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Ist stark vernetzt

IMMAC Verwaltung
(Team Ankauf)

)

Hanseatische

Kapitalverwaltung
(Konzeption und Bestand)

IMMAC research ist organisato-
risch im Geschéaftsbereich Ankauf
angesiedelt. Im Rahmen der An-
kaufsprtfung von Bestandseinrich-
tungen wird von IMMAC research
jedes Investitionsvorhaben hinsicht-
lich der Lage, der Nachfrage sowie
des Wettbewerbs intensiv gepruft
und vor Ort besichtigt. Die zentrale
Frage ist hierbei stets folgende: Ist
das Investitionsobjekt aus Markt-
sicht fur eine nachhaltige Investition
geeignet und kann ein Erwerb aus
Marktsicht empfohlen werden?

Neben der Ankaufsprifung von
Bestandseinrichtungen unterstitzt
IMMAC research die IMMAC So-
zialbau und IMMAC Wohnbau bei
der Marktbewertung und der Suche
nach geeigneten Standorten.

IMMAC Sozialbau

E (Neubau)

IMMAC Wohnbau
(Neubau)

IMMAC Immobilienfonds
(Vertrieb)

Letztlich ist IMMAC research fur alle
Bereiche des Konzerns zentraler
Ansprechpartner bei Fragen zum
Marktgeschehen.  Insbesondere

Team Ankauf
(Bestand und Neubau)

Konzeption

wahrend der Konzeptions- und
Vertriebsphase ist IMMAC research
stets Ansprechpartner fur die
Markt- und Wettbewerbseinschat-
zung. Auch bei Vertriebspartnern,
externen Wertgutachtern und finan-
zierenden Banken berichtet IMMAC
research regelméaBig Uber die
jeweils aktuellen Marktentwicklun-
gen.

Auch nach dem Erwerb und
der Platzierung eines Objektes
unterstitzt IMMAC research die
Hanseatische Kapitalverwaltung,
beispielsweise bei der Erstellung von
Jahresberichten.

e Markt- und Standortanalysen
mit unterschiedlicher Detailtiefe

¢ Interne und externe Berichterstattung mit
Handlungsempfehlung

* Beschaffung, Verwaltung sowie
Analyse von Priméar- und Sekundardaten

e Ansprechpartner flir Konzeption und externe
Gutachter

q e Klarung von Fragen zum aktuellen
Marktgeschehen und zum Wettbewerb

Bestandsmanagement

e Beratung bei Struktur- und
Auslastungsproblemen

MARKTBEOBACHTUNG

Ist die Grundlage einer jeden Marktbewertung

Eine Marktbewertung setzt immer eine intensive
und regelméaBige Marktbeobachtung voraus.
IMMAC research wertet taglich zahlreiche Quellen
zum aktuellen Marktgeschehen aus und erfasst
einen GroBteil davon in dem Geoinformations-
system RegioGraph der GfK Geomarketing GmbH.

In RegioGraph werden jahrlich alle administrativen
Einheiten Deutschlands, von der Postleitzahl Uber die
Gemeinden bis hin zum Landkreis und zum Bundes-
land, zur Verfugung gestellt. Je nach Ebene werden
hier von IMMAC research unterschiedlichste statisti-
sche Kennzahlen hinterlegt. Neben der Kaufkraftkenn-
ziffer der GfK befinden sich in diesem System u.a. alle
Bevolkerungsstatistiken der vergangenen Jahre sowie
Bevolkerungsprognosen.

Auf Objektebene hat IMMAC research alle vollstationaren
Pflegeeinrichtungen sowie sémtliche Krankenh&user und
Rehabilitationskliniken in Deutschland in das System
integriert. Neben der Adresse und dem Namen der
jeweiligen Einrichtung werden dort Angaben zur Gro-
Be, zum Leistungsspektrum und zur Strukturqualitat
aufgefuhrt. Hinzu kommt, dass IMMAC research taglich
Vorhaben zu Neubauten registriert und diese ebenso
hier erfasst. Letztlich sind in RegioGraph auch alle IMMAC
Bestandseinrichtungen verortet.

IMMAC research hat dadurch eine einzigartige Daten-
grundlage mit Uber 1,8 Mio. Datenfeldern geschaffen,
was sowohl die tagliche Marktbeobachtung als auch
die schnelle Marktbewertung ermdéglicht: Erfolgt eine
Uberschneidung von Objektebene und administrativer
Einheit, so ist es IMMAC research innerhalb von kurzer

Exemplarische Verteilung der Pflegequoten in Deutschland
(Kartengrundlage: GfK Geomarketing GmbH)

Zeit mdglich, Aussagen zur Angebots- und Nachfrage-
situation in einer sehr kleinrGumigen Einheit zu treffen.

Nur durch diese konstant sorgféltige Marktbeobachtung
kann eine valide und nachhaltige Marktbewertung
erfolgen.




MARKTBEWERTUNG

Erfolgt nach bewahrten Analysemethoden

IMMAC research bewertet
anhand von unterschiedlichen
Kriterien, ob aus Marktsicht eine
langfristige Investition empfeh-
lenswert ist.

Neben der Beurteilung des Makro-
und Mikrostandortes erfolgt eine
sorgféltige Detailprifung des Ange-
bot-Nachfrage-Verhéltnisses: Be-
steht in der jeweiligen Gemeinde ein

Bedarf an vollstationéren Pflegeplat-
zen oder sind fUr die vor Ort beste-
hende Nachfrage zu viele Pflegeplat-
ze vorhanden? Existiert ein statisti-
scher Uberhang an Pflegeplétzen,
so kann sich dieser letztlich auf die
Auslastung und Wettbewerbsinten-
sitat auswirken.

Zur Ermittlung der vor Ort bestehen-
den Nachfrage nach vollstationéaren

Beurteilung der Struktur-
qualitat des Investitions-

objektes

Analyse des

Pflegeplatzen wird eine aus der amt-
lichen Statistik ermittelte Nachfrage-
quote auf die in der Gemeinde leben-
den Uber 65-Jéahrigen angewendet.
Wichtig hierbei ist, dass nicht nur der
Status quo beleuchtet wird, sondern
auch Aussagen zur zukunftigen
Entwicklung der Nachfrage getétigt
werden. Hierbei erfolgt insbeson-
dere die detaillierte Analyse der
Altersgruppe der Uber 65-Jahrigen.

Analyse der Bevélkerungs-

entwicklung

Status quo und Prognose

Mikro- und Makro-

standortes
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IMMAC research ist es wichtig, dass
alle Aussagen auch fUr externe Leser
nachvollziehbar sind. Entsprechend
ist ein GroBteil der herangezogenen
Quellen dffentlich und kann jederzeit
online eingesehen werden. Auch die
Bevolkerungsprognosen errechnet
IMMAC research bewusst nicht
selbst, sondern bezieht diese online
von der Bertelsmann Stiftung. Wer
die Wettbewerber sind und wie

viele Pflegeplatze vor Ort insge-
samt angeboten werden, ergeben
hingegen eine intensive Datenbank-
analyse sowie eine Plausibilisierung
vor Ort. Neben der Besichtigung
des Investitionsobjektes, wobei vor
allem die Strukturqualitdt bewertet
wird, werden vor Ort die moglichen
Wettbewerber angesehen. Nur so
sind eine qualitative Einwertung des
Investitionsobjektes in den vor Ort
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Wettbewerbsanalyse
inklusive
Vor-Ort-Recherche

bestehenden Markt und das Abge-
ben einer Investitionseinschatzung
maoglich.

Diese umfangreiche Marktanalyse
dient zum einen als interne Entschei-
dungsgrundlage, zum anderen wird
sie auch der finanzierenden Bank zur
Verfugung gestellt.

Investitions-

einschatzung




WHITE-SPOT-ANALYSE

IMMAC research sucht Regionen mit statistischem Bedarf

In enger Zusammenarbeit mit
Betreibern entscheidet sich
IMMAC fiir die Realisierung eines
Neubauvorhabens. In Abhéan-
gigkeit von der BetreibergréBe
bietet IMMAC auch Beratungs-
leistungen an, die weit liber das
technische und kaufméannische
Projektmanagement hin-
ausgehen: Zusammen mit
dem Betreiber kénnen im
Rahmen einer Neubauko-
operation beispielsweise
Expansionsregionen festge-
legt werden, in denen gezielt
nach geeigneten Grundstii-
cken zur Errichtung einer
Pflegeeinrichtung gesucht
wird.

In diesem Zusammenhang hat
IMMAC research eine White-
Spot-Analyse  durchgefuhrt,
die zum Ziel hatte, Gemein-
den in Deutschland zu finden,
die derzeit wie auch zukunftig
einen statistischen Bedarf an
vollstationdren Pflegeplatzen auf-
weisen. Hierfur wurde auf Gemein-
deebene das Angebot an vollstati-
onédren Pflegeplatzen ermittelt und
der Nachfrage gegenUbergestellt.
Allein durch dieses Instrument ist
es IMMAC research gelungen,

ausschlieBlich  Grundstucke fur
die Errichtung eines Pflegehei-
mes zu finden, deren Gemeinde
einen Bedarf an Pflegeplatzen hat.
Dadurch kann beispielsweise die
Dauer der Erstbelegung verkurzt wer-
den. Zudem kann die Etablierung in
einemregional agierenden Markt weit

entspannter erfolgen als in einem
stark Uberversorgten Markt, in dem
ein Verdrangungswettbewerb ein-
gegangen werden musste. Zuséatz-
lich zu der reinen Betrachtung
der Versorgungssituation mochte
IMMAC in Regionen investieren,

die auch zukUnftig eine mindestens
stabile soziobkonomische Entwick-
lung zusammen mit einer soliden
wirtschaftlichen Basis aufweisen.
FUr diese Zielstellung hat IMMAC
research ein Scoring entwickelt,
welches die errechnete Bedarfssitu-
ation auf Gemeindeebene mit Para-
metern wie Kaufkraft, Demogra-
fie und beispielsweise der Lage
in einem Verdichtungsraum
kombiniert. Je hoher der Bedarf
und je nachhaltiger der Stand-
ort ist, eine desto bessere Note
(1=sehr gut; 5=sehr schlecht)
wird vergeben.

Somit ermdoglicht die White-
Spot-Analyse das gezielte
Finden von Grundsticken in
Bedarfsregionen mit einer nach-
haltigen Zukunftsperspektive.
Erfolgt eine enge Expansions-
Zusammenarbeit mit einem Be-
treiber, so kann in das Scoring
zuséatzlich die jeweilige Entfer-
nung zur nachsten Bestands-
einrichtung des Betreibers einbezo-
gen werden. So kénnen bestmaoglich
Synergieeffekte in Bedarfsregionen
mit Zukunftspotenzial genutzt wer-
den und die Expansion kann voran-
getrieben werden.

EXPANSION

IMMAC research erkundet neue Lander und neue Markte

In enger Abstimmung mit der
Geschaftsfiihrung werden auch
mogliche internationale Expan-
sionsziele von IMMAC research
detailliert beleuchtet.

Neben einer umfangreichen Markt-
und Wettbewerbsanalyse, welche
die Chancen und Risiken eines
maoglichen Markteintritts beleuchtet,
erfolgt in der Regel eine intensive
Prifung des jeweiligen Marktes
vor Ort. Der Schwerpunkt bei der
Expansion besteht in der geografi-
schen Erweiterung des Ankaufs von
vollstationdren Pflegeeinrichtungen,
priméar in anderen europaischen
Landern. Zudem werden andere
Assetklassen sowohl in Deutschland
als auch im Ausland naher betrach-
tet und ein Markteintritt wird von
IMMAC research Uberprft.
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