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HEALTHCARE-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND
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*> HEALTHCARE -INVESTMENTS STELLEN NEUE BESTMARKE AUF
Der Boom bei Healthcare-Investments, der sich seit einigen Jah-
ren in kontinuierlich steigenden Transaktionsvolumina zeigt, hat
auch 2021 unvermindert angehalten. Mit einem Gesamtumsatz
von gut 4,43 Mrd. € wurde die erst im letzten Jahr aufgestellte
Bestmarke um 12 % Ubertroffen und wiederum ein neuer Re-
kordumsatz erzielt. Gleichzeitig liegt das Ergebnis mehr als dop-
pelt so hoch wie der zehnjahrige Durchschnitt. Der Trend, dass
gerade auch vermehrt institutionelle Investoren Healthcare als
interessante und sichere Assetklasse fir sich entdecken, setzt
sich fort. Die Sorge einer zu hohen Betreiberabhangigkeit ruckt
aufgrund vieler Vorteile zunehmend in den Hintergrund. Die nicht
umkehrbare demografische Entwicklung, ein mittelfristiger Ange-
botsengpass an modernen Einrichtungen mit integrierten Konzep-
ten und die zunehmende Professionalisierung vieler Betreiber
versprechen stabile Cashflows und sichere Investments. Daher
verwundert es auch nicht, dass sowohl Einzel- als auch Portfolio-
abschlusse neue Allzeithochs erreicht haben. Ein wesentlicher
Teil des Resultats entfallt dabei mit gut 1,1 Mrd. € auf die Pflege-
heime, die in der Ubernahme der Deutsche Wohnen durch Vono-
via enthalten sind.

*> PFLEGEIMMOBILIEN UND BETREUTES WOHNEN IM FOKUS
Neben Pflegeimmobilien, die mit rund 70 % weiter das Gros des
Umsatzes stellen und mit 3,12 Mrd. € ebenfalls einen neuen
Hochstwert verzeichnen, kann vor allem das Segment betreutes
Wohnen stark zulegen. Mit gut 603 Mio. € wurde hier so viel in-
vestiert wie noch nie und der bereits sehr gute Vorjahreswert
noch einmal um 41 % Ubertroffen. Mit neuen, hochwertigen und
integrativen Konzepten bietet dieses Marktsegment interessante
Perspektiven, um dem Wunsch einer wachsenden Zahl dlterer
Menschen nach einem flexiblen Serviceangebot und einer gewis-
sen Betreuung entgegenzukommen. Die Méglichkeit, so lange wie
moglich selbstbestimmt und eigenstandig zu wohnen, entspricht
zunehmend dem Idealbild grofRer Teile der Gesellschaft.

*> AUCH PROJEKTENTWICKLUNGEN MIT BESTWERT

Knapp eine Milliarde Euro des Gesamtvolumens resultiert aus
Projektentwicklungen, was einem Anteil von gut 22 % entspricht.
Damit liegt die Quote etwas hoher als im Schnitt der letzten Jahre
und setzt die tendenzielle Aufwartsbewegung der jungeren Ver-
gangenheit fort. Erfreulich ist, dass Anleger allen Teilmadrkten des
Healthcare-Segments gute Zukunftsaussichten attestieren. Dem-
zufolge konnten sowohl Pflege- als auch Gesundheitsimmobilien
und betreute Wohneinrichtungen umfangreich am in Develop-

ments und Forward-Deals investierten Volumen partizipieren.
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*) GROSSENSTRUKTUR WEITESTGEHEND STABIL

Da der Healthcare-Bereich in den letzten Jahren immer wieder
auch Ubernahmen bzw. den Erwerb groBerer Portfoliobestande
verzeichnet, verwundert es nicht, dass die GrofRenstruktur der
getdtigten Investments relativ stabil ist. Mit gut 47 % liegt der
Anteil der GroRabschlisse mit mehr als 100 Mio. € auf dem glei-
chen Niveau wie 2020. Auch die Ubrigen GréRenklassen weisen
ahnliche Anteile auf wie im Vorjahr. Bemerkenswert ist die ver-
gleichsweise homogene Verteilung in den mittleren Klassen zwi-
schen 10 und 100 Mio. €, die alle zwischen 14 und 19 % zum Ge-
samtumsatz beitragen. Hier zeigt sich, dass auch das Anleger-
spektrum breit aufgestellt ist und hohe Transaktionsvolumina
nicht nur auf wenigen GroRdeals beruhen.

*> SPEZIALFONDS UND IMMOBILIEN AG DOMINIEREN

Auch wenn sich die Kauferstruktur in den letzten Jahren stark
erweitert hat, bleiben Spezialfonds, nicht zuletzt aufgrund des
langfristigen Anlagehorizonts, die mit Abstand wichtigste Kaufer-
gruppe fur Healthcare-lImmobilien. Mit einem Umsatzanteil von
gut 47 % haben sie sich auch 2021 wieder an die Spitze der Anle-
ger gesetzt. Auf Rang zwei finden sich in diesem Jahr Immobilien
AGs, bedingt durch die Ubernahme der Deutsche Wohnen durch
Vonovia. Dass zunehmend auch weitere langfristig orientierte
Core-Investoren das Marktsegment fUr sich entdecken, zeigt sich
u. a. daran, dass beispielsweise offene Fonds und Family Offices
absolut betrachtet groRere Volumina angelegt haben.

»> DEUTLICHE RENDITE-KOMPRESSION

Ein klares Indiz dafur, dass sich die Einstellung vieler Anleger zu
Healthcare-Investments zu wandeln beginnt, und starker die
Chancen und die Stabilitdt als die Risiken einer Betreiberimmobi-
lie gesehen werden, ist die starke Rendite-Kompression. Im Jah-
resverlauf hat die Spitzenrendite fur Pflegeimmobilien um
50 Basispunkte auf aktuell 3,50 % nachgegeben. Damit ndhern
sich die Preise den Werten an, die auch aus anderen Liandern
teilweise schon bekannt sind.

*> PERSPEKTIVEN

Healthcare-Objekte haben sich mittlerweile einen festen Platz im
Portfolio-Mix einer steigenden Zahl von Kaufern gesichert. Ausge-
hend von wesentlichen Rahmenbedingungen, wie der demografi-
schen Entwicklung und sich dndernden Wohnformen im Alter,
weist die Assetklasse gerade langfristig eine groRe Sicherheit auf.
Das Interesse auf Investorenseite wird demzufolge nicht nur an-
halten, sondern mit grofler Wahrscheinlichkeit weiter zunehmen.
Aufgrund eines begrenzten Neubauvolumens spricht vieles dafur,
dass die Angebotsseite zum Nadeldhr werden kénnte. Als Konse-
quenz hieraus sind weiter sinkende Renditen, die auch das ge-
wachsene Vertrauen der Anleger reflektieren, das wahrschein-
lichste Szenario fur die nachsten Jahre.
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