care konkret | Ausgabe 23 | 9.6.2023

Analyse & Meinung | 5

Risiken bei Seniorenimmobilien

TDD-Metaanalyse Teil Ill: Brandschutzmangeln und Schadstoffbelastungen
identifizieren, Risiken minimieren und Wert der Immobilie erhalten

ie nachfolgenden
Erkenntnisse zeigen
den Handlungsdruck
zahlreicher Triger
von Seniorenimmobilien auf.
Anschliefend werden auch die
daraus folgenden wirtschaftli-
chen Risiken der Immobilien
und Moéglichkeiten zu deren
Minimierung dargestellt.

Ein erhebliches Risiko bei
Senioreneinrichtungen ist der
Brandschutz, da es sich hierbei
um einen so genannten Sonder-
bau handelt. Grundlage fiir den
Bau von Senioreneinrichtungen
sind auch die giiltigen Landes-
bauordnungen, jedoch werden
deren Bestimmungen, insbe-
sondere im Brandschutz, durch
die jeweils giiltigen Sonderbau-
verordnungen modifiziert und
konkretisiert. Die entsprechen-
den Verordnungen gelten dem
Schutz des Bewohners und des
Personals und haben aus diesem
Grund bei der Erstellung einer
Technischen Due Diligence eine
sehr hohe Prioritit. Nicht zuletzt
stecken aber auch in den even-
tuell notwendigen Mafinahmen
zur Brandschutzertiichtigung
erhebliche finanzielle Risiken.

Analysiert man vor diesem
Hintergrund die Technischen
Due Diligence von Pflegeim-
mobilien, die die soleo GmbH
in den letzten Jahren erstellt hat,
erkennt man eine erhebliche Ab-
weichung zwischen der Notwen-
digkeit und der Realitit. So leg-
ten nur 37 Prozent der Triger
der untersuchten Immobilien
die erforderlichen Dokumente
zum Brandschutz vollstindig
vor. 31 Prozent konnten tber-
haupt keine Dokumente zum
Brandschutz beibringen.

Bei den durch die Techni-
sche Due Diligence erkannten
baulichen Brandschutzmingeln
ist es noch wesentlich drasti-
scher. So wurden bei 68 Pro-
zent der untersuchten Hauser

Brandschutzmingel festgestellt,
teilweise verbunden mit erheb-
lichen notwendigen baulichen
Verinderungen, die umfangrei-
che Sanierungsmafinahmen zur
Folge haben. Diese fithren zu ei-
nem betrichtlichen wirtschaftli-
chen Risiko, nicht nur aufgrund
der teilweise umfangreichen bau-
lich notwendigen Ausfihrun-
gen, sondern vielmehr aufgrund
der Tatsache, dass die Durch-
fithrung solcher baulichen An-
passungen im laufenden Pfle-
gebetrieb durchgefithrt werden
muss. Fehlende Auslastung
wihrend der Sanierungsmaf’-
nahmen gekoppelt mit erhéh-
ten Personalkosten sind weitere
wirtschaftliche Risiken. Wer-
den solche Brandschutzmingel
durch fremde Diritte, also zum
Beispiel durch die Brandschau
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der Hduser
wiesen Brand-
schutzmdngel auf,

der 6rtlichen Feuerwehren fest-
gestellt, miissen die notwendigen
baulichen Mafinahmen gegebe-
nenfalls dann auch unter erheb-
lichem Zeitdruck durchgefiihrt
werden.

Ein weiteres Ergebnis der
Auswertung der Technischen
Due Diligence von Senioren-
einrichtungen stellt das Risiko
Schadstoffe klar heraus. Bei 65
Prozent der untersuchten Hau-
ser fehlten, trotz baujahrbeding-
tem Verdacht, Dokumente zur
Einschitzung von Schadstoft-
belastungen. Baumaterialien wie

Asbest, alte Mineralwolle oder
Polychlorierte Biphenyle (PCB)
wurden in bestimmten unter-
schiedlichen Verwendungszeit-
riumen angewandt. Als Faustre-
gel kann man davon ausgehen,
dass Gebiude vor dem Baujahr
2000 Baumaterialien mit alter
Mineralwolle enthalten, aus de-
nen bei Eingriffen krebserregen-
de Faserstiube freigesetzt wer-
den. In den Zeitriumen von
1950 bis 1995 wurden teilweise
im groflem Umfang Asbestpro-
dukte eingesetzt. Zuletzt wur-
den im Jahr 1995 Asbestzement-
Druckrohrleitungen verboten.
PCB kamen bis 1978 zum Bei-
spiel in Deckenplatten, Wand-
und Deckenanstrichen oder in
dauerelastischen Fugenmassen
zur Anwendung. Diese Tatsa-
che kann zu schwerwiegenden
wirtschaftlichen Risiken fiih-
ren. Muss aus den unterschied-
lichsten Griinden eine Baumafi-
nahme, zum Beispiel hinsichtlich
des baulichen Brandschutzes,
durchgefithrt werden, konnen
die Baukosten durch notwendi-
ge Schutzmafinahmen (zum Bei-
spiel ,Schwarz-Weif-Baustelle)
explodieren. Die wirtschaftli-
chen Risiken steigen durch das
Nichtbelegen der Pflegeplitze in
den zu sanierenden Wohnberei-
chen sowie durch die erhohten
Personalkosten weiter an.

Die Auswertung der Techni-
schen Due Diligence der Senio-
renimmobilien zeigen auf, dass
innerhalb der Immobilie in eini-
gen Fillen erhebliche wirtschaft-
liche Risiken bestehen. Teilweise
sind diese den Trigern bekannt,
zum Teil jedoch unbekannt. Die
bekannten Risiken sind planbar
und somit auch als Risiko ein-
schatzbar. Gravierender und da-
mit auch umso wirtschaftlich
kritischer sind die unbekannten
Risiken. Mithilfe der Durchfiih-
rung einer technischen Gebau-
deanalyse durch erfahrene In-

genieure werden die baulichen
Risiken einer Seniorenimmo-
bilie festgestellt und aufgezeigt.
Anhand von Investitionslisten
(CapEx-Listen) konnen notwen-
dige bauliche Mafinahmen in

zeitliche Fenster aufgeteilt sowie

b5

PROZENT

konnten keine

Dokumente zur
Einschdtzung von
Schadstoffbelas-
tungen vorlegen.

die Umsetzung der Mafinahmen
kostenmifig erfasst und somit
planbar umgesetzt werden. Zur
Minimierung der wirtschaftli-
chen Risiken einer Immobilie
sollten die CapEx-Listen in zeit-
lichen Abstinden von maximal
zwei Jahren aktualisiert werden.
Zur Werterhaltung der Im-
mobilie und Vermeidung von Ri-
siken zeigen die Analyseergeb-
nisse, dass es unverzichtbar ist,
den Gebiudebestand sowie den
Sachstand von Betriebstechniken
genau zu kennen, um folgerich-
tige Maflnahmen zeitlich und
wirtschaftlich planen zu kén-
nen. Fur die Zielerreichung ist
aus fachlicher Sicht jedem Ei-
gentiimer und Betreiber von So-
zialimmobilien eine regelmifi-
ge technische Bestandsanalyse
zu empfehlen, um notwendi-
ge bauliche Mafinahmen stra-
tegisch ausrichten zu kénnen.

Ralf Weinholt ist
i =i Geschdftsfihrer bei
der soleo GmbH in
Disseldorf.

Kommunen sollen
Versorgung organisieren

Bagso fordert Neukonzeption der Pflege

Die Bundesarbeitsgemeinschaft der Seniorenorga-
nisationen (Bagso) fordert eine grundlegende Neu-
konzeption des Pflegesystems. Knapp drei Jahrzehn-
te nach Einfithrung der Plegeversicherung stehe das
ybestehende System der Pflege am Scheideweg®, er-
klirte der Dachverband am 30. Mai in Bonn. , Klein-
teilige Reformen® wie das jetzt beschlossene Pflege-
unterstiitzungs- und Entlastungsgesetz 16sten die
wesentlichen Probleme in der Pflege nicht. In dem
Positionspapier ,Sorge und Pflege: Neue Strukturen
in kommunaler Verantwortung® spricht sich die Ar-
beitsgemeinschaft deshalb dafiir aus, den Kommunen
die Verantwortung fir die Versorgung von Hilfs- und
Pflegebediirftigen zu tibergeben.

Nach Ansicht der Bundesarbeitsgemeinschaft muss
es Aufgabe der Kommunen sein, bedarfsgerechte An-
gebote fiir Sorge und Pflege sicherzustellen und Akteu-
re zu vernetzen. Der Dachverband verlangt zudem die
verpflichtende Einfiihrung eines ,Case- und Care-Ma-
nagements®, das die Unterstitzungsbedarfe dlterer Men-
schen ermittelt und individuelle Hilfepline entwickelt.

»Die Bagso appelliert an die Politik, endlich mit
dem Flickwerk an der Pflege aufzuhoren. Pflegebe-
diirftige brauchen jetzt und in Zukunft eine verldss-
liche Versorgung®, sagte die Bagso-Vorsitzende Re-
gina Goérner. Die Versorgung kénne nur vor Ort, in
den Kommunen, bedarfsgerecht organisiert werden.
»2Kommunen brauchen dafir einen gesetzlichen Auf-
trag und eine angemessene Finanzierung®, betonte sie.

In ihrem Positionspapier legt die Bundesarbeitsge-
meinschaft zudem Vorschlige vor, wie die professio-
nelle Pflege gestirkt und pflegende Angehorige besser
entlastet werden konnen. Sie fordert, Pflege dauerhaft
bezahlbar zu machen und soziale Ungleichheit abzu-
bauen. Gute Rahmenbedingungen fiir ein gesundes
Altern seien wichtig, um Krankheit und Pflegebe-
diirftigkeit so lange wie moglich zu vermeiden.(epd)

»Pllegebediirftige
brauchen jetzt und in
Zukunft eine verliss-

liche Versorgung.”

Regina Gorner, Bagso-Vorsit-
zende Foto: Bagso/Sachs

Anderungen der

MuG veroffentlicht

Ergdnzung zu digitaler Weiterbildung

Die Anderungen in ,Mafstibe und Grundsitze in
der vollstationdren Pflege” sowie in ,Mafistibe und
Grundsitze fir die Kurzzeitpflege® sind am 30. Mai
im Bundesanzeiger veréffentlicht worden. Darauf
macht der Parititische Gesamtverband in einer Pres-
seinformation aufmerksam.

Die Anderungen ermdgli-
chen eine flexiblere Gestal-
tung der Weiterbildunag.

Neu seien vor allem Ergénzungen im Passus zur digita-
len Weiterbildung zur verantwortlichen Pflegefachkraft
(Kap. 2.3.2.3), berichtet der Parititische Gesamtver-
band in der Pressemitteilung weiter. Demnach kon-
nen ab sofort ,die Prisenzphasen gemeinsam vor Ort
oder in Form von prisenzidquivalenten Online-Veran-
staltungen mit entsprechendem Medieneinsatz, der
eine direkte Kommunikation zwischen Dozierenden
und Teilnehmenden sicherstellt (synchrones Lernen),
stattfinden®. Dies ermogliche eine flexiblere Gestal-
tung der Weiterbildung, welche sich an den Bediirf-
nissen der Pflegefachkrifte orientieren kann. Die Ver-
tragspartner in den Lindern seien jetzt angehalten, die
neuen Maéglichkeiten in die vertraglichen Grundlagen
zu libernehmen.

Die Verdffentlichung im Bundesanzeiger finden Sie unter:
https://vinc.li/30BbgZzf



