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1. Herausforderungen fur kirchliche Immobilien

GroRer Bestand / geringe Auslastung

Der demografische Wandel mit ricklaufigen Mitgliederzahlen fuhrt dazu,

dass viele Gebaude uberdimensioniert, zunehmend unwirtschaftlich im
Betrieb und langfristig schwer zu erhalten oder zu finanzieren sind.

Hohe Betriebs- und Sanierungskosten

Die Kosten fur die Bewirtschaftung steigen und hohe Investitionen sind
erforderlich, um den Gebaudebestand zu erhalten und Klimaneutralitat
Zu erreichen

Fragmentierte Eigentumsstrukturen
Viele kleine Trager, heterogene Entscheidungsstrukturen, fehlende
Portfolio-Transparenz, zeitaufwendige Entscheidungsprozesse

Standortfrage
Bevolkerungsrickgang in landlichen Raumen, Wachstumsdruck in
Stadten — Bestande passen oft nicht zur Nachfrage
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2. Gestaltungsinstrumente fur den
kirchlichen Immobilienbestand —

= Portfolio- und Immobilienstrategie
Bestandsaufnahme und Analyse der Gebaude in Bezug auf den baulichen
und technischen Zustand, sowie die Nutzung und Auslastung.
Segmentierung und Bewertung nach unterschiedlichen Kriterien wie
Nutzung, Lage, Wirtschaftlichkeit etc.vb

= Fokus Entwicklungspotenziale
Durch eine Kosten-Nutzen-Analyse werden die Liegenschaften mit dem
groften Entwicklungspotenzial anhand von unterschiedlichen Szenarien, . . :

von Sanierung uber Umnutzung oder Entwicklung bis zum Verkauf f
Lh

identifiziert. A
{ —
= Professionalisierung %g :
: i-

Professionalisiertes Immobilienentwicklung und -management unter
Einbeziehung der Nachhaltigkeitsziele schont und sichert die personellen

e

rH
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ey ‘ ‘, 3. Projektentwicklung als Teil der Losung

= Potenzialanalyse
Eine Voruntersuchung mit einer Markt- und Standortanalyse, sowie einer
ersten bau- und planungsrechtlichen Abklarung liefert erste
Rahmendaten zu Flachen und Kosten, eine Voraussetzung fur die
Priufung der technischen und wirtschaftlichen Machbarkeit des Projekts

, ] 3 = Konzeption
| >, ; % > Sofern ausreichendes Potenzial vorhanden ist wird das Vorhaben

: 2 & | konkretisiert. Hierfur wird der Planungsprozess angestol3en, eine
Projektstruktur etabliert mit klaren Zustandigkeiten und Kompetenzen.

* Planung und Umsetzung
Sofern die Investitionsentscheidung getroffen wurde
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Luftbild Katasterplan

Potenzialanalyse — Standort

Standort

L
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Grundstuick

Bewertung der Eignung des Standorts hinsichtlich Infrastruktur, Nahversorgung, Verkehrsanbindung und Freizeitmoglichkeiten

Bedarfe

Untersuchung des regionalen Bedarfs insbesondere an seniorengerechtem Wohnraum mit Pflege- und Betreuungsangeboten

Markt- und Umfeld

Analyse des lokalen Immobilienmarkts, sozialen Umfelds und der Wettbewerbssituation sowie Bewertung der Marktpotenziale
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Option 1

Potenzialanalyse — Grundstuck

Option 1
1 Wohngebaude
4 Vollgeschosse plus Dachgeschol}

Bruttogrundflache: 4.364m2
Mietflache: 3.448m?2
Effizienz: 79%
Wohneinheiten: 42

Option 2
1 Wohngebaude
4 Vollgeschosse plus Dachgeschol}

Bruttogrundflache: 4.751m2
Mietflache: 3.308m2
Effizienz: 69%
Wohneinheiten: 108

Option 3
2 Wohngebaude
4 Vollgeschosse plus Dachgeschol}

Bruttogrundflache: 4.332m2
Mietflache: 3.380m2
Effizienz: 78%
Wohneinheiten: 41
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Konzeption — Grobe Developerkalkulation

Baukosten (DIN 276 | BKI)

KG 200
KG 300
KG 400
KG 500
KG 600
KG 700

Vorbereitende Malnahmen (Abriss)
Bauwerk — Baukonstruktionen

Bauwerk — Technische Anlagen
Aulenanlagen und Freiflachen
Ausstatiung

Baunebenkosten (Inkl. Development Fee)

Bezug

Flache

2200 m2
5120 m2
5120 m2
1.265 m2
5120 m2
5.120 m2

Kosten
220.000 €
8.687.000 €
2476.000 €
310.000 €
133.000 €
2.330.000 €
14.156.000 €

Mietertrag

704.000 € p.a.

Bewirtschaftungskosten

63.000 € p.a.

Rohertrag
Mietertrag

Bruttoanfangsrendite (Rohertrag / Baukosten x 100

Reinertrag
Rohertrag - Bewirtschaftungskosten

MNettoanfangsrendite (Reinertrag / Baukosten x 100)

31. Kirchbautag Berlin - 12.09.2025 - Fachtag Bedarfe und Realitaten - Workshop 1 - Teil 1 - Johannes Reinsch - EB-SRE

704.000 € p.a.
5,0%

641.000 € p.a.
4,5%

Seite 10



Workshop 1: Raum fur Neues ngHgmg

Erfolgreiche Projektentwicklung kirchlicher Immobilien 2075

Konzeption — Entwicklungsprozess

Projekt- Projekt- Projekt- Projekt-

Initiierung Konzeption Konkretisierung Management Nutzung

Baufertigstellung

Baugenehmigung

Kapitalbedarf

to t4 t
Abbruch Exit 1 Exit 2
Projekt nicht Wertschdpfungsstufe 1 Wertschopfungsstufe 2
tragfahig Baurecht Vollvermietung
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Erbbauzins nach

Eigentumsstruktur kann tber
Beteiligung individuell gestaltet

werden Projektentwicklung u.
Projektmanagement

. Fertigstell
Projektstruktur ; eigsieung
: : Nutzerkriteri

. ) . - Kirchengemeinde S Sndelr_lg;nf;;e"n ------ E

Das operative Geschaft wird | !
i Verkauf Gesellschaftsanteile

ausgelagert beistellt i (Erbbaurecht + Baurecht)
Risiken sind auf das Projekt 5 Erbbaurechts- ; :
begrenzt ‘ Erbbaurecht R i Kapitalgeber

Projektgesellschaft
(SPV)

GU-Vertrag (Garantierter Maximalpreis)

y

-------- Generalunternehmer

v v
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Bewirtschaftung/ ;

Konzeption bis Baurecht Realisierung Vermitsnme
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Fazit

Die Aufgabe ist gewaltig

den kirchlichen Immobilienbestand zukunftstauglich zu machen,
Werte zu sichern und die wirtschaftliche Basis der Gemeinden
zu stabilisieren.

Kompetenzpartnerschaften sind der Hebel

durch Bundelung von Ressourcen, geteilte Erfahrungen und
klare Entscheidungswege. So erhdhen wir Tempo und Wirkung,
insbesondere auf dem Weg zur Klimaneutralitat. Vielen Dank.
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4) Finanzierungsfahigkeit

~

R R

Finanzierungsfahigkeit frih denken — Projekte sicher steuern
In der Immobilienprojektentwicklung wird die
Finanzierungsfahigkeit oft zu spat bertcksichtigt — viele Vorhaben
scheitern in einem fortgeschrittenen Stadium, wenn bereits
Ressourcen in erheblichem Male eigesetzt wurden.

Zwel Blickwinkel, ein Projekt:
Bankfahigkeit und Vision

31. Kirchbautag Berlin - 12.09.2025 - Fachtag Bedarfe und Realitaten - Workshop 1 - Teil 2 - Bjorn-Olaf Asmus - Evangelische Bank €.G Seite 15
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Kriterien der Finanzierungsfahigkeit

1. Standort, Markt und Produkt
Tragfahigkeit von Nachfrage und Preisniveau am Mikrostandort
Wettbewerb, Leerstand, Absorption, Zielgruppenkongruenz
Produktscharfe, Differenzierung, Drittverwendungsfahigkeit

2. Genehmigungen, Planungsstand und Baurecht
Rechtssicherheit (Planungsrecht, Baugenehmigung, Auflagen)
Komplexitat des Verfahrens, Einspruchs- und Verzogerungsrisiken

3. Kosten, Budget und Puffer
Volistandigkeit der Kostenermittlung, Plausibilitat, Vergleichswerte
Reserven fur Bau, Planung und Unvorhergesehenes

4. Bau- und Lieferantenrisiko
Leistungsfahigkeit der Baupartner, Vertragsfestigkeit, Termin- und
Qualitatskontrolle
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Zeitplan und Meilensteine
Realismus des Terminplans, Bauzeitrisiko, Schnittstellen

Erlose, Vermarktung und Vorverwertung
Nachweisbarkeit von Erlosen, Vorvermietung/Vorverkauf,
Bonitat der Abnehmer

Kapitalstruktur und Eigenmittel
Angemessener Eigenmittelanteil, Herkunft und Verfugbarkeit
Nachhaltige Tilgung und Zinsbedienung, Liquiditatsreserve

Sicherheiten und Werthaltigkeit
Beleihungsfahigkeit Grundpfandrechte, Abtretungen,
Burgschaften, Drittverwertung im Negativfall

Rechtliche, technische und d6kologische Due Diligence
Rechtsrisiken (Vertrage, Mietrecht, Genehmigungen), technische
Machbarkeit, Boden- und Umweltrisiken, Altlasten, Denkmalschutz

Transparenz und Dokumentation
Nachvollziehbarkeit aller Annahmen, Konsistenz der Unterlagen

31. Kirchbautag Berlin - 12.09.2025 - Fachtag Bedarfe und Realitaten - Workshop 1 - Teil 2 - Bjorn-Olaf Asmus - Evangelische Bank €.G
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Typische Ausschlusskriterien — fruh vermeiden

Ungeklartes Baurecht oder erhebliche Genehmigungsrisiken
Unzureichende Eigenmittel oder unklare Herkunft

Unplausible Erlos- und Kostenannahmen ohne Nachweise
Schwacher oder unerfahrener Projekttrager ohne passende Partner
Fehlende Sicherheiten oder belastetes Grundstuck

Kritischer Zeitplan ohne Puffer und ohne Alternativszenarien

Umwelt- oder Altlastenrisiken ohne Sanierungsplan

S L

Mangelhafte Transparenz, unvollstandige Unterlagen,

widerspruchliche Angaben

Erstellen Sie frih einen bankfahigen Projektrahmen: belastbare Annahmen,
konservative Sensitivitaten, klare Puffer, dokumentierte Gegenmalinahmen
und ein strukturiertes Reporting.
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Fazit

Transparenz vor Baustart
Finanzierung frh ordnen, Spielraume sichern,
damit der Auftrag im Vordergrund bleibt
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