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Schweiz und Deutschland
Die neuen Lindertrends

Die deutliche Verschiebung der Altersstruktur in Deutschland und in der Schweiz fiihren zu anderen
Markten fiir Investoren. Barrierefreier Wohnraum fiir Menschen aller Altersklassen — das ist nach
Ansicht der Beratungsgesellschaft Aaetas Consult die Zukunft im Wohnungsbau in der Schweiz.

In Deutschland hingegen kommt eine Verkaufswelle in der Pflege kommen, meint Frank Lowentraut.

ie Zahl der Menschen, die 65
Dlahre und éalter sind, wird sich

in den kommenden 50 Jahren in
der Schweiz von derzeit zirka 1,4 Mil-
lionen auf rund 2,6 Millionen nahezu
verdoppeln, ihr Anteil an der Gesamt-
bevolkerung steigt auf nahezu 29
Prozent. ,Das bedeutet, dass fir diese
Bevolkerungsgruppe etwa zwei Mil-
lionen Wohnungen benoétigt werden,
die auf die spezifischen Anforderun-
gen alter Menschen zugeschnitten
sind®, erldutert Frank Léwentraut,
Geschaftsfuhrer der Aaetas Consult.
Da derzeit nur ein sehr kleiner Teil
des Wohnraums in der Schweiz barri-
erefrei gestaltet ist, sieht der Experte
in diesem Sektor eine groRe Chance
fir potenzielle Investoren.

Dabei gelte es die Anspriiche po-
tenzieller Mieter und Kaufer zu
beachten: So sei es den Senioren
wichtig, moglichst lange moglichst
selbststindig in der eigenen Woh-
nung bleiben zu koénnen. Hilfe in
Form von pflegerischen und unter-
stiitzenden Dienstleistungen werde
nur in dem MaRe in Anspruch genom-
men, in dem sie tatsachlich auch be-
notigt werden. Dies fithre dazu, dass
auch das Wohnumfeld groRen Ein-
fluss auf den Marktwert der zu erstel-
lenden Wohnungen habe.

Klassische Senioren- und Pfle-
geheime wiederum spielen in der
Schweiz eine eher untergeordnete

Rolle. ,Ihre Struktur wird sich ver-
mehrt an den Bediirfnissen demenzi-
ell veranderter Menschen ausrichten,
da auch deren Zahl deutlich stei-
gen wird. Ein weiterer Trend in der
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Schweiz ist die Umgestaltung solcher
Einrichtungen zu Hospizen, in denen
Senioren in ihrer letzten Lebenspha-
se begleitet werden®, betont Léwen-
traut.

Sein Rat fiur Kapitalgeber, die in
Schweizer Immobilien
wollen, lautet: Wohnraum konsequent
barrierefrei und seniorengerecht ge-
stalten, dabei aber die begrenzte Fi-
nanzkraft alterer Menschen bei der
Kalkulation beachten. ,Die finanzi-
ellen Spielrdume dieser Generation
werden kaum groRer werden, ande-
rerseits missen sich die Baukosten
bei grindlicher und vorausschauen-
der Planung nicht verteuern, nur weil
die besonderen Bediirfnisse von Seni-
oren und Menschen mit kérperlichen
Beeintrachtigungen berticksichtigt
werden®, erlautert der Aaetas-Chef.

investieren

Die Beratungsfirma geht davon aus,
dass barrierefreie  Wohnungen in
den kommenden Jahrzehnten in der
Schweiz von allen Altersgruppen
nachgefragt werden, da auch schon
jungere Mieter und Kaufer eine sol-
che Wohnungsausstattung als Zu-
wachs an Lebensqualitdt empfinden.
Dazu trage das sichere Wohnumfeld
bei, das vor Stiirzen und deren oft be-
trachtlichen Folgen fur die Gesund-
heit schiitze, und die Tatsache, dass
sich derart gestaltete Wohnungen
sehr gut mit haushélterischen und
pflegerischen Dienstleistungen kom-
binieren lassen, die sich schrittweise
an die sich mit zunehmendem Alter
verandernden Anforderungen der Be-
wohner anpassen lassen.

Pflegeimmobilien in Deutsch-
land: ,,Markt leer gefegt!“
Ausgebremst von einer Vielzahl von
Landesheimgesetzen halten sich Pro-
jektentwickler mit dem Neubau von
Pflegeheimen im foderalen Deutsch-
land zurtick. ,An den Stellschrauben
dieser Gesetze wird regelmé&Rig ge-
dreht, was die Lust am Bauen emp-
findlich beeintrachtigt®, sagt Frank
Lowentraut. Die Folge: Die Zahl der
Neubauten halt sich in Grenzen, ob-
wohl die Preise fir Pflegeimmobilien
stark angestiegen sind. ,Dieser Preis-
anstieg liegt nicht zuletzt daran, dass
auch beim Handel mit Pflegeimmo-
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bilien zunehmend das Aufteilerge-
schaft praktiziert wird®, erlautert Lo-
wentraut. Er rechnet damit, dass sich
auch 2013 die Transaktionsvolumina
fir Pflegeheime in Deutschland bei
rund 350 Mio. Euro bewegen werden
- dem Niveau, das auch in den Jahren
2012 und 2011 erreicht wurde.

Da die Bundeslander nun Schritt
far Schritt die Bauverordnungen fir
Pflegeheime verabschieden, erwar-
tet der Aaetas-Geschéftsfihrer in
den kommenden Jahren wieder mehr
Neu- und Umbauten. ,,Die Bundeslédn-
der schaffen eine verbindliche Basis,
an deren Vorgaben sich die Planer
solcher Einrichtungen orientieren
konnen®, betont er.

Doch diese Vorgaben schaffen
nicht nur Planungssicherheit. Sie
sorgen auch fir einschneidende Ver-
dnderungen bei bereits bestehenden
Pflegeeinrichtungen. ,Das wird dazu
fiuhren, dass rund 260.000 Betten
in den bestehenden Einrichtungen

nicht mehr marktgerecht sind. Von
diesen werden letztlich etwa 100.000
Betten wegfallen, fur die zwingend
Ersatz geschaffen werden muss®, so
die Prognose des Aaetas-Geschafts-
fihrers. Den Bedarf an Neubauten
bis zum Jahr 2030 beziffert er fir
Pflegeimmobilien mit rund 11.000
Betten pro Jahr. Far 2014 kann mit
rund 13.500 zuséitzlichen Betten in
179 Einrichtungen kalkuliert werden,
womit das Soll erfillt wére.
Aufgrund des geringen Angebots
liege der Kaufpreisfaktor fir Pfle-
geheime derzeit beim 14-fachen der
jahrlichen Pacht. Ein Grund dafir
sei das Aufteilergeschift, auf das in
diesem Jahr 120 Mio. Euro des gesam-
ten Transaktionsvolumens entfielen:
»Derzeit zahlen Kaufer fur ein Pflege-
bett zwischen 130.000 und 150.000
Euro, deutlich mehr als die normaler-
weise veranschlagten 9o.000 Euro.“
Meist handele es sich bei diesen Kéu-
fern um Privatiers, die mit Renditen

von etwa 5,5% pro Jahr zufrieden sei-
en. ,So lange nicht wieder deutlich
mehr Pflegeeinrichtungen gebaut
werden, wird der Kaufpreisfaktor auf
diesem hohen Niveau bleiben. Be-
ginnt hingegen wieder eine rege Bau-
tatigkeit in diesem Sektor, wird der
Faktor auf etwa 13,5 sinken®, folgert
Lowentraut.

»Es zeichnet sich bereits jetzt ab,
dass zunehmend GroRanleger auf
den deutschen Markt drangen. Das
wird dazu fihren, dass die Summe
der Transaktionen auf zirka 500 Mio.
Euro pro Jahr steigen wird®“, meint
Frank Lowentraut. Ferner wiirden in
ein bis zwei Jahren die Investoren, die
zwischen 2005 und 2007 in Pflege-
heime investiert haben, mit dem Ver-
kauf ihrer Einrichtungen beginnen,
ist Lowentraut tberzeugt. CI

Weitere Informationen erhalten Sie bei

frank.loewentraut@aaetas-counsult.com



