Immobilienwirtschaft 4.0

Pflegeimmobilien - digitale Helfer sichern Investitionen

Sozialimmobilien, insbesondere Pflegeimmobilien, weisen eine Reihe von gesetz-
lichen Besonderheiten auf. Fiir Investoren ergeben sich hieraus diverse Unwig-
barkeiten. Was also tun, um hier Licht ins Dickicht zu bekommen? Hier kénnen
laut Autor Analysetools im Netz dabei helfen, einen besseren Durchblick zu erlan-
gen. Nach der Beschreibung einer Reihe von allgemeinen Internetdatenbanken
wird ausfiihrlich auf die hauseigenen Tools eingegangen. Im Angebot sind unter
anderem ein laufend aktualisiertes Geoinformationssystem, ein Objekt-Rating fiir
Pflegeheime, welches Auskunft dariiber gibt, ob die entsprechende Immobilie
bestimmte erforderliche Voraussetzungen erfiillt oder auch eine Datenbank, die
Betriebskennzahlen - Key Performance Indicators (KPI) - des analysierten Be-
triebs mit umfassenden aktuellen Branchen-Benchmarks und Referenzgruppen

abgleicht und ein ausfiihrliches Rating erstellt. Red.

Wer im Geschéftsleben die besten Infor-
mationen hat, ist im Vorteil - das gilt
umso mehr fiir anspruchsvolle Nischen-
markte wie Sozialimmobilien. Relevante
und zuverladssige Daten sind die wich-
tigste Grundlage bei der Investitions-
entscheidung, bei der laufenden Bewirt-
schaftung und letztlich auch der Finan-
zierung. Daten allein genuigen allerdings
nicht. Entscheidend ist die Aufbereitung
und Interpretation. Wer hier im Wettbe-
werb vorne liegen will, kommt heutzu-
tage an digitaler Unterstiitzung nicht
mehr vorbei.

Genaue Analyse demografischer
und soziookonomischer Daten

Ob bei der Standort-, der Objektauswahl
oder beim Asset Management: Die Be-
deutung von Daten und Informationen
ist bei der Beurteilung von Sozialimmo-
bilien kaum zu unterschétzen. So kann
eine fundierte Standortentscheidung nur
fallen, wer demografische und soziotko-
nomische Daten (Bevdlkerungsstruktur
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und -entwicklung, Kaufkraft, Infrastruk-
tur) im Einzugsgebiet genau analysiert
hat. Bei der Objektauswahl sind in einem
regulierten Markt wie dem fiir Pflegeim-
mobilien eine Vielzahl von gesetzlichen
Rahmenbedingungen zu beachten, die
sich je nach Bundesland unterscheiden.
Gerade fiir weniger erfahrene Marktteil-
nehmer ist dieser Markt schwer zu
durchdringen. Eine zusétzliche Dimensi-
on ergibt sich daraus, dass es sich bei
Pflegeheimen um Betreiberimmobilien
handelt: Ob ein Betreiber gute Arbeit
leistet und auskommlich wirtschaftet, ist
fiir AuBenstehende ebenfalls schwer
einzuschatzen.

Bei diesen Herausforderungen helfen
eine Reihe von Datenbanken und Tools,
die teils 6ffentlich zuganglich sind
(wie etwa die Daten des Statistischen
Bundesamtes) teils von spezialisierten
Anbietern zur Verfligung gestellt wer-
den. Die Daten allein sind allerdings
erst die halbe Miete. Denn wie in der
gesamten Immobilienbranche nehmen
die Dichte und der Umfang an Infor-
mationen und Daten stetig zu. Damit
steigen die Anforderungen an die Ver-
arbeitung, Aufbereitung und Analyse.
Seit die Digitalisierung Einzug in die
Immobilienbranche gehalten hat, eroff-
nen sich gerade in speziellen Nischen-
markten wie Pflegeimmobilien neue
Madglichkeiten.

Diverse Recherchetools sind
offentlich zuganglich

Fiir Investoren und andere Marktteilneh-
mer bietet zunachst das Internet einige
Mdoglichkeiten fir die Immobilien- und
Standortrecherche. So bietet die Website

.pflegemarkt.com” Daten und Statistiken
flir Konkurrenz- und Standortanalysen,
um die jeweilige Marktsituation ein-
schatzen zu kdnnen.

Wenn es um die Bewertung von Immo-
bilien geht, ist das Portal ,on.geo.de" mit
angetreten, zielfiihrende Unterstiitzung
bei der Standortanalyse sowie bei Be-
wertung und Verkauf von Assets zu
liefern. Ein vergleichbares Leistungsan-
gebot bietet auch das Portal ,bfs-ser-
vice.de". Die drei Tools beziehen bei ihren
Analysen demografische Daten und die
jeweilige Konkurrenzsituation mit ein.
Zusatzlich zu den Bevdlkerungsdaten
und den Kennziffern fiir die regionale
Kaufkraft liefern sie allgemeine Angaben
zu den Pflegeheimen einer bestimmten
Region.

Auch spezialisierte Anbieter
im Netz

Auch die rechtlichen Rahmenbedingun-
gen diirfen von Investoren nicht auBer
Acht gelassen werden. Uber das Portal
Jbiva.de” kdnnen alle relevanten gesetz-
lichen Vorgaben eingesehen werden. Die
Website ,bauvorgaben-pflegeheime.de"
bietet Kenndaten nach Bundeslandern
geordnet und geltende Bauvorschriften
fir Bestands- und Neubauimmobilien.
Jeweils inklusive der Verlinkung zu den
jeweiligen Landesgesetzen.

Dariiber hinaus bieten auch Webportale
von Krankenkassen einen guten Uber-
blick tber die Versorgungslage in Ob-
jektndhe sowie eine Suchfunktion. Als
Beispiel seien folgende Portale genannt:
Pflegelotse (Verband der Ersatzkassen),
Pflegenavigator (AOK), Pflegekompass
(Knappschaft) und der Pflegefinder
(BKK). Fiir alle Tools gilt, dass sie keine
geografischen Daten fiir die Analyse
nutzen. Es werden ausschlieBlich die
Daten der Pflegeheime analysiert.

Hinzu kommen Losungen spezialisierter
Anbieter. So bietet die Pflegeimmobilien-
Beratung Terranus digitale Datenbanken
an, die hier auszugsweise vorgestellt
werden. Im stark fragmentierten und
wenig transparenten Pflegemarkt setzt
Teranus auf datenbankgestiitzte Analy-
se-Tools. Diese liefern umfassende Infor-
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Durchschnittlich

AuBergewohnlich Optimal
® S
Verbessungsfahig Kritisch

Die Betriebskennzahlen schaffen fiir Investoren, Finanzierer und Betreiber von Pflegeeinrichtungen eine
zuverldssige Entscheidungsgrundlage. Das datenbankbasierte Analyseinstrument gleicht die Key Perfor-
mance Indicators (KPI) des analysierten Betriebs mit umfassenden aktuellen Branchen-Benchmarks ab und
erstellt daraus ein objektives und differenziertes Rating.

mationen liber das Investitionsobjekt
und sein Marktumfeld.

Der Terranus ,Pflegeatlas” ist ein Ana-
lysewerkzeug fiir eine Wettbewerbs-,
Standort- und Potenzialanalyse fiir
Bestandsobjekte oder den geplanten
Neubau von Sozialimmobilien. Als da-
tenbankgestiitztes, laufend aktualisier-
tes Geoinformationssystem wertet der
Pflegeatlas alle relevanten Daten aus
und tragt damit dazu bei, Finanzie-
rungs- und Investitionsentscheidungen
abzusichern.

Objekt-Rating bietet
differenzierte Analyse

Die Datenbank enthilt alle relevanten
Daten sowie Kennzahlen von samtlichen
stationdren Pflegeeinrichtungen im
gesamten Bundesgebiet. Dazu gehdren
unter anderem aktuelle Platzzahlen und
Kostensatze fuir Pflege, Unterkunft und
Verpflegung sowie Investitionskosten.
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Hinzu kommen Daten zum Einzugsge-
biet, etwa zur Kaufkraft und Bevolke-
rungsentwicklung. Daraus ergibt sich
eine belastbare Basis fiir eine Investiti-
onsentscheidung.

Eine weitere wichtige Grundlage bietet
das Terranus-0bjekt-Rating fiir Pflege-
heime. Dieses gibt Auskunft dariber,
ob die Immobilie auch die erforderli-
chen Voraussetzungen erfiillt. Das Ra-
ting liefert eine differenzierte Analyse
der Starken und Schwéchen einer Im-
mobilie.

Es basiert auf vier Kriteriengruppen:

a) Sozio-6konomische Einfliisse (unter
anderem Kaufkraftindex, Nahversor-
ger, OPNV oder Griinanlagen).

b) Refinanzierung und Betreiberqualitat
(unter anderem Hohe der Investitions-
kosten oder Miete).

¢) Immobilie (unter anderem Einrichtung
und Ausstattung).

d) Raum- und Funktionsprogramm (un-
ter anderem Bettenanzahl, Zimmer-
groBen oder Gebiudeform).

Im Gegensatz zu anderen Analysetools
werden beim Terranus-Objektrating
mogliche Abweichungen vom Mittel-
wert liber einen Korrekturfaktor ge-
sondert gewichtet. Starken und Schwi-
chen treten auf diese Weise unmittel-
bar zutage und bieten eine objektive
Entscheidungsgrundlage.

Dariiber hinaus beriicksichtigt das Ob-
jektrating auch aktuelle Anderungen bei
den Rahmenbedingungen, beispielswei-
se beim Pflegesatz. Solche Faktoren
ha-ben unmittelbar Einfluss auf das
Ratingergebnis.

Digitale Analysewerkzeuge
minimieren die Risiken

Das Terranus KPI-Rating ist ein weiteres
differenziertes Analyseinstrument, das
flir Investoren, Finanzierer und Betrei-
ber von Pflegeeinrichtungen eine zu-
verlassige Entscheidungsgrundlage
schafft. Eine Datenbank gleicht Be-
triebskennzahlen - Key Performance
Indicators (KPI) - des analysierten Be-
triebs mit umfassenden aktuellen Bran-
chen-Benchmarks und Referenzgruppen
ab und erstellt ein differenziertes Ra-
ting.

Der Vorteil dieses Analyse-Tools: Die
Bewertung orientiert sich an einer
vorab definierten Vergleichsgruppe.
Abweichungen zu entsprechenden Pfle-
geheimen - nach oben oder unten -
werden auf einen Blick sichtbar. Berlick-
sichtigt werden auch regionale und
landesspezifische Unterschiede, Trager-
schaften oder Betriebsformen (voll-
stationare Einrichtung und/oder be-
treutes Wohnen, Pacht- versus Eigen-
tumsmodell).

Mit Hilfe digitaler Analysewerkzeuge
ist es heutzutage moglich, die Risiken
eines Investments in Pflegeimmobilien
auf ein Minimum zu reduzieren. So-
wohl Standortanalysen als auch be-
triebswirtschaftliche Kennzahlen bie-
ten eine gute Basis, um ein ertrag-
reiches und langfristiges Investment
zu tatigen. Daten allein sind aber nicht
alles.

Die Kunst ist es, die Analysen richtig
einzuordnen und daraus die richtigen
unternehmerischen Zukunftsentschei-
dungen abzuleiten. —




