHF 11'200  -CHF 11'200
Ubrige Zulagen CHF 149'920 CHF 149'920 CHF 149'920
AG-Beitrage AHV, IV, EO, ALV CHF 244'720 CHF 244720 CHF 244'720
AG-Beitrage an Pensionskassen CHF 412240 CHF 412240 CHF 412240
AG-Beitrage an Unfall- und Personal-Haftpflichtversicherungen CHF 29'680 CHF 29'680 CHF 29'680
AG-Beitrage an Familienausgleichskasse CHF 41200 CHF 41200 CHF 41200
AG-Beitréage an Krankentagegeldversicherungen CHF 130'960 CHF 130960  CHF 130'960
Aus- und Weiterbildung des Personals CHF 30'000 CHF 30'000 CHF 30'000
Personalwerbung CHF 8'640 CHF 8'640 CHF 8'640
Ubriger Personalaufwand CHF 15'600 CHF 15'600 CHF 15'600
Total CHF 4'712'880 CHF 4'712'880 CHF 4'712'880
Sachaufwand

Blromaterial CHF 13'600 CHF 13'600 CHF 13'600
Betriebs-/Verbrauchsmaterial CHF 51'200 CHF 51'200 CHF 51'200
Betriebs-/Verbrauchsmaterial Dekoration CHF 12'000 CHF 12'000 CHF 12'000
Drucksachen, Publikationen CHF 1'840 CHF 1'840 CHF 1'840
Fachliteratur, Zeitschriften CHF 5200 CHF 5200 CHF 5200
Lebensmittel CHF 248'000 CHF 248'000 CHF 248'000
Medizinisches Material CHF 51'360 CHF 51'360 CHF 51'360
Anschaffung Apparate, Maschinen etc. CHF 10'000 CHF 10'000 CHF 10'000
Anschaffung Biromobel und Gerate CHF 1'680 CHF 1'680 CHF 1'680
Anschaffung Kleider CHF 13'440 CHF 13'440 CHF 13'440
Anschaffung Hardware CHF 22'160 CHF 22'160 CHF 22'160
Anschaffung medizinische Geréate CHF 4'320 CHF 4320 CHF 4'320
Anschaffung immaterielle Anlagen CHF 36'480 CHF 36'480 CHF 36'480
Anschaffung tbrige nicht aktivierbare Anlagen CHF 6'640 CHF 6'640 CHF 6'640
Ver- und Entsorgung Liegenschaften CHF 105'840 CHF 105'840 CHF 105'840
Dienstleistungen Dritter CHF 237'816 CHF 237'816  CHF 237'816
Dienstleistungen Dritter, Temporarpersonal CHF 40'000 CHF 40'000 CHF 40'000
Honorar externe Berater, Gutachter, Fachexperten CHF 19'840 CHF 19'840 CHF 19'840
Informatik-Nutzungsaufwand CHF 7'600 CHF 7'600 CHF 7'600
Sachversicherungspramien CHF 10'080 CHF 10'080 CHF 10'080
Steuern und Abgaben CHF 4'880 CHF 4'880 CHF 4'880
Unterhalt Hochbauten, Gebaude CHF 56'880 CHF 56'880 CHF 56'880
Unterhalt Buromobel und -geréate CHF 0 CHF 0 CHF 0
Unterhalt Apparate, Maschinen etc. CHF 16'960 CHF 16'960 CHF 16'960
Informatik-Unterhalt (Hardware) CHF 11'840 CHF 11'840 CHF 11'840
Unterhalt medizinische Geréte und Instrumente CHF 6'400 CHF 6'400 CHF 6'400
Unterhalt immaterielle Anlagen CHF 2'080 CHF 2'080 CHF 2'080
Unterhalt Gibrige mobile Anlagen CHF 2'000 CHF 2'000 CHF 2'000
Miete und Pacht Liegenschaften (Kleeblatt)

Mieten, Benutzungskosten Mobilien CHF 4'720 CHF 4'720 CHF 4'720
Reisekosten und Spesen CHF 480 CHF 480 CHF 480
Abgeltung von Rechten CHF 2'480 CHF 2'480 CHF 2'480
Ubriger Betriebsaufwand CHF 1'360 CHF 1'360 CHF 1'360
Beitrédge an private Organisationen CHF 400 CHF 400 CHF 400
Interne Verrechnung von Dienstleistungen CHF 72'320 CHF 72'320 CHF 72'320
Verrechnung von Betriebs- und Verwaltungskosten CHF 51'920 CHF 51'920 CHF 51'920
Total CHF 1'009'576 CHF 1'009'576 CHF 1'009'576
Betrieblicher Aufwand Total CHF 5'722'456 CHF 5'722'456 CHF 5'722'456
EBITA (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern / Abschreibungen [ cHF132'087] CHF 457'340] CHF 782'592]
Abschreibungen Hochbauten CHF 239'200 CHF 239'200 CHF 239200
Abschreibungen Mobilien CHF 112'800 CHF 112'800 CHF 112'800
EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern [ -CHF 219'913] CHF 105'340] CHF 430'592]
Kalkulatorischer Zins CHF 31'680 CHF 31'680 CHF 31'680
EBT (Betriebsergebnis vor Steuern) | -cHF 251503 CHF 73'660] CHF 398912]

Vergleichende Analyse zum Betrieb der Pflegewohngruppe Kleeblatt, Eglisau

Autoren: David Baer, Michael Buik



32

Anhang 2 Erfolgsrechnung nach Spartenrechnung Riiburg fiir Kleeblatt

Pflegewohngruppe Kleeblatt, Vergleich Spartenrechungen SaR/AZW
vitalba: Spartenrechnung Riiburg 2024; SaR: Modellrechnung Szenario 3, Anhang Angebot vitalba SaR
Bewohnerplatze 14 14
durchschnittliche BESA-Einstufung, harmonisiertes Modell 8.0 8.0
(%) 1.00 1.00
maximal verrechenbare Tage / Jahr 5'110 5'110
vitalba Riiburg/SaR SaR SaR Rhyburg/Kleeblatt SaR|
Stufe Fille BESA-Summe Fille BESA-Summe BESA-Tarif Fallertrag / Tag Fallertrag / Tag|
vitalba: Aktuelle (Mai 2024), 14 Platze 0 CHF 0.00 CHF 0.00 CHF 0.00|
SaR: BESA-Modell Szenario 3, errechnet 14 Plitze 1 CHF 16.85 CHF 0.00 CHF 0.00]
2 CHF 48.95 CHF 0.00 CHF 0.00|
3 CHF 81.00 CHF 0.00 CHF 0.00|
4 CHF 113.10 CHF 0.00 CHF 0.00|
5 1.30 6.5 130 6.5 CHF 145.15 CHF 188.70 CHF 188.70
6 2.10 12.6 2.10 12.6 CHF 177.25 CHF 372.23 CHF 372.23
7 3.80 26.6 3.80 26.6 CHF 209.35 CHF 795.53 CHF 795.53|
8 2.10 16.8 2.10 16.8 CHF 241.40 CHF 506.94 CHF 506.94|
9 0.90 8.1 0.90 8.1 CHF 273.50 CHF 246.15 CHF 246.15]
10 0.80 8.0 0.80 8.0 CHF 305.60 CHF 244.48 CHF 244.48]
11 2.00 22.0 2.00 22.0 CHF 337.65 CHF 675.30 CHF 675.30
12 1.00 12.0 1 12.0 CHF 369.75 CHF 369.75 CHF 369.75]
14.00 112.6 14.00 112.6 CHF 3'399.07 CHF 3'399.07
Durchschnittliche Einstufung 8.0 8.0
Belegungskennzahlen Rg nach Riiburg Rg nach SaR
Bewohnerplatze 14 14
Modell-Belegung (%) 0.95 0.95
Verrechenbare Tage / Jahr 347 347
Verrechenbare Tag / Jahr / Klienten 4'855 4'855
Pflegetaxen CHF 1'178'628 CHF 1'178'628
Betreuungstaxen 55.00 CHF CHF 266'998 CHF 266'998|
Pensionstaxen 166.00 CHF CHF 805'847 CHF 805'847,
Minusertrag aufgrund Wohnort Eglisau 3 20 -60.00 CHF -CHF 20'805 -CHF 20'805
Ertrag Total CHF 2'230'667 CHF 2'230'667|
nach Budget 24 AZW Modell SaR
Aufwand
Personalaufwand
Léhne CHF 1'164'902 CHF 1'098'239
Erstattung von Lohn -CHF 3'564
Ubrige Zulagen CHF 47'702
AG-Beitrage AHV, IV, EO, ALV CHF 77'865
|AG-Beitrége an Pensionskassen CHF 131'167
|AG-Beitrége an Unfall- und Personal-Haftpflichtversicherungen CHF 9'444 .
e ™ n CHF 192'400,
AG-Beitrége an Familienausgleichskasse CHF 13'109
AG-Beitrage an Krankentagegeldversicherungen CHF 41'669
Aus- und Weiterbildung des Personals CHF 9'545
Personalwerbung CHF 2'749 .
Ubriger Personalaufwand CHF 4'964 Sy
Total CHF 1'499'553 CHF 1'308'639]
Biiromaterial CHF 4'327
Betriebs-/Verbrauchsmaterial CHF 16'291
Betriebs-/Verbrauchsmaterial Dekoration CHF 3'818
Drucksachen, Publikationen CHF 585
Fachliteratur, Zeitschriften CHF 1'655
Lebensmitte| CHF 78'909
Medizinisches Material CHF 16'342
Anschaffung Apparate, Maschinen etc. CHF 3'182 CHF 250'800
Anschaffung Biromdbel und Gerate CHF 535
Anschaffung Kleider CHF 4'276
Anschaffung Hardware CHF 7'051
Anschaffung medizinische Geréte CHF 1'375
Anschaffung immaterielle Anlagen CHF 11'607
Anschaffung iibrige nicht aktivierbare Anlagen CHF 2'113
Ver- und Entsorgung Liegenschaften CHF 33'676
Dienstleistungen Dritter CHF 75'669
Dienstleistungen Dritter, Temporérpersonal CHF 12'727
Honorar externe Berater, Gutachter, Fachexperten CHF 6'313 CHF 99'600)
Informatik-Nutzungsaufwand CHF 2'418
Sachversicherungsprémien CHF 3'207
Steuern und Abgaben CHF 1'553
Unterhalt Hochbauten, Gebaude CHF 18'098
Unterhalt Biiromébel und -geréte CHF 0
Unterhalt Apparate, Maschinen etc. CHF 5'396
Informatik-Unterhalt (Hardware) CHF 3'767
Unterhalt medizinische Geréte und Instrumente CHF 2'036
Unterhalt immaterielle Anlagen CHF 662
Unterhalt ibrige mobile Anlagen CHF 636
Miete und Pacht Liegenschaften (Kleeblatt!) CHF 222'000 CHF 222'000
Mieten, Benutzungskosten Mobilien CHF 1'502
Reisekosten und Spesen CHF 153
Abgeltung von Rechten CHF 789
Ubriger Betriebsaufwand CHF 433
Beitrége an private Organisationen CHF 127
Interne Verrechnung von Dienstleistungen CHF 23'011 CHF 23'011
Verrechnung von Betriebs- und Verwaltungskosten CHF 16'520 CHF 16'520|
Sachaufwand Total CHF 582'760 CHF 611'931
Gesamtaufwand CHF 2'082'312 CHF 1'920'570
EBITA (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern / Abschreibungen CHF 148'355 CHF 310'097
Abschreibungen Mobilien Anschaffungen 600000, 8 Jahre) CHF 75'000 CHF 75'000
Abschreibungen Hochbauten CHF 56'800 CHF 56'800]
EBIT (Betriebsergebnis vor Zinsen / Steuern CHF 16'555 CHF 178'297
ischer Zins CHF 9'000 CHF 9'000
EBT (Betriebsergebnis vor Steuern) CHF 7'555 CHF 169297,
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