Wohnungswirtschaft I Verwalter-Portrat

Denkmalschutz als Unterneh-
mensziel, wie er erlebbar ist am

Stammhaus der Apotheker-Familie
Palm am Schorndorfer Marktplatz.

Immobilien-Verwalter mit Herz fur Pflege und Gesundheit

Gewinn starkt Denkmalschutz
und die Pressefreiheit

Die Palm-Stiftung mehrt ihr Kapital durch Immobiliengeschafte.
Gewinne aus der Vermietung von Apotheken und Arztpraxen flief3en in
den Erhalt von Denkmalern, in den Bau von Gesundheits- und Pflege-
standorten und sie dienen der Starkung der Pressefreiheit - in Geden-
ken an einen erschossenen Buchhandler.

ie Schorndorfer Palm GmbH & Co. KG
Dbetreibt aktuell 30 Gewerbeimmo-

bilien an 13 Standorten mit einem
Bilanzwert von 20 Millionen Euro. Im Mai
erweitert ein 2,5 Millionen Euro teurer Neu-
bau in Pforzheim den Standort dort. Gesell-
schafter der GmbH ist die 1995 gegrin-
dete Palm-Stiftung e.V. des Apotheker-
Ehepaars Dr. med. Maria und Johann-Phi-
lipp Palm.
,Die meisten Immobilien haben die Palms
zwischen den 1970er- und 1990er-Jahren
entwickelt, erbauen lassen oder erworben,”
sagt Monika Seckler-Fleischer. Die Diplom-
Politologin, Immobilien-Fachwirtin und Kauf-
frau der Grundsticks- und Wohnungswirt-
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schaft ist Geschaftsflhrerin der GmbH in
Schorndorf. Hier hat auch die Stiftung ihren
Sitz, deren Vorstandin die Palm-Nachfahrin
Annette Kronert ist. Die Stiftung verfolgt vor
allem zwei Ziele: Denkmalschutz, wie er ex-
emplarisch erlebbar ist am Stammhaus der
Apotheker-Familie Palm am Schorndorfer
Marktplatz, sowie Férderung der Meinungs-
und Pressefreiheit im Gedenken an den
Buchhandler Johann-Philipp Palm, der 1806
in NUurnberg erschossen wurde, weil er den
Autoren einer Kritik an Napoleon, dem fran-
zOsischen Konig und Kriegstreiber, nicht
preisgab.

Der umfassende Ansatz der Unternehmens-
und Stiftungsgriinder, der neben dem wirt-

schaftlichen Aspekt eines Standorts immer
auch die gesellschaftliche Dimension mit-
denkt, inspiriert die tagliche Arbeit des vier-
kopfigen Teams um Seckler-Fleischer: Die
Immobilien erwirtschaften ihre Mieteinnah-
men zu je einem Drittel aus der Vermietung
an Apotheker, Facharzte und Angebote des
taglichen Bedarfs wie Backer, Banken oder
Modefilialisten.

Journalistenpreis ist mit
20.000 Euro dotiert

In Summe sind das 150 individuell gestal-
tete Mietverhaltnisse mit grob geschatzt
1.000 Arbeitsplatzen, die jahrlich insge-
samt 2,3 Millionen Euro an Mieteinnahmen
erbringen. Aus diesen Erlésen, abzlglich
Investitionen in den Immobilienbestand,
werden die Stiftungszwecke erflllt. Diese
umfassen den Erhalt denkmalgeschitzter
Gebaude samt der in ihnen ansassigen
medizinisch-pharmazeutisch-pflegerischen
Infrastruktur in Stadtquartieren einerseits.
Andererseits flieRen die Mittel in den inter-
nationalen Johann-Philipp-Palm-Preis flr
Meinungs- und Pressefreiheit, der mit
einem Preisgeld in Héhe von 20.000 Euro
dotiert ist und alle zwei Jahre an herausra-
gende Personen und Organisationen im Be-
reich Journalismus vergeben wird. Kleinere
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Projekte in der lokalen Bildungsarbeit und
Demokratieforderung profitieren ebenfalls
von der Stiftung.

Entsprechend erwirbt die Palm GmbH Ob-
jekte, die wegen Auflagen des Denkmal-
schutzes fur andere Investoren uninteres-
sant sind, insbesondere, wenn sich medizi-
nische und pflegerische Angebote dort ver-
wirklichen lassen. In den vergangenen
15 Jahren hat sich das Profil Richtung be-
treutes Wohnen und Pflege geweitet. Ohne-
hin sind in den oberen Etagen der Arzteh&u-
ser schon immer oft die Apothekerdienst-
wohnungen untergebracht gewesen.

Bautrager-Tochter realisiert Senioren-
Appartements und Gesundheitspraxen

Die Immobilien GmbH als Tochter der Palm
GmbH fungiert zudem als Bautragerin und
Stadtquartiersentwicklerin, die pro Jahr drei
bis funf Projekte sondiert, um im Schnitt
eines realisieren zu kénnen. Die Investi-
tionsvolumina liegen dann meist bei sieben
bis zehn Millionen Euro und haben ihren
Schwerpunkt auf betreutem Wohnen in Bar-
riere-reduzierten Appartements, die verau-
Bert werden. Dagegen bleiben gewerbliche
Flachen fir Apotheken, Arzt- oder Physio-
therapiepraxen, Ladengeschafte sowie ein
Teil der Tiefgaragenplatze im Teileigentum
der Stiftung, die diese Parzellen uber eine
weitere Verwaltungs-GmbH vermietet.
,Unser Business ist gleichermaRen klein-
teilig wie vielschichtig,” sagt Seckler-Flei-
scher, die sich einst als Immobilienjourna-
listin in Berlin fur die Branche erwarmte. So
befasst sie sich mit dem Wohn-, Teilhabe-
und Betreuungsgesetz (WTBG), weil in
immer mehr Objekte Wohngruppen fur In-
tensivpflege einziehen, aber auch mit Tele-
medizin und e-Rezepten, um frihzeitig auf
Veranderungen im Business ihrer Mieterin-
nen reagieren zu kénnen.

2020 hatte sie es vor allem mit Einzelfall-
regelungen aus dem Textilbereich zu tun,
deren Inhaberinnen Uber Monate vom Pan-
demie-bedingten Lockdown betroffen wa-
ren. Die Immobilien-Managerin: ,Hier haben
sich unsere inhabergefiihrten, familiaren
Strukturen bewahrt.“ Mietstundungen wer-
den in begriindeten Fallen flexibel gewahrt,
Ausfalle werden sich in Grenzen halten, zu-
mal auch die Stiftung ,nichts zu verschen-
ken hat.”

Der Umbau von Bestandpraxen gehort
zum Tagesgeschaft

So achtet die Palm-Gruppe darauf, dass je-
des einzelne Objekt sich in seinem beson-
deren Mix selbst rechnet und nicht einige
Standorte andere dauerhaft quersubventio-

nieren mussen. Das sei umso wichtiger,
weil nicht jeder Arzt oder jede Apothekerin
unbedingt unternehmerisch denkt, sondern
oft von der Leidenschaft fiir die Patienten
getrieben und in einem reglementierten Ge-
sundheitsmarkt gegangelt ist. Der Umbau
von Bestandspraxen wegen neuer Richt-
linien oder geanderter Bedurfnisse gehort
zum Tagesgeschaft.

Kommunen, Nachbareigentimer, Filialisten,
Makler, Architekten und Akteure aus Pflege-
und Gesundheitsbranche bilden das Netz-
werk von Angebot und Nachfrage, in dem
sich Seckler-Fleischer und ihr Team bewe-
gen. Uber sie werden die Schorndorfer oft
auf Baullicken, Objekte zum Verkauf oder
Brachflachen in einzelnen Kommunen auf-
merksam. Dann beginnt die Recherche:
Wer sind die potenziellen Mieter aus dem
Gesundheitsbereich? Wer die Kauferinnen
flr Wohnungen? Wie gestaltet sich das Um-
feld?

Im Einzelfall halt Seckler-Fleischer in Ge-
meindesalen Veranstaltungen mit Anwoh-
nern ab, um Stimmungen aufzunehmen,
Mitstreiter zu identifizieren und Ideen durch-
zuspielen. Dem Stiftungsziel verpflichtet,
schaut sie etwa auch, dass sie fur Arzt-
praxen im Bestand Nachmieterinnen findet,
um die medizinische Versorgung lokal sicher-
zustellen. Die Behandlungsangebote im Arz-
tehaus sollen gut zusammenpassen — Syn-
ergie statt Konkurrenz ist gefragt. Die Ver-
walterin: ,Im schlimmsten Fall stand eine
Praxis deshalb sieben Jahre leer, bis wir
einen Nachfolger gefunden hatten.“ Aber
strategische Leerstande musse sie verkraf-
ten, damit der Schwerpunkt Gesundheit
bleibt.

Intensivpflege-Wohngruppen
sind ein Trend

Die Mietergemeinschaft funktioniert in eini-
gen Arztehdusern so gut, dass auch der
LFacility-Manager“ promoviert ist. Beson-
ders Zahnarzte fungieren als Ansprechpart-
ner der Verwalterin im Minijob. Auf sie ist
Verlass, ob der Aufzug wirklich ,ohne Be-
fund” ist oder ,eine Nachuntersuchung
noétig” ist. Und ein Trend der jungeren Zeit:
Da sich Flachen ab 250 Quadratmetern fur
Intensivpflege-Wohngruppen eignen, neh-
men die Gesprache mit potenziellen Betrei-
bern zu. Im Erdgeschoss sind dann kunftig
haufiger Apotheke, Backer und Boutiquen
anzutreffen, im ersten Stock Arztpraxen, im
zweiten dann eine Wohngruppe und unter
dem Dach eventuell Wohnungen flir Pflege-
personal.

Lesen Sie auch das persénliche Portrét tber
Monika Seckler-Fleischer auf der folgenden
Seite. i

Live Online
seminare

Wissen online erweitern!

»|ch buche Online-
Seminare, weil ich
mich daPfir nicht
vom Arbeitsplatz
wegbewegen musss«

Anmeldung und
weitere InFormationen:
www.ivv-magazin.de/
online-seminare
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Portrat einer Verwalterin

Eine Pragmatikerin mit
sozialer Kompetenz

Monika Seckler-Fleischer fuhrt die Geschafte der Immobilienfirma

Palm aus Schorndorf.

Monika Seckler-Fleischer Uber sich

selbst. Die 60-jahrige Geschaftsfuhrerin
der Palm GmbH & Co. KG verantwortet 13
Grof3standorte in ganz Deutschland. Kern
sind innerstadtische Immobilien, die histo-
risch bedingt eine Apotheke beheimaten,
meist mit Arztpraxen darlber. Diese Struk-
tur geht auf das Stifterpaar Dr. Maria und
Johann-Philipp Palm zurtick. In ihrem Le-
benswerk spiegelt sich die fast 400 Jahre
alte Apotheken- und Arztetradition der wiirt-
tembergischen Familie. Gewinne aus den
Immobiliengeschaften flieRen in die Palm-
Stiftung, die sich fir Denkmalschutz sowie
flr Meinungs- und Pressefreiheit einsetzt.
Meist umfassen die Standorte, wie am
Firmensitz in Schorndorf bei Stuttgart,
mehrere Gebaudenutzungen und -alters-
klassen, vom 16. bis ins 20. Jahrhundert
— daher sind Fachwissen und Flexibilitat ge-
fragt. Neben den Gesundheitsberufen mie-
ten Modehandler, Banken, Backereien und
Optiker die Palm‘schen Flachen. ,Die bunte
Mischung der gut 150 Gewerbemieter erfor-
dert eine individuelle Bedarfsermittlung
und aktuelle Branchenkenntnisse®, sagt
Seckler-Fleischer, die urspringlich nicht aus
der Immobilienszene stammt. ,Ich habe am
Otto-Suhr-Institut der Freien Uni Berlin Poli-
tik und VWL studiert®, berichtet die geblr-
tige Stuttgarterin, die 23 Jahre in der Bun-
deshauptstadt lebt, ehe es sie 2005 zu-
ruck in die Heimat zieht.

I ch bin eine pragmatische Idealistin“, sagt

Nach dem Studium experimentiert sie

Nach dem Studium probiert sich die junge
Frau im Berlin der Wendezeit aus. Volontiert
bei der Tageszeitung ,taz“ und arbeitet als
Journalistin beim damaligen Branchenblatt
LSImmo-Telex“. Nebenbei spielt sie bei
einem Filmprojekt mit, jobbt als Pflege-
helferin beim Roten Kreuz und modelt fur
die damaligen Jungdesigner Tangram
Design und Beate Bonk. Danach folgen Sta-
tionen in der Immobilienwirtschaft: Erstes
Objekt ist das Corbusier-Haus Berlin mit
530 Wohnungen. Spannend auch der Neu-
bau von Projekten fir junge Obdachlose
und die Vermarktung sanierter Wohnhofe
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Ich bin geubt im Umgang mit
Armen, Reichen und Alten.

MONIKA SECKLER-FLEISCHER
Verwalterin

aus den 1920er-Jahren, die sich in judi-
schem Familienbesitz befinden.
Ausschlaggebend flur den Standortwechsel
zurlck nach Stuttgart ist die Pflegebedurf-
tigkeit der Eltern und die Krebserkrankung
einer Freundin. Um beide kiimmert sie sich.
Seckler-Fleischer bleibt im Schwaben-Kes-
sel und bewirbt sich bei der Palm-Gruppe
als Geschaftsfuhrerin. Hier wirkt sie am
passenden Platz, bringt Biografie-bedingt
das optimale soziale und intellektuelle
Rustzeug mit fur die vielen Schnittstellen.
Etwa zwischen der Hauptgesellschafterin,
der Palm-Stiftung, und der Immobilienfirma,
der sie vorsteht.

»lch habe bei allen beruflichen Stationen
Neues gelernt, bilanziert Seckler-Fleischer,
die in manchen Firmen auch mit kruden Me-
thoden der Mieterhéhung konfrontiert wird
und daraufhin konsequent das Arbeitsver-
haltnis kundigt. Berufsbegleitend erwirbt
sie IHK-Abschllsse zur Kauffrau der Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft sowie zur
Immobilienfachwirtin. Im Umgang mit Hartz-
IV-Empfangern, reichen Unternehmern, jun-

gen Obdachlosen und der Pflegebranche
wird die Palm-Geschaftsfuhrerin in unter-
schiedlichsten Milieus trittsicher.

Diese Vielseitigkeit dient ihr heute beim
Realisieren wegweisender Projekte. So baut
die Palm-Gruppe als einer der ersten Inves-
toren in Deutschland eine Wohngruppe fur
Intensivpflege in Holzbauweise. Die Kom-
plexitat des Vorhabens ist in der Provinz
neu und ungewohnt. Amter, Gutachter und
letztlich sogar Handwerker kommen an ihre
Grenzen, weil die brandschutztechnische
Einordnung flr Wohngruppen mit acht Pfle-
geplatzen baurechtlich ans Krankenhaus
andockt.

Dabei gehoéren Neuland erkunden und
Kompetenzerwerb zu den Tatigkeiten, die
Seckler-Fleischer bei ihrer Arbeit bevorzugt.
So erneuert sie bei Palm ab 2007 die EDV
und fUhrt entlastende Strukturen ein: Kom-
plexe Abrechnungen gemischt genutzter
Gebaude, das Uberwachen von Vertragen
und die Neuberechnung von Mieten laufen
seither digital. Als Immobilienmanagerin in
Schorndorf kommt ihr ferner ihr politischer
Hintergrund aus Berlin zugute. ,Ich verfolge
permanent die Gesundheitspolitik“, schil-
dert Seckler-Fleischer. Denn Niederlas-
sungsbeschrankungen fir Arzte bestimmen
ihr Geschaft genauso wie der Trend zu Ge-
meinschaftspraxen, Medizinischen Versor-
gungszentren (MVZ) und das E-Rezept.
SchlieBlich strebt Seckler-Fleischer fur ihre
Standorte an, diese wertvoll zu halten. Sie
schaut also, dass in den Standorten Apo-
theken und Arztpraxen zusammenarbeiten
und etabliert Frequenzbringer wie Bank- und
Backereifilialen im Umfeld.

Ihre beruflichen Interessen bringt sie zu-
dem in ein Netzwerk ein: Seit 15 Jahren ist
sie im Verein ,Frauen in der Immobilienwirt-
schaft ehrenamtlich aktiv, organisiert
Fachfortbildungen, Projektbesichtigungen
und Moglichkeiten des Austauschs. Dass
diese Treffen immer fruchtbar sind, weif3
Seckler-Fleischer aus eigener Erfahrung.
Eine Bankerin aus dem Netzwerk referiert
Uber Sinn und Zweck starker Eigenkapital-
quoten bei Immobilienfinanzierungen. Seck-
ler-Fleischer lernt, dass diese nicht immer
zu gunstigeren Kreditzinsen fuhren. ,So
was erzahlt einem der Banker in der Ver-
handlung nicht*, meint sie pragmatisch, die
Frau im Netzwerk hingegen schon.
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