IMMOBILIEN

Sanierung von Bestandsgebaduden stellt Eigentiimer vor Herausforderungen

Wie die Verwandlung in eine
nachhaltige Immobilie gelingt

N achhaltigkeit, Energieeffizienz
und ESG werden zurzeit aller
Orten thematisiert. Gesetzliche An-
forderungen und die aktuelle Res-
sourcenknappheit, verstarkt durch
den Ukrainekrieg, fithren vermehrt
dazu, dass die Wichtigkeit in vielen
Beitrdgen erldutert und grof3e Zu-
kunftsvisionen aufgezeigt werden.
Es wird jedoch in der Praxis immer
deutlicher, dass es an der konkreten
Umsetzung der groen Versprechen
mangelt und der mediale Druck sich
noch nicht in geplanten oder bereits
umgesetzten Maflnahmen widerspie-
gelt. Daher stellt sich die Frage, wie
sich Eigentiimer von Healthcare-Im-

mobilien am besten den Herausfor-
derungen stellen, die diese Zukunfts-
themen mit sich bringen.
Grundlage fiir eine zielorientierte
Herangehensweise sollte zuallererst
die Auseindandersetzung mit den Zie-
len sein, die die Nutzung durch den
Péchter und die Ambition durch den
Eigentimer mit sich bringen. Sind
diese Ziele formuliert, kann detail-
liert der Ist-Zustand der Immobilie
erfasst werden. Hierzu bieten sich
ESG-Scores, Energieausweise und
bauphysikalische Untersuchungen
an. Anhand dieser konnen die ak-
tuellen Schwachstellen aufgezeigt
werden. Aus dem Abgleich mit den

Bei Sanierungen gilt es,
eine Vielzahl an gesetz-
lichen Vorschriften zu
beachten.

vorher festgelegten Zielen lisst sich
somit ein erster Zielerreichungspfad
darstellen. In der Theorie liee sich
so jede Immobilie auf den technisch
bestmoglichen Stand bringen. In der
Praxis hindern viele Restriktionen den
Eigentiimer jedoch daran. Die grofte

Karriere

SEBASTIAN SCHLANSKY erweitert die Geschafts-
fuhrung beim Immobilienspezialisten Hamburg Team
Investment Management (HTIM). Schlansky ist seit
2018 bei HTIM fur den Aufbau des Bereichs Gesund-
heitsimmaobilien als Fondsprodukt fur institutionelle
Anleger zustandig. Als neuer Geschaftsfuhrer Gesund-
heitsimmobilien widmet er sich nun der strategischen
Weiterentwicklung des Segments Health Care, zu dem
neben Investitionen in altersgerechte Wohnformen
auch der Bereich Arztehauser und Medizinische Ver-
sorgungszentren zahlt. Der ebenfalls neu berufene
Geschaftsfuhrer Gewerbe Daniel Werth verantwortet
klnftig die strategische Ausrichtung dieser Einheit und
das operative Tagesgeschaft rund um Blro- und Ge-
werbeimmoabhilien.

SYLVIA WILHELM UND THOMAS RUNGE sind
vom Aufsichtsrat der Deutsche Apotheker- und Arzte-
bank (Apo-Bank) in den Vorstand des Finanzinstituts
berufen worden. Wilhelm tritt zum 1. Januar 2023 die
Nachfolge von Eckhard Ludering an, dessen Vertrag im
kommenden Jahr auslauft. Ihr Fach ist das Risikoma-
nagement, das sie in den vergangenen zehn Jahren bei

der Volkswagen Bank innehatte. Runge erhalt den als
eigenes Ressort neu geschaffenen Bereich IT, Produk-
te und Prozesse. Der 50jahrige kommt von HSBC Trin-
kaus & Burkhardt, wo er als Chief Operating Officer fur
Operations, Services und Technologie zustandig war.

THOMAS ROTH verstarkt als COO (Chief Operating
Officer) die FUhrungsmannschaft des Pflegeheimbe-
treibers Charleston. Zu den kunftigen Schwerpunk-
ten seiner Tatigkeiten gehdrt der weitere Ausbau der
Gruppe sowie die Integration neuer Einrichtungen. Roth
kommt vom franzosischen Pflegekonzern Korian, wo
er als Regionalleiter fur Baden-Wurttemberg fungier-
te. Davor war er bei der gemeinnutzigen Gesellschaft
Vinzenz von Paul tatig. Fur seinen kunftigen Arbeitsbe-
reich war bislang Charleston-CEQO Sebastian Kabak zu-
standig, der von Thomas Roth erwartet, ,maf3geblich
das weitere Wachstum voranzutreiben und die Integ-
ration neuer Einrichtungen in die Unternehmensgrup-
pe umzusetzen”. |
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Herausforderung bei der Umsetzung
stellt die Wirtschaftlichkeit der ein-
zelnen Investitionsmafnahmen dar.
Diese ist stark vom Gebédude und so-
mit der technischen Gebdudeausriis-
tung und der vorhandenen Substanz
der Hiillflache abhingig. Des Weite-
ren gilt es eine Vielzahl an gesetzli-
chen Randbedingungen zu beachten,
insbesondere fiir das Einwerben von
Fordergeldern.

Planungskapazitaten
zielgerichtet einsetzen

Aus dem Gap zwischen Theorie und
Praxis ergibt sich somit das néchste
Problem. In einem Portfolio voller
MafBnahmen sollten diejenigen mit
dem groften Kosten-Nutzen-Ver-
héltnis fiir den Eigentiimer und Péch-
ter umgesetzt werden, bis das zuvor
formulierte Ziel erreicht ist. In einer
klassischen Herangehensweise wiir-
den hierfiir alle moglichen MafB3nah-
men durchgeplant werden und erst
im Nachhinein eine Bewertung des

MEHR ZUM THEMA
Energieeffizienz und
Sanierungskonzepten
fur Pflegeimmobilien
gibt es auf einem
Soleo Praxisseminar
in DUsseldorf am
25.10.2022.
https://soleo-gmbh.de

Nutzens und der Kosten stattfinden.
Diese Planungsmethodik verbraucht
jedoch wertvolle und fiir den Eigen-
tiimer teure Planungskapazititen und
Zeitressourcen.

Zur Steigerung der Effizienz in
der Umsetzung hat sich in der Pra-
xis eine stufenartig aufgebaute Her-
angehensweise fiir Nachhaltigkeits-
konzepte bewéhrt. Nach jeder Stufe
wird dabei mit dem Auftraggeber die
individuelle Situation diskutiert. So-
mit hat der Auftraggeber die Mog-
lichkeit die weitere Bearbeitung am
Thema Nachhaltigkeit auf Grund-
lage sich abzeichnender fehlender
Wirtschaftlichkeit zu unterbrechen.

Individuelle MaBnahmen
gemeinsam erarbeiten

Damit die Erarbeitung eines dem
Auftraggeber gerechten Nachhal-
tigkeitskonzept gelingen kann, ist es
wichtig, die individuellen Anspriiche
und auch die Kommunikationswege
im Projekt von Beginn an festzule-

gen. In der Zusammenarbeit konnen
so erste realistische Ziele herausge-
arbeitet werden.

Eine Priifung aller relevanten Un-
terlagen und eine Besichtigung vor
Ort werden durchgefiihrt, um einen
ersten Eindruck der Immobilie zu er-
halten. Im Anschluss wird im Rahmen
des Klima Quick-Checks ein indivi-
dueller Mainahmenkatalog erarbei-
tet, der die Gegebenheiten vor Ort,
die vorhandene Gebdudesubstanz,
die vorhandene technische Gebéau-
deausriistung, die lokalen gesetzli-
chen Vorgaben und die Nutzung be-
riicksichtigt. Zudem werden unter
wirtschaftlichen Aspekten nicht nur
die Anschaffungskosten der einzel-
nen MaBlnahmen, sondern auch die
Betriebskosten betrachtet. Unter den
bereits genannten Randbedingungen
wird aufgezeigt, welche MaBBnahmen
sich umsetzen lassen. Ein erster Kos-
tenrahmen fiir die Umsetzung kann
angegeben werden. Durch die Prii-
fung gesetzlicher Vorgaben und staat- =
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IMMOBILIEN

- licher Forderbedingungen wird ein

zukunftssicherer Vorschlag zur Um-
setzung der MaB3nahmen vorgelegt.

Bauphysik des Gebdudes
genau analysieren

Nach Absprache mit dem Auftragge-
ber und wenn dieser an der Verfol-
gung eines Konzepts festhélt, wird
die Durchfiihrung eines Energy Per-
formance Check beziehungsweise ei-
ner Energieeffizienz-Potenzialanaly-
se empfohlen.Mit den vorhandenen
Planunterlagen, den Informationen
zur gebdudetechnischen Versorgung
und zur Gebidudehiille werden bau-
physikalische Modelle des Objekts
erstellt. Die verschiedenen Maf3nah-
men werden zu sinnvollen Varianten
zusammengefasst. Beispielhaft kann es
sein, dass die Installation einer Luft-
warmepumpe nur dann Sinn ergibt,
wenn auch Flichenheizsysteme, wie
eine Fu3bodenheizung, verbaut wer-
den. Auf Grundlage der erarbeiteten

Informationen kann der Auftragge-
ber sich fiir die weitere Verfolgung
einer der Varianten entscheiden. Die
Wirtschaftlichkeit kann dabei durch
eine erste Kostenschdtzung und der
Schétzung der Einsparungen im Be-
trieb dargestellt werden. Die Umset-
zung der gewidhlten Variante bedarf
einer tiefergehenden Planung. Men-
gen und Qualitidten werden im Detail
definiert und Leistungsverzeichnisse
angelegt und Kosten finalisiert. Zudem
erfolgt an dieser Stelle die Koordi-
nation der verschiedenen Fachplaner.
Das Ergebnis eines Sanierungskon-
zepts ist ein ausfithrungsreifer Plan-
stand inklusive eines Bauzeitenplans,
mit dem der Auftraggeber umgehend
mit der Umsetzung der Arbeiten be-
ginnen kann.

Der Vorteil des stufenweise er-
arbeiteten Nachhaltigkeitskonzepts
liegt vor allem in der Tatsache, dass
der Auftraggeber nach jedem Detail-
lierungsgrad immer wieder steuernd

GASTAUTOR

des Beitrags ist

Peer Pleyers,
Wirtschaftsingenieur
beim Dusseldorfer
Planungsunternehmen
Soleo.

eingreifen kann. Es wird so verhindert,
dass er ein fertiges Planungsprodukt
erhilt,indem alle moglichen Varian-
ten aufgelistet sind. Diese sind jedoch
in den meisten Féllen nicht individu-
ell auf ihn und seine Ziele zugeschnit-
ten. Zudem werden in jeder Stufe nur
die MaBnahmen weiterverfolgt, fiir
die sich eine weitere Untersuchung
in hoherer Detailschérfe auch wirt-
schaftlich lohnt. Somit kénnen Kos-
ten gespart werden.

Fallbeispiel: Einrichtung
mit 100 Bewohnern

Anhand eines konkreten Projekts
lésst sich die ideale Vorgehensweise
beispielhaft beschreiben. Eine Pfle-
geeinrichtung im Grof3raum Diissel-
dorf mit einer Kapzitidt von 100 Be-
wohnern wurde vor rund 25 Jahren
mit einem Erdgas-Blockheizkraftwerk
ausgestattet. Eine zentrale Kiiche und
eine Wischerei sorgen fiir einen ho-
hen Bedarf an elektrischer Energie.

Sebastian Schlansky, Hamburg Team

Seniorenwohnen ist
krisenfester Markt

Steigende Baukosten, Zinsen im Auf-
wartstrend sowie dazu die Energie-
krise. Wie verandern diese Rahmenbedingungen das
Geschaft fir Investoren im Pflegemarkt?

Das Puzzle muss sich wieder neu zusammensetzen.
Immobilien stehen generell wieder verstarkt in Kon-
kurrenz zu anderen Assetklassen, wie zum Beispiel
festverzinslichen Staatsanleihen im auslandischen
Umfeld. Dem starken Preisanstieg der letzten Jahre
werden daher Grenzen gesetzt bzw. die Preise sind
rucklaufig. Allerdings sind die Preise im Segment Se-
niorenwohnen nicht so stark gefallen wie beispielswei-
se im Bereich BlUro oder Einzelhandel. Es zeigt sich er-
neut, dass es sich hier um ein krisenfestes und solides
Segment handelt, gerade fur langfristig orientierte In-
vestoren.

Wie gehen Sie beim Hamburg Team mit diesen Heraus-
forderungen um?

Wir haben ein sehr kompetentes Team aufgebaut, das
in der Lage ist, sich diesen vielseitigen Aufgaben mit
der ndtigen Flexibilitat und Erfahrung zu stellen. In Be-
zug auf die Umsetzung unserer Investitionsstrate-

gie kommt es vermehrt darauf an, im
Markt mit konstruktiv agierenden und
professionellen Partnern zusammen-
zuarbeiten, die in der Lage und ge-
willt sind, ihre jeweiligen Interessen
I6sungsorientiert in Einklang zu brin-
gen. Ein entsprechendes Netzwerk
haben wir uns Uber die Jahre aufgebaut. Zudem ste-
hen Bestandsimmobilien vermehrt im Fokus.

Wird das mittelfristig die Entwicklung fiir neue Pldatze
fiir das Wohnen im Alter beeinflussen?

Ich hoffe nicht. FUr uns kann ich sagen, dass wir uns der
aktuellen Marktdynamik angepasst haben, indem wir
sehr grundlich alle moglichen Wechselwirkungen zwi-
schen den aktuellen Rahmenbedingungen und unse-
ren Investitionen prufen. Die Branche fahrt aktuell im
zweiten Gang in zahflieBendem Verkehr, aber sie fahrt
und das muss sie auch. Denn hinter ihr rollt eine immer
grof3ere Welle alter werdender Menschen, flur die drin-
gend adaquater Wohnraum geschaffen werden muss.
Die Assetklasse ist daher nicht substituierbar, was sie
gleichzeitig so attraktiv macht. Der Bedarf ist unbestrit-
ten hoch und daran werden die neuen Herausforderun-
gen letztlich nichts andern. |

MEHR ZUM THEMA
Weitere Marktanalysen gibt es online bei careinvest-
online.net/markt_analysen/management_analysen




Um die Einzelzimmerquote zu erfiil-
len, soll das Gebdude um einen An-
bau erweitert werden. Im Rahmen ei-
nes Nachhaltigkeitskonzeptes wurde
die energetische Sanierung geplant.
In der Kommunikation der Zielset-
zung wurde deutlich, dass der Auf-
traggeber fiir den Bestandsbau ei-
ne minimale Variante préferiert, da
die Refinanzierbarkeit iiber die An-
gemessenheitsgrenze eine energeti-
sche Sanierung nicht beriicksichtigt.

Fordergelder fiir
Finanzierung einplanen

Im Rahmen des Klima Quick-Checks
konnten bereits einige Malnahmen
ausgeschlossen werden, so dass im
Ergebnis des Energy Performance
Check favorisiert wurde, die beste-
hende Heiztechnik im Bestandsbau
mit zwei Holzpelletkesseln zu erset-
zen,um die erforderliche Vorlauftem-
peratur fiir die vorhandenen Heizkor-
per zu gewihrleisten. Um die Bedarfe
der Wischerei, Kiiche und der Wir-
mepumpe zu bedienen, wurde eine
Photovoltaikanlage auf dem Dach
geplant. Mit dem Auftraggeber wur-
de im Rahmen der Zielsetzung be-
reits kommuniziert, dass die Pellets
als Biomasse seit Ende 2021 eine ge-
ringere Forderung erhalten und als
Briickentechnologie zu sehen sind,
bis eine nachhaltige Wiarmeversor-
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gung mit hohen Vorlauftemperatu-
ren technisch und wirtschaftlich um-
setzbar ist. An der Hiillflache wurde
wunschgeméf nur eine minimale
Verbesserung der Warmeddmmung
beriicksichtigt. Im Ergebnis konn-
te eine Sanierung des Bestands zum
Standard Effizienzhaus-Stufe 55 Er-
neuerbare-Energien-Klasse erreicht
werden. Der Anbau ist im Standard
Effizienzhaus-Stufe 40 mit Nachhal-
tigkeits-Klasse geplant, sodass staat-
liche Fordergelder zur Finanzierung
der MaBinahme beitragen. _I
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