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Es zeigen sich erste Anzeichen fiir eine Belebung des Marktes

Transaktionen in

Pflegen

arkt

erfordern gute Vorbereitung

D er Markt fiir Pflegeimmobilien
zeigt wieder verstiarkte Aktivi-
taten, die mittelfristig auch wieder
zu einer Zunahme des Transaktions-
geschehens fithren werden. Fiir Inves-
toren und Bautrédger ergeben sich
durch sinkende Bauzinsen und ver-
besserte Finanzierungsbedingungen
vielversprechende Moglichkeiten in
einem wachsenden Sektor, der durch
die alternde Babyboomer-Generati-
on immer starker nachgefragt wird.

Durch das Ungleichgewicht von
Angebot und Nachfrage wird die Ver-
sorgungsliicke steigen. Eine detaillier-
tere Prognose wird mit der kommen-
den Pflegestatistik 2023 darstellbar
sein, deren Veroffentlichung zum Jah-
reswechsel 2024/2025 zu erwarten ist.

Trotz der hohen Marktrelevanz stel-
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len Pflegeimmobilien Kédufer vor vie-
le potenzielle Risiken, die vor einer
Investitionsentscheidung sorgfiltig
abgewogen werden sollten. Diese
Risiken schmiélern nicht die grund-
sdtzliche Attraktivitit des Invest-
ments, fithren jedoch zu komplexeren
und umfangreicheren Priifprozessen
im Rahmen einer Transaktion (Due
Diligence).

Neue Regularien im Bereich
der Nachhaltigkeit, differenzierte
Betrachtungen von Betreibern und
deren Herausforderungen sowie lan-
deseigene Heimgesetze erweitern
zunehmend klassische Due-Dili-

gence-Priifungen. Zusétzlich handelt
es sich oftmals um komplexe Trans-
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Bei der Vorbereitung einer Transaktion gibt es sieben verschiedene Analyse-Schwerpunkte,
die im Priifungsprozess beachtet werden sollten.
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aktionsfille, da zwischen der Immo-
bilie, dem Betrieb oder einer gemein-
samen VerdufBerung unterschieden
werden muss. Durch umfangreiche-
re Priifungsprozesse steigt auch die
Bedeutung der Vorbereitung des
Transaktionsprozesses durch den
Verkiufer. Der Vorbereitungspro-
zess ldsst sich dabei in sieben Ana-
lyseschwerpunkte untergliedern.

1. Analyse von Betreiber-
und Organisationsstrukur

Die Vorbereitung eines Transaktions-
prozesses beginnt in der Regel mit
der Analyse der Betreiber- und Orga-
nisationsstruktur. Es gilt zu klédren,
wer in den Transaktionsprozess ein-
gebunden werden muss beziehungs-
weise durch welche Stellen Informa-
tionen zu Verfiigung gestellt werden
konnen. In Vorbereitung auf die wei-
teren Analyseschritte sind Informa-
tionen zur Gesellschaftsstruktur
(Gesellschaftervertrag), Verantwort-
lichkeiten (Organigramm) und beste-
hende Kooperationen (Kooperations-
vertriage) bereitzustellen. Der Fokus
in diesem Schritt sollte darauf lie-
gen, vollumfénglich alle notwendi-
gen Unterlagen zu sammeln bezie-
hungsweise zu ergénzen.

2. Marktanalyse auf
Makro- und Mikro-Ebene

Im Rahmen der Marktanalyse sollten
sowohl die Standort- als auch die Nut-
zungsqualitit auf Makro- und Mik-
roebene fiir die Bewohnerzielgrup-
pe bewertet werden. Hierzu gehort
zum Beispiel die Beriicksichtigung
der infrastrukturellen Gegebenhei-
ten, insbesondere fiir das Personal.
Zudem muss eine umfassende Unter-
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»Im Bereich Personal
solite der Betreiber
beispielsweise heraus-
stellen, wie er am Markt
performt.”

suchung der demografischen Trends
sowie Prognosen zu den kiinftigen
Bedarfen der lokalen Versorgungs-
maérkte erfolgen. Dariiber hinaus ist
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eine Analyse der Entwicklungen
und Trends in Bezug auf mogliche
Diversifikationen neuer Wohn- und
Betriebsformen, wie etwa ,,stambu-
lante“ Angebote, erforderlich. Ziel
ist es, den potenziellen Kaufer von
der Attraktivitit des Investments zu
iiberzeugen. Dabei sind nicht nur der
Status quo, sondern auch die pers-
pektivischen Entwicklungsmoglich-
keiten der angestrebten Transakti-
on von Bedeutung.

3. Wettbewerbsumfeld
analysieren

In Bezug auf den Wettbewerb ist
aus Verkéufersicht zu priifen und
herauszuarbeiten, ob die konzepti-
onelle Ausrichtung strategisch sinn-
voll und tragfdhig ist. Dabei ist die
Positionierung des Vorhabens im
Wettbewerbsumfeld beispielswei-
se hinsichtlich Auslastung, Kosten,
Einzelzimmer-Quote und Quali-
tédt von entscheidender Bedeutung.

Wesentlich ist in diesem Kontext
auch die Identifikation von Allein-
stellungsmerkmalen, die das Vorha-
ben auszeichnen.

4. Fokus auf Personal
legen

Im Bereich Personal sollte der Betrei-
ber beispielsweise herausstellen,
wie er am Markt performt. Hierbei
spielen unter anderem Arbeitgeber-
attraktivitat, Werteorientierung und
Nachhaltigkeit eine zentrale Rol-
le. Die Qualitdt der Zusammenar-
beit mit Stakeholdern wie sozialen
Diensten, Therapeuten, Vereinen
und Verbénden ist ebenso wichtig.

Zudem ist zu analysieren, ob die
regionalen Personalressourcen und
-vorgaben langfristig erfiillt werden
konnen oder ob die Rollen- und Auf-
gabenverteilung in der Einrichtung
zur Implementierung des Personal-
bemessungssystems der stationdren

Langzeitpflege grundlegend weiter- -

5 GRUNDE FUR IHRE TEILNAHME

Treffpunkt fiir Betreiber, Entwickler und Investoren von
Senioren-Einrichtungen der Spitzenklasse
Insiderwissen aus erster Hand - durch Networking &

Fachvortrage

Blick hinter die Kulissen der noblen Kdlner “Residenz
am Dom” sowie der “Seniorenresidenz Erftstadt” der

Schones Leben Gruppe

Zwei Abendveranstaltungen mit vielen Uberraschungen

Besondere Tagungsatmosphare im Hyatt Regency mit

Blick auf den Kélner Dom

A
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- entwickelt wurden. Dabei sollten die

Organisationsprozesse zur qualifi-
kations- und kompetenzorientier-
ten Arbeitsorganisation nachhaltig
an die aktuellen und strategischen
Marktentwicklungen angepasst sein.

5. Umfassende Analyse
der Wirtschaftlichkeit

Bei der Wirtschaftlichkeitsanaly-
se werden potenzielle Kaufer die
Ertrags-, Vermogens- und Finanz-
lage intensiv priifen und neben den
Jahresabschliissen zahlreiche weite-
re Finanzunterlagen anfordern. Die-
se Unterlagen sollten vor Herausga-
be ebenfalls iiberpriift werden, um
Inkonsistenzen zu vermeiden und
auf Nachfragen vorbereitet zu sein.
Diese Uberpriifung sollte sich auf
folgende Bereiche beziehen:
Plausibilisierung: Auf eine Kon-
sistenz der Finanzangaben ins-
gesamt ist zu achten. Nicht selten
weichen Angaben aus internen
Auswertungen voneinander ab.
Benchmark: Ubergeordnete Kenn-
zahlen im Branchenvergleich bie-
ten eine erste Orientierung zur
Ermittlung von Auffilligkeiten.

Diese sollten gegeniiber Kau-
fern aufgegriffen und passende
Losungsansitze préasentiert wer-
den.
EBITDA-Normalisierung: Bei
der Normalisierung handelt es
sich um Anpassungen einmali-
ger, nicht wiederkehrender Auf-
wendungen (oder Erlose), wie zum
Beispiel Beratungskosten oder
Abfindungen. Diese Anpassun-
gen beeinflussen den Unterneh-
menswert und damit den mogli-
chen Verkaufspreis.
Potenzialanalyse: Professionelle
Kéufer kennen die Hebel zur Rea-
lisierung von Einsparungen, doch
der Verkaufer hat einen Wissens-
vorsprung. Wirtschaftliche Poten-
ziale sollten daher aktiv aufge-
zeigt und quantifiziert werden,
denn diese konnen den Unter-
nehmenswert ebenfalls steigern.

6. Betrachtung von ESG-
Kriterien

In den vergangenen Jahren ist auch
die Nachhaltigkeitsbetrachtung in
Transaktionsprozessen unabding-
bar geworden. Bei Immobilien- und

Jonas Stabler-Lorenz, Sozialgestaltung

GASTAURTOREN
dieses Beitrags sind
Jan Heinzen, Lukas
Lambertz und Jonas
Stabler-Lorenz vom
Beraterteam der
Sozialgestaltung
GmbH, Kaln.

Unternehmensverkidufen werden
ESG-Kriterien zunehmend in die
Due-Diligence-Priifung integriert,
um potenzielle Risiken und Chan-
cen in den Bereichen Umweltvertrag-
lichkeit, soziale Verantwortung und
Unternehmensfithrung zu bewerten.
Dadurch werden die Zusammenstel-
lung und Aufbereitung zentraler

Karriere

CARSTEN BRINKMANN, Aufsichtsrat beim Immo-
bilienberater Terranus, hat den Vorsitz im Ausschuss
fur Gesundheitsimmobhilien des Spitzenverbandes ZIA
Zentraler Immobilien Ausschuss (ZIA) Gbernommen. In
seiner Arbeit mochte Brinkmann zwei Schwerpunkte
setzen: die Alterung der Gesellschaft und die aktuellen
Umwalzungen im Gesundheitssystem. Der Terranus-
Grunder und -Aufsichtsrat blickt auf 35 Jahre Erfah-
rung im Markt fur Gesundheitsimmobhilien mit. Neben
Carsten Brinkmann wurde Ralf Licht, Chief Develop-
ment Officer der Carestone Gruppe als stellvertreten-
der Vorsitzender neu an die Spitze des Ausschusses
berufen. Der ZIA-Vorstand hat zudem die stellvertre-
tende Vorsitzende Caroline Gronack, Geschaftsfuhre-
rin der Apleona Invest in ihrem Amt bestatigt.

KATJA BOGUTH, Christiane Gollin, Anja Katharina
Peters und Juliane Winkler wurden zusammen mit dem
klinisch tatigen Pflegewissenschaftler Johannes Wun-
scher wieder in das oberste Gremium des Deutschen
Berufsverbandes fur Pflegeberufe Nordost gewahlt.
Neu dabei sind Anja Herzog, Tahnee Leyh, Tobias
Melms und Benjamin Skade. Im Zentrum der fur die

kommenden vier Jahre anstehenden Aufgaben steht
weiterhin die Starkung der Pflegeberufe durch Ver-
bandsarbeit auf lokaler Ebene.

MARKUS MITZENHEIM will sich kunftig neuen
beruflichen Herausforderungen widmen. Der schei-
dende CEO der Newcare Gruppe war seit Grindung des
Unternehmens im Jahr 2020 an Bord und hat die Ent-
wicklung der Gruppe, die mittlerweile 35 Einrichtungen
der stationaren und ambulanten Altenpflege betreibt,
mafgeblich mitgestaltet.

DIETMAR WEIDLICH verabschiedet sich nach fast
30 Jahren, davon 15 Jahre als geschaftsfuhrender
Partner, bei der Curacon Rechtsanwaltsgesellschaft in
den Ruhestand. Weidlich hat in dieser Zeit grof3e Spit-
zenverbande, Komplextrager und Krankenhausgrup-
pen bei Umstrukturierungen und Zusammenschlissen
beraten und viele Einrichtungen auf dem Weg zu einer
modernen Corporate Governance-Struktur begleitet._I

MEHR KARRIERE-NEWS
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Kennzahlen mit Bezug zur Nachhal-
tigkeit durch den Verkédufer immer
héufiger notwendig.

7. Bestandsaufnahme der
Immobilie durchfiihren

Im Rahmen der Immobilienanalyse
sollte eine grundsitzliche technische
Bestandsaufnahme (Technical Due
Dilligence) der Immobilie durchge-
fithrt werden. Auch eine Standort-
und Grundstiicksanalyse ist in die-
sem Zusammenhang empfehlenswert.
Desweiteren ist bei Pflegeimmobili-
en entscheidend, dass die Vorgaben
der jeweiligen Landesheimgesetzge-
bung eingehalten werden. Fehlende
Dokumentation von moglichen Aus-
nahmeregelungen kénnen in spiteren
Verhandlungen zu Problemen fiih-
ren. Ein weiterer Prifpunkt ist die
Drittverwendbarkeit. Ist das Objekt
beispielsweise zu stark auf die sta-
tiondre Nutzung ausgerichtet, wird
es bei Fachkrédftemangel schwierig,
alternative Konzepte umzusetzen.
Eine mogliche Drittverwendung, etwa
durch ambulante Betreuung, schafft
eine zukunftsorientierte Perspektive.

Besonders zu beachten ist, dass
Immobilie und Betrieb eng mitei-
nander verkniipft sind. Daher sind
beim Priifungsprozess alle oben
aufgefithrten Analyseschwerpunk-
te relevant. Unabhéngig davon, ob
ausschlieBlich die Immobilie oder
der Betrieb verduflert wird. Je nach

Das Wesentliche ...

Jan Heinzen, Sozialgestaltung

Art der jeweiligen ins Auge gefass-
ten Transaktion werden spezifische
Schwerpunkte gesetzt, die individu-
ellen Herausforderungen und Poten-
ziale der Immobilie und des Betriebs
in den Vordergrund stellen.

Eine sorgféltige und umfassende
Vorbereitung des Verkéufers auf die-
sen Prozess ist unerlésslich, um sich
auf Nachfragen potenzieller Kau-
fer frithzeitig vorzubereiten sowie
Potenziale und Weiterentwicklungs-
moglichkeiten aktiv aufzuzeigen.
Dadurch lassen sich die Attrakti-
vitdt des Investments erhohen und
Unternehmenswerte steigern.  _I

...aus der Pflegewirtschaft - exklusiv fur Sie!

Mit CARE INVEST sind Sie jederzeit vollumfanglich Uber das aktuelle Marktgeschehen

informiert. Diese Themen lesen Sie in der kKommenden Ausgabe:

Wie Betreiberkennzahlen dabei helfen,

Investoren zu Uberzeugen.

Mail: service@vincentz.net

Mit Kl in die Zukunft? Wie die Pflege-

branche selbst ihre Lage einschatzt

und bewertet.

Linked[] / Gruppe: cARE INVEST

Kontakt: T +49 6123-9238-253

Wie sich die aktuellen Veranderungen
in der Asset-Klasse Senior Living auf
Projektentwickler auswirken.

Aktuelle Nachrichten bekommen Sie
taglich per Mail iber den Newsflash und
bei careinvest-online.net.
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