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HEALTHCARE-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Investitionsvolumen Healthcare *> NEUER REKORDUMSATZ MIT HEALTHCARE-IMMOBILIEN
in Mio. € Der bereits seit Jahren zu beobachtende Trend steigender Invest-
4.000 mentumsatze mit Healthcare-Immobilien hat sich auch 2020

bestatigt. Mit knapp 4 Mrd. € wurde ein neues Rekordergebnis
erzielt, das 68 % Uber dem Vorjahreswert liegt. Noch bemerkens-
3.000 werter ist, dass der zehnjahrige Schnitt um rund 130 % Ubertrof-
fen werden konnte. Diese ausgesprochen dynamische Entwicklung
im Jahr der Corona-Pandemie zeigt, dass immer mehr Investoren

H
2000 2 die Nachhaltigkeit dieser Assetklasse erkennen. Im Gegensatz zu
5 anderen Nutzungsarten ist die Nachfrage und damit die Vermie-
1000 5 tungssicherheit weniger den Marktschwankungen unterworfen,
i sondern hangt in erster Linie von der demographischen Entwick-
¢ lung ab. Das in der Vergangenheit haufig angefihrte Argument
0 °  einer zu grollen Betreiberabhangigkeit rickt zunehmend in den
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Hintergrund, da zum einen die Investitionssicherheit, gerade in
einem schwierigen gesamtwirtschaftlichen Umfeld, an Bedeutung
Anteil Pflegeimmobilien am Gesamtmarkt gewinnt und zum anderen die Professionalisierung der Betreiber-
gesellschaften das Ausfallrisiko weiter reduziert. Besonders zur
100% positiven Entwicklung beigetragen haben Portfoliotransaktionen,
90% die ihr Ergebnis um rund 140 % auf knapp 3,09 Mrd. € steigern

konnten. Mit Einzelobjekten wurden dagegen mit rund 885 Mio. €
rund 18 % weniger umgesetzt als im Vorjahr. Trotzdem ist es das
zweitbeste jemals registrierte Einzeldealvolumen.
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*> REKORDE BEI PFLEGEIMMOBILIEN UND BETREUTEM WOHNEN

Rund zwei Drittel des Umsatzes (2,7 Mrd. €) entfallen auf Pflege-
immobilien, was einen neuen Rekord bedeutet. Aber auch Gesund-
heitsimmobilien (z. B. Arztehauser, Kliniken, MVZ) kénnen ihr
Ergebnis mit 842 Mio. € mehr als verdoppeln. Bemerkenswert ist
aber vor allem die Entwicklung beim betreuten Wohnen. Hier
wurde das Volumen um 120 % auf 429 Mio. € gesteigert, was
ebenfalls einer neuen Bestmarke entspricht. Die steigende Nach-
frage nach dieser Wohnform resultiert aus der sich langsam an-
1.200 35% dernden Einstellung der Gesellschaft zum Wohnen im Alter. Vor
allem das Modell, betreutes Wohnen in einem gewissen Umfang
in Pflegeheime zu integrieren, um bei Bedarf ein Wechseln in be-
treuungsintensivere Angebote derselben Einrichtung zu ermogli-
chen, gewinnt an Bedeutung.
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*> ANTEIL PROJEKTENTWICKLUNGEN TENDENZIELL STEIGEND

Projektentwicklungen steuerten gut 24 % zum Gesamtergebnis
bei. Dies ist prozentual der zweith6chste Wert der letzten Jahre,
absolut betrachtet aber das mit Abstand héchste Investmentvolu-
men. Auch hier zeigt sich das groRe Interesse der Anleger an neu-
en Produkten. Trotzdem fallt es Projektentwicklern hdufig schwer,
passende Grundstucke zu finden, da sie zunehmend im Wettbe-
werb mit klassischen Wohnentwicklungen stehen. 1
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Investments nach GroRenklassen
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Investments nach Kaufergruppen 2020
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»> KNAPP DIE HALFTE IM DREISTELLIGEN MILLIONENBEREICH

Knapp die Halfte des Transaktionsvolumens resultiert aus Ver-
kaufen im dreistelligen Millionenbereich, bei denen es sich aus-
schlieBlich um Portfoliodeals handelt. Als prominentes Beispiel
steht das Bellevue-Portfolio mit zehn hochwertigen Seniorenim-
mobilien, die von den Hochster Versorgungseinrichtungen an die
GHS Senior Housing Immobilien Il AG verkauft wurden sowie der
Erwerb von acht neuen Pflegeeinrichtungen in Nordrhein-
Westfalen durch die belgische Cofinimmo. Das restliche Invest-
mentvolumen verteilt sich relativ homogen auf die verbleibenden
Marktsegmente. Die GrolRenklassen zwischen 10 und 100 Mio. €
tragen jeweils zwischen 16 und 17 % zum Ergebnis bei.

> DREI KAUFERGRUPPEN MIT ZWEISTELLIGEN ANTEILEN

Grundsatzlich hat sich das Kauferspektrum in den letzten Jahren
erweitert. Trotzdem gibt es immer noch spezialisierte Anleger, die
seit Langem in diesem Marktsegment aktiv sind. Insgesamt kom-
men drei Investorentypen auf zweistellige Umsatzanteile: Auf
Position eins finden sich Spezialfonds, die 43 % zum Resultat bei-
tragen, gefolgt von Investment Managern mit 18 %. Vervollstan-
digt wird das Fohrungstrio von Corporates (11 %), die nicht nur
als Investoren, sondern auch als Betreiber auftreten. Obwohl aus-
landische Anleger mit Uber 1,65 Mrd. € so viel in deutsche
Healthcare-Immobilien investiert haben, wie noch nie, ist ihr An-
teil im Vergleich zu den beiden Vorjahren um rund zehn Prozent-
punkte auf aktuell 46 % gesunken. Verantwortlich dafur ist vor
allem das stark gestiegene Interesse deutscher Kaufer, die
Healthcare-Objekte zunehmend als eigenstdndige und attraktive
Assetklasse fur sich entdeckt haben.

»> RENDITEN GEBEN DEUTLICH NACH

Die groBe Nachfrage bei gleichzeitig begrenztem Angebot spiegelt
sich in der Preisentwicklung wider. Ende 2020 notiert die Netto-
Spitzenrendite fir hochwertige, moderne Pflegeimmobilien bei
nur noch 4,00 %. Allein in den letzten drei Jahren hat sie damit
um 90 Basispunkte nachgegeben. Dieser Trend dirfte aus heutiger
Sicht auch im laufenden Jahr weiter anhalten.

*> PERSPEKTIVEN

Dass selbst im Pandemie-Jahr 2020 der Investmentumsatz spir-
bar gesteigert und ein neuer Rekord erzielt werden konnte, unter-
streicht die nachhaltig wachsende Bedeutung von Gesundheitsim-
mobilien. Dieser Trend wird sich voraussichtlich auch die nachs-
ten Jahre fortsetzen, da sowohl die demographische Entwicklung
und das steigende Durchschnittsalter als auch die wachsende
gesellschaftliche Akzeptanz fir zielgruppengerechte Angebote fir
das Wohnen im Alter fur ein mittel- und langfristiges Wachstum
sprechen. Vor diesem Hintergrund durfte der Umsatz 2021 eher
durch das vorhandene Angebot bestimmt werden, da die Nachfra-
ge der Anleger mit groler Wahrscheinlichkeit weiter steigen wird.
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