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Wirtschaftsprüfung, Recht und Beratung

Gebäudemanagement:  
Immobilien müssen keine Last sein

Von Anja Mandelkow, BFS Service GmbH  

Immobilien rangieren bei Trä-
gern der Sozial- und Gesund-
heitswirtschaft oft unter „fer-
ner liefen“. Dabei geht ohne 
sie nichts. Sich mit immobili-
enwirtschaftlichen Themen zu 
beschäftigen, bevor die Krise 
da ist, lohnt sich. 

Wenn Sie in der Sozial- und Ge-
sundheitswirtscha� eine Füh-
rungsaufgabe haben, arbeiten Sie 
im Spagat: Einerseits ist es Ihr 
Ziel, die Bedürfnisse der Nut-
zer*innen Ihrer Dienstleistungen 
zu erfüllen, sodass diese gut ver-
sorgt sind, sich angenommen 
und geborgen fühlen. Parallel 
dazu wollen und müssen Sie die 
Bedürfnisse Ihrer Mitarbeiter*in-
nen erfüllen. Sie wollen einen 
sicheren Arbeitsplatz ermögli-

chen, Aufgaben vergeben, die 
Sinn sti�en und einen wertschät-
zenden Umgang untereinander 
fördern. 
Im Tagesgeschä� der allermeisten 
Träger der Sozial- und Gesund-
heitswirtscha� spielen die Immo-
bilien eine zeitraubende, häu�g 
ungeliebte und gerne in den Hin-
tergrund gedrängte Rolle. Das ist 
nachvollziehbar und durchaus 
berechtigt, denn sie sind nicht für 
Immobilien da, sondern für die 
Menschen, die sie nutzen. Die Re-
alität ist aber auch, dass ohne Im-
mobilien so gut wie nichts geht. 
Ob Kita, P�egeheim, Betreutes 
Wohnen oder Werkstatt für Men-
schen mit Behinderung – ein den 
Anforderungen entsprechendes 
Gebäude ist immer die Grundlage 
für den Betrieb. 

Diese Erkenntnis drängt sich o� 
erst dann schmerzha� in den Vor-
dergrund, wenn etwas nicht mehr 
funktioniert, nicht mehr den An-
sprüchen genügt oder gegen neue 
behördliche Vorschri�en verstößt. 
Eine damit verbundene Krise 
kann sich langsam au�auen oder 
plötzlich au�reten. Ins Tagesge-
schä� passt sie nie, denn sie lässt 
Aufwand, Kosten und Nervenkos-
tüme explodieren – und selten 
kommt sie allein daher.
Zur Bewältigung dieser Herausfor-
derungen gibt es zwei Lösungs-
wege:
1. Abwarten und reagieren
Wer kennt das nicht? Dringende 
Verp�ichtungen, Aufgaben, die 
nicht warten können, alles andere 
muss erst einmal zurückstehen. 
Dieser Ansatz ist menschlich und 
nachvollziehbar, denn sich mit 
Problemen zu beschä�igen, die 
noch nicht akut drängen und erst 
später au�reten können, erzeugt 
keinen starken Handlungsimpuls. 
Die Klimakrise lässt grüßen. 
Doch ähnlich wie dort sind die zu 
berücksichtigenden Parameter 
zahlreich und ihr Zusammenwir-
ken komplex. Das gilt insbeson-
dere für Immobilien. So umfasst 
das Immobilienmanagement 
nicht nur die Architektur, son-
dern auch die �emen Statik, Bau-
recht, Brandschutz, Finanzierung 
und Re�nanzierung, Bedarfspla-
nung, Nachnutzung, Betrieb, 
Wirtscha�lichkeit usw. Es er-
staunt daher nicht, dass unter 
massivem Handlungsdruck getrof-
fene Entscheidungen nur selten zu 
guten Lösungen führen.
2. Krisen proaktiv begegnen
Besser ist es meistens, proaktiv 
und vorausschauend zu planen. 

Das ist auch in Bezug auf das Im-
mobilienmanagement das not-
wendige Handlungsmuster. Die 
Auseinandersetzung mit immo-
bilienwirtscha�lichen �emen 
muss daher in der obersten Lei-
tungsebene verankert und strate-
gisch gesteuert werden. Denn eine 
Strategie bringt Ruhe ins Manage-
ment. 

Betriebsnotwendige 
Immobilien managen

Um eine tragfähige Immobili-
enstrategie zu entwickeln, kann 
dieses vierstu�ge Modell herange-
zogen werden:

Stufe I: Unternehmensstrategie 
ausformulieren
• Wofür will ich in zehn Jahren 

bekannt sein? 
• Welche Leistungen kann und 

will ich dann anbieten? 
• Welche technischen, medizini-

schen, soziodemogra�schen, 
politischen Entwicklungen 
muss ich schon jetzt beobach-
ten?

Stufe II: Zielbild der Immobili-
enstrategie entwerfen
• Wie muss mein Immobilienbe-

stand bescha�en sein, damit 
ich meine geplanten unterneh-
merischen Ziele erreichen 
kann?

• Will ich Eigentümer oder Mie-
ter sein? 

• Wie viel Eigenkapital kann und 
will ich wie lange binden? 

• An welchen Standorten will ich 
womit präsent sein? 

• Welche architektonischen Stan-
dards sollen für mich gelten?

Stufe III: Immobilienbestand 
strukturiert erfassen
• Portfolioanalyse
• Zustandsanalyse
• technische und bauliche Due 

Diligence
• Flächenbedarfsprognose
• Potenzialabschätzung
• Machbarkeitsstudie zum immo-

bilienwirtscha�lichen Potenzial

Stufe IV: Maßnahmenkatalog 
entwickeln
• mittel- und langfristige In-

standhaltungsplanung
• mittel- und langfristige Sanie-

rungs-/Erweiterungsplanung
• Finanzmittelplanung
• (De-)Investitionsplanung
• Planung der Flächenkonsolidie-

rung
• Umsetzungsplanung (fachlich 

und zeitlich)

Kann eine strategische Ausarbei-
tung Krisen bei den Gebäuden 
verhindern? Nicht vollständig. 
Jedoch hat die BFS Service GmbH 
in zwei Jahrzehnten in der Pro-
jektentwicklung von Spezialim-
mobilien keine Krise gesehen, die 
mit einer derartigen Immobili-
enstrategie nicht erheblich abge-
mildert worden wäre. Umso mehr 
freut es uns, dass immer mehr 
Träger häu�ger Begleitung für 
den zweiten Lösungsweg wün-
schen, um die Zukun� ihrer Im-
mobilien aktiv zu gestalten. Wir 
empfehlen Ihnen daher: Überprü-
fen auch Sie Ihr Immobilienma-
nagement! ◆

Weitere Informationen:
www.bfs-service.de
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