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HEALTHCARE-INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND

Investitionsvolumen Healthcare *> GUTES ERGEBNIS TROTZ SCHWACHEM VIERTEN QUARTAL
in Mio. € Mit einem Transaktionsvolumen von 3,3 Mrd. € notiert der
5000 Healthcare-Investmentmarkt zwar rund ein Viertel unter dem

Bestwert aus dem vergangenem Jahr, Obertrifft jedoch den lang-
jahrigen Schnitt um mehr als ein Drittel. Bemerkenswert ist, dass

400 ¢ der Portfolioanteil trotz des guten Ergebnisses mit 43 % relativ
5 niedrig ausfallt. Dies kann als Beleg dafir gewertet werden, dass

3.000 g . . . .
& der Markt mittlerweile von einer breiteren Anlegerschaft durch-
¢ drungen wird, die auch selektiv in Einzelobjekte investiert. Die
g g ehemals als Nischenmarkt betitelte und von wenigen spezialisier-
£ ten Anlegern dominierte Nutzungsart entwickelt sich damit im-
1.000 z mer weiter zu einer eigenstandigen Assetklasse. Das geanderte
¢ Zinsumfeld und die damit eingeleitete Preisfindungsphase zwi-
0 °  schen Kaufern und Verkdufern hat nichtsdestotrotz seine Spuren
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 hinterlassen. So fult das solide Ergebnis maRgeblich auf dem
starken ersten Halbjahr. Sowohl das dritte (-22 %) als auch das
Investments nach Assetklassen 2022 vierte Quartal (-37 %) unterschreiten den Quartalsschnitt der
in % vergangenen funf Jahre. Zudem setzt die Rekordinflation und die

noch nicht vollends Uberwundene Pandemie den Betreibern kos-
tenseitig zu. Diese Gemengelage verleiht der Bewertung des je-
weiligen Betreiberrisikos eine wichtigere Rolle als dies bislang der
Fall gewesen ist. Entsprechend présentiert sich auch der Mangel
an adaquatem Bestandsangebot mit attraktiven Betreibervertra-
gen als limitierender Faktor fur das Transaktionsvolumen.

m Pflegeimmobilien
m Betreutes Wohnen

Gesundheitsimmobilien
*> GESUNDHEITSIMMOBILIEN SETZEN BESTMARKE

Wie Ublich tragen auch 2022 Pflegeimmobilien mehr als die Half-
te zum Transaktionsvolumen bei. Die aktuell registrierten
1,8 Mrd.€ liegen jedoch rund 21 % unter dem Schnitt der letzten
funf Jahre. Das Rekordergebnis aus dem Vorjahr wird sogar um
42 % verpasst. Wahrend auch das Segment betreutes Wohnen mit
321 Mio. € ebenfalls deutlich unter dem Vorjahr bleibt, ist bei den
Gesundheitsimmobilien (schwerpunktmaRig Arztehauser, Kliniken
1.000 40% & MVZ) eine neue Bestmarke zu vermelden. Getrieben durch eine
Vielzahl von Einzeltransaktionen summiert sich das Volumen auf
rund 1,15 Mrd. €.
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Healthcare-Projektentwicklungen

in Mio. € mmprojektentwicklungen — —Anteil Projekentwicklungen

750 A 30% &
500 / \ 20% i *> PROJEKTENTWICKLUNGEN AUF KONSTANT HOHEM NIVEAU
2 Forward-Deals bieten Investoren einen Zugang zu Objekten, die
£ den aktuellen rechtlichen Anforderungen entsprechen und zudem
250 10% £  (Ober zeitgemdRe Mietvertragsmodalitaten verfigen. Vor diesem
£ Hintergrund verwundert es nicht, dass der Anteil an Projektent-
0 o £ wicklungen bei rund 23 % und damit seit 2020 auf einem konstant

hohen Niveau liegt. Da sowohl die Finanzierungs- als auch die
Baukosten im Jahresverlauf deutlich gestiegen sind, ist der Anteil
zum Jahresende jedoch leicht ricklaufig gewesen.
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Investments nach GroRenklassen
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» HOMOGENE VERTEILUNG AUF DIE GROSSENKLASSEN

Das Transaktionsvolumen verteilt sich 2022 vergleichsweise ho-
mogen auf die einzelnen GroRenklassen. Zwar entfallt der gréfte
Anteil mit 29,5 % auf Deals im dreistelligen Millionenbereich, die
registrierten 965 Mio. € liegen aber um mehr als die Halfte nied-
riger als in den beiden Vorjahren. Demgegeniber konnten eine
hohe Zahl von Einzeltransaktionen im Segment bis 25 Mio. € re-
gistriert werden, wodurch sich das Transaktionsvolumen hier auf
1,06 Mrd. € und damit eine neue Bestmarke aufsummiert. Auf die
mittleren GroRenklassen entfallen derweil insgesamt 1,25 Mrd. €
des Umsatzes, was einem Wert entspricht, der nur leicht unter-
halb dem der Vorjahre liegt.

> SPEZIALFONDS WEITERHIN MIT GROSSTEN ANTEILEN

Die Verteilung des Investitionsvolumens wird, wie im Vorjahr, von
Spezialfonds dominiert. Sie tragen rund 49 % bzw. 1,59 Mrd. €
zum Ergebnis bei und liegen damit mit grofem Abstand vor den
zweitplatzierten Immobilien AGS/REITS, die rund 15 % des Umsat-
zes auf sich vereinen. Dass Healthcare-Investments mittlerweile
spurbar in den Fokus einer breiten Anlegerschaft gerickt sind,
verdeutlicht sich nicht zuletzt daran, dass auch offene Fonds mit
anteilig 14 % bzw. 454 Mio. € ein starkes Ergebnis erzielen. Des
Weiteren entfallen noch nennenswerte Anteile auf Investment/
Asset Manager (10 %), Projektentwickler (3 %), geschlossene
Fonds (3 %), sowie Corporates (2 %).

*> RENDITEN LEGEN ZU

Durch die mehrmaligen Leitzinserhéhungen der grof3en Noten-
banken haben sich auch die Finanzierungskosten fir Immobilien
im Jahresverlauf deutlich verteuert. Entsprechend haben auch die
Renditen fur Pflegeimmobilien erstmals seit der Finanzkrise wie-
der eine Aufwartsbewegung vollzogen. So ist fur die Netto-
Spitzenrendite ein Plus von 50 Basispunkten seit der Jahresmitte
auf nun 4,00 % zu verzeichnen.

*> PERSPEKTIVEN

Der Healthcare-Investmentmarkt prasentiert sich im abgelaufe-
nen Jahr vergleichsweise robust. Nichtsdestotrotz agierten ab der
zweiten Jahreshalfte aufgrund des deutlich gestiegenen Zinsni-
veaus viele Investoren deutlich zurickhaltender. Vor dem Hinter-
grund, dass zum Jahresstart mit weiteren leichten Zinsschritten
zu rechnen ist, durfte sich diese Situation noch einige Monate
fortsetzen. Auch ein weiterer leichter Anstieg der Renditen ist
somit nicht auszuschlieBen. Aus heutiger Perspektive spricht je-
doch vieles dafir, dass im Laufe des zweiten Quartals ein Ende
der Zinserhdhungen absehbar wird und sich die aktuelle Preisfin-
dungsphase ihrem Ende nahert. Damit einhergehend dirfte auch
das Transaktionsgeschehen wieder an Dynamik gewinnen, sodass
ein zweigeteiltes Investmentjahr 2023 aktuell als realistischstes
Szenario erscheint.
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